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REZIME: U ovom seminarskom radu je analiziran Ugovor o svojinskom
zakupu koji je zakljuCen 1995. godine u Londonu. Cilj ovog rada bio je
uocCavanje osnovnih specifi¢nosti anglosaksonskog, Common Law, pres-
cedentnog ili angloamerickog pravnog sistema koji sacinjavaju tri celine:
Statute Law — zakoni, Common Law — prescedentno pravo i Equity Law
— pravo pravicnosti kao i njegovih karakteristi¢nih instituta u okviru svo-
jine na nepokretnosti: fenure kao sistem drzanja zemlje i estate kao duzina
trajanja prava u okviru predmetnog Ugovora o svojinskom zakupu.

Kljucne reci: svojinski zakup, Common Law, Statute Law, Equity Law, svo-
Jjina na nepokretnosti, tenure, estate

U savremenim pravim sistemima najce$¢i osnov nastanka obligacionog
odnosa je ugovor, koji je i najvaznija institucija obligacionog prava. Ugovor o
zakupu spada u tzv. tradicionalne ugovore. Ugovor o tzv. svojinskom zakupu
koji je predmet ove analize, zakljucen je u Londonu, 1995. godine te se, prema
mestu 1 vremenu zakljucenja, radi o pravnom aktu koji je donet u okvirima vaze-
¢eg (savremenog, pozitivnog) pravnog sistema Engleske tj. Velike Britanije. Cilj
ovog rada je da kroz primer iz prakse blize osvetli jedno od osnovnih obeleZzja tog
sistema: svojinu na nepokretnosti.

* Ovaj rad je pripremila student I godine Pravnog fakulteta Privredne akademije u Novom Sadu
Ljubovi¢ Katarina, kao seminarski rad u predmetu Istorija pravnih institucija. U cilju negovanja
uporednopravnog pristupa i nastojanja da se doprinese razumevanju prakse razli¢itih pravnih
sistema, on je pripremljen za publikovanje uz pomo¢ prof. dr Ljiljane Slavnic.
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1. Neka opSta obelezZja Common law sistema

Opste napomene o Common Law sistemu i njegovim specifi¢nostima treba
da doprinesu da se izvrsi odgovarajuca klasifikacija pravnog akta koji je predmet
analize, kao i1 da se studentima pribliZi pravni sistem kome taj akt pripada.

1. Anglosaksonski, Common law, prescedentni ili angloamericki sistem su
izrazi koji se koriste kao naziv za pravni sistem koji je nastao i razvio se u srednjo-
vekovnoj Engleskoj, a koji 1 danas vazi i primenjuje se u velikom broju zemalja.

Common Law je pojam koji u uzem zna¢enju oznac¢ava pravni sistem opsteg
prava Engleske koji je nastao kao rezultat visevekovnog nastojanja kraljevskih
sudova ,,Royal Courts* da na teritoriji cele drzave poc¢ev od XII veka (od Henriha
II) nametnu svojim presudama jedno opste pravo jednako primenjivo na sva lica
u toj zemlji. Kraljevski sudovi su bili podredeni kralju, kao centralnoj vlasti, te su
time potiskivali postojece Saroliko i rascepkano pravo, koje su u to vreme stva-
rali brojni sudovi u toj zemlji (sudovi plemic¢a, cehova, gildi i dr.).! Zbog takvog
nastojanja nazvani su i sudovi opsteg prava — Common Law Courts. Ovaj pravni
sistem je nastao iz prescedenta — presedana, tj. sporova, slucajeva ,,case. To je
pravo nastalo na uverenju da jednom doneta sudska odluka obavezuje sve sudo-
ve da ubuduce u istim sporovima postupe na isti nacin. U Sirem znacenju izraz
Common Law oznacava celokupni pravni sistem Engleske i veceg dela Velike
Britanije, ali i niza drugih zemalja koje su razvijale svoje pravo pod njegovim
uticajem ( SAD, Kanada, Australija, Novi Zeland, Indija).

Jedna od osnovnih razlika izmedu engleskog Common Law pravnog sistema
i kontinentalnog prava je u tome §to je uticaj rimskog prava zaobisao Englesku.
U prvoj polovini XIII veka, nakon donosSenja Magna Carta Libertatum (1215.),
Mertonskim statutom je 1236. godine zabranjena primena rimskog prava i od
tada zapocinje razdvajanje puteva dva velika danasnja pravna sistema — anglo-
saksonskog i kontinentalnog.? Ipak, i u Engleskoj je rimsko pravo bilo poznato,
latinski jezik je i danas veoma zastupljen u anglosaksonskom pravu, narocito
kroz latinske pravne izreke ili nazive pojedinih instituta. Na najstarijim engle-
skim univerzitetima, naroc¢ito na Oksfordu, se izu¢avalo rimsko pravo isto kao 1
u evropskim univerzitetskim centrima.

