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Opšta zapažanja

Nacrt zakona o svojini i drugim stvarnim pravima (dalje u tekstu: Nacrt) je obiman pravni dokument sa određenim brojem veoma specifičnih zakonskih rešenja. Da bi se shvatio njegov sadržaj potrebno je znati istorijsku pozadinu i razvoj. Srpski pravni sistem je istorijski klasičan Kontinentalni pravni sistem sa jakim uticajem nemačkog i austrijskog pravnog sistema. U tim kao i u mnogim drugim evropskim zemljama oblast svojinskih odnosa se reguliše kao deo sveobuhvatnog građanskog zakonika. Pozadina u Srbiji kao i u drugim nezavisnim državama proisteklim iz bivše Jugoslavije je malo drugačija. Ustav SFRJ je podelio zakonodavnu nadležnost u oblasti građanskog prava između federacije i njenih republika. Zato federalna država nije imala zakonodavnu nadležnost da usvaja sveobuhvatni građanski zakonik i usvajala je zasebne i različite zakone koji regulišu tradicionlane oblasti građanskog prava. Najvažniji od njih bili su Zakon o obligacionim odnosima (1978) i Zakon o osnovama vlasničkih odnosa (dalje u tekstu LoBoOR – 1980). Sve nove države koje su proistekle iz bivše Jugoslavije najpre su preuzele postojeće zakone a kasnije su usvojile nove propise u tim oblastima. Nijedna od novih država nije odlučila da promeni zakonodavni pristup i usvoji sveobuhvatni građanski zakonik na način klasičnih evropskih kodifikacija. Glavne oblasti građanskog prava ostaju regulisane zasebno u različitim zakonima, što uzrokuje neke probleme, gde staviti neke osnovne principe i definicije. Dakle, Nacrt može da se poredi sa delom klasičnog građanskog zakonika koji reguliše svojinu.
Glavni pravni izvor u oblasti svojine u Srbiji je još uvek Zakon o osnovama vlasničkih odnosa iz 1980. Iako je bio usvojen u okruženju socijalizma i društvene imovine, taj zakon je doneo uglavnom pravila uporediva sa rešenjima u tradicionalnim pravnim sistemima. Čak ni socijalistička država nije bila u položaju da potpuno ukine privatno vlasništvo i vlasnička prava kao njen glavni pravni fenomen među pojedincima. On je samo zabranjivao ili striktno ograničavao vlasnička prava nad nepokretnostima. Zbog toga su pravila Zakona o osnovama vlasničkih odnosa u oblasti pokretne imovine bila veoma tradicionalna i takođe u skladu sa osnovnim principima vlasničkih prava u smislu ECHR i njenog Protokola br.1. Sa druge strane regulisanje nepokretnosti je bilo ekstremno slabo sa nizom praznina i manjkavih pravila. Druga važna praznina u pravnom okviru Zakona o osnovama vlasničkih odnosa je bilo odsustvo mehanizama za stvarno obezbeđenje zajmova. Zakon o osnovama vlasničkih odnosa je ponudio neka osnovna pravila o hipoteci, ali samo kao obezbeđenje zajmova fizičkih lica. Ekonomske okolnosti su zahtevale da se prethodno usvoji dodatno zakonodavstvo u oblasti prave sigurnosti, što je učinjeno u Srbiji za Zakonom o hipoteci i Zakonom o založnom pravu na pokretnim stvarima upisanim u registar. 
Čovek može u potpunosti da se složi sa objašnjenjima u Nacrtu da nije moguće da se samo dopuni postojeći Zakon o osnovama vlasničkih odnosa i sa rasuđivanjem da je Srbiji potrebno novo regulisanje u oblasti svojine. Čovek takođe može da se složi sa objašnjenjem sakupljanje rešenja iz različitih zakona na jednom mestu čini pravni sistem mnogo transparentnijim, što nije nevažno u cilju ispunjenja osnovnih principa svojine kao osnovnog ljudskog prava. Novi sveobuhvatan zakon kako je dato u Nacrtu je bez sumnje veliki korak napred u razvoju pravne države, ali može se postaviti pitanje da li je neophodno primenjivati nova rešenja takođe i u oblastima gde tekuće zakonodavstvo uglavnom u Zakonu o osnovama svojinskih odnosa daje tredicionalna i potvrđena pravila. Čovek treba da bude veoma pažljiv sa promenama utvrđenih pravila samo iz razloga što ona proističu iz bivšeg socijalističkog okruženja. Važan pravni izvor su takođe sudske odluke i bilo bi dobro da se može koristiti utvrđena sudska praksa takođe i u buduće.
Sledeće generalno zapažanje je povezano sa zakonodavnom tehnikom Nacrta. Tradicionalno zakonsko pravilo u oblasti zakona o vlasništvu je generalno (izvod). Takva su i glavna pravila tekućeg Zakona o osnovama vlasničkih odnosa kao i pravila u uporedivim pravnim sistemima sa sveobuhvatnim građanskim zakonicima. U Nacrtu možemo naći određen broj vrlo konkretnih i specifičnih pravila sa unakrsnim upućivanjima. Ali takav pristup je pogodniji za javnost a ne za privatno pravo.
Poslednje ali ne i najmanje važno, Nacrt reguliše kao stvarna prava takođe i neka prava koja su tradicionalna obligaciona prava kao što su zakup i pravo prečeg sticanja. Regulisanje ovih prava u okviru sveobuhvatnog vlasničkog zakona ne treba gledati kao slabost, ali bi moglo da uzrokuje teorijsko sporenje o granicama između stvarnih prava i obligacija.
Deo I – Glavne odredbe (član 1 do 35)

Odeljak 1 – Član 1 definiše područje zakona. On je opisne prirode i zato ne može da se suprotstavi pravu na slobodno posedovanje imovine iz ECHR Protokol 1.

