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PREGLEDNI NAUCNI CLANAK

Aleksandra Paviéevié

SADRZINA I SVRSISHODNOST REALNOG DUGA

Apstrakt: Predmet rada Cini sadrZina realnog duga, potencijalno novog prava obez-
bedenja Srbije de lege ferenda. Primenom uporednopravnog metoda autor istrazuje
slicnosti i razlike jednog segmenta nemacke regulative zemljisnog duga i regulative
realnog duga iz teksta Nacrta zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima Srbije.
Autor ocenjuje da su sustinske razlike zemljisnog, pa i realnog duga u odnosu na
hipoteku (koja je sadrZinski najsli¢niji institut domaceg prava): neakcesornost i vi-
Sefunkcionalnost. Ova svojstva realnog duga bitno uticu na uslove realizacije prava
namirenja, ¢ine¢i tako i sadrZinu ovog instituta drugacijom od hipoteke, $to sugerise
svrsishodnost uvodenja realnog duga u buduce pravo Srbije.

Klju¢ne reci: neakcesorno pravo obezbedenja, realni dug, zemlji$ni dug, sadrzina
realnog duga.

1. Uvob

Zemlji$ni dug je jedno od neakcesornih sredstava obezbede-
nja koje poznaju mnogi pravni sistemi, u prvom redu nemacko pra-
vo (Grundschuld)!, a zatim i $vajcarsko’ u vidu pisma o dugu
(Schuldbrief)®>. U domadem pravu je aktuelna reforma prava obezbede-
nja, s obzirom na rad na kodifikaciji stvarnog prava Srbije koji je u toku.
Nacrtom zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima Srbije iz 2012.4

*  Asistent na uzoj gradanskopravnoj nau¢noj oblasti na Pravnom fakultetu Univerzite-

ta u Kragujevcu
e-mail: apavicevic@jura.kg.ac.rs

1 Nemacki gradanski zakonik (http://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/). U
daljem tekstu: NGZ.

2 Zakonskom reformom zaloznog prava u Svajcarskoj 2012. godine ukinut je institut
Giilt (rentno pismo), kao posebno neakcesorno pravo obezbedenja.

3 Cl 842-866. Svajcarskog gradanskog zakonika. U daljem tekstu: SGZ.
(http://www.admin.ch/ch/e/rs/2/210.en.pdf).

4 Tekst Nacrta zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima Srbije iz 2012. dostupan
je na internet adresi: http://www.ius.bg.ac.rs/prof/Materijali/xivmil/NACRT %20ZA-
KONIKA%200%20SVOJINLpdf.
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regulisano je jedno neakcesorno pravo obezbedenja - realni dug, po uzoru
na nemacku regulativu zemlji$nog duga. U cilju ocene adekvatnosti pred-
lozene regulative, ¢ini nam se vaznom prethodna komparacija karakteri-
stika ovog nemackog instituta i reSenja Nacrta.

Ipak, s obzirom na slozenost problematike, kao i na ograni¢enost
obimom rada, primarni cilj rada je osvrt na pitanje sadrzine zemlji$nog
(realnog) duga, koju ¢ine prava i obaveze subjekata: poverioca (primaoca
duga) i duznika zemljisnog duga (davaoca duga)®. S obzirom na propisa-
nu shodnu primenu odredaba o hipoteci® i na sadrzinu zemljisnog duga
(osim onih koje propisuju zavisnost hipoteke od potrazivanja), smatramo
korisnom komparaciju istih, kao pripadaju¢ih rodu prava obezbedenja,
uz naglasavanje sudtinskih razlika u pojedinim ovlag¢enjima titulara ovih
prava. U hipotezi da rezultat rada ukaze na sustinske razlike u sadrzini
ova dva instituta, uvodenje realnog duga, kao drugacijeg prava obezbe-
denja, ¢ini se opravdanim, i obrnuto. Osim ovog razloga teorijskopravne
prirode, prakti¢na vaznost ovog pitanja je u ¢injenici da je domacoj sud-
skoj praksi ovaj institut nepoznat, te da bi u buducoj praksi ,,zaziveo®, ne-
ophodno je precizno utvrditi koja prava i obaveze imaju titulari u odnosu
nastalom njegovim zasnivanjem. Konac¢no, uporednopravna analiza sadr-
zine zemljisnog duga u pomenutim regulativama omoguci¢e nam ocenu
predlozene regulative Nacrta, koji olicava pravo Srbije de lege ferenda.