Pravni sistemi velikog broja drugih evropskih zemalja su se formirali na tra-
diciji rimskog prava. Tzv. kontinentalni pravni sistem ili Civil Law je zastupljen u
svim drugim zemljama Evrope, kao i u Skotskoj, Luizijani, Kvebeku, itd.

' O stvaranju Common Law pravnog sistema videti: Avramovi¢ S. i Stanimirovi¢ V., Uporedna
pravna tradicija, Beograd, 2007. izd. Pravni fakultet u Beogradu i ,,Sluzbeni glasnik®, str. 223-225.

2 O nekim razlozima ove zabrane videti: Avramovi¢ S. i Stanimirovi¢ V., Uporedna pravna tradici-
ja, Beograd, 2007. izd. Pravni fakultet u Beogradu i ,,Sluzbeni glasnik®, str. 225-228.
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2. Osnovna karakteristika engleskog pravnog sistema je postojanje tri
osnovna izvora prava a to su: 1) Common Law u uzem smislu reci; 2) Statut Law
i 3) Equity Law.?

1) Common Law uuzem smislu te reci tj. opSte obicajno pravo je pravo koje
se potvrdivalo kroz delatnost kraljevskih sudova. Oni su u pocetku bili putujuéi,
a od XIII veka se stalno nalaze u Vestminsterskoj palati. Ovo pravo se stvaralo
tako §to su stranke koje su bile nezadovoljne lokalnim presudama, obicajima ili
cesce ukoliko uopste nisu dobile zastitu pred lokalnim sudovima barona obracale
kralju da on presudi spor prema ,,pravu zemlje* koje je podrazumevalo obicajno
pravo, kraljeve naloge i1 ve¢ donete presude. S toga je Common Law imao uni-
fikatorsku ulogu, ali su mu se neprestano suprotstavljali baroni koji su Zeleli da
saCuvaju svoju jurisdikciju. Da bi kraljev sudija zapoceo takav spor morao je
dobiti od kralja pismeni nalog za postupanje ,,writ*“. Svaki postupak se pokretao
samo na osnovu odredenog writ-a. Jednom izdat writ se odnosio na sve buduce
sli¢ne slucajeve i oni su se od kraja XII veka poceli skupljati u zvani¢ni kraljevski
registar ,,Registar of Writs*, dok se od XIII po€inju izdavati i nezvani¢ne godiSnje
knjige odabranih najvaznijih presuda ,,Year Books®. Time se obezbedivalo da se
spor presuden na odreden nacin i u drugim sli¢nim sluc¢ajevima resi u skladu sa
Common Law. S toga je presuda u jednom slucaju, ,,case®, predstavljala presce-
dent odnosno obaveznu pravnu normu prema kojoj se ubuduce mora postupati.
Sudije su na taj na¢in ne samo primenjivale pravo ve¢ i sami postali stvaraoci
prava formiranjem novih presuda.

Stvaranju sve unifikovanijeg Common Law prava je doprineo i engleski su-
dija iz XIII veka H. Bracton, koji je napisao raspravu o obi¢ajnom pravu, kako bi
se olaksalo i ujednacilo odlucivanje sudija u raznim odeljenjima kraljevog suda.

2) Statute Law predstavlja drugu grupu izvora koju su ¢inili zakoni koje je
donosio kralj a kasnije parlament. Propisima koje je donosio kralj (Statute Law)
uredivane su uglavnom oblasti koje su se ticale organizacije drzave, feudalnih
odnosa pojedinih drustvenih grupa, odnosa drzave i crkve kao i nekih kriviénih
dela. Statute Law se tretirao samo kao dopuna Common Law i u osnovi nije imao
veliki znacaj za razvoj engleskog prava. Ipak, kroz ovaj izvor prava u engleski
pravni sistem su usle vazne novine ve¢ tokom XIII veka. To su Mertonski statut
kojim je zabranjena primena rimskog prava 1236. godine, Trgovacki statut 1283.
godine kojim se daju garancije trgovcima, Drugi