Odeljak 2 – Član 2 navodi 12 vrsti stvarnih prava. Većina njih su već poznata, ali neka su i nova za Srbiju, to jest: stvarni teret, stvarni dug kao i „povereno i očekivano vlasništvo“ (=fiducijarni prenos vlasništva na pokretnim i nepokretnim stvarima). O drugim pitanjima odredbe već postoje u Zakonu o osnovama vlasničkih odnosa koje su zamenjene ili dopunjene odredbama Nacrta, to jest: zakup, pravo prečeg sticanja i određeni aspekti prodaje sa zadržavanjem prava vlasništva. O tim novitetima će se diskutovati u odgovarajućem kontekstu.
Jedna od glavnih karakteristika Nacrta je uvođenje principa superficies solo credit, koji se izražava u članu 3(4) i (5) kao i u članu 25. Praktično sve zemlje jugo istočne Evrope su usvojile ovaj princip (Bugarska je izuzetak). Uspostavljanje pravnog jednistva nad zemljom i svih stvari koje su trajno na njoj će doprineti razjašnjenju vlasničkih odnosa i povećati pravnu sigurnost. Uvođenje ovog principa treba zato smatrati za značajan doprinos mirnom uživanju imovine kako se garantuje od strane ECHR.
Engleski prevod stava (6) člana 3 nije tačan, treba da glasi: „Unless otherwise provided by law, provisions of paras. 1,2,4 and 5 shall apply...“
Član 4 odražava dobro poznat princip „zatvorenog sistema stvarnih prava“. Član 11 obuhvata osnovna pravila za sticanje, prenos i prestanak stvarnih prava. Opšta odredba o ograničenju stvarnih prava može da se nađe u članu 13. Ima takođe odredaba o ograničenju specifičnih stvarnih prava raspršenih po drugim delovima Nacrta.
Član 14 detaljno reguliše zabranu zloupotrebe prava. Kada se nova odredba o tim osnovnim principima uvede u okvir jednog dela građanskog zakona (u ovom slučaju: zakona o svojini) to ne može da se gleda samo iz uske perspektive svojinskog prava već takođe mora da se posmatra u kontekstu pravnog poretka uopšteno. Član 14 Nacrta nije prva odredba o zloupotrebi u srpskom pravu. Paralelna odredba može da se nađe u članu 13 Osnovnih principa Zakona o obligacionim odnosima, na osnovu koje „ostvarivanje prava koje proističe iz obligacionih odnosa u suprotnosti sa svrhom koja je utvrđena ili priznata od strane zakona u vezi sa tim pravom, biće zabranjeno“. Pored toga, član 14 Zakona o obligacionim odnosima postulira princip „dobre vere i poštenja“ što se u mnogim zemljama takođe koristi u kontekstu zabrane zloupotrebe. Srbija nema građanski zakonik, i shodno tome nema kodifikovan deo građanskog zakona. U potpunosti je razumljivo da se članovi 13 i 14 Zakona o obligacionim odnosima de lege lata (prema postojećem zakonu) smatraju kao opšti principi građanskog zakona sa primenom izvan zakona o obligacijama. U tom kontekstu treba napomenuti da Zakon o vlasničkim pravima Republike Srpske u članu 4 jednostavno ponavlja član 13 Zakona o obligacionim odnosima iz 1978.
Socijalna dimenzija vlasništva se definiše u Nacrtu na neobičan način. Na osnovu člana 80, vlasnik „neće vršiti vlasnička punomoćja na način koji je štetan po drugog, neće narušavati prava drugoga ili sužavati njegova punomoćja“ (za komentar vidi dole III B). Pored toga vlasnik je obavezan principom „dobrih susedskih odnosa i međusobnog uvažavanja“ (član 279 koji predstavlja pozitivnu inovaciju), i mora da poštuje posebne odredbe prava suseda.
Kada se detaljno pregleda stav (1) člana 14 Nacrta upada u oči da je struktura neobična, u tome što počinje sa brojem određenog pravila (to jest brojevima 1 do 6) a završava se sa (nekoliko) opštih klauzula. Normalno, redosled je obrnut. Što se tiče (ukupno devet) kategorija člana 14(1), broj 6 (delovanje u suprotnosti sa svrhom prava) odražava već pomenuti član 13 Zakona o obligacionim odnosima; sve ostale su nove za srpski kodifikovani zakon. Specifične odredbe člana 14(1) obuhvataju, pored one već navedene, (klasičnu) zabranu prevare; odsustvo opravdanog vlastitog interesa; nesrazmernost; kriterijum povezan sa potrebom ponašanja („oštećivanje drugog više nego što bi da je postupao drugačije i još uvek postigao svoj interes“) i dobro poznat princip venire contra factum proprium. Način na koji su ovih šest grupa slučajeva kombinovane ne sledi očigledu unutrašnju logiku. Tako, granica između br.1 (zabrana obmane) i br.2 (odsustvo opravdanog vlastitog interesa) ostaje u mraku. Podjednako je teško da se povuče linija između br.3 (nesrazmernost) i br.4 (oštećivanje drugog više nego što bi da je postupao drugačije i još uvek postigao svoj interes). Razni elementi člana 14(1) mogu da se nađu u jednom ili više stranih zakonodavnih akata, ili u sudskoj praksi, ali ni u jednom poznatom stranom aktu u ovakvoj kombinovanoj formi.
Pored toga član 14(1) sadrži dve široke opšte odredbe i jednu pomoćnu odredbu. Broj 7 zabranjuje ostvarivanje prava „u suprotnosti sa društvenim moralom“ (sličan izraz može da se nađe u članu 9 makedonskog Zakona o vlasništvu, ali takođe u poglavlju 15(2) Građanskog zakonika bivše Demokratske Republike Nemačke). Druga opšta odredba (to jest br. 8) zabranjuje „delovanje nasuprot onome što je pravedno“; ovu odredbu je posebno teško tumačiti jer je formulisana na potpuno širok i nejasan način. U vezi toga teško je razumeti zašto pored toga i br.9 člana 14(1) zabranjuje „ostale slučajeve zloupotrebe“ – koji teško mogu da se zamisle.
Gledajući u celini, ograničenja za vlasnike koja nameće član 14(1) Nacrta čini se da neuobičjeno daleko sežu. Nekonzistentan i delimično nejasan tekst može da načini primenu zabrane zloupotrebe prava prilično nepredvidivom. Sudovi mogu da razumeju tu odredbu kao poziv da se primenjuje i u slučajevima kada to nije zaista opravdano. Postoji realna mogućnost da pravo na mirno uživanje vlasništva kako je garantovano u članu 1/1/1 Prvog protokola ECHR bude ugroženo.
Treba dodati da koncept zloupotrebe iz stava (1) člana 14 Nacrta se suštinski razlikuje od koncepta drugih zemalja u regionu. Hrvatski zakon ima dve različite odredbe o zloupotrebi, jednu za obligacije (član 6 hrvatskog zakona o obligacionim odnosima iz 2005 ponavlja član 13 iz zakona o obligacionom odnosima iz 1978) i drugu za vlasničke zakonske odnose. Član 31 hrvatskog zakona o vlasništvu i ostalim stvarnim pravima o „opštim ograničenjima“ počinje sa opštom odredbom u kojoj se govori o dužnosti vlasnika da doprinosi opštoj dobrobiti i da poštuje kolektivne interese drugih koji nisu u suprotnosti sa njegovim pravima, i daje tri posebne grupe slučajeva zloupotrebe koji su, međutim, veoma ograničeni u području (zabrana obmane, plus dve grupe slučajeva specifičnih za vlasničko pravo, sa ograničenim područjem primene). U članu 31 se ne spominje „delovanje u suprotnosti sa svrhom zakona (kao u hrvatskom zakonu o obligacionim odnosima). Crnogorski zakon o vlasničkim odnosima iz 2009 je sličan hrvatskom rešenju utoliko što član 9 koji uređuje društvenu funkciju vlasništva takođe predviđa dva specifična ograničenja u ostvarivanju vlasničkih prava, ali član 5 o zloupotrebi prava se u potpunosti fokusira na delovanju u suprotnosti sa svrhom (ne na obmanu). Društvena obligacija vlasništva se takođe podvlači u članu 3 makedonskog zakona o vlasništvu i ostalim stvarnim pravima iz 2001. Član 9 makedonskog zakona o vlasništvu definiše opšta ograničenja vlasničkih prava; obimna reforma makedonskog građanskog prava je trenutno u toku. Slovenački zakon o vlasništvu se bavi sa zabranom protiv zloupotrebe u članu 12 na kratak i efikasan način (opšta odredba plus zabrana obmane). U vezi gornjeg, opštije i fleksibilnije rešenje bi bilo poželjnije takođe u svrhe ovog Nacrta.
Stav (2) člana 14 predviđa dve vrste sankcija u slučajevima zloupotrebe (po mom saznanju, nijedna druga zemlja u regionu nema neku posebnu odredbu o pravnim posledicama zloupotrebe). To jest, onaj ko zloupotrebi pravo neće imati zaštitu (to odgovara švajcarskom zakonu), i biće još odgovoran za posledice svog ponašanja. Šta se podrazumeva pod tim sankcijama nije očigledno na prvi pogled. Moguće, akt koji predstavlja zloupotrebu smatraće se pravno ništavnim i nevažećim. Zloupotreba može da da pravo na nadoknadu drugoj strani, ali ako će to biti slučaj, nije rečeno pod kojim uslovima. Posebno ostaje nejasno da li će odgovornost zavisiti od krivice ili ne. U kontekstu odgovornosti postavlja se opšte pitanje u kakvom odnosu je član 14(2) Nacrta sa zakonom o obligacijama (to jest: odredbe o deliktu u članu 154 u zakonu o obligacionim odnosima).
U vezi gornjeg preporučuje se da se ponovo razmotri član 14(1) i (2) Nacrta jer postojeći tekst može da bude u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Odeljak 3 (ne 2 kao u engleskom prevodu) – U vezi člana 25 vidi gore. Odeljak o stvarima između ostalog sadrži neke pravne definicije koje nedostaju u postojećem zakonu i treba da budu korisne. Takođe je pozitivno što su uvedene glavne odredbe o pravima koja se odnose na ljudsko telo. Nije pronađena nijedna odredba koja bi mogla da bude u suprotnosti sa pravom na slobodno posedovanje imovine iz ECHR Protokol 1. 
Odeljak 4 – Prava stranaca su u više aspekata poboljšana. Tako, emigranti će po uslovima člana 31 Nacrta imati jednak tretman sa državljanima po pitanju prava na sticanje vlasništva i imaće jednaka prava na nepokretnostima. Ostali stranci su isključeni iz vlasništva nad određenim vrstama nepokretnosti ali mogu da imaju druga stvarna prava na njima, uključujući dugoročni zakup. Nije pronađena nijedna odredba koja bi mogla da bude u suprotnosti sa pravom na slobodno posedovanje imovine iz ECHR Protokol 1.
Deo II – Državina i zadržavanje (član 36 do 78)

Kao i u drugim delovima, Nacrt je veoma kompleksan i detaljan. Državina, koje se definiše na posebno sveobuhvatan način, se štiti na razne načine. Po svoj prilici, odredbe Dela II nisu nove što se tiče sadržaja već odražavaju do sada postojeću sudsku praksu i pravnu nauku. Nije pronađena nijedna odredba koja bi mogla da bude u suprotnosti sa pravom na slobodno posedovanje imovine iz ECHR Protokol 1.
Deo III – Svojina (član 79 do 276)

Poglavlje A (član 79)

Odredba člana 79 daje definiciju svojine. Definicija je veoma široka i podvlači dimenziju svojine kao najvažnijeg vlasničkog prava i osnovnog ljudskog prava. Tumačenje prava na državinu u značenju Protokola 1 ECHR čak je i šire, ali takođe pokriva i druge ekonomske vrednosti, koje nisu deo tradicionalnog zakona o svojini (pokretnosti i nekretnine). Sa ovog stanovišta nema očigledne razlike. Predložena definicija može čak i da se nazove jednom od najbolih ikad viđenih u uporedivim dokumentima.