2. PRAVA I OBAVEZE TITULARA ZEML]IéNOG DUGA
2.1. PRAVO NAMIRENJA

Pravo namirenja iznosa zemljiSnog duga iz vrednosti opterecene ne-
pokretnosti je osnovno, a njegovom realizacijom se ostvaruje svrha ze-
mljisnog duga. Iznos na koji glasi zemlji$ni dug se obi¢no naziva glavni-
com, tj. kapitalom zemljisnog duga,” koji u nemackom pravu dospeva po
isteku otkaznog roka od $est meseci od dana otkaza, osim ako je drugacije
ugovoreno. Prema Nacrtu, realni dug je naplativ po proteku tri meseca
od izjave o naplativosti realnog duga koju daju primalac duga ili davalac

U daljem tekstu: Nacrt. Ova verzija je sadrZzinski izmenjena u odnosu na re§enje Na-
crta iz 2006. ¢iji je tekst dostupan u knjizi: Ka novom stvarnom pravu Srbije — Nacrt
Zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima Srbije (Auf dem Wege zu einem neun
Sachenrecht Serbiens), 2007, Beograd, str. 112-121.

5  Redje o terminologiji ¢lana 584. Nacrta iz 2012. godine, za razliku od ¢lana 597. Na-
crta iz 2006. u kome su ova lica oznacena kao ,,dugoprimac® i ,,dugodavac*

6 § 1192 NGZ.

7 Zivkovié, M., 2010, Akcesornost zaloznih prava na nepokretnosti, Pravni fakultet u
Beogradu, str. 222.
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(osim u slu¢aju drugacijeg ugovorenog roka).® Nacrtom je predvideno po-
sebno pravilo za naplativost obezbedujuceg realnog duga: on dospeva sa
dospelo$éu obezbedenog potrazivanja®. Za razliku od hipoteke, kod koje
su uslovi namirenja hipotekarnog poverioca: dospelo potrazivanje, duz-
ni¢ka docnja i poveriocev izbor nac¢ina namirenja,'? kod neakcesornog ze-
mljisnog duga pravo namirenja se ostvaruje u momentu dospelosti zemljis-
nog duga, kao samostalnog prava, odnosno otkazom zemljisnog duga (ne
i potrazivanja).!'! Nacelno, vlasnik optere¢enog zemljista nema pravo na
prigovor u vezi sa obezbedenim potrazivanjem pri realizaciji zemlji$nog
duga. Po zakonu se realizacija zemljisnog duga moze traziti i kada osi-
gurano potrazivanje nije nastalo ili nije dospelo.!> Medutim, u nemackoj
praksi se ovo povezivanje dospelosti zemljisnog duga sa dospelos¢u obez-
bedenog potrazivanja ostvaruje ugovaranjem cilja osiguranja, ali isklju¢ivo
na obligacionopravnom nivou (tzv. kvaziakcesornost).!?

Pravna doktrina je faze prava namirenja kod hipoteke podelila na:
1) ,stati¢nu fazu“ u kojoj hipotekarni poverilac nema ,,afirmativno pravo
namirenja koje moze realizovati® i 2) ,dinami¢nu fazu“ koja realizuje to
zadovoljenje.!* T kod zemljinog duga mozemo razlikovati ove dve faze,
s tim $to je staticna faza u realizaciji prava namirenja drugacija. Brojne
mogucénosti samostalnog raspolaganja zemljisnim dugom (i pre njegove
dospelosti) doprinose svojevrsnoj ,dinami¢nosti“ omogucavanjem njego-
vog cirkulisanja u prometu, pa makar mu svrha konstituisanja prvobitno
bila obezbedujuca. Realizacija prava namirenja zemlji$nog duga, po tekstu
Nacrta, odvija se shodno nacelu oficijelnosti (posredstvom suda), uz mo-
gucnost vansudske prodaje, pod zakonom predvidenim uslovima. Naroci-
tom predno$¢u Nacrta smatramo niz odredaba zastitnog karaktera kojima
su zabranjene odredene ugovorne klauzule, sa ciljem prevencije iskoris¢a-
vanja inferiornog polozaja davaoca duga prilikom realizacije prava na-
mirenja. Ovo se narocito odnosi na fizicko lice kao davaoca duga, koji

8 Clan 617. Nacrta.

9 Clan 618. stav 2. Nacrta.

10  Planojevi¢, N., 2012, Stvarno pravo u praksi, Pravni fakultet u Kragujevcu, str. 369.

11 Gabardiel, H., 2004, Kreditsicherung durch Grundschulden, 7 neu bearbeitete Aufl.,
Stuttgart, Deutsche Sparkassen Verlag, pp. 245-247.

12 Lazi¢, M., 2009, Prava realnog obezbedenja, Ni§, Punta, str. 159.

13 Vise o kvaziakcesornosti zemljisnog duga videti kod: Soergel/Stocker, 2002, EU -
Osterweiterung und dogmatische Fragen des Immobiliarsachenrechts / Kausalitit,
Akzessoritdt und Sicherungszweck, ZBB report, 5, pp. 412-417; Meyer, T., Kvaziak-
cesornost zemljisnog duga u njemackom pravu, 2005, Zbornik radova Aktualnosti
gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse, 3, Neum, str. 421-428; Softi¢
Kadeni¢, D., 2010, Izmedu akcesornosti i neakcesornosti, Godisnjak Pravnog fakulte-
ta u Sarajevu, LIII, str. 379-407.

