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Ja b6u ce pazymeo O6UNO KOju NpaGHU UHCMUMYM KOjU €23UCTHUpa Uiy je
e23UCmupao y mMa Kojem npagHom cucmemy, HeOnXo0Ho je nohu 00 Opyuimeenux
npUIUKa Koje cy nocmojane uau Koje u caoa nocmoje, a Koje cy Kao maxee
dosenie 00 me208oe HACMAKKA, pazeoja, moouguxayuje uiu npecmanxa. Taxas
je cayyaj u ca npaeom epalerba, UHCMUMYmMoM CaspemMeHoe CmeapHoz npasa,
Koje cpncko npaso He nosnaje, amu je llpeonaypmom I pahanckoe 3axouuxa
Cpouje npeonooiceno rwe2060 ysoherve. C 063upom Ha mo 0a ce paou 0 HOBOM
CMBAPHOM NPAgy, CMAMPAMO 0d je 6eoMa 8adicHO, uzmely ocmanoz, caziedamu
u meeogy cemesy. Aymop he y pady mpukaszamu ucmopujcku pazeoj npasa
epaherba, nouwes 00 pumckoz npasa na ceée 00 nojase NPeux epahaHckux
xoougpuxayuja y Eeponu ¢ kpaja 19. u nouemxom 20. sexa, ca yumem oa
yumaoyuma npyscu Yeuo y MOmuge pezynucara Kako Ou ce NommyHuje
pasymena mwezosa cepxa. Ilocebna nascra Ouhe noceehena uncmumymy
mpajnoe npasa kopuuiherba epahesuHcKoe 3eMmuuma, Kojum ce y nepuooy
coyujanucmuykoe noaumuuxoe ypehera omozyhasano epaherve Ha 3emmumimy
y Opywmeerojlopoicasnoj ceojunu.

Kuwyune peuu. cmeapno npaeo, ocpaHuuena cmeapHa npasda, HpPaeo
epaherva, superficies solo cedit, emphyteusis, superficies,
mpajHo npago kopuutherba.

I yBOA

IIpaBo rpahema je MHCTUTYT rpaljaHCKOr IpaBa KOjU HE IMOCTOjU y momMaheM
TIpaBy, ajl¥l je HETOBO YBOheme mpemiokeHo [Ipemmanprom ['pahanckor 3akoHmKa
Cp6uje’, wn. 2019.-2042.2 pe TOra peryiucao ra je HaupT 3aKOHAKA O CBOJUHH H

" OIC LENC [ucrpubymmja® 1.0.0. beorpay, Orpamax Hosu Ilasap,
edinakocan86@gmail.com

! Brama Pemy6imke CpGuje, I'pahanckn 3axonmk PC, tpeha kmira, CTBApHO TpaBo, 1c0
tpehu, beorpax, 2015, 514 gocrynHo Ha https://www.mpravde.gov.rs/files/INACRT.pdf
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JPYTEM CTBapHAM MpaBuMa’ (KOji HHje CTymmo Ha cHary) y nemy VI xoju Hocu
HazuB " Ciy>xOeHocTn”, a camo mpaBo nMa Ha3us " [IpaBo ciryxOeHocTu rpaema’ u
ypeheno je umaHoBuma 336.-347..Ca apyre cTpaHe, OBaj MpPaBHU WHCTUTYT
perysme BelinHa 3eMasba Koje Cy HACTAle PacliafoM OHBIIE JyrociaBmje®, IOk Cy
OpOjHM TIpaBHM CHCTEMH KOHTHHEHTATHE EBpore peryimcam npaeo rpalema, anm u
HEIITO APYravyuji WHCTUTYT - CyHepHLHjapHO MpaBo, jou kpajeM 19.u mouerkom
20.Beka”.

Paznosn Heperymucama mpasa rpaliema y momaheM mpaBy a0 cama HUCY
MOTIYHO jacHH, HAPOUMTO MMajyhul y BUIy TOTpeOe CTAaHOBHHMILTBA KOj€ CE HUME
3aJI0BOJBbABA]Y, AT OM MX MOTJIN TPAKUTH Y YHELCHHILM J1a CMO Y TIPOLIJIOCTH HMaJn
IPYIITBEHY/IpyKaBHY CBOjMHY Kao JOMHWHAHTaH OOIMK TIIpaBa CBOjUHE Ha
HETOKPETHOCTAMA W Ca THM Y BE3H TPajHO TPaBO KopHIihema Tpal)eBUHCKOT
3eMJBHINITA, KOJUM CY C€ Ha HEKW HAYMH OCTBAPMBAIN WHTEPECU JPYIITBA CIUYHO
Kao KoJI TipaBa rpahema.

Ilnss HaM je ma y OBOM pay MPEACTaBIMO HACTaHAK M pa3Boj Mpasa rpahema u
cynepQuIMjapHOT MpaBa Kpo3 pasininuTa UCTOpUjcKa pa3nodsba, y3umajyhu y o03up
JPYIITBCHE M EKOHOMCKE NPWIMKE KOje Cy JOoBeie N0 apupMmaiyje HCTUX Y
TaJalIeM TPEHYTKY, Kako OM YTBPIWJIM OIPABIAHOCT AaKTyelH3allWje MpaBa
rpahema y fomahem npaBy y CalallilbeM TPEHYTKY.

C 003upoM Ha TO Jia je ped O MPaBHOM HHCTHTYTY KojeM y nomahoj IpaBHOj
TEopHju HHje TTocBeheHa TOBOJbHA XA, Y IJBY H-ETOBOT OOJBET pa3yMeBamba pajl
hemo 3amodeTn W3MarameM IOjMa TIpaBa rpahema, a 3aTuM heMo HacTaBUTH ca
HETOBUM KOPEHHMA U J]aJbOM €BONTYLIjOM y YIOPEIHOM MPaBy CBE A0 M0jaBe MPBUX
caBpeMeHux rpahaHckux komudukamuja ¢ kpaja 19. u mouetkom 20. Beka. Y
TIOCIICAELEM JICNTy paja MprikazaheMo WHCTUTYT IIpaBa TpajHOr Kopuimhema paad
rpahersa Koju je HacTao y jyrocJIoBEHCKOM TPaBy, a KOjU je M0 MHOTO YeMy CIUYaH
ca caBpeMEHMM IIPaBoOM rpalema.

II NMOJAM NPABA IPABEHHA

V Behunn yiGeHnKa CTBApHOT TpaBa’ M 3aKOHCKHX TEKCTOBA Y YIOPEIHOM
npaBy mpaBo rpaliera ce aeduHHIIE Kao HACIeIMBO W OTYHHBO (OrpaHHYCHO)
CTBapHO TIpaBO Koje omiamihyje HEroBor MMaora Ja Ha TOBPIIWHWA FUIM HCIION
MOBPIIHMHE Tyher 3eMJBHIITA MMa COTICTBEHY rpaljeBuHy (I0 mpaBuity) Ha oapeheHo

2 Hampr 3akoHMka O CBOjMHM M JpYrMM CTBapHUM IpaBHUMa, MUHKCTapCTBO IpaBJe
Penyomike ~ Cpbuje,  Beorpax, 2012.  flocTymHO  HAa  HHTEpPHET  aipecH:
https://arhiva.mpravde.gov.rs/cr/news/vesti/zakaniivojini-i-drugim-stvarnim-pravima-
radni-tekst.htm)

3 Xpsarcka, CroBernuja, bocHa u XeprieroBusa. ..

* Hemauxa, Ayctpuja, Utamja, @paniycka...

5P Kogauesrh-Kymirrpumosuh, M. Jlasuh, Cmesapro npaso, Hum, 2009.; I, Crojanosuh,
Cmeapno npaso, Kparyjesar, 1998.; V. DabetiTrogrli¢, Stvarno pravp Bijeljina, 2013.; N.
Gavella, T. Josipo¥i I. Gliha, V. Belaj, Z. Stipkoj Stvamo pravpsvezak drugi, Zagreb, 2007.
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BpeMe, y3 o0aBe3y uiahama HaKHazE 3a YIOTPeOy 3eMJBHIIITA, a BIIACHHUK 3EMJBHIIITA
je myxad ga To Tpmu. HakoH McTeka poka Ha KOjU je OCHOBAaHO NpaBo Ipaljersa,
mrpaern rpaljeBUHCKH OOjeKaT Tpenasd y CBOjUHY BIIACHUKA TapLene, Y3
oJIroBapajyhy HaKHaTy HOCHOITY IpaBa rpahema.