Poglavlje B (član 80 do 88)

Iako je svojina najšire pravo nad stvari kao predmetom ono je ograničeno pravo. Opšti okvir ograničenja proističe iz definicije svojine (član 79; vidi gore). To pravo će se primenjivati u okviru zakonskih granica i pravnog poretka. Odredbe Poglavlja B određuju specifičnija pravila o ograničenjima. U objašnjenjima možemo da nađemo izjavu, da pravila služe za implementaciju osnovnih obaveza iz srpskog Ustava i Protokola 1 ECHR.
Prva odredba u ovom Poglavlju (član 80) nameće opšta ograničenja vlasniku u ostvarivanju svog prava. Ako uzmemo u obzir da je svojina opšte i sveobuhvatno pravo, ograničenja treba da se nameću veoma pažljivo. Potpuno je tačno da vlasnik mora takođe da poštuje interese drugih vlasnika i pojedinaca, ali balans između različitih interesa je veoma osetljiv. Prvi stav člana 80 postavlja vrlo široke granice za vlasnika. Njemu se ne dozvoljava da izvršava svoja prava na način štetan po drugoga, da krši prava drugih, ili sužava njihovu vlast. Međutim, ostvarivanje vlasničkih prava može lako da zađe u interes drugih lica, posebno u pravnom sistemu sa veoma širokom definicijom štete. Ako vlasnik zemljišta zasadi drvo na svom zemljištu, to drvo može da povredi komšijino uživanje u svojoj bašti. Predlaže se da se izbaci pod-stav 1 stava 1 člana 80 iz Nacrta, jer opšti princip koji zabranjuje zloupotrebu prava je dovoljan. Čak i član 14 koji uvodi princip zloupotrebe je veoma širok i mogao bi da bude u suprotnosti sa pravom na slobodno posedovanje imovine iz ECHR Protokol 1. Ostali deo člana 80 može da se prihvati. Pod-stav 2 stava 1 utvrđuje ograničenje vlasništva, ali takođe daje i podesnu nadoknadu.
U Poglavlju B takođe nalazimo odredbe (član 81 do 84) koje se odnose na javna ograničenja svojine. Građanski zakonik se obično bavi samo sa privatnim ograničenjima. Granice javnih ograničenja su više manje stvar ustavnih odredbi. Član 58 Ustava Republike Srbije sadrži samo vrlo uopštenu i apstraktnu odredbu o javnim ograničenjima svojine. Neke odredbe ovog Poglavlja mogu da se vide kao dodatak ustavnim principima. Takvo objašnjenje može da izgleda kao korak napred u implementaciji glavnih principa vlasničkog prava, ali je ograničeno dejstvom zakona. Te odredbe nisu upućene pojedincima i ne obavezuju ih. One su manje više uputstvo za zakonodavno telo, kako da deluje dalje u zakonodavnom procesu u usvajanju novih pravila koja se odnose na ograničenja svojine. U pravnoj državi granice zakonodavnog tela treba da postavljaju ustavne odredbe. Stoga većina odredbi Poglavlja B nema direktan efekat a principi koji iz njih proističu biće implementirani od strane zakonodavnog tela u drugim pravnim aktima.
Poslednje dve odredbe u Poglavlju B nemaju veliki značaj. Očigledno je, da vlasnik može da ograniči svoje pravo svojevoljno ulaskom u pravni odnos sa drugim licem. Član 86 uvodi koncept koji omogućava vlasniku da stiče ostala stvarna prava nad stvari u njegovom vlasništvu. Taj koncept nije baš uobičajen, ali može da se prihvati.

Poglavlje C (član 87 do 181)