14 Lazi¢, M., 1994, Sadrzina hipoteke, magistarska teza, Pravni fakultet u Nigu, str. 47.
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zakljucuje ugovor o realnom dugu van okvira privredne delatnosti. Tako
je zabranjeno ugovaranje pre naplativosti realnog duga: lex commissoria;'>
marcijanske klauzule (u slu¢aju fizickog lica kao dugodavca);!® uz zabra-
nu vansudske prodaje mimo zakonskih pravila o njenom sprovodenjul”.
Ratio legis ovih zabrana je uvazavanje razlike izmedu pravnih lica (izu-
zetno i fizickih) koja zaklju¢uju ugovor o realnom dugu u okviru svoje
privredne delatnosti i ostalih fizickih lica. Poverenje davaoca realnog duga
nesavesni primalac moze zloupotrebiti, te mu zakonodavac garantuje do-
datnu zastitu. Potencijalni duznik je u trenutku zaklju¢enja ovog ugovora,
po pravilu, u stanju nuzde, ¢cime gubi mogucnost da ravnopravno prego-
vara, zbog Cega Cesto pristaje i na izrazito nepovoljne ugovorne odred-
be.!® Otud je ograni¢enje autonomije volje saugovaraca u ovakvoj situaciji
opravdano. Po naplativosti realnog duga, stranke mogu da ugovore pret-
hodno zabranjene klauzule. Osim toga, u cilju dopunske zastite davaoca
duga - fizickog lica, koje je zasnovalo realni dug radi obezbedenja isplate
kupoprodajne cene zgrade ili stana, predvidena je i specifi¢na odredba o
naplativosti realnog duga pod posebnim uslovima,!® predvidenim iz soci-
jalnih razloga.

Ovakvo detaljno i sveobuhvatno regulisanje realnog duga ¢ini nam
se plodom znatnog promisljanja tvorca Nacrta, kao i uvazavanja realnih
razlika medu potencijalnim dugodavcima u praksi. Razlika je napravljena
prema: 1) subjektu — dugodavcu i 2) predmetu koji se opterecuje zemljis-
nim dugom i njegovoj nameni. Ovo resenje je svrsishodno, uskladeno sa
principom pravi¢nosti, potrebom zastite ekonomski slabijeg ugovaraca,
kao i u skladu sa predupredenjem zloupotrebe prava. Od zahteva za rea-
lizaciju zemlji$nog duga vlasnik opterecene nepokretnosti moze se zasti-
titi isticanjem nekog iz sledece dve grupe prigovora: 1) prigovor neposto-
janja zemljisnog duga licu koje trazi namirenje i 2) prigovor nepostojanja
potraZivanja iz ugovora o svrsi obezbedenja, u slucaju obezbedujuceg ze-
mlji$nog duga (prigovor neosnovanog obogacenja, pri pokusaju naplate
iz nepunovaznog osnova zasnivanja zemljisnog duga?®). Osim prethodnih

15  Zabranjeno je ugovarati naplatu realnog duga sticanjem svojine primaoca duga na
optere¢enoj nepokretnosti. Clan 614. stav 1. tacka 1. Nacrta.

16  Zabranjeno je ugovoriti da primalac duga moze po unapred utvrdenoj ceni vansudski
da proda ili po toj ceni da prisvoji optere¢enu nepokretnost davaoca duga - fizickog
lica, koji ugovor o realnom dugu zaklju¢uje van okvira privredne delatnosti, ako se
realni dug ne plati po naplativosti. Clan 614. stav 1. tacka 3. Nacrta.

17 Clan 614. stav 1. tacka 2. Nacrta.

18  Orli¢, M., Stankovi¢, O., 1996, Stvarno pravo, Beograd, Narodna knjiga, str. 242.

19  Clan 618. stav 3. Nacrta.

20  Eickmann u: Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 6 Sachenre-
cht, 4. Auflage, 2004, Minhen, C.H. Beck, § 1191, Rn 174, pp. 2119, 2120.
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peremptornih, moguci su i dilatorni prigovori: da se zemlji$ni dug moze
realizovati tek nakon uzaludnog pokusaja namirenja potrazivanja, prigo-
vor nedospelosti zemljinog duga itd.?! Posto se nakon zakonskih izmena
u Nemackoj iz 2008. svi prigovori iz ugovora o obezbedenju mogu upisati
u zemlji$ne knjige, bas kao i stvarnopravni prigovori, vlasnik opterecenog
zemljiSta ih moze isticati ne samo prvobitnom poveriocu ovog prava vec i
svakom slede¢em sticaocu.??