Jakie, BiaacHUIM Tpal)leBHHCKHMX Iapiiejia “Majy MOrylHOCT Ja Ha CBOM
3eMJBHINITY YCIIOCTABE MpPaBO Y KOPUCT oApeheHOr JMIa Ja Ha TOM 3EMJBHIITY
m3rpau rpal)eBUHCKH 00jekaT Ha KoMe cTHye (M0 MpaBUiTy) OPOYCHO TIPABO CBOjHHE
Kao M MpaBo yIoTpeOe rpal)eBHHCKE mapiieiie Ha Kojoj je oOjekar m3rpaleH, y3
o0aBe3y miahama MECeUHe WM TOMUIS HakHaze. [lo MCTeKy poka Ha KOjU je
OCHOBaHO TMpaBo rpaljema Tpal)eBUHCKU O0jeKaT TpeNasd y CBOjUHY BIIACHHKA
mapliesie, Koju 3ay3Bpar , 10 paBiily, uciuiahyje Hocholry mpaBa rpaljerba oapeljeHy
HaKHA[TY.

U3 npunoxeHe aepuHUIM]E ce jaCHO MOTY YOUHTH €JIEMEHTH OBOT' TpaBa KOju
ra 4dHe CrielipIIHIM y OHOCY Ha OcTajia cTBapHa mpasa. C 003upoM Ha TO 1a Ou
erabopHpame CBaKor' Of eJIeMEHaTa IojMa MpaBa rpalera 3aXTeBaI0 MHOTO BHIIIC
npocTopa’, Mu heMo ce Y HaCTAaBKy OCBPHYTH CaMO Ha OHE KOjH Cy Y JUPEKTHO] BE3U
ca puMmckuM HadesioM superficies solo cedita mHamepom na o0jacHUMO Kako je
Moryhie YyCIOCTaBUTH IPaBO CBOJUHE Ha O0jeKTy Koju je m3rpaljeH Ha Tyhem
3eMJBHINTY W KaKO TO YTHYEe HAa MOMEHYTO PHUMCKO Hayesno, Koje ce N0 JaHac
3a[[pKalio y OpOjHUM MPaBHUM CHCTEMUMA.

Hauerno superficies solo ceditpesicrapiba IpaBIIIo O KOj€M CBE IITO je TPajHO
CIIOjEHO Ca 3eMJBHMINTEM JC/U H-EroBy TpaBHy CyaOuHy'. Jlakie, CBe IITO CTBOPH
TpajHy Be3y ca 3eMJBbUILNTEM, OWIIO Ja ce W3rpajd, Toceje WM 3acajiy, cMarpa ce
CaCTaBHHMM [IEJIOM TOT' 3€MJBHMINITA Kao TJIABHE CTBApu. AKO HEKO 3acaiy JPBO N
ca3pzia CBOjHM MAaTepHjaJioM 3rpajy Ha TyheM TepeHy, TO IpHIIa/ia BIaCHUKY TepeHa.
Hocneqna mpuMeHa OBOT Hauesla 3HAYM Ja HE MOXKE je[JHO JIMLE OMTH BIIACHUK
3eMJBHIIITA, & IPYTO JIMLE BIACHUK O0jeKTa Ha TOM MCTOM 3eMJBUILTY, 0€3 pasike
Jla JIA je M3rpamiiio o0jeKaT CBOjUM MM TyhuMm Martepujaiom. IIpema momeHyTO]
neduHVIM TIpaBa rpaljema, BIACHUK 3eMJBHINTA HE TIOCTaje BIACHWK HM3rpaheHor
rpaheBUHCKOT 00jeKTa, CBE JOK Tpaje YCIIOCTaBJbEHO MpaBo rpalema, MmTo je
HECITIOPHO y CYIPOTHOCTH ca pHMCKHM HadenoM superficies solo cediMelhytum,
onpehene apymireede npwmke (0 Kojuma he y pamy OWUTH peun) Cy jOIII 3a BpeMe
Tpajama PUMCKOT LIApPCTBa J0BeJIe 0 OJCTYyIama O IOMEHYTOT MPUHLHIIA, Koje je
CBOj M3pa3 HaILIO Y MHCTHTYTY Superficies.

VY MonepHUM Konu(uKalpjaMa TepMaHCKOr MPAaBHOT Kpyra (HEMAuyKo IpaBo,
ayCTPUjCKO TIIpaBo...) CTBOpPEHA je 3aKOHCKa (ukmMja na je mpaBo rpahema

® Bume o enemenTnma npaea rpahersa Bi.: H. [Tmanojesuh, Cmuyarwe u mpajaree npasa
epaherva y Ipeonaypmy I paharnckoe saxonuxa Cpbuje, I'macHuk npasa, op. 1, 2016, 3-4.

" Lat.superficiege croennia peun SUPEr -rope, Ha ¥ facies -MoBpIIHHa, CIIOJKAIIHOCT I
"MpencTaBba y IMIMPEM CMHUCIY CBE OHO IITO j€ CIIOjeHO ca 3eMJBHIITEM, OWIIO /1a W3 Hhera
pacre (kao mrTo je 6uibe, apBehe...) wim ma je Ha mwemy carpaljero (rpahesuma)”, A. Pomar,
Pujeunrk pumckor npasa, 3arped, 1975, 548.
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HETOKPETHOCT Y MPAaBHOM CMUCITY, " JYPHCTHUKO 3eMJBUINTE”, KOje CTyIa Ha MECTO
NPUPOTHOT 3eMJBUILTA, YMME CE Ha jefaH crelu(pHYaH HAuMH OJPXKAJI0 HAYelo
superficies solo cedi€a npyre ctpane, y MpaBHUM CHCTEMHUMa POMAHCKOT TIPABHOT
Kpyra (MTaamMjaHcko mpaBo, (PPaHIfyCKO TIPaBo. ..) TakBa (GUKIMja He MOCTOjH, Beh ce
OBHM IPaBOM CaMO TOHHMIITaBA aTPAKIMOHA CHAara 3eMJBHILITA, ILTO j& OIET H3a3BaJIo
OpojHE TeopHjCKe pacnpaBe y TAMOILH0] TPABHO] jABHOCTH.

III NPABO NIPABEHA Y PUMCKOM MNMPABY

[Notpeba spyau 3a kopuihemeM Tyher 3eMJbHIITa OCTOjana je OAyBeK, 1a 3aTo
W 3a4erke mpasa Tpalema Hala3uMo jOlI y PUMCKOM IIpaBy, KpO3 YTOBOpE O
IyTOpOYHOM 3aKymly 3emubminra (emphyteusisu superficies), koju cy mnpereue
CaBPEMEHOM IIpaBy rpaljerba.