Poglavlje C je veoma obiman deo Nacrta. Ono reguliše sticanje vlasništva. Na početku Poglavlja nedostaje sistematska prezentacija raznih izvora sticanja. Istina, u Poglavlju A možemo da nađemo član 11 koji reguliše sticanje svih vrsti stvarnih prava. Ipak, različite vrste sticanja vlasništva treba da budu predstavljene u prvoj odredbi ovog Poglavlja. Takođe treba da bude i detaljnije regulisanje sticanja putem nasledstva i putem rešenja državnog organa. Jasno i nesumnjivo regulisanje sticanja vlasništva treba gledati kao jedno od najvažnijih pitanja u implementaciji glavnog principa slobodnog posedovanja imovine iz ECHR Protokol 1.
Odeljak 1 – Sticanje na osnovu pravnog posla – Član 87 reguliše prenos svojine nad pokretnostima. Ova odredba traži važeći pravni osnov (iustus titulus) i predaju stvari (tradicija) kao modus aquirendi. U ovoj odredbi očigledno nema detaljnog uređenja različitih vrsti tradicije. Istina je da ovo pitanje možemo naći delimično uređeno u članu 54 (Prenos državine), ali ta pravila izgledaju nedovoljna i ne daju nam jasan odgovor, kada se vlasništvo stiče. Posebno nedostaje jasna definicija o tradicionalnim pravnim institutima poznatim u uporednom pravu kao traditio brevi manu i constitutum possessorium. Takođe nije moguće razumeti poslednje reči stava 2 člana 87: „osim ako sticalac ili neko treće lice stekne vlasništvo na drugim osnovama u međuvremenu.“ Po mom mišljenju te reči su prosto nelogične. Na kraju rešenje izgleda neracionalno, da stav 1 navodi važeći ugovor a stav 2 važeći ugovor ili unilateralno izražavanje volje. Izraz „pravni posao“ kao u imenu Odeljka 1 treba videti kao najpodesniji.
Član 89 reguliše razna otuđenja pokretnih stvari. On daje novo rešenje u poređenju sa tekućim Zakonom o osnovama vlasničkih odnosa. U objašnjenju Nacrta možemo da pronađemo tvrdnju, da novo rešenje predstavlja korak napred. U uporednom pravu vlasništvo uglavnom stiče lice kome je državina prvo prenešena. Po našem saznanju te odredbe ne uzimaju u obzir znanje o prethodnom pravnom osnovu koje obavezuje lice koje raspolaže da prenese vlasništvo. Čovek može da ima nedoumice o takvom rešenju i predlaže se da se ono još jednom razmotri. To je osnovno pitanje o odnosu između zakona o svojini i zakona o obligacijama. Vlasnik je već zaključio prodaju sa prvim kupcem, ali nije ispunio svoju obavezu da preda i nije još preneo vlasništvo. Posle prve prodaje on dobija mnogo bolju ponudu. Vlasnik bi mogao da zaključi drugi ugovor i preuzme rizik od posledica kršenja prethodnog ugovora. Isto pravilo sa takođe navodi u članu 90 u vezi sa nekretninama i ista nedoumica se pojavljuje. Pored toga pažnja se mora skrenuti na razlike u tekstu odredbi koje su gore navedene. U članu 89 nalazimo sledeće: „osim ako u to vreme je to lice bilo svesno ili je moglo biti svesno o drugom raspolaganju.“ U članu 90 tekst je sledeći: “to lice nije moglo da zna o prethodnom raspolaganju u trenutku kada je njegov zahtev podnet.“
Odeljak 2 – Pravo preče kupovine – Mi ne vidimo pravo preče kupovine kao stvarno vlasničko pravo. Dobro je poznato da neki pravni stručnjaci u Srbiji shvataju pravo preče kupovine kao stvarno pravo, ali čini se da to nije iskaz u uporednom pravu. Zato se predlaže da se ovaj odeljak izostavi u celini iz Nacrta. Kao što je poznato pravo preče kupovine se reguliše u zakonu o obligacijama potpuno dobro. Sa druge strane, Nacrt je nejasan u definisanju ponude i nekih drugih pravnih radnji iz oblasti obligacija. Takođe je veoma neuobičajena odredba člana 100 koja zahteva od imaoca prava preče kupovine da ispuni svoju obavezu plaćanja sudu u trenutku davanja ponude. Takvo rešenje nije poznato u uporednom pravu. Većina pravila o pravu preče kupovine zahtevaju trenutno plaćanje u vreme zaključivanja ugovora. Rešenje predloženo u Nacrtu je logična posledica različitih položaja ponude i prihvatanja u razvoju pravnog odnosa između vlasnika i imaoca prava preče kupovine. Predložene promene i dopune tekuće regulative ne bi dale veću pravnu sigurnost stranama. Nasuprot tome one mogu da dovedu do konfuzije.
Odeljak 3 (član 112 do 116) – Odredbe ovog odeljka regulišu sticanje od neovlašćene strane. Sticanje od neovlašćene strane je posebno ograničavanje vlasničkog prava u interesu poverenja u pravnim poslovima. Zbog toga je ovaj pravni institut opravdan u uporednom pravu i nije protivan principu slobodnog posedovanja imovine. Ipak pažnja će biti skrenuta na neka pravila, koja mogu biti osporena.
Opšta odredba o sticanju od neovlašćene strane je član 112. Teško je razumeti razloge za razliku u formulaciji u stavu 1 i stavu 2. Odredba stava 1 glasi: „...on nije bio svestan da otuđivač nema pravo raspolaganja.“ Čini se da bi bilo mnogo bolje da se preformuliše stav 2 na sledeći način: „nije bio svestan i nije mogao biti svestan da otuđivač  nema pravo na raspolaganje...“. Praktično je nemoguće dokazati znanje (svest) pojedinca, tako da je mnogo bolje formulisati zakonski standard da je „neko mogao da zna“. Objašnjenja opisuju kao jednu od prednosti u poređenju sa tekućim zakonom pravilo koje predviđa mogućnost sticanja kada je vlasnik, putem nemarnosti, doprineo gubitku posedovanja. Ne možemo da podelimo to mišljenje, to pravilo treba pre da se smatra kao mana i neopravdano ograničavanje vlasništva. Ako je stvar ukradena, nema razloga, zašto treće lice, čak iako je u dobroj veri, može da stekne vlasništvo u pravnom poslu sa lopovom. Nemar vlasnika u čuvanju ne treba da ga dovede u položaj da izgubi svoje pravo. Situacija je različita ako on svojevoljno prenese posedovanje drugom licu. U tom slučaju to ograničenje je opravdano, jer vlasnik preuzima rizik da izabere lice koje ne zaslužuje njegovo poverenje. Takođe je nemoguće razumeti zašto će sticalac u dobroj veri biti bez prava trećih lica samo, ako je takvo pravo stečeno bez nadoknade.
Odeljak 4 (član 117 do 126) – Sticanje zastarevanjem je ustanovljena pravna osnova za dobijanje vlasništva. Odredbe ovog odeljka regulišu propisane zahteve u pogledu kvaliteta posedovanja i isteka vremena. Vremenski period od 2 godine i 6 meseci (član 117(1)) kao uslov za zastarevanje je vrlo neobičan, ali to je stvar mišljenja. Zakonsko pravilo koje dozvoljava mogućnost da vlasničko pravo može da se stekne samo na osnovu posedovanja u dobroj veri izgleda vrlo problematično, posebno ako se uzme u obzir definicija posedovanja u dobroj veri. Tu definiciju reguliše član 47 i posednik je u dobroj veri ako nije svestan i ne može biti svestan da nema pravo, ili obavezu, da je njegovo delovanje prikladno u odnosu na stvar. Tako posednik u dobroj veri je takođe i zakupac, koji ima savršen osnov za svoje posedovanje. Ali on ni pod kojim uslovom nije podoban za sticanje vlasništva putem zastarevanja. Treba veoma jasno reći da vlasništvo putem zastarevanja može da stekne samo posednik u dobroj veri koji ne zna i ne može da zna da on nije stekao vlasništvo. Odredba člana 122 ima isti tekst i smisao kao član 113 i postoji ista zabrinutost. Na kraju ne vidi se neophodnost za posebno regulisanje mirovanja i prekida zastarevanja. Oba instituta su regulisana u Zakoniku o obligacijama i te odredbe mogu da se koriste mutatis mutandi kao u tekućem zakonu. Nova pravila, koja se razlikuju od utvrđene regulative, mogu da dovedu do konfuzije.
Odeljak 5 do 15 i 17 do 20 – U ovim odeljcima odredbe Nacrta regulišu različite vrste sticanja vlasništva direktno putem zakona. Mnoge od njih regulišu istu situaciju kao i tekući Zakon o osnovama vlasničkih odnosa. Mnoge od njih su nove za srpski zakon kao posledica toga što Zakon o osnovama vlasničkih odnosa reguliše samo osnovne vlasničke odnose. Zakonska pravila koja proističu iz tih odredbi su manje više tradicionalna i uporediva sa rešenjima u drugim pravnim sistemima. Neke od tih odredbi su u moderna vremena izgubile ekonomski značaj, na primer pravilo o pčelinjim rojevima. Generalno, odredbe iz ovih Odeljaka ne utiču direktno na pravo slobodnog posedovanja imovine iz ECHR Protokol 1. O nekima od njih može se diskutovati, posebno o onim koje menjaju tekuća rešenja iz Zakona o osnovama vlasničkih odnosa. Kao što je već navedeno zakonska pravila iz Zakona o osnovama vlasničkih odnosa se mogu porediti sa drugim pravnim sistemima i ne vidi se potreba za menjanjem ili dopunom tekućih rešenja. U ovom slučaju predlaže se da se otvori diskusija sa pravnicima iz prakse, da li tekuća zakonska pravila zahtevaju takve promene. Na kraju, član 141 i 142 treba da se spomenu koji operišu sa izrazom javna površina. Ja razumem razlog za ovo specifično pravilo, ali izraz javna površina treba da bude podesniji da reguliše pitanje u javnom pravu koje se tiče javnih puteva.
Odeljak 16 – Odredbe odeljka 16 regulišu građenje na tuđem zemljištu. Predložena pravila su u principu ista kao i pravila Zakona o osnovama vlasničkih odnosa sa nekim dopunama i objašnjenjima. Neke od njih mogle bi biti veoma korisne u praksi, posebno definicija o građenju i pretpostavci kada je građenje završeno. Terminologija odeljka nije dosledna. Predlaže se izbacivanje izraza vlasništvo nad građevinom (član 160), što je u suprotnosti sa principom superficies solo cedit. Izraz „zahtev da građevina postane njegova“ izgleda mnogo podesniji. Postoje takođe neke nedoumice u vezi poslednjeg dela stava 1 člana 159, koji predviđa za graditelja u dobroj veri potraživanje od vlasnika zemljišta da plati novčanu nadoknadu prosečne cene za građenje. Čak i u slučaju da je vlasnik zemljišta u lošoj veri i nije se protivio građenju to potraživanje (obaveza) treba da se vidi kao nešto što nije u skladu sa sadržajem vlasništva nad zemljom. Dalje, odredba člana 163 izgleda veoma čudno. To jest, pravila o građenju na tuđem zemljištu takođe će se primeniti kada je graditelj, bez ovlašćenja, koristio materijal trećeg lica u procesu građenja. Čak iako je vlasnik zemljišta u lošoj veri i koristi drugi materijal (na primer cigle), samo vlasništvo nad materijalom bez ikakvog drugog doprinosa ne treba da obezbedi zahtev za vlasništvo nad placem zemlje. Zahtev za nadoknadu treba da bude sasvim dovoljan u takvom slučaju. Zbog toga se predlaže promena u formulaciji. Čini se da bi gubitak vlasništva nad placom zemlje mogao da znači povredu prava slobodnog posedovanja imovine iz ECHR Protokol 1. Pravila o građenju na zemljištu drugoga će se takođe primeniti za dodavanje na građevinu i rekonstrukciju. Iste nedoumice mogu da iskrsnu kao i ranije. U ovom slučaju predloženo rešenje izgleda malo bolje. Ipak se predlaže da se pravilo promeni sa formiranjem suvlasništva između graditelja i vlasnika zemljišta. Takođe je nejasno, šta znači rekonstrukcija. Na kraju, pravila o građenju na zemlji drugoga se ne primanjuju na građenje na zemljištu u javnom vlasništvu (član 168). Takvo izuzeće se ne čini opravdanim. Pored toga, ne može se pronaći definicija javnog zemljišta. Svakako i pravna lica javnog prava će braniti svoje vlasništvo, tako da i ona treba da se tretiraju jednako kao i drugi pojedinci.
Poglavlje D (član 182 do 183)

Dve odredbe u ovom Poglavlju regulišu raskid vlasništva voljom vlasnika. Obe su u skladu sa opštim pravilima. U Nacrtu se ne može pronaći odredba da je vlasništvo raskinuto ako je stvar uništena ili potrošena. Bilo bi korisno da se takva odredba negde doda. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Poglavlje E (član 184 do 201)

Odredbe u ovom Poglavlju regulišu zaštitu vlasništva. Predložena regulativa predviđa sva neophodna pravna sredstva za efikasnu zaštitu vlasništva. Koncept ove regulative sledi tekuće zakonodavstvo, ali je sistematičniji, što može da se vidi kao korak napred. Neka nova rešenja su identifikovana u članu 188, u vezi sa zaštitom na jačoj osnovi. Predložena rešenja izgledaju adekvatno i bolje nego u tekućem zakonu. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Poglavlje F (član 202 do 225)