2.2. SEKUNDARNA PRAVA

Ostala prava titulara zemlji$nog duga su pomoc¢nog karaktera i pred-
stavljaju ,,modalitete prava namirenja koji sluze njegovom sigurnijem i us-
pe$nijem realizovanju“?® Primenom analogije sa sekundarnim pravima
kod namirenja hipoteke mogu se izdvojiti i sekundarna prava koja sluze
namirenju zemlji$nog duga: 1) prvenstva; 2) sledovanja; 3) pregleda op-
tere¢ene nepokretnosti?* i prava usled smanjenja vrednosti predmeta ze-
mlji$nog duga i 4) raspolaganja zemljisnim dugom.

Pravo prvenstvenog namirenja je posledica primene nacela prioriteta,
i to: prema svim hirografernim poveriocima, kao i u odnosu na titulare
istovrsnih prava ili drugih oblika realnog obezbedenja na istoj nepokret-
nosti sa slabijim rangom.?> Pravo sledovanja kod hipoteke, analogno i kod
zemljisSnog duga, znacdi pravo titulara na namirenje iz vrednosti predmeta
zemljisSnog duga, nezavisno od toga u ¢ijoj se svojini ili drzavini nalazi.
Ovo omogucava publicitet zemljisnog duga (upisom), koji je u interesu
titulara ovog prava, vlasnika opterecene nepokretnosti, ali i tre¢ih lica,
¢ime se obezbeduje pravna sigurnost.”® Prava usled umanjenja vredno-
sti predmeta zemljisnog duga sluze zaétiti interesa primaoca duga tokom
pomenute stati¢ne faze realnog duga: od trenutka konstituisanja do nje-
gove realizacije, sa funkcijom ,konzerviranja“?’ vrednosti optereéene ne-
pokretnosti. Primalac duga ima pravo: pregleda optere¢ene nepokretno-
sti?®, zahtevanja sudske zabrane oteenja opterecene nepokretnosti;?’

21 Westermann, H., 1960, Sachenrecht, Bd. 2, 6 Aufl., Berlin, Karlsruhe, p. 331.

22 Zivkovié, M., 2010, str. 259.

23 Markovi¢, L., 1911, Hipotekarno pravo, Beograd, G. Kon, str. 172.

24  Clan 599. Nacrta.

25 Stojanovi¢, D., 1998, Stvarno pravo, Pravni fakultet u Kragujevcu, str. 217.

26  Planojevi¢, N., 2012, str. 369. Opsirnije o publicitetu zaloge: Rasovi¢, Z., 1991, Zaloz-
no pravo na pokretnim stvarima, doktorska disertacija, Pravni fakultet u Beogradu,
str. 359.

27  Lazié, M., 1994, str. 62.

28  Clan 599. Nacrta.

29  Clan 600. stav 1. Nacrta.
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na preduzimanje mera za sprecavanje o$tecenja; na dodatno obezbedenje i
prevremenu naplatu iznosa zemljiSnog duga, ako sa prethodnim merama
ne uspe.>”

Pravo raspolaganja zemljisnim dugom realizuje se na cetiri nacina: a)
putem odricanja; b) prenosom; v) zalaganjem zemlji$nog duga i g) pretva-
ranjem u drugi oblik zaloznog prava. Odricanje od ovog prava je jedno-
strana izjava volje titulara, kao posledica autonomije volje i dispozitivnosti
gradanskih subjektivnih prava (uz ispis kao uslov formalnog prestanka). U
nemackom pravu, odricanjem od zemlji$nog duga, ovo stvarno pravo se
ne gasi, ve¢ prelazi na vlasnika optere¢ene nepokretnosti, ¢cime zemlji$ni
dug postaje svojinski. Prenos zemljisnog duga odvija se po istim pravili-
ma koja vaze za hipotekarno pravo, uz iskljucenje primene onih odredaba
kojima se predvida nerazdvojivost hipoteke i potrazivanja. Osnovna po-
sledica neakcesornosti u prenosu ovog prava je mogucnost razdvajanja ze-
mlji$nog duga od potrazivanja.3! U nema¢kom pravu su formalno mogu-
¢a dva nacina prenosa: knjizni (upisom) i vanknjizni (pismenom izjavom
o prenosu i predajom hartije od vrednosti sticaocu). Predmet prenosa
moze biti zemljisni dug sa ili bez potrazivanja, kao $to se moze preneti i
potrazivanje bez zemlji$nog duga. Dakle, razlikujemo tri moguce situaci-
je, od kojih se zemlji$ni dug prenosi u prve dve: 1) ustupanje zemlji$nog
duga (kao samostalnog prava); 2) prenos potrazivanja zajedno sa zemljis-
nim dugom kao obezbedenjem i 3) cesija potrazivanja (bez istovremenog
prenosa i zemljisnog duga).