A. Emphyteusis8

PumMcKo 1apcTBO je TOKOM MHOTHX BEKOBA CBOT MIOCTOjarba MPOIIIO Kpo3 OpojHe
TepUTOpHjaIHEe peopraHu3alyje, CBe ca IubeM 00Jbe U epUKacHHje yIpaBe U LITO
yBpirhe KOHTpONE O CTpaHe HMMIIEpaTopa HaJ PasHUM HApoIuMa M permjama
uMIeprje. JeqHy o/l Haj3Ha4ajHUX MPOMEHA CBAKAKO TPEJICTaB/ba HACTAHAK JIP)KaBHE
W TIPUBATHE CBOJUHE, KOja je Y HajpaHujeM MEepUoIy PUMCKE ApKaBe TIOCTojaia camo
Ha TTIOKPETHUM, JINYHUM, cTBapuMa. 13 cBOjuHE, Kao arcollyTHe BJIACTH HA CTBApU U
JpKaBUHE, Ka0 FH-EHOT CIOJBAIILET BUJA, PUMJBAHN Cy KPeHpaln OcTalla CTBapHA
npaBa, y MPBOM pefy 3aI0XkHa U ciiyxOeHocTr. C 003upoM Ha Biagajyhu mpuHLHI
pumckor ipaBa superficies solo cedifuno je Temko 3amucanT GOPMHUPAELE jOIIT
HEKHMX CTBapHHX IIpaBa, Koja MCTH He Ou Hapymmwia. Ho, ekoHOMCKe M IpyIITBEeHE
NPUIIHKE UIAK JTOBOJE /IO CTBApam-a TAKBUX OIHOCA M3Mel)y prkaBe, BEJCTIOCEIHUKA
M OCTaJIMX CTAaHOBHMKA PWMa, KOjU Hau3Iyie]] 0BOJE 10 OJCTYIama O] MPHUHIHIIA
superficies solo ceditOno mTo je MOTHMBHCAIO PHMIBAHE Ha TaKaB KOpaK Cy
HaroMuJIaH! 3eMJBHIIIHH TTOCE/IN HACTaIM OcBajarbeM (ager publicusy eiacHUIITBY
pumckor Hapoga (dominium populi romal koju cy y noba kpuse ocram 6e3
obpahuBaya.

VY by mpeBasmiakemha TAKBUX MpoOieMa, Ipkasa je OITyKOM JOJesbUBasa
3eMJBMIIIHE TOCE/Ie CTaHOBHMIIMMA Puma y 3akyn (Hajuemthe Ha mepuox ox 100
roavMHa), Kako OM mcro obpahjuBamd M THMe MOOOJBINABAIM HHETOB KBAJINTET.
3aKynonpuMIIM Cy Ha 3eMJBHINTY CTHIAIH IPABO KOpHIIheka, II0I0YKUBaba, alli
M pacrojiarama, 1ITo je JOBEJO Y MHUTAe MPAaBHY IPUPOJLY TpaBa Koje Cy pUMIbaHH
HazBa emphyteusis. 3axBasbyjyhu TpaBHO] 3alUTUTH KOjy je  YXKHBAo
sakymonprmMart (rei vindicatio utili9, ctBopena je ¢pukImja 0 BETOBOM BIIACHHUIITBY,
YCIIOBJLEHOM IuTahameM 3akyrmHuHe. 10 3HA4M [la je 3aKyIolpuMarl y OJHOCY Ha
3eMJBMIIITE MMao TpaBO ca JICjCTBOM €rga OMNEeScBe MoK je ypeaHo Iuiahao
3aKyNHUHY JpkaBH. HakoH packuma WM HCTEKa YroBopa O 3aKylly, Hadenno

8 Hacrana ox peun emfiteueinro 3Haun cahere BUHOBE JI03€ U MAC/IUHA.
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superficies solo cedibmio 6M y TOTIYHOCTH YCIIOCTaB/EHO, a (HKIMja O
BIIACHUIIITBY 3aKyIOIPHUMIIA CPYIIIEHA, 3ajeHO Ca CBHM EbErOBMM OBJamhemuMa,
OCHM TIpaBa Jia O] 3aKyIO/IaBIla 3aXTeBa HAJIOKHA/TY 3a I000JBIIAE 3eMIBHIIITA.

B. Superficies

CrBapameM TpajCcKUX W pYPaIHUX CpeJuHa JOJNa3d JO0 MHIpanuje
CTAaHOBHWIIITBA W3 TPOBHHIMja y Tpaacko moapydje. Hajsehm neo rpamckor
3eMJBHIITA U JAJbE je OFO Yy ApKaBHO] CBOJUHU WIIH Y CBOjHHH nMIiepaTopa. CIMaHO
JaHaIllFbUM YCJIOBUMA, TP)KHUILHA IIeHA TPAJICKOT 3eMJBHINTA je OMa BeoMa BHCOKa,
ma cy caMo MMyhHHjH CJOjeBH MOTTM ceOM MpHYLITHTH Tpajacke mapuene. Ca
pa3BojeM TProBWHE, ald W OINITHM pa3BojeM Jp)kKaBe M IopacToM Opoja
CTAaHOBHUILTBA, pacna je u mnorpeda 3a rTpaljeleM IOCIOBHMX MpOCTOpa M
BHIIICCIIPATHUX 3rPaJia 38 CTAHOBAKE, @ CAMHM THM U TIOTPaXKEba TPaJCKHX Maplea.
V3umajyhu v 063up BHCOKe IIeHE 3eMIbHINTa K Biagajyhe Haueno superficies solo
cedit, mo kome cBe WITO ce W3rpajH, roceje M 3acaau Ha Tyhoj 3eMIJbH IpHIana
BIIACHUKY 3eMJBHIITA’, OWJIO je MOTPeOHO YCIIOCTABUTH TAKAB MPABHH PEXHM KOjU
OM 3eMJbMINTE y ApXKAaBHOM (2 KAacHWje W TPHBATHOM) BJIACHUINTBY YYHHHO
JOCTYITHUM 3aWHTEPECOBAHMM JIMIIMMA 3a M3Tpammby objekara, 0e3 yrpokaBama
npaBa BJIACHMILTBA JOTANALIBHX BIACHUKA 3eMJBHMINTA. TO je YYMECHO YIpaBO
Kpo3 HMHCTUTYT SuUperfiCies, koju TpencTaBba HACICAMBO W OTyhUBO mpaBo
xopumhersa 3rpaze marpaljene’™ Ha Tyhem 3eMIBHIITY, y3 IIahabe TOMIIBE PEHTE
(solarium)™, xoje ce mormo ocruBat yroopom locatio — conductipTj. ysimMarse
3eMJBMIIITA Y 32Ky, Wi eMptio — venditiorj. KynoBHHa IpaBa y>KHBam-a 3rpajie.

V Ty cBpXy, Hajmpe apkaBa‘’, a OTOM OMIITHHE ¥ TPUBATHULM, TIOUETH CY
IyTeM YroBOpa JOIyIITATH I0jeANHINMA MU3TPaEby 3rpaja Ha TyheM 3eMIbHIITY,
npr3Hajyhu UM mpaBo y)KuBamba HA caMoj 3rpaid, y3 o0aBe3Ho IUiahame TOAUIIE
perte™. C 063MpoM Ha TO 12 je y IUTamy yrOBOp O 3aKyITy/HajMy, 3aKyIIH HUCY

® TIpasmo superficies solo ceditspaasa GuT TPHUPOIE PUMCKOT MPaBa BIACHHIITBA KOje Ce
TPOTEXe CBE JI0 MaKyia v 0 3Bujesma..., P. SimonettiEvolucija ustanove superficijarnog prava i
usporedba sa pravom gfenja Zbornik pravnog fakulteta Sw#ista u Rijeci, v. 33, br. 1, 2012, 6.
19 TlannextHo mpaBo 03BOJBABA OCHUBAELC cynep¢uIjapHOr BIAaCHWINTBA W Ha Beh
u3rpaljeHoj 3rpajiy, Uik Ha CaMO jJEITHOM CIIPATy Kao MpaBo HAJIOTPAIEbE, A M Ha TIOAPYyMY, Te

Ha HacajMMa u crabimma Ha Tyhem 3emsprinty. P. Simonettibid, 14-15.

M. Sarac, Z. Lti¢, Rimsko privatno pray@arajevo, 2006, 140.

12 OBpe je 3anpaBo peu o KoHIeCH]H 3a Tpaljerbe Ha jABHOM 3EMIBHINTY, KOja j¢ IPETXOIMIA
YCIOCTaBJbakby JyrOPOYHOT 3aKyla, U Koja C€ MO CAIpPKMHU PA3IMKOBATA OJf YTOBOPHOT
superficiesa.Koniiecuonap je ctumao mnpaBo Kopuiihema W pacrojiaramba 3rpajoM Kojy
us3rpany, y3 obasesy miahama HakKHaJE BIACHUKY 3eMybuiTa. Buine o tome y.. E. PaSali
Historijski razoj savremenog instituta prava gemja u evropsko-kontinentalnom pravnom
sistemyEvropska revija, god. 2, br. 2,do, 2016.