Odredbe ovog Poglavlja u potpunosti regulišu institut suvlasništva. Odredbe prate jedna drugu na  simetričan način i štite pravni položaj suvlasnika. Mogućnost koja je data suvlasnicima da zaključe međusoban ugovor (član 205) može da se smatra kao veoma dobro rešenje. Važno je da ugovor između suvlasnika utiče takođe i na naslednike ugovorne strane. Za pravni položaj suvlasnika dalje je veoma važno da on može da zahteva zaključivanje međusobnog ugovora putem sudske odluke (član 206). Kao dobro rešenje u poređenju sa tekućim zakonom može takođe da se vidi i član 207, koji daje suvlasnicima pravo zaloge nad delom drugog suvlasnika za njihova potraživanja za pokrivanje troškova od održavanja stvari u suvlasništvu. Važno je da to založno pravo nije u suprotnosti sa pravnim položajem drugih imaoca stvarnih prava na delu suvlasnika (stav 3 član 207). U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Poglavlje G (član 226 do 240)

Odredbe ovog Poglavlja regulišu zajedničko vlasništvo. U poređenju sa tekućim zakonom, Nacrt sadrži detaljnije uređenje uzajamnih odnosa među članovima zajednice zajedničkog vlasništva. Odredbe od Odeljka 6 (član 232 do 234) izgledaju veoma važno. Te odredbe regulišu neovlašćeno raspolaganje stvari u zajedničkom vlasništvu. Zakonska pravila nude zaštitu trećem licu u dobroj veri i garantuju princip poverenja u pravnom poslu. Jedno veoma interesantno rešenje je predviđeno u članu 233, odnosi se na mogućnost da bivši zajednički vlasnik može da traži nazad svoje pravo uz plaćanje. U ovoj odredbi značenje stava 3 ostaje nejasno. Očigledno, zajednički vlasnik koji je raspolagao sa stvari u lošoj veri ne treba nikakvo dodatno pravno sredstvo, jer je već dobio kompenzaciju sa svojim raspolaganjem. Predlaže se da se ova odredba razmotri. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Poglavlje H (član 241 do 276)

Odredbe u ovom Poglavlju regulišu pravo etažne svojine (condominium). Pravo etažne svojine je napravilo dosta problema i otvorilo niz pitanja u svim pravnim sistemima proisteklim iz bivše Jugoslavije. Mi ne poznajemo tekuću situaciju u Srbiji, ali iz objašnjenja može da se ustanovi veoma slično stanje. Veoma je važno da se sa tim problemima bavi na dva načina. Prvo Zakon će regulisati pravo etažne svojine de futuro. U ovoj regulativi odredbe moraju da prate opšte principe vlasničkog prava, posebno princip superficio solo cedit. Drugo važno pitanje je pitanje kako se baviti sa aktelnom situacijom. Pravni sistem bivše Jugoslavije je uveo etažnu svojinu, ali je ta regulativa proistekla iz koegzistencije društvenog (državnog) i privatnog vlasništva. Princip superficio solo cedit nije implementiran i etažna svojina je ustanovljena bez valjanih pravnih dokumenata. Namera koja je izražena u objašnjenju da će Zakon nametnuti regulativu, što je prilagođavanje klasičnih načina regulisanja u ovoj oblasti lokalnim okolnostima može samo da se energično podrži. 
Regulisanje etažne svojine u Nacrtu je veoma specifično i ne može se porediti sa drugim pravnim sistemima. Predloženo regulisanje izgleda malo komplikovanije i nekonzistentnije. Pošto lokalne okolnosti nisu dobro poznate, teško je proceniti da li je predloženo rešenje opravdano. Predloženo regulisanje se zasniva na vlasništvu određenog dela zgrade. Isti pristup nalazimo i u etažnoj svojini u slovenačkom zakonu i on dobro funkcioniše. Verujemo da je taj pristup jedini pravi način, imajući u vidu činjenicu da etažna svojina u stvari postoji bez valjane pravne osnove. Suštinski deo svakog odnosa etažne svojine je takođe i plac zemlje i zajednički delovi zgrade. U slovenačkom zakonu sa istim pristupom etažnoj svojini pravni status placa zemlje i zajedničkih delova zgrade je isti. U ovom Nacrtu oni imaju različit pravni status. Na placu na kome se zgrada u etažnoj svojini nalazi, vlasnici etažne svojine će imati pravo suvlasništva (član 252). Na zajedničkim delovima zgrade zajednica etažnih vlasnika ima vlasničko pravo. Razlog za tu razliku ostaje u mraku. U napomenama nije pronađeno objašnjenje. Pravni status zajednice etažnih vlasnika je veoma specifičan. Ona ima status pravnog lica. Status pravnog lica može da donese neke prednosti. Posebno može da pojednostavi pravne odnose sa trećim licima. Glavni problem leži u odredbama koje regulišu odlučivanje (član 271). Proces odlučivanja se zasniva na principu jednakih glasova. Svaki vlasnik određenog dela ima jedan glas bez obzira na veličinu tog dela. Vlasnik malog stana ima istu moć kao i vlasnik velikog stana. Zbog toga se predlaže da se razmotri drugo rešenje. Procedura odlučivanja može da se zasniva na principu proporcionalnosti kao u opštem suvlasničkom odnosu. Ovaj problem je od izuzetne važnosti, zbog nadležnosti koja je data zajednici. Zajednica ima relativno važne nadležnosti (član 272). Njihovo upražnjavanje bez sumnje ima uticaj na imovinu vlasnika određenog dela. Zajednica ima pravo da odredi nivo mesečnog iznosa koga će plaćati etažni vlasnici za potrebe izvršenja zadataka koji potpadaju pod nadležnost zajednice etažnih vlasnika. Verujemo da ta zajednica treba da usvoji neke najvažnije odluke uz saglasnost svih vlasnika. Zbog toga se zaista predlaže da se prenese glavni princip suvlasništva takođe na odnose etažne svojine. Moglo bi biti nekih izuzetaka, ali glavni princip suvlasništva treba poštovati. Rešenje koje je predloženo u Nacrtu može da bude u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1. Postoji još jedan argument za ovu tvrdnju. Nacrt reguliše u članu 273 obavezu udruženja etažnih vlasnika. Svi članovi zajednice su zajednički odgovorni u odnosu na treća lica za izvršenje ugovornih i neugovornih obaveza zajednice etažnih vlasnika, u slučaju neizvršenja istih. To znači, da bi jedan vlasnik bio odgovoran za dug, koji ne može da se pokrije, jer drugi vlasnici nisu isvršili svoje obaveze. Takvo rešenje po našem mišljenju je takođe u suprotnosti sa osnovnim principima zaštite potrošača.
Drugi problem u predloženom regulisanju može da se vidi u odredbama koje regulišu kondominijumizaciju. Posebno  članu 253 zakonske mere izgledaju malčice konfuzno. U stvari, prvi korak je izražavanje volje vlasnika a poslednji je upis u javni registar. Takođe nije moguće videti način kako su označeni suvlasnici delova na placu zemlje.
Deo IV – Korišćenje utrine i pašnjaka (član 277 do 278)

Nema komentara na ovaj deo.

Deo V – Susedsko pravo (član 279 do 295)

Član 279 prenosi utanovljeni princip dobro susedskih odnosa i međusobnog uvažavanja u susedskim odnosima. Taj princip može takođe da se vidi kao forma pojavljivanja opšteg principa dobre vere i poštenja, koji se kao takav ne spominje u Nacrtu ali može da se shvati kao opšti princip građanskog zakona. Susedski odnosi se regulišu u nekom detalju; može se pretpostaviti da je regulisanje u skladu sa lokalnim tradicijama. Ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Deo VI – Službenosti (član 296 do 392)

Poglavlje A (član 296)

Jedina odredba u ovom Poglavlju određuje različite vrste službenosti. To su četiri vrste službenosti: stvarna službenost, lična službenost, stvarna-lična službenost i službenost građenja. Službenosti su klasičan institut vlasničkog prava i nema velikih sporenja oko njihovog regulisanja. Službenost je po svojoj prirodi ograničenje vlasništva. Ako se službenost ustanovi voljom vlasnika poslužne stvari, takvo ograničenje nije problematično sa stanovišta principa slobodnog posedovanja vlasništva. Problematične mogu biti samo mere koje utvrđuju ili proširuju službenost zakonom ili odlukom nadležnog organa protiv volje vlasnika poslužne stvari. Takve mere su manje ili više predmet javnog prava i nisu deo ovog Nacrta. U uporednom pravu pravni sistemi regulišu uglavnom samo stvarne i lične službenosti. Druge dve vrste nisu nešto specifično. Neki sistemi regulišu stvarne-lične službenosti kao vrstu stvarne službenosti a službenost građenja kao posebno stvarno pravo. Različita klasifikacija u Nacrtu nema praktične posledice i ne utiče na sadržaj vlasništva.
Poglavlje B (član 297 do 329)

Stvarna službenost je najvažnija vrsta a takođe služi kao model za druge službenosti. Nacrt predviđa dve osnovne vrste stvarne službenosti, pozitivnu i negativnu. Definicija obe se na razlikuje mnogo od definicija u uporednom pravu. Regulišu se na klasičan način, uz ispravku nekih nepreciznosti u tekućoj regulativi, što predstavlja korak napred. Bez obzira na to neke odredbe su pronađene koje mogu biti osporavane jer nisu konzistentne sa nekim osnovnim pravnim principima.