Prvi nacin raspolaganja zemljisnim dugom odnosi se na prenos ze-
mljisnog duga kao samostalnog prava. U nemackom pravu, zakonodavac
dispozitivnom normom predvida samostalno raspolaganje zemljisnim
dugom, dok se obligacionim ugovorom o svrsi obezbedenja moze postici
dejstvo akcesornosti.>?> U Nacrtu je prihvaéeno drugacije pravilo: zako-
nom je predvideno da se prenosom (kao i zalaganjem) realnog duga kao
obezbedujuceg, zalaze i obezbedeno potrazivanje (i obrnuto), ako druga-
&ije nije ugovoreno.’> Ovu odredbu Nacrta smatramo opravdanom, jer
otklanja moguce probleme koji su nastajali u nemackoj praksi. Time se
podvlaci obezbedujuca svrha realnog duga kao primarna, mada postoje
i drugacije vrste zemljiSnog duga (tzv. izolovani). Predno$¢u Nacrta iz
2012. u odnosu na re$enje Nacrta iz 2006.>* smatramo slede¢u izmenu:

30  Clan 600. stav 2. Nacrta.

31  Westermann, H., 1960, p. 572; ¢lan 601. stav 1. Nacrta.
32 Westermann, H., 1960.

33 Clan 601. st. 2. i 3. Nacrta.

34 Clan 602. stav 1. Nacrta iz 2006.
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zasnivanje obezbedujuceg realnog duga moze se upisati samo u javnom
registru, ne i u pismu, uz ops$tu suprotstavljivost prigovora iz tog ugovora
svakom primaocu realnog duga.>® Time je zasticeno poverenje tre¢ih lica
i izbegnuta prvobitno predlagana, posredna zastita savesnog sticaoca real-
nog duga - ako nije znao ni mogao znati da je realni dug obezbeduju¢i,*®
$to bi bilo moguce u situaciji da svrha zemljisnog duga nije upisana u jav-
noj knjizi.3’

U nemackoj doktrini se istice da se prenos zemljisnog duga u praksi
¢esto odvija vanknjizno u cilju smanjenja troskova, kada upisani poverilac
ovog prava ,drzi pravo za njegovog pravog titulara“ kao fiducijar. U tom
slucaju ne vaze pravila o savesnom sticanju, pa se zato i preporucuje da se
prethodnik pre ustupanja upise kao poverilac.3® Dakle, sticalac knjiznog
zemljisSnog duga se legitimiSe upisom u registar, dok se kod pisma novi
titular legitimiSe ,,lancem javno overenih izjava o ustupanju®3® Specifi¢-
nost samostalnog prenosa $vajcarskog pisma o dugu (Schuldbrief) u odno-
su na nemacki zemlji$ni dug je novacija (prenov) obligacionopravnog od-
nosa iz kog je nastalo potrazivanje.“’ Na mesto prvog potrazivanja stupa
novo poverioc¢evo potrazivanje prema vlasniku optere¢ene nepokretnosti,
tj. vlasnikova licna obaveza, koja se osigurava pismom o dugu i koja nasta-
je kada i zalozno pravo.*! Po doskora$njem resenju, prenos se nije upisi-
vao u zemlji$nu knjigu, jer se pismo o dugu na donosioca prenosi preda-
jom, a ono izdato na ime - indosamentom.#? Prenos indosamentom ¢ini
pismo o dugu prometnijim, jer za razliku od cesije isklju¢uje mogu¢nost
duznika da savesnom poveriocu istice licne prigovore koje je imao pre-
ma njegovom prethodniku.*? Ipak, prednosti knjiznog oblika zemljisnog
duga u nemackom pravu uticale su i na unosenje ove forme u $vajcarsku
regulativu,** pa se njegov prenos vrsi upisom novog titulara prava ze-
mljiSnog duga u javni registar.

Drugi nacin raspolaganja zemljiSnim dugom za predmet ima prenos
(obezbedujuceg) zemljisnog duga zajedno sa potrazZivanjem, koji za vlasnika