13 OGaBesa 1uTaharsa peHTe, 3a PA3IHKy O KIACHIHOT PUMCKOT [PaBa, Hitje GHIa Hy>KaH elIeMEHT
superficiesay manzmextHoM mpaBy. Mehyrum, ykonmko O Owia ocHoBaHa, obaBesa Iuiaharba
TpeJia3iia je Ha HacjleHu1Ka rpasa superficiesanomnyr creapHor tepera. E. PaSat ibid.
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V)KMBaJIM CTABPHOTIPABHY 3aIlITUTY CYIIEpQUIIMjapHOT TpaBa Ha 3eMJBHINTY. [IpaBHa
MPHUPO/IA OBOT MpaBa HHje OWIa YITUTHA - PAIUIIO CE O OOIUTaIlMOHOM YTOBOPY, T1a CY
C THM y BE3M 3aKyIM YXHBAIM CaMO OOJMIaIMOHONpPAaBHY 3allITHTy MpeMa
3aKyTIOaBIly WM paHMjeM BIacHHUKY (actio conducti, actio epnjtia mpago cy mMorim
IITUTH U [IPeMa KaCHUjeM BJIaCHUKY, aJli caMo aKo je m3Mel)y nperxomHor u Oyayher
BIACHHMKA 3CMJBHMINTA JIOTOBOpEHO Ja he Oyayhn BIACHWK TIOMITOBATH IpaBa
3aKyTIia.

Kacamje, memameM KIacCMYHOT PHMCKOT TpaBa ca TpaBuMa OapOapcKux
MPOBMHIIMjA, JIOJIa3d 10 TMPOMEHE Yy CXBaramy CynephHUIHjapHOr MpaBa Kao
OOJIMTAlMOHOT TIPaBa, OMHOCHO 10 HhEroBe TpaHc(hOpMaIMje y CTBAPHO TPABO.
3axBasbyjyhul peTOPCKOM JIeNIOBarby Ha TIOJBY JAPYIITBEHHX OIHOCA, KOje je OmIo
YCMEPEHO Ha XapMOHH3aIlWjy TpaBa M Ipakce, CTBOpPeHO je iuS honorarium koje
MMAaoIly OBOT TpaBa Jaje 3allTUTy MPOTHB CBAKOT JIMIA Y CIydYajy CMETamha WJIN
Ofly3uMama Tocela ¥ TO Yy BHJIY TOCECOPHHX HHTEpIMKara, Kao W TMoceOHOr
unTepavkTa de superficieTo je 3atHO mprOMmKIIO SUPErficiesTBapHOM MIpaBy.

KonauHo, y JycTuHHjaHOBOM TipaBy, SUperficieSipescTaBba CTBAPHO MPABO Ha
Tyhoj cTBapH, Umju je MMaal IMao MpaBo pacroiarama inter vivosa mortis causga
MOTa0 C€ OCHUBATH TIPABHUM IOCIIOM, JIETAaTOM Kao u ofipykajeM (rpe Tora camo Ha
OCHOBY YTrOBOpa O 3aKyIly), a MpecTajao je MCTEKOM pOKa Ha KOjH je OCHOBAHO,
OZIPUIIAEbEM WM JICPEIUKINjOM, Tpomamhiy CTBapH, CTaB/babeM 3rpaje BaH
mpoMmeTa, KoH(Y3HWjoM, 3acTapeinomiy, Kama cyrmepdurnmjap yMmpe a Hema
HACIICJTHUKA M VCIYHCHEM pacKHIHOT yciioBa. W mpema JycTWHMjaHOBOM IpaBy
cynepdurmjap je nmao odaBe3y ruiahama HaKHAJIE U OCTAIMX JaKOMHA, a TIPH3HATE
cy My kao utiles cee Ty:x0e koje mprrazajy iacuuky creapu (Utilis rei vindicatio,
negatoria i confessoria).

V3 mame u3MeHe, KOHIENT OBOT MMpaBa 3aapykaH je U y CPEIrbOBEKOBHUM
JpkaBaMa Koje Cy pelumnupaie pUuMCcKO MpaBo. Y TMaHIACKTHOM MpaBy Iuiahame
TOIMIIIELE PEHTE 3a Kopuinheme 3emsprinTa (SOlariunm wumje 6mno Hy:kHO. OcuMm
TOra, OBO CE€ IPaBO MOIJIO OCHMBATH M Ha IMocTtojehoj 3rpamy, ma 4ak u Ha camo
JEMHOM HEHOM Jeny (crmpaTy, MOApPYyMY), CYIPOTHO KOTEHTHO] HOPMH PHUMCKOT
TIpaBa Koja je NCKIbyUINBaJIa XOPU30HTATHY T0IeTy HEKpETHHHA.

IV NPABO NPABEHA Y NOJEANHUM EBPONCKUM NPABHUM
CUCTEMMMA 10 NOYETKA XX BEKA

Y deynamHom cucteMy apymTBeHOr ypehema, KOju je Yy CpeameM BEKy
3axXBaTHO HajBehu [1e0 eBpOIICKOr KOHTHHEHTa, SUperficiesce mocta mo6po ykiarao.
VY TakBOM cHcTeMy, Superficiesauje mpeacTaBpao cTBapHO MpaBo Ha Tyhoj cTBapH,
Beh mocebaH OOMMK KOJNCKTMBHOT (DEyNTHOr BIIACHWINTBA - KOPHUCTOBHO
BJIACHHMIIITBO.

Bpxoun Brmacauk (dominus directys mma romo mpaBo cBojune (nNuda
proprietag, ca penaTHBHMM TMPABOM pPacIoNarama, JOK CCHOp MMa KOPHUCTOBHO
BracHumTBo (dominium utili3 ca orpaHMueHMM TpaBOM pacronarama, Koje

90



EavHa KouaH, Uctopujckn pa3soj npasa rpahema (ctp. 85-98)

YKJby4yje TIPaBO MPEHOCA KOPUCTOBHOT' BJIACHUIITBA HA JIPYTO JIMIIE, CBE JIO KMETa,
Tj. KMerckor cenmmmuTa (S€SSio colonical)s 3axBaspyjyhm ummeHmim pa je
KOPHCTOBHO BIIACHHMILTBO MPEICTaBIbAIO0 MPEHOCHBO M OTYHHBO MpPaBO, PHUMCKU
cynepduimjec ce Morao TpaHchopMmucati y UCTo. Pasiuka je mocrojaga y 00jeKTy
cynepduIjapHOr IpaBa M KOPUCTOBHOI BiacHuiTBa. OOjekar mpeoOpaskeHOr
cynepQuIMjapHOT TpaBa jecTe 3eMJBUILTE KOje C& MOXKE KOPHUCTHTH HCKIBYYHBO
HAaMEHCKH, Tj. 32 U3rpaby rpal)eBHHCKOT 00jeKTa U TO CaMo HhEeropa MOBpLIMHA, 0e3
MOT'YhHOCTH Jla c€ M3 TOT' TIOBPIIMHCKOT CJI0ja U3BJIA4e PYyIIE, jep TO HHUje YIIA3WiIo Y
Hameny kopumhera."* Hakon ykunama (eyIaTHor BIaCHHIITRA, Te (aBOPH30BaEA
WHAMBUAYTUCTUYKOT KOHLEIITa MpaBa CBOjUHE U pacTyhe morpede CTaHOBHMILTBA
3a rpaljereM Ha TyheM 3eMIBHINTY, MOHOBO je JIOILIO JIO OXKHMBJHABAA PHUMCKOT
cynepduimjeca.

[NapanenHo ca pa3BojeM €BPOINCKHX KOHTHHEHTAJIHHX JpkaBa pasBHjallo ce U
npaBo. Kao mocnenmviia 1o0BoJbHE 3peiocTH TIOjeIMHIX MPABHHUX TMOpesIaka HACTajy
npBe BeNvke rpahaHcke Koaudukaiyje u To Hajupe y Ppaniryckoj, 1804.roaue,
3atuMm y Ayctpuju, 1811.rogune, Hemaukoj, 1900.romune, of Kojux Cy Heke
IMPEKTHO, @ HEeKe WHAWPEKTHO Ypeowne Martepujy TpaBa rpahema u
cynepdHIIrjapHOr pasa.