U objašnjenjima se može naći tvrdnja  o članu 298. Ta odredba treba da se čita i razume drugačije. To jest, ona predviđa da jedno lice može da uspostavi službenost nad svojom stvari. Takvo rešenje je potpuno prihvatljivo, ali veoma jake sumnje moraju da se izraze u vezi sa konceptom da službenost može da bude predmet vlasništva. 
Odredba stava 2 člana 297 izgleda problematično. Ona reguliše vlasništvo šta god da je neophodno za vršenje stvarne službenosti. To vlasništvo pripada vlasniku povlasnog dobra. Ovo rešenje je po mom mišljenju u suprotnosti sa principom siperficies solo cedit. Stvari u ili na poslužnom dobru su njegov deo. 
Veoma neuobičajena je i odredba stava 2 člana 299. Službenost znači ograničenje vlasništva i kao takva treba da se smatra vrlo ograničenom. U slučaju nedoumice imaoc službenosti će imati manju moć i ostvarivaće svoje pravo na način koji se najmanje meša u poslužno dobro. Navedena odredba omogućava proširenje područja stvarne službenosti u skladu sa promenjenim potrebama povlasnog dobra kao proizvoda normalnog razvoja načina njegove upotrebe, osim ako takvo proširenje nesrazmerno više opterećuje poslužno dobro nego što daje benefite povlasnom dobru. Po mom mišljenju ova odredba neuspešno balansira interese oba vlasnika i daje previše benefita vlasniku povlasnog dobra. Ako mu je potrebno proširenje njegove službenosti, on će početi pregovore sa vlasnikom poslužnog dobra. Ako oni ne mogu da dođu do sporazuma, on će upotrebiti pravno sredstvo iz člana 289 (pristup i korišćenje susedne nepokretne stvari), ako su svi uslovi ispunjeni. U suprotnom proširenje nije opravdano. Široka mogućnost proširenja područja službenosti može da bude u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Pored toga, značenje člana 300 je nerazumljivo. Detaljnija regulativa bila bi potrebna o utvrđivanju stvarne službenosti sa ugovorom u Odeljku 7.

Poglavlje C (član 330 do 335)

Stvarne-lične službenosti su pravo koje, u odnosu na saglasnost moći, odgovaraju stvarnim službenostima, ali nasuprot njima, one pripadaju pojedinačno određenom licu. Njihova definicija se ne odnosi na potrebe povlasnog dobra već pre na potrebe njegovog imaoca prava. Sa takvom definicijom čovek se pita koja je razlika između njih i ličnih službenosti. U svakom slučaju rešenje koje omogućava stvarne-lične službenosti bez vremenskog ograničenja izgleda vrlo sumnjivo. Stvarna-lična službenost u korist pojedinca je ograničena krajem njegovog života, ali nema ograničenja ako je imaoc prava pravno lice. Najproblematičnija odredba u ovom Poglavlju je član 334, na osnovu koga u slučaju nedoumice područje stvarne-lične službenosti biće određeno na osnovu ličnih potreba njenog imaoca prava. Za to, predlaže se promena pretpostavke. To jest, u slučaju nedoumice, područje stvarne-lične službenosti treba da se odredi tako da najmanje ograničava poslužno dobro. Takvo rešenje mnogo više poštuje pravo vlasništva. Ono će imati prednost nad ličnim interesom imaoca prava službenosti. 
Poglavlje D (član 336 do 347)
Ovo Poglavlje reguliše pravo službenosti građenja. Njegov sadržaj odgovara pravu nezavisnog građenja u uporednom pravu. Regulisanje prava građenja kao službenosti nema ozbiljne posledice. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1. Bez obzira na to istaći ćemo dva pitanja. Prvo, ovo regulisanje nije u potpunosti u skladu sa principom superficies solo cedit, utoliko jer je definisano da je građenje predmet vlasništva. Više je u skladu sa principom superficies solo cedit, ako je građenje deo prava na građenje (službenost građenja). Drugo pitanje je odredba člana 343. Iznenađujuće je da ona ne traži unos u javni registar kao uslov za utvrđivanje službenosti građenja. 
Poglavlje E (član 348 do 390)
Ovo poglavlje reguliše pravo plodouživanja. Ova regulativa je manje više klasična i izbalansirana između interesa vlasnika i imaoca plodouživanja. Ovde, samo Član 360 koji reguliše prenos plodouživanja će biti spomenut. U uporednom pravu lične službenosti su uglavnom neprenosive. Moguće je da se podrži prenos plodouživanja uz saglasnost vlasnika poslužne stvari. U suprotnom prenos plodouživanja bez saglasnosti je problematičan. Istina je da je takav prenos ograničen uslovima pod kojima prvi imaoc prava ima svoje plodouživanje. Kao što se pretpostavlja to ograničenje takođe pokriva prekid. U tom slučaju plodouživanje će prestati pod uslovom ustanovljenim kod prvog imaoca prava. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1. 
Poglavlje F (član 391)

Ovo poglavlje ima samo jednu odredbu. Službenost uživanja je deminutiv službenosti plodouživanja, a zakonska pravila plodouživanja je mutatis mutandi primenjiva. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Poglavlje G (član 392)

Ovo poglavlje ima samo jednu odredbu. Službenost stanovanja je deminutiv službenosti plodouživanja, a zakonska pravila plodouživanja je mutatis mutandi primenjiva. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Deo VII – Zakup (član 393 do 438)
Zakup je de lege lata regulisan u potpunosti u Članu 567 do 599 Zakona o obligacionim odnosima. Ovaj Nacrt transponuje iz njega, u potpunosti ili delimično, tri odredbe koje se odnose na zakup kao na stvarno pravo, ali ostale odredbe zakona o obligacionim odnosima će ostati na snazi. Uzete zajedno, te odredbe o zakupu u vlasničkom pravu i u pravu o obligacionim odnosima su upadljivo brojne i detaljne. Ponekad se takođe čini da se one preklapaju i može izgledati teško da se razumeju svi detalji tog koncepta. Razdvajanje vlasničkih aspekata zakupa od aspekata pod zakonom o obligacionim odnosima čini se da je specijalnost sadašnjeg nacrta, kada se poredi sa drugim zemljama regiona. Da li će to olakšati primenu ili ne ostaje da se vidi. Ovo poglavlje ima samo jednu odredbu. Službenost uživanja je deminutiv službenosti plodouživanja, a zakonska pravila plodouživanja je mutatis mutandi primenjiva. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Deo VIII – Stvarni teret (član 423 do 438)
Deo VII Nacrta uvodi novu vrstu zaštitnog prava u srpski zakon, tj stvarni teret. Sličan razvoj može da se uoči u Hrvatskoj kao i u Makedoniji. 

Nedavno je stvarni teret uveden i u Republiku Srpsku. Pomoću stvarnog tereta neka nepokretnost može da se optereti na takav način da ponovljeni aktovi izvršenja budu izvedeni iz nje licu u čiju korist se teret pravi. Stvarni teret može takođe da se načini u korist sadašnjeg vlasnika druge nepokretnosti. Ovde se govori samo o jednom aspektu stvarno tereta, tj da li je pravo u ovom nacrtu dovoljno određeno u obimu. 

U skladu sa Članom 428 Nacrta „ obim moći korisnika biće određen aktom ustanovljenja, u skladu sa unosom u javni registar, i ako je tako definisano aktom ustanovljenja ili je tako usaglašeno, to će zavisiti od nivoa potreba povlasnog dobra, ili nivoa potreba korisnika“. Ovo već označava da potrebe povlasnog dobra tj korisnika neće neizostavno ostati iste kao u vreme stvaranja stvarnog tereta već mogu biti predmet kasnijih promena. U pogledu činjenice da pravo stvarnog tereta ostaje do smrti korisnika kao fizičkog lica, a ako je korisnik pravno lice do maksimum 30 godina (Član 432 (2) Nacrta) kasnije promene potreba mogu da ispadnu vrlo značajne. 
U javnom registru ukupna vrednost ličnog ili stvarnog tereta biće uneta ( Član 430(1) Nacrta). Iz teksta zakona ne izgleda jasno kako se ova ukupna vrednost registruje u slučaju kada se predviđa da obim moći korisnika zavisi od nivoa potreba povlasnog dobra ili korisnika. Iz perspektive prava na mirno uživanje imovine iz ECHR Protokol 1 čini se važnim da prava i obaveze strana stvarnog tereta su definisane na čist i definitivan način u zakonu. 