35 Clan 589. st. 1. i 2. Nacrta.

36  Uporediti sa ¢lanom 614. stav 4. Nacrta iz 2006.

37  Clan 602. stav 1. Nacrta.

38 Clemente, C., 2008, Recht der Sicherungsgrundschuld, Keln, RWS Verlag, p. 69.

39 Baur, F, Stirner, R., 1999, Lehrbuch des Sachenrecht, 17. Auflage, Miinchen, C. H.
Beck, p. 509.
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nepokretnosti, koji je ujedno i duznik iz obligacionog odnosa, nije oteza-
vajudi, jer ¢e poverilac oba prava biti isto lice. Vlasnik nepokretnosti tada
moze da istakne prigovore koji: proisti¢u iz zemlji$nih knjiga ili iz zemljis-
nog duga u formi pisma ili za koje poverilac zna.*> Ovakav prenos pre
nastupanja obezbedenog slucaja je dopusten samo uz saglasnost vlasni-
ka nepokretnosti, kao davaoca obezbedenja.*® Problem moze nastati kod
prenosa ova dva prava na razli¢ita lica. To je moguce prevenirati odred-
bom o zabrani ovakvog prenosa, sadrzanoj u ugovoru o obezbedenju, $to
je inage praksa u nemackom bankarskom poslovanju.4’

Zalaganje zemljiSnog duga vrsi se prema pravilima o zalaganju po-
trazivanja.*® Osnovna prednost zemljisnog duga u odnosu na hipoteku,
neakcesornost, omogucava samostalno zalaganje ovog prava, nezavisno
od potrazivanja ¢ijem je obezbedenju sluzilo. Pretvaranje (konverzija) ze-
mljiSnog duga u hipoteku, takode se moze kvalifikovati kao vid raspolaga-
nja zemlji$nim dugom. Pritom, u nema¢kom pravu moguca je konverzija
u oba smera: iz zemljiSnog duga u hipoteku i obrnuto, kao i iz jednog
oblika zemljisnog duga u drugi, bez ogranicenja. U Nacrtu su dozvoljena
sledeca tri slucaja ,,pretvaranja“ jednog instituta (ili forme) u drugi: 1) re-
gistrovanog realnog duga u pismo (ali ne i obrnuto),*° §to je razumljivo
jer je za registraciju propisana imperativno forma koja se mora ispostovati
i ne moze se zaobici konverzijom, time bi se izgubila svrha registracije,
tj. obavestenje trecih lica; 2) pretvaranje hipoteke u realni dug u dva slu-
¢aja®’: a) savesni sticalac hipoteke upisane u registru steéi ¢e realni dug
- ako potrazivanje ¢ijem je obezbedenju bila namenjena hipoteka nije na-
stalo; b) svojinska hipoteka moze se, upisom odgovarajuce izjave vlasnika,
pretvoriti u svojinski realni dug i 3) realni dug se pretvara u svojinski ako:
davalac duga isplati iznos realnog duga; ako primalac duga nazad prenese
realni dug davaocu kod obezbedujuceg zemljisnog duga; ako se primalac
duga odrekne realnog duga, a davalac zatrazi upis te promene u registru,
odnosno prenos pisma.>!

U svim navedenim slucajevima ratio legis ,pretvaranja“ je zadrzava-
nje odredene imovinske vrednosti kojom se moze dalje pravno raspola-
gati, dakle ne gubiti stvarno pravo na tudoj ili svojoj stvari samo zato $to

45  Stojanovi¢, D., Pavicevi¢, B., 1997, Pravo obezbedenja kredita, Beograd, SL list SR], str.
290.

46  Stojanovi¢, D., Pavicevi¢, B., 1997.
47  Westermann, H., 1960, p. 341.

48 Shodna primena § 1291 NGZ.

49  Clan 605. Nacrta.

50 Clan 606. st. 1. i 2. Nacrta.

51 Clan 607. Nacrta.
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obligaciono pravo (obezbedeno potrazivanje) nije punovazno nastalo ili je
prestalo da postoji. Konverzija, koja moze biti voljna ili posledica okolno-
sti, o¢ito je pogodan instrument za zadovoljenje naknadno nastalih potre-
ba titulara jednog stvarnog prava ili prevazilazenje odredenih okolnosti,
od kojih su neke neocekivane. Ovo smatramo korisnim re$enjem Nacrta,
jer omogucava ,spasavanje“ pravnog odnosa koji je naj¢e$¢e u interesu
davaoca duga, ali i primaoca.

Obaveze titulara zemljisnog duga. Zemlji$ni dug za primaoca pred-
stavlja pretezno skup ovlascenja, ne i obaveza. Ipak, kao titular jednog
stvarnog prava izvedenog iz svojine, on ima i obaveze. Re¢ je pre svega o
davanju tzv. brisovne dozvole vlasniku optere¢ene nepokretnosti u cilju
formalnopravnog prestanka ovog prava. Osim toga, primalac duga, kao
i hipotekarni poverilac podlezu opstoj zabrani zloupotrebe prava.”> Ova
obaveza dobija na znacaju upravo kod instituta zemljidnog duga koji, za-
hvaljujudi fiducijarnom karakteru, pociva na bona fides praestare.