VYBoheme npasa rpalema U cymepuIMjapHOr NpaBa y MOMEHYTHM HpPaBHUM
CHCTEMHMa je Mare-BUIlle MOTUBHCAHO CIIMYHUM pasjio3uMa. Beha KOHIEHTpaiwmja
3eMJBHINTA Y pyKama Mamer Opoja JbyIM, MHTpalija CTAaHOBHHMIITBA W3 Cela Y
TpaoBe yciea WHIYCTPHjCKE PEBONYITHje, BUCOKA IeHa Tpal)eBUHCKUX TMapresia 1
pacT HajaMHUHA Yy OOjeKTHUMa 3a CTaHOBame. TMME je paJHMJKa Kiaca JIOBE/ICHA Y
TEXKaK IMOJI0Ka] U YIPABO IO FheHUM IPUTHUCKOM HMHCTHUTYT IIpaBa Tpalema 1o0uja
M3paKEHy COIMjalHy KOMIIOHEHTY, IITO ¢€ HApO4MUTO TpuMehyje y HeMadkoM U
ayCTPHjCKOM IIpaBy.

A. AycTpujcko npaBo

VYrpkoc yKuiamy KMETCKHX OfIHOCa M3 (peynanm3Ma Kao APYIITBEHOT 00JIMKa
ypehemwa, y Aycrpujckom rpal)anckom 3akonuky (1811.)Hamnasumo Ha AETHMUYHY
petienyjy GpeyIarHor IoAe/FCHOT BIIaCHHIITBA, Y BHY HACIICTHOT 3aKyTia, KOjHU Ce y
MPaKCH CBE Mambe KOPHCTHO. MHOro 3HauajHHju je MHCTUTYT moxuuHe (Bodenzis
[MogHHa npescTaBiba TYrOPOYHN HACIICIHH 3aKyIl 3eMJBHINTA Y CBOJHHH BPXOBHOT
BIIACHHUKA, HA OCHOBY Kojer 3aKymail (KOPUCTOBHH BIIACHHWK) CTHYE TPABO Y)KHBAHA
MOBPIIIMHE 3eMJbHINTA (3rpazie, apehe, OMbKe), y3 mwiahame roauise perare. OBo
NpaBoO HE MPECTaje YHHINTEHEM CTBAapH KOje ce Hajla3e Ha MOBPLIMHU 3EMJBHILTA,
IITO 3HAa4M @ KOPHCTOBHHM BIIACHHUK, CBE JOK IIOCTOjM W HajMama 4YecTHIA
3eMJBHIINITA, M3HOBA MOXKE TOJWNM 3rpajy Ha HETOBOj MOBPIIMHH, 3aCAJIUTH Ta,
TI0CEjaTH.

1P Simonettiibid, 18.
15 Bumme o Tome: P. Simonetti’Pravo gradenja”, Sarajevo-Beograd, 1986, 29-42.
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Caspemeno mipaBo rpahema y Ayctpuju je yBeaeHo 1912.roaute, 3akoHOM 0
npaBy rpaljema’®. AHAII30M 3aKOHCKHX OIPEIOM Ce jaCHO MOMKE YOUHTH Herosa
colLijaTHa KOMITOHEHTA, a TO je TpyXame MOrYNHOCTH €KOHOMCKO CITa0ujeM ClIojy
CTQHOBHHIIITBA Ja Ha TyheM 3eMJBHMINTY H3Irpaae COICTBEHy rpaljeBuHy, V3
peNaTUBHO Mally HajoKHamy. TwMe ce wm3beraBa Iniahame BHCOKMX —IICHA
rpal)eBUHCKOT 3eMJBbMINTA, a ca Jpyre CTpaHe TaKBa JMLA II0CTajy KPEIUTHO
criocobHa'’, uMMe ce Ha jefaH HAYMH MPEBA3MIA3H CTAMOCHA KpH3a. AyCTPHjCKO
mpaBo TmpeaBuhaio je ma ce mpaBo rpaherha MOXe 3aCHOBATH CaMO Ha 3EMJBHINTY
Jp>KaBe, MOKpajuHe, OKpyra, OMIITHHE, a CaMO H3Y3€THO, y3 MOoceOHO 0mo0peme,
LPKBE | 3a0y>KONHE, 1 yIpykKema Koja nMajy JoOpoTBopHE 1ibeBe. KacHuje cy oBe
oJipenOe HOBEIMPAHE 1 TAKBO OIPAHUUCHHE € HCKIBYUICHO.

b. Hemauko npaBo

1 npe pernrenmyje prMcKor mpaBa y Hemaukoj ce pa3Bro HHCTUTYT TIOCYhHBamba
rpal)eBUHCKOr 3eMJBUINTA, KOJU C& MOJKE CMATpaTh IPETEUOM CaBPEMEHOI IIpaBa
rpahema, a uMja je cBpxa Ouna fa oMoryhn u3rpajmy U pa3Boj HEMAauKUX TPaJioBa.
Excnponporicano 3embuInTe JAp)kKaBa W TpajioBa YYMHWIM Cy JOCTYHHHM
KalMTATMCTAMA KOJU Cy OMIIM 3aMHTEPECOBAHM 3a M3rpaliby, Hajuenthe OecruiaTHo.
OBo mpaBo OMIIO je BEYHO W HACIETHO U ONCTANIO je CBE /0 yKuIama (eynaaHux
OfIHOCa, KaJa ce JOMYIUTAJIO OTKYIUBbMBALC MpaBa BIACHUILTBA HAa 3EMJBHINTY Y
KOPHCT JINIA KOjUMa je 3eMybHIITe 6o mocyhero.™® Ca HOBHM yCIOCTaBIbamEM
MHIUBUTYTMCTHYKOT KOHIIEIITA ITpaBa CBOJUHE M3BPIIICHA j¢ KOHBEP3Hja OBUX ITpaBa
y TpaBO CBOjHHE JIOTAAAIIBUX KOPUCHHKA. MelyTM, ca TOM HPOMEHOM HHCY
npecTane notpede MojeArHaIa 3a rpaamkboM Ha TyheM 3emsbrinTy. Hanpotus, oHe cy
KOHCTaHTHO paciie.

Hemaukn rpalanckn 3axonnk m3 1896. romume’® Bpio je mTypo perymmcao
MaTepHjy HacleaHor mpapa rpahema (maparpapu 1012-1017.),mro je ITUPEKTHO
nocneauna (GpeyaaTHOT peKUMa M YHELEHHUIIE 1A CE OBO TPABO BPJIO MaJIO KOPHCTHIIO
y TpakcH, alu je oOyXBaTHO MpPETXOAHA NpaBHia Koja Cy BaXKWIAa Yy TOjeIMHHM

16 Baurechtsgesetz vom 26. April 1912 - BauRG, RYBI,86/1912, BGBI, br. 403/1977,
258/1990, BGBI |, br. 111/2010 i 30/2012

7 Aycrpujexo npago je yBeno duximjy o npasy rpaljersa Kao "jypHCTHIKOM 3eMIBHIITY” H 13
pasJiora IITo je IpenMeT 3aJlore y To BpeMe Moriia OMTH camo HerokpeTHocT. [la 6u npaBo
rpaljera MOIJIO MOCTY)KHTH M 32 J0OHjame Kpemuta (HApO4YuTO Tpe H3IPadEhe 3rpaje),
3aKOHOZIABALL Ce OJUTYYHO 32 TAKBY TpaBHy KOHCTpyKuHjy. Buine o tome: A. Vlahek,Stavbna
pravica- sedem let po njeni uveljavitiAravni godiSnjak, br. 1., Institut za uporednavpr
Pravni fakultet, Ljubljana, 2010, 166.

18 p, SimonettiPravo grafenja doktorska disertacija Svliste u Zagrebu, Pravni fakultet,
Zagreb, 1983, 27.