Na primer, nemački zakon zahteva da u slučaju kada stvarni teret predviđa prilagođavanje promenjenim okolnostima vrsta i obim tereta može da se odredi na osnovu uslova navedenih u sporazumu. Drugim rečima, u interesu pravne sigurnosti kriterijum za prilagođavanje mora da bude prepoznatljiv iz unosa stvarnog tereta u registar. Slična odredba može da se nađe u hrvatskom zakonu o svojini i ostalim stvarnim pravima gde se kaže da sadržaj stvarnog tereta može samo da bude određen ili barem odrediva performansa (Članb 249(2)). Slično rešenje može da se nađe u Članu 270(1) Zakona o svojini Republike Srpske.

Putem zaključivanja, uvođenje stvarnog tereta u srpski zakon može da se oceni kao generalno pozitivno jer stvara nove mogućnosti u odnosu na nepokretnu imovinu. Međutim, pravna sigurnost bi bila povećana pojašnjenjem u Članu 428 Nacrta u smislu da obim moći korisnika mora biti određen ili barem odrediv u vreme ustanovljenja tog prava. Osim ovoga, u ovom delu nema moguće suprotnosti slobodnom posedovanju imovine iz ECHR Protokol 1. 
Deo IX – Zaloga (Član 439 do 583)
Poglavlje A (Član 439 do 449) 
Sledeći opšte tendencije u bivšim socijalističkim zemljama, založno pravo se prenosi iz zakona o obligacionim odnosima u zakon o svojini, što može da se smatra kao pozitivan razvoj. Zaloge obuhvataju ne samo tradicionalne zaloge, registrovanu zalogu, zalogu prava i hipoteku već i pravo na zadržavanje ( Član 439 (4) Nacrta ). 

U opštim odredbama za sve vrste zaloga iz ovog poglavlja ne mogu se pronaći odredbe koje su u suprotnosti sa pravom na slobodno posedovanje imovine iz ECHR Protokol 1. 

Poglavlje B (član 450 do 486)

Nema komentara na odredbe o svojinskoj zalogi. Odredbe o njoj očevidno slede tradicionalne koncepte. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Poglavlje C (član 487 do 521)

Moderan koncept ne-svojinske (registrovane) zaloge je prvi put uveden u Srbiju pre nekih deset godina, preko zasebnog akta. Podela svojinskog prava na jedan opšti act koji se onda dopunjuje raznim delovima posebnog zakonodavstva čini se da je rasprostranjen širom regiona, ali iskustvo pokazuje da to može pogoršati unutrašnju konzistenciju svojinskog prava. Integrisanje registrovanih zaloga u Nacrt treba stoga da se definitivno smatra za prednost. Kao i ranije, registrovane zaloge mogu samo da se načine na pokretnostima, uključujući setove pokretnih stvari (član 488 Nacrta). Rešenja Nacrta se zasnivaju na iskustvu iz uporednog prava. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Poglavlje D (član 522 do 527)

Pravo zadržanja je de lege lata uređeno u Zakonu o obligacionim odnosima (član 286). Nacrt prenosi ovu stvar u svojinski zakon a takođe uvodi neke promene. U suštini pravo zadržanja može da se smatra svojinskim pravom jer predviđa pravo na namirenje iz vrednosti zadržane dužnikove stvari (član 522(1)) i efektivno je takođe u odnosu na treća lica. Zbog toga nema principijelnih primedbi u vezi sa prenosom ka svojinskom pravu. Neke odredbe koje se odnose na pravo zadržanja ostaće u Zakonu o obligacionim odnosima ali to ne bi trebalo da bude u sukobu sa Poglavljem D.
Poverioc (zadržalac) u Nacrtu dobija pravo zadržanja nad stvarima dužnika bez obzira da li su one povezane sa pravnim odnosom iz koga je potraživanje proisteklo, osim ako se drugačije ne dogovore (član 522(4)). Očigledno, to samo objašnjava i potvrđuje prethodnu praksu u Srbiji. U svakom slučaju, to se čini kao moguća opcija. Pod odgovarajućim uslovima pravo zadržanja može da se stekne u dobroj veri od neovlašćene strane (član 524). Ono takođe može da se stekne održajem (član 525). U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Poglavlje E (član 528 do 542)

Zaloga potraživanja i drugih prava se uređuje u Nacrtu detaljnije nego u članovima 989-996 Zakona o obligacionim odnosima. To odgovara rastućem značaju zaloge prava u praksi. Zaloga potraživanja će biti uneta u javni registar na zahtev založnog poverioca i proizvešće efekte na treća lica od trenutka unosa (stav (7) člana 532). Nema komentara u vezi sa zalogom prava. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Poglavlje F (član 543 do 583)

Hipoteke su dobile samo osnovno uređivanje u Zakonu o obligacionim odnosima (1980). Prva obimnija reforma je bila implementirana u 2005. De lege lata, nema drugih prava koja služe sličnoj svrsi sigurnosti kao hipoteka. Nacrt reintegriše hipoteke kao opšti akt o svojinskom pravu i poboljšava njihov pravni režim. Glavna novina je da Nacrt, pored hipoteke, takođe uređuje dva alternativna prava sigurnosti u nepokretnostima, to jest stvarnu promenu (ili dug u zemljištu) i pravo poverene svojine/očekivane svojine (ili fijudicarni prenos svojine) (za detalje vidi X i XI dole).
Hipoteka se definiše na klasičan način u članu 543 Nacrta. Moguće hipotekovane nepokretnosti su nabrojene u članu 544(1) do (10). Sadržaj Poglavlja F može da se okarakteriše da predviđa moderan hipotekarni zakon koji omogućava neophodnu fleksibilnost (maksimum hipoteka, respolaganje neobrisane hipoteke, napomena o održanju redosleda prioriteta, uslovni unos nove hipoteke). Poglavlje F pokriva takođe nagodbu o hipoteci. Posebna zaštita je predviđena u slučaju da je založni dužnik fizičko lice koje zaključuje ugovor o hipoteci izvan okvira poslovne aktivnosti i da je hipoteka u stambene svrhe. Prodaja nepokretnosti pod hipotekom može u takvim slučajevima da se odigra samo uz posredovanje suda (član 563(4), 570(2) Nacrta). Član 561(2) Nacrta koji navodi da hipoteka neće imati svojstvo izvršnog dokumenta osim ako ispunjava uslove date u nekom posebnom zakonu (misleći na to kao preduslov za vansudsku implementaciju, datum dospevanja i obaveza plaćanja obezbeđenog potraživanja mora da se odredi u izvršnoj sudskoj odluci ili ekvivalentnom dokumentu) mora takođe da se smatra za poboljšanje. Ove dopune će povećati pravnu sigurnost u procesu namirenja. Za olakšavanje te procedure, hipoteka može da se napravi u formi izvršnog javnobeležničkog akta, ili javni beležnik može da doda potvrdu o izvršnosti (vidi član 570).
Kao rezime može se reći da odredbe o hipoteci izgledaju dobro obrađene. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Deo X – Stvarni dug (član 584 do 632)

Uvođenje stvarnog duga (ili duga u zemlji) je vredno pažnje samo po sebi. Način na koji je to postignuto u Nacrtu meni izgleda da nema paralele u uporednom pravu i prilično fascinantno.