3. PRAVA I OBAVEZE DUZNIKA ZEMLJISNOG DUGA

Davalac duga ima niz ovlaséenja, shodno ovlag¢enjima hipotekarnog
duznika. Tako ona, usko posmatrano, ne ¢ine sadrzinu prava zemljisnog
duga, u vezi su sa njegovim konstituisanjem - po obimu, sadrzaju i dej-
stvu. Prvu grupu ovla$¢enja ¢ine tzv. svojinska (posledica zadrzavanja sko-
ro svih svojinskih ovlag¢enja u odnosu na konstituisano pravo na njoj). U
drugoj su dva posebna ovlas¢enja: 1) zadrzavanje preostalog iznosa nakon
namirenja primaoca duga kod prinudne prodaje nepokretnosti; 2) pravo
na brisanje zemljinog duga.

Pravo vrienja svojinskih ovlaséenja na predmetu zemljiSnog duga
obuhvata: drzavinu nepokretnosti; upotrebu; pribiranje plodova; pravno
raspolaganje optere¢enom nepokretnos¢u.’* Poslednje ovlaiéenje u nizu
ovlasc¢uje vlasnika nepokretnosti na prodaju, pri ¢emu je pribavilac stice
optereé¢enu realnim dugom,® $to je posledica dejstva prava sledovanja.
Posto je u vecem sadrzano i manje, moguce je i delimi¢no pravno ras-
polaganje optere¢enom nepokretno$¢u: davanje nepokretnosti u zakup,
konstituisanje novog istovrsnog ili razli¢itog stvarnog prava na stvari,
pa i naknadnog prava realnog duga.’® Jedino ogranicenje u vrienju svo-

52 Lazi¢, M., 1994, str. 101.

53 M. Lazi¢, 1994, str. 107.

54  Clan 597. Nacrta.

55  Videti: ¢lan 602. stav 1. Nacrta.
56  Clan 603. Nacrta.
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jine na predmetu zemljiSnog duga je zabrana faktickog raspolaganja nji-
me bez saglasnosti primaoca duga, u cilju ocuvanja vrednosti opterecene
nepokretnosti. Ipak, u pogledu ovlas¢enja pravnog raspolaganja, u Nacrtu
je omoguceno, pravnim poslom o realnom dugu, iskljuciti pravo davaoca
duga da otudi opterecenu nepokretnost najkasnije do dana naplativosti, ali
ne duze od pet godina, $to se i evidentira u javnom registru.’” Ugovara-
njem ove zabrane, primalac duga dodatno zasti¢uje svoje interese — sigur-
nost naplate o dospelosti, uporedo sa garancijom koju ve¢ uziva, zahvalju-
juci pravu sledovanja. Ipak, ova zabrana je vremenski ogranic¢ena ¢ime su,
po nasem misljenju, srazmerno zakonom zasti¢eni interesi davaoca duga,
kao i njegovo pravo da, po proteku ovog roka, slobodno raspolaze svojom
nepokretno$cu i prisvaja njenu prometnu vrednost. U protivnom bi vre-
menski neogranicena ugovorena zabrana raspolaganja bila Stetna po odvi-
janje pravnog prometa i dovela bi do stvaranja tzv. mrtvog kapitala, sto je
svakako drustveno nepozeljan ishod.

U sluc¢aju otudenja nepokretnosti opterecene svojinskim realnim dugom,
realni dug po pravilu ne prelazi na sticaoca prava svojine na opterecenoj
nepokretnosti.>® On je samostalno pravo koje postoji nezavisno od svoji-
ne na nepokretnosti, zbog ¢ega opstaje i nakon njenog otudenja, sa posle-
dicom pretvaranja iz svojinskog u nesvojinski zemljisni dug. Ovo je vazno,
jer bivéem vlasniku nepokretnosti obezbeduje odredenu ekonomsku vred-
nost koju on moze naplatiti iz vrednosti tude nepokretnosti. Do momenta
otudenja, on nije ni mogao naplatiti iznos zemljisnog duga iz vrednosti
svoje nepokretnosti, protiv sebe samog. Tek razdvajanjem ova dva svojstva
(vlasnika nepokretnosti i titulara zemlji$nog duga) aktualizuje se mogu¢-
nost realizacije ovog stvarnog prava. Sustinski, bivsi vlasnik nije obogacen
jer nepokretnost ne moze da proda po punoj ceni, ve¢ umanjenu za iznos
zemljisSnog duga. Ipak, ovo reSenje smatramo dobrim jer ,nudi® razli¢ite
mogucnosti: 1) ako je cena nepokretnosti smanjena za iznos zemlji$nog
duga, bivéem vlasniku ipak ostaje mogucénost dobijanja kredita uz obez-
bedenje zemljisnim dugom koji e biti prenet banci i 2) moguce je prodati
nepokretnost i po punoj ceni svom duzniku, a zadrzati zemljisni dug kao
sredstvo obezbedenja potrazivanja prema njemu.