19 3akonmx je o6jasmen 24.08.1896romme y CiryxberoM riackuky L{apcTsa, ¢ THM 1o je
crynmo Ha cHary O1.janyapa 1900.romune. [Tpeysero ox JI. I'mumioBuh, Hemauku epahancku
3AKOHUK- 00 NPABHO2 NAPMUKYIAPU3MA 00 Kooupuxayuje epaharickoe npasa, CTpaHu IPaBHA
uBOT, Op. 1, 2015, 237.
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TIOKpajuHaMa M WCTO JEOMHCTBEHO ypemwio 3a menmy Teputopujy Hemauke. Ilon
MPUTHCKOM PafHHYKE Kilace U mBHUXoBe 00pOe 3a o00IbIIamhe COLUjalHOT CTaryca,
noHeTa je Vpenba o HacuemHoM ImpaBy rpaljema’’, Koja je JETAbHO ypeiia
MHCTHUTYT TpaBa rpaljerba 1 Koja je ,y3 oapelieHe u3MeHe, ocTaja 10 JaHac Ha CHa3H.

B. ®panuycko npaso

Opanirycku rpahancku 3akoHuk u3 1804. romuHe, a 1Mo y30py Ha mera u
Wramujancku rpahancku 3akoHuK 3 1865. roguHe, He PEryiMily KOHKPETHO
cynepduIujapHO IpaBo, almyd 00a JOMYIUTajy MPaBHO pa3/iBajarbe 3eMJBHIITA U
3rpajie Ha TIOBPILIMHU WM MCTIO/ TOBpIIMHE 3eMibuIlTa. Haveno mo kome je 3rpaga
TIPUPAIIITaj 3eMJBHINTA TIPEACTaBIANIO je 00OpUBY MpeTHocTaBKy. [IpeTmocraka na
j€ BIIACHUK TOJMTa0 3rpasy Mornia ce odapati OMI0 KOjUM JIOKa3HHM CPEICTBOM, a
HPETIOCTaBKa Jia 3rpaja NPHUIaga BIACHUKY 3€MJBUINTA MOIJIA C& OCIIOPHTH CaMO
TO3MBAEM Ha TIMCAHW TIPABHU T10CA0.

Caspemeno cynepduijapao mpaBo y ®paniyckoj je ypeheHo moceOHMM
3akoHoM o 1964.roaune, ycranoBoM bail a constructionsakym paau rpajese, 10K
je y Utanuju to yuumeno I'paharnckum 3akonrkoM u3 1942 romuse (Codice civi).

V MPABO I'PABEHA Y CPIICKOM MPABY

VY HaieM MO3UTHBHOM TIPaBy, Kao IITO je Beh ucTakHyTo, paBo rpalema Hitje
HOPMHPAHO, aJTi j€ FeroBo yBohewme mpeytoxkeHo [ IpenHanprom.

INocmatpaHo ca acniekTa MOTHBA YCIIOCTaBJbam-a OBOT [PaBa y APYruM IPaBHUM
cucTeMuMa, JIOTHYHO je mTo y CpOMju TOKOM JBaJIeCeTOr BeKa HHUjE JIOLLIO O
FbETOBOT HACTaHKA U pa3Boja. Hanme, motpeda 3a mpaBom rpalersa jaBuiia ce y OHIM
IprKaBamMa y KOjuMa je JONDIO IO BEIMKOT TPHBPEIHOT pa3Boja TPajoBa INTO je
UMaJlo 3a TIOCTENUIly HEjeHaK ONHOC TMOHyJe W MOTpakime TIpal)eBUHCKOT
3eMJBHIITA 32 U3TPaIby CTAMOCHUX U TIOCTIOBHEX o0jekara. Y CpOuju je y To Bpeme,
JOIIT YBEK, TIOCTOja0 BEJIMKH OpOj CEOCKMX IOIpYydja, ca JOBOJBHO IPOCTOpa 3a
mrpagwy kKyha, 6e3 3Ha4YajHUje MUTpalije CTAHOBHHMILTBA Ka jOII YBEK HEJOBOJHHO
Pa3BHjCHUM IpaJIOBHMA.

2 \/erordnung tiber das Erbbaurecht vom 15.01.1%®bauVQ Reichsgesetzblatt - RGBI,
S. 72, ber. S. 122, poslednji put izmenjen krozohadd 8.12 201Bundesgesetzblatt - BGBI,
| S. 1864.

2L p. SimonettiPravo grafenja u Republici Hrvtaskopnali Pravnog fakulteta u Beogradu,
vol 52, br. 1-2, Beograd, 2004, 144.
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HakoH okoH4ama J{pyror CBETCKOT paTa, Ha TePUTOPHjH OuBIIe Jyrocmasrje?,
y umjeM je cactaBy Omna u CpOuja, yCHOCTaBIbEH je OPYIUTBEHO-EKOHOMCKU U
MOJIMTHYKY TIOPEAAK KOjH CE 3aCHMBAO HA APYIITBEHO] CBOjUHU. CBOJUHCKH OHOCH
Ha IpajCcKOM TIpaljeBMHCKOM 3E€MJBMINTY Cy y mpaBy Ousiine COIMjaIMCTHYUKE
OeneparuBae PenyOrnmvike JyrociaBuje, 300r CBOT 3Ha4aja, OWIM y CITCIHjATHOM
PEXIMY, jep je 0BO 3eMIBHIITE YBEK TPETHPAHO KAO JOOPO Y OIMIITEM HHTEpecy.”>
Kpajem nenecetrx u movetrkom miesnecerux roguHa 20. Beka OHETH Cy MPONKCH
KOjH Cy YypemwiM pPeXHM Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHMINITA M KOjU Cy TpeaBubaim
HalMOHANM3aLHjy Hensrpal)eHor 1 u3rpal)eHor rpafckor rpal)eBHHCKOT 3eMJBUILTA Y
JpymTBeHoj cBojuHH.” KacHuje je Marepuja aetasbHHje ypeheHa 3akoHOM O
ofpehuBamy TpaljleBUHCKOT 3eMJBMINTA Yy TpaJiOBMMAa W Hace/buMa TpaJICKOr
KapakTepa“, KOJUM j€ YCIOCTaB/beHA JPYINTBCHA CBOJUHA HAa 3CMJBHINTY Y
rpajoBUMa M HACE/bMMA TpaiCKor KapakTepa’’. Ycraom CoOIMjamMCTHUKE
®eneparueae Peryommke Jyrocmasuje u3 1974. romuue®’ yrephieH je OcHOB 3a
TIOJPYIITBIFABAGE 3EMJBHINTA Y TPAJOBUMa W OCTAIUM TIOAPYYUMaA Koje je Omo
HaMEHBEHO 3a cTaMOEGHY M KOMIUIEKCHY Tpaliiby, Ma CXOAHO TOME Ha HeMy HHje
MOIJIO TIOCTOjaTH IMpaBo MpHBaTHE CBOjuHE. [leduHucame 3eMIBHIITA KOje je Ouo
HAMEHH-CHO 33 CTaMOCHY W KOMIUICKCHY Tpalliby OWIIO j€ Y HAIICKHOCTH OIMIITHHA,
Koja je ocuM Tora ofpehuBana M BHCHHY HaKHAE 32 3EMJBHIITE Kao0 M HAYMH U
ycnoBe kopumhema HCTOT, y CKIagy ca 3akoHoM. Kopwuinheme rpaleBUHCKOT
3EMUIITA Y IPYIITBEHO] CBOJUHH OWIIO j€ BOjaKo:

1) koprihere rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA paau rpaljema u

2) TpajHo mpaBo Kopuiiherma rpal)eBUHCKOT 3eMIBHIIITA.

A. ITpaBo kopumthemwa rpaljeBUHCKOT 3eMJ/bUINTA Paau rpahema

[lpaBo kopumhewa pagu Tpahema ce YCIOCTaBJbAJI0O HA HEH3rpaheHOM
. . 28
3eMJBHIITY Tpal)eBHHCKOT KapaKTepa Koje je OmIo y APYIITBEHOM BIIACHHILITBY  , Ca

22 @opmupana je 1945.rommme, kao Hacnenrnua KpasbeBuue JyrociaBmje moj HasHBOM
Jemoxparcka @eneparmBHa Jyrociasnja. Mcre romune Mema HasuB y @enepatusHa Hapomaa
PenyGnka Jyrocnasuja, na 6u xonaqno 1963.roqune npomennna HasuB y ConpjanmucTiika
¢eneparuBHa Penyonmka Jyrocnasuja, y unjem cacraBy cy Owmine cienehe, anac He3aBHCHE,
npkase: CpOuja, Croenuja, XpBarcka, bocua u Xepuerosuna, Ilpna I'opa u CepepHa
MakenoHuja.