Treba se setiti da se dug u zemlji obično povezuje sa nemačkim zakonom. Član 584 Nacrta zaista manje više prenosi današnji koncept u Nemačkoj nepristupnog sigurnosnog prava u nepokretnostima, uzimajući u obzir i švajcarski zakon koji ima sličan pravni institut. Ali Nacrt takođe uzima u razmatranje veoma složenu prirodu duga u zemlji koja čini njegovu upotrebu kao pravnog transplanta problematičnom. Na primer, mađarski pandan stvarnom dugu, koji se naziva nezavisna zaloga, je u mađarskom Nacrtu građanskog zakonika iz 2012 zamenjen novom vrstom hipoteke, iz koje se može zaključiti da se postojeće odredbe smatraju nezadovoljavajućim.
Čini se da je cilj aktuelnog srpskog Nacrta da se stvarni dug što je moguće više prilagodi domaćem pravnom, društvenom i ekonomskom okruženju. U svrhu postizanja cilja, Nacrt ide mnogo više u detalje nego modeli na kojima se zasniva. To je zaista važno, jer nasuprot Nemačkoj i Švajcarskoj, srpski pravnici ne mogu da pribegnu ustanovljenoj sudskoj praksi. Usled činjenice da poput hipoteke, stvarni dug se obično koristi za osiguranje nekog potraživanja (i u tom slučaju se smatra kao „obezbeđujući stvarni dug“), pravilna zaštita dužnika je suštinski aspekt. Dužnik je u Nacrtu zaštićen što je moguće razumnije. U tom kontekstu može se inter alia pozvati na odredbe ugovora o obezbeđenju u članu 589 i na odredbu o naplativosti obezbeđujućeg stvarnog duga u članu 618 Nacrta.
Poput nemačkog BGB (i takođe slovenačkog Zakona o svojini iz 2002 koji obuhvata i set pravila o dugu u zemlji), Nacrt priznaje dve vrste prava, to jest registrovani stvarni dug i pismo stvarnog duga (vidi član 584(2), 605, 608). Potonja mogućnost značajno olakšava prenos stvarnog duga. Gledajući u celini, deo X Nacrta pokazuje bogato iskustvo u uporednom pravu. Neko može da kaže da su hipoteka i stvarni dug mogli da budu bolje uređeni u istom delu Nacrta, jer imaju puno toga zajedničkog. Nacrt bi mogao da se skrati brisanjem opštih odredbi i za hipoteku i za stvarni dug. Posebne karakteristike stvarnog duga bi zatim mogle da se urede. Ali to je stvar mišljenja i ne utiče na kvalitet koncepta stvarnog duga.
Uvođenje stvarnog duga može da ima veoma pozitivan uticaj na razvoj srpskog kreditnog tržišta i može da olakša investiranja. Treba ga smatrati kao krupno postignuće Nacrta. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Deo XI – Ostala prava obezbeđenja (član 633 do 671)

Poglavlje A (član 633 do 654)

Ovo poglavlje uređuje „pravo poverenu obezbeđujuću svojinu, i pravo očekivane obezbeđujuće svojine“, drugim rečima – fiducijarni prenos svojine, uključujući pravo očekivanja poverenika kao davaoca obezbeđenja. Ovaj institut nije uređen u Zakonu o obligacionim odnosima. Nacrt toleriše fijudicarni prenos nad pokretnim kao i nad nepokretnim stvarima. Pravo nad pokretnošću može da se registruje ili ne. Pravo nad nepokretnostima uvek mora da se registruje (član 633 do 634)
Što se tiče pokretnih stvari, dobro razvijeno ne-posedovno obezbeđujuće pravo već postoji u obliku neregistrovanih zaloga. Za nepokretnosti, tri obezbeđujuća prava se nadmeću jedni sa drugima (hipoteka, stvarni dug i poverena obezbeđujuća svojina). Legitimno je upitati da li je pravo poverene obezbeđujuće svojine zaista potrebno s obzirom na postojeće alternative koje mogu izgledati modernije (i takođe funkcionalnije). Sa druge strane ne može se poreći da je fijudicarni prenos svojine postao popularan u regionu. Dakle, sve zemlje jugo istočne Evrope su uvele registrovane zaloge. A ipak, Slovenija je paralelno uvela fijudicarni prenos nad pokretnostima. Fijudicarni prenos svojine nad pokretnostima kao i nad nepokretnostima je moguć po hrvatskom zakonu, a takođe i u Makedoniji i Crnoj Gori.
Nacrt se razlikuje od odredbi drugih zemalja o fijudicarnom prenosu utoliko što ne reguliše samo poverenu obezbeđujuću svojinu poverioca, već i „očekivanu obezbeđujuću svojinu“ tzv trustora, kao njegovog prava na ponovno sticanje vlasništva pri ustupanju obezbeđenog potraživanja. Ovaj dodatak će načiniti fijudicarni prenos bezbednijim za trustora. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
Poglavlje B (član 655 do 671)

Zadržavanje vlasništva kao svojinsko pravo se uređuje u članu 655 Nacrta, dok ugovorni aspekt, član 540(1) i član 541 Zakona o obligacionim odnosima ostaje na snazi. Ova promena ne izgleda neverovatna. Međutim, još jednom, broj važnih odredbi se umnožava ovim Nacrtom. To je inter alia usled činjenice da Poglavlje B pokriva ne samo pravo zadržane svojine prodavca, već takođe i pravo očekivane svojine kupca u različitim kontekstima. U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.

Deo XII – Prelazne i završne odredbe (član 672 do 685)

Stvarna prava stečena pre stupanja na snagu ovog Zakona neće prestati. Takođe, osnova za sticanje, prenos ili prestanak nekog prava koja je načinjena pre stupanja na snagu ovog Zakona ostaće važeća (za detalje vidi član 6762 Nacrta). U ovom Poglavlju ne može se naći odredba koja je u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1.
REZIME

Za Srbiju, usvajanje nove regulative u oblasti svojinskog prava je neophodnost jer glavni izvor postojećeg zakona o svojini potiče iz socijalističkih vremena i nije dovoljno razvijen da ispuni današnje potrebe. Integrisanje pitanja koja su do sada bila regulisanja posebnim zakonima (hipoteke, registrovane zaloge) će načiniti sistem transparentnijim i konzistentnijim.
U ovom Poglavlju može se naći samo nekoliko odredba koje su u suprotnosti sa slobodnim posedovanjem imovine iz ECHR Protokol 1. One su kao takve i označene. U određenom broju slučajeva načinjene su sugestije, to jest gde Nacrt nije dovoljno jasan ili mu nedostaje odgovarajući balans.

PREPORUKE

· Reforma zakona o svojini treba da se implementira na što je moguće ekspeditivniji način, ustanovljena sudska praksa može takođe da se koristi u budućnosti.

· Član 14 Nacrta o zabrani zloupotrebe treba da se preradi.

· Član 80 stav (1) pod-stav 1 treba da se preradi.

· Na početku Dela III Poglavlje C, treba ubaciti sistematičnu prezentaciju različitih izvora sticanja, uključujući sticanje putem nasleđivanja i odlukom državnog organa.

· Član 87 treba da se izrazi preciznije.

· Član 89 treba još jednom razmotriti.

· Slično važi i za član 90.

· Odeljak prava preče kupovine (član 91 do 111) treba u celini izostaviti iz Nacrta; ta stvar treba da ostane u zakonu o obligacionim odnosima.
· Član 112 treba da se preradi.

· Član 113 treba da se prodiskutuje.

· Član 117 treba da se preradi.

· Slično članu 113 važi i za član 122.

· Članove 125 i 126 treba izostaviti iz Nacrta.

· U članovima 141 i 142, pojam „javna površina“ treba da se definiše preciznije. Regulisanje pitanja u javnom zakonu u vezi sa javnim putevima treba da se razmotri kao alternativa.
· U članu 160, izraz „vlasništvo nad zgradom“ treba izbeći.

· Poslednji deo stava (1) člana 159 treba da se preradi.

· Član 163 treba da se preradi.

· Član 168 treba da se preradi.

· U Poglavlju o napuštanju stvari (član 182 do 183), treba ubaciti odredbu da se vlasništvo raskida u slučaju da stvar bude uništena ili potrošena.
· Stav 3 člana 233 treba ponovo razmotriti.

· Uregulisanje etažne svojne treba načiniti konzistentnijim.

· Član 271 o odlučivanju zajednice etažnih vlasnika treba da se preradi, takođe u pogledu člana 273.

· Član 253 treba da se preradi.

· Stav (2) člana 297 treba dovesti u sklad sa principom superficies solo cedit.

· Član 298 treba tumačiti kao sredstvo da neko lice može da uspostavi službenost nad svojim stvarima.

· Stav (2) člana 299 treba da se preradi.

· Član 300 treba da se reformuliše na obimniji način.

· U odeljku o sticanju stvarne službenosti (član 313 do 320) treba ubaciti detaljniju regulativu o zasnivanju stvarne službenosti sa ugovorom. 

· U poglavlju o stvarnoj-ličnoj službenosti (član 330-335), prihvatljivost takvih službenosti koje nisu vremenski ograničene treba ponovo razmotriti, to jest po pitanju pravnih lica kao imaoca prava.
· Član 334 treba da se preradi.

· U Poglavlju o pravu službenosti građenja (član 336 do 347), terminologija treba u potpunosti da se uskladi sa principom superficies solo cedit.

· Član 343 treba da se preradi preciznije.

· Stav (1) člana 360 treba da se prodiskutuje.

· Članovi 428 do 430 treba da se dopune po pitanju određivanja obima tereta.