Pravo na povracaj viska vrednosti je ovlas¢enje vlasnika opterecene
nepokretnosti da, po unovéenju zemljiSnog duga iz vrednosti prodate
nepokretnosti, preostali deo vrednosti pripadne njemu, ¢ime se preveni-
ra neosnovano obogacenje primaoca duga. Pravo na brisanje zemljisnog
duga je ovlaséenje vlasnika opterecene nepokretnosti da, u zakonom pred-
videnim slucajevima, trazi ispis ovog tereta od strane nadleznog organa.

57  Clan 602. stav 4. Nacrta.
58  Clan 603. Nacrta.
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Obaveze vlasnika nepokretnosti su korelativne pravima primaoca duga: 1)
osnovna obaveza je trpljenje prava namirenja primaoca duga; 2) sve ostale
obaveze su u funkciji prve: cuvanje i briga o opterecenoj stvari sa paznjom
dobrog domacina (ili dobrog privrednika), odrzavanje, osiguranje (ako je
tako ugovoreno)’, nemenjanje bez saglasnosti primaoca duga i saradnja
sa njim u postupku namirenja.%°

4. ZAKLJUCAK

U Nacrtu su detaljno i sveobuhvatno regulisana prava i obaveze pri-
maoca i davaoca duga, pri ¢emu je osnovno pravo davaoca duga na nami-
renje iz vrednosti optere¢ene nepokretnosti po dospelosti realnog duga. Za
razliku od hipoteke kod koje je preduslov namirenja dospelo potrazivanje,
kod zemljisnog duga pravo namirenja se ostvaruje u momentu dospelosti
zemljisnog duga, kao samostalnog (neakcesornog) prava. Nasuprot tome,
pravo namirenja kod obezbedujuceg zemljisnog duga realizuje se, po pra-
vilu, o dospelosti obezbedenog potrazivanja. U funkciji ovog primarnog
prava su sva ostala prava primaoca duga, od kojih je narocito vazno pravo
zasebnog raspolaganja zemlji$nim dugom, kao neakcesornim.

Pojedina od navedenih prava i obaveza, koja ¢ine sadrzinu realnog
duga, ujedno su i specifi¢na svojstva koja izdvajaju ovaj institut u sui ge-
neris pravo obezbedenja, razli¢ito od hipoteke, kao najslicnijeg prava (iz
grupe zaloznih). Njegova sustinska razlika u odnosu na hipoteku je stvar-
nopravna nezavisnost od potrazivanja (koje eventualno obezbeduje). Svoj-
stvom neakcesornosti je otvoren prostor za brojne dodatne funkcije real-
nog duga u odnosu na iskljuc¢ivo obezbedujuc¢u ulogu hipoteke. Neke od
njih su: samostalno zasnivanje i samostalno pravno raspolaganje realnim
dugom, ¢uvanje ranga zarad eventualnog obezbedenja buduceg potraziva-
nja. Sve ove uloge ¢ine zemlji$ni dug funkcionalnijim od hipoteke, ¢ime
sugeriSu svrsishodnost njegovog uvodenja, paralelno uz institut hipoteke.

Osnovna razlika reSenja Nacrta u odnosu na uporednopravnu regu-
lativu zemljisnog duga su detaljnije odredbe o sadrzini realnog duga, $to
smatramo prednos$c¢u. Tvorac Nacrta se ocito sluzio bogatim iskustvom
stranih regulativa, te je bio u prilici da normativno potvrdi tekovine strane
prakse i otkloni eventualne nedostatke. U vezi sa realizacijom prava na-
mirenja, narocitom prednos¢u Nacrta smatramo niz odredaba zastitnog
karaktera kojima su zabranjene odredene ugovorne klauzule, sa ciljem
prevencije iskori$¢avanja inferiornog polozaja dugodavca, a u skladu sa
nacelom savesnosti i postenja.

59  Clan 598. st. 1-3. Nacrta.
60 Clan 619. Nacrta.
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THE CONTENT AND APPROPRIATENESS OF REAL DEBT

Aleksandra Paviéevié
SUMMARY

The subject of this paper is the content of real debt, potentially a new
institute in Serbian law de lege ferenda. The author of the paper, using the
comparative method explores the similarities and differences of one seg-
ment of the German regulation of land debt and regulation of real debt
from the text of the Draft Law on Property and Other Proprietary Rights
in Serbia. The author estimates that there are fundamental differences of
land debt and real debt in relation to the mortgage (as the most simi-
lar institute of domestic law): non-accessoriness and multifunctionality.
These real debt features affect the realization of settlement right, making
the contents of this institute different from mortgage, suggesting the expe-
diency of introducing real debt in the future Serbian law.

Key words: non-accessory security right, real debt, land debt, the con-
tents of real debt.
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