2 M. Jlasuh, Ceojuncku pevwcum na spaliesunckom 3emmwuiumy u ypoaua Komacayujd,
360pHuKk pasosa [Ipasuor daxynrera y Hurry, Op. 76, 2017, 354-355.

24 33K0H O HAIMOHAIM3ALMjM HAjAMHMX 3rpaga u rpaleBurckor semsbumra, Ci. Jluct
®HPJ,6p. 52/58, 3/59, 24/59, 24/61, 1/63.

% Ci. et COPJ,Gp. 56/68mpecrao na Baxu 1971 rox.

% C. Huxomnh, Ilpemsapare (konsepsuja) npasa xopuwihersa y npaso ceojune Ha
epahesurnckom semmuumy y Cpouju, HoBa npaBHa peBuja, Yacommc 3a nomahe, leMadko 1
€BPOIICKO IpaBo, op. 1/2016, 2016, 41.

27 C. uet COPJ, Op. 9/74,npecrao na Baxku 1990.

8 Ha semypmmty y TIPHBATHOj CBOJFHM HUjE ITOCTOjala MOT'yNHOCT KOHCTUTYHCAF-a OBOT IIpaBa.
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LIIJBEM Jla MMaoIly oBjarihera oMOryhiu JierajaHy U3rpazmpy rpal)eBUHCKOT 00jeKTa.
JlaBanarr npaBa rpalerba je OMIITHHA WK TPaj] Kao BIACHHK 3eMJBHIITA (OBO MPaBO
Ce HHUje MOTJIO YCTIOCTABUTH Ha MPUBATHO] CBOjUHM), KOja 3ay3BpaT OJf MMaolia rpasa
rpaljersa (pr3HUKOr WM mpaBHOT JnIa) 106uja oxroapajyhy Haxaay.?® 3a oBakBy
BPCTY H3rpaime Ouia je moTpeOHa rpaljeBHHCKA 03BONA HaieKHOT opraHa. Ca
M3rpailboM 00jeKTa, IIITO je ¥ CBpXa OCHUBAA, TACHIIO OU e YCIIOCTABIBEHO MPABO.
Hakon Tora aktuBupano Ou ce mpaBo TpajHOr Kopuiihema u3rpal)eHOr 3eMIBHIITA
Kao U Hem3rpalheHOr 3eMJBHIIITA KOje CITYXKH PEIOBHO] yOTpeOu o0jekTa. Y ciaydajy
pYLIeHha WK Mponacty u3rpaheHor odjekta HUje Ouna Moryha MOHOBHA HM3rpaImba
KCTOT, OCUM aKO je TakBa MOryhHOCT Owia npenBul)eHa OCHMBAYKMM aKTOM WITH
3akoHOM. [IpaBo kopwihema pamy rpaljema MpeicTaBbalo je JIMYHO MpaBo, ca
orparnueHoM Moryhuaomthy oryhema u HacneljuBarma (peHoc je 61o Moryh camo Ha
ozpehenu Kpyr GU3HUKKX JUIa), 0e3 MOryNHOCTH J1a Ha UCTOM OY/y YCIOCTABJbEHU
TEpeTH.

b. Tpajuo npaBo kopuihema rpaljeBUHCKOT 3eM/bUIITA

TpajHo mpaBo kopuihema 3eMJBMILTA YCIOCTaB/BATO C€ Ha u3rpaheHOM
rpaljeBHHCKOM 3¢MJBHINTY, KA0 U Ha Heu3rpaljeHoM rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY KOje
je CIyxuiio 3a pefoBHy yrnotpeOy o0jekra. OBO MpaBo MPATHIIO j¢ TPABHU KHBOT
rpaheBuHCKOr OOjekTa. ['paljeBrHCKM 0OjekaT KoOju je m3rpalleH Ha OCHOBY IpaBa
kopuiihema paau rpal)erma BIACHUINTBO je MMaolia npasa. C TUM y BE3H, BIACHHK
o0jekTa MMao je cBa CBOJMHCKa OBIamhema y ONHOCY Ha m3rpaheHn oOjexar.
Pacrnionaramem 00jeKTOM, BIAaCHHK j€ pacrioyiarao W MPaBOM TPAjHOT KopHihema
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, jep, Kao MTO je Beh pedeHo, 0BO MpaBO MpaTH IpaBHU
KHBOT 00jekTa’, 0K je caMo 3eMJBMILTE OCTAjaio Y APYIITBEHOj CBOJHHH, U Kao
TaKBO- BaH npomeTa. Ha ocHOBY Tora 3akibydyjemo /1a je paBo TPajHOT KopHiihemba
m3rpal)eHor rpal)eBUHCKOr 3eMJBHIITA TPAaBHO Pa3Bajaio 3eMJBHINTE Off 00jeKTa,
qpMe Ce OIACTYIMIIO O puMCcKor Hauena superficies solo cedifTpajame mpasa
kopuihera rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA, HaKo Je(HHICAHO Kao , TpajHO", 3ampaBo je
OWII0 OrpaHMYEHO BPEMEHCKUM TpajarbeM rpal)eBHHCKOT 00jeKTa y uHjy je KOpUCT
YCTaHOBJBCHO.

Hakon pacmanga OuwBiie JyrocimaBuje 3amoder je Iporec INpHBATH3AIM]EC ca
LMJBEM YCIIOCTABJbamba IPHUBATHE CBOJUHE TIPBEHCTBEHO HA HEMOKPETHOCTHMA j€ CY
One y pekuMy IpyINTBEHe/IpikaBHE CBOJUHE, IITO j€ 3a TMOCIEAUIy MMAalo H
KOHBEP3Hjy IO Taja CTCUCHUX MpaBa Ha ucThM. CBaka o AprkaBa WIaHUIIA OWBIIIC
JyrocnaBuje je HaKOH CTHIaa HE3aBUCHOCTH YpeAusia o0NIacT CBOjUHCKONPAaBHUX

% Ha npxaBHOM rpaljeBHHCKOM 3CMJBMINTY j¢ MpH3HABAHO mpaBo Kopumhicma y3
CIMOOJIMYHY HaKHa/Iy, TAKO J1a j€ 0Baj MHCTUTYT A0OHO obernexja conyjarHe kateropuje.” M.
Jlasuh, Ilpaso epahersa, 360puuk pagosa [IpasHor daxynrera y Humry, Hum, 2002, 203.

%0 Bume o Tome: P. SimonettiPriroda prava korigenja grafevinskog zemljista u drustvenoj
svojini Forum za grdansko pravo za jugoistou Evropu, Izbor radova i analiza, Druga
regionalna konferencija, knj.2, Skoplje, 2012, 41-3
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o7tHOCa Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY JIOHOIICHEM MPOIHCA, KOjU CY TPeACTaBIbaIn
OCHOB 32 MIOCTYTIaK PUBaTH3aIIH]e.

Y Penybmumu CpOuju mOCTymak NpHBaTH3alMje Tpajackor TrpaleBHHCKOT
semsbuinTa 3amoder je 2003. roguHe, JOHOIICHEM 3aKOHAa O IUIAHUpPAmy M
M3rpajbi°), AT Taj INOKYIIA] HHje DE3YNITHPAo O30WBHHjUM IOMAaKoM. Tek
noHoMIemem Ycrara u3 2006.romuue’” npepuljena je paBHOMPABHOCT CBHX 00/IHKA
CBOJUHE, Ka0 M TIpeTBapam-e APYLITBEHE CBOjUHE y TpUBaTHY. OBa KOHBEp3Hja Npasa
Ha IpaJICkoM rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY JICTaJbHH]E je ypeheHa JOHOMICHheM 3aKoHa
0 IUIAHHpaEy U M3TPalK . U HCTa je 6wia Moryha y3 HakHamy M Ge3 HakHaje.
Mebhytum, HE y 0BOM 3aKOHY HHje MCTaKHYT MPUHLMII jeIMHCTBA HETIOKPETHOCTH,
Kao MOTHB KOHBep3Hje. 1o je YUMIeHO TeK 3aKOHOM O M3MEHaMa M JIOIyHama
3aKOHa O IUIAHUPALY U H3Pabi- , KOjUM je peaBrlieHo 1a ce IpaBo CBOjHHE Ha
3eMJBHINTY Ha KOME je 10 Taja MOCTojajio MpaBo KopHimihema CTHYe CaMuM
CTymameM 3aKOHA Ha CHary. YTIPaBo j€ TO M JIOBEJIO Ja aKTyaJu3allije WHCTUTYTa
npaBa rpaljema y momalieMm mpaBy, Koju O Tpebano na omoryhu w3rpaasmsy
rpaheBUHCKHX O0jeKaTa Ha TyheM 3eMIJBMILTY, Y CKJIaay ca YCTaBHOM TapaHIIHjoM
NpUBaTHE CBOjHHE, MOTpeOama MojeAMHALA aJTH U JPYILTBA Y LETIUHH.

VI 3AKJ/bYYAK

Ha ocHoBy cBera usHeTor y paay mMoxkeMo pehu na mpaBo rpaljersa HHje HH
HOBa, ali HU Tako cTapa mnpaBHa ycranoBa. OHAa je y MOJIEPHOM CMHCITY PE4r
00JIMKOBaHA y TIPOILIOM BEKY, MaKO CE MOMHIbE jOII OJf PUMCKOT TIpaBa, y BUIY
cynepduimjeca, KOju je y MOYETKY IMPEICTaB/ha0 YCTAaHOBY OOJIMTAIMOHOT IIpaBa
(myropounn 3akym), ma OM KacHHje, 3axBajbyjyhu TOCEOHO] 3aIITUTH, IOOHO
KapakTep CTBApHOT TpaBa Ha Tyhoj CTBapH, a 4Mja je cBpxa Omma ma omoryhu
rpaheme Ha Tyh)eM 3eMJBMINTY Ha HA4YMH Ja ce He HapylnH Haveno superficies solo
cedit

3a pa3nmky On pHMCKOr cymepduimjeca, mpaBo rpahema je y Behunu
CaBPEMEHHUX IMpPaBHUX CHCTeMa ypeheHO Kao OrpaHMuEHO CTBAPHO IPaBO MOCEOHE
BpCTE, KOje HEe MOpa HCKJbYYMBO NOcTojaTd Ha Tyhoj HemokpeTHoctd. Hakon
pelienirje PUMCKOT TpaBa, o CyTiepduIjeca ¢y HacTaia JBa 00JIMKa OBOT TPABHOT
HWHCTUTYTA U TO. CyIepdHUIMjapHO TPaBo, KOje je KapaKTEePUCTHIHO TI0 TOME IIITO Ce
bMME TIOHHMINTABa aTPaKIFOHA CHara 3eMJBHINTA M OJICTYNa Of Hadena superficies
solo cedita koje IpUMerY]jy TPaBHA CUCTEMH POMAHCKOI MPABHOT KPyra; M IPaBo
rpaljema Koje er3ucThpa y CHCTeMUMA TePMAHCKOT TPAaBHOT KPyra, CHEe(HIHO 10

31 3akoH o mIannpamy 1 mrpans, Cr. 2iackuk PC, Gp. 47/2003.

32y cra Penyomike Cpbuje, Cr. enacnux PC, 6p. 98/2006.

33 3akoH o Iarnpamy 1 mrpanu, Cr. 2ackuk PC, Gp. 72/2009, 81/2009.

34 3akoH 0 M3MEHaMa ¥ JOMyHaMa 3aKOHA O IUIAHMpamy W mrpamtsi, Cr. 2iackux PC, Gp.
132/2014.
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TOME IITO Mpey3uMa YIIOTy TPUPOIHOT 3EMJBHINTA, YMME Ce Ha jeliaH crienuduyan
Ha4MH OZPyKaJIo MOMEHYTO Ha4yesno PUMCKOT TIpaBa.

V HaIoj MmpaBHOj UCTOPHjH OBO MPABO HHUKaJa HHUjE MOCTOjaio y OONUKY KOjy
cpehemo y ymopemHoM mpaBy. JyrocIoBEHCKO MPaBo TO3HABANIO j€ HHCTUTYT TPajHOT
mpaBa Kopwuiihema Tpal)eBHHCKOr 3eMIBHINTA Y APYINTBEHO]j/IP:KABHOj CBOJHHH,
KOJUM Cy ce Ha HEKH HaulH 33/10BOJbaBajle MOTpede CTAaHOBHHMILITBA.

C 0031poM Ha TO Ja caJallb-H MPABHHU MOpPEaK I0YMBA HA IPUBATHO] CBOjHHH,
Kao JOMHHAHTHOM OOJMKY TipaBa CBOJUHE, Ka0 W UHMILCHHILy Ja je ToTpeda 3a
rpahemeM Ha TyheM 3eMJBUILNTY BHIIECTPYKO yBehiaHa MUTpalfjoM CTAaHOBHMINITBA
W3 CEOCKHX Yy Tpajcka MoIpydja, IITO je YCIOBIIO HEjeJHAK OAHOC TIOHYyAE U
MOTPaXEHe UCTOT, CMaTpamo Jia Cy paslio3u 3a yBoljewme mpaBa rpalierma y Hain
NpaBHA cUcTeM, Oe3 003Mpa Ha BEJIMKY BPEMEHCKY JIMCTaHITy, CKOPO MCTOBETHH Ca
pasno3uma 3a yBoheme superficies-g puMckoM npasy.

Yxomko Ipemnanpr Oyzae ycBojeH, OBO ,,HOBO® mpaBo gomprHehe mpe cBera
panvoHaTHAjeM Kopuihemy Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTAa W jehTHHHU]O] H3TPadbu
rpaljeBHHCKHX 00Ojekara, mro he ce oxpasuTty u Ha pa3Boj rpal)eBUHCKE JENAaTHOCTH Y
LEIWHM, O YeMy CBEHOYM Mpakca MpaBHUX CUCTEMa y KOjUMa OBaj WHCTUTYT
€T3HUCTUPA JTY>KH BPEMEHCKH TIEPHO]I.

Edina Kocan”

HISTORICAL DEVELOPMENT OF CONSTRUCTION RIGHTS

Summary

The author presents the historical genesis of tigtitute of construction
law, with the purpose of presenting the reasonst®omtroduction in the first
place, starting from Roman law to the first civildifications that can be called
modern. In this regard, this paper presents Ronmagdterm land leases first
(emphyteusis and superficies). Superficies are idersd the forerunner of
modern construction law, because, among other aiitids, it had almost the
same purpose that is achieved today by construdtien to enable cheaper
construction of buildings on someone else's land.

Part of this paper is dedicated to the reasonsthier revival of the institute
of construction rights in the first civil codifidahs from the end of the 19th and
the beginning of the 20th century (Austrian lawrr@en law, French law). This
part of the paper will also reflect the forms oisthight (construction rights and

“ODS ,EPS Distribucija“ d.0.0. Beograd, Ogranak Neazar.
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superficiary rights) which occurred when the Rontear was accepteih the
countries of the Germanic and Roman legal circles.

In the same period in Serbian law, there was atitute of permanent right
to use construction land in social or state owngrstvhich was in accordance
with the, now abandoned, collectivist concept afperty rights and which in
some way satisfied the interests of individuals soadety as a whole.

Today, construction righis regulated by most of the legal systems in the
region, but also by the countries of continentakdpe. In Serbia, this legal
institute has never been regulated in the form im& ih comparative law, but
its introduction was proposed by the preliminanaftirof the Civil Code of
Serbia, which, if accepted, will, in our opiniong fully applied in domestic
social relations.

Keywords property law, limited rights of ownership, constion rights, superficies
solo cedit, emphyteusis, superficies, permandmtoiuse.
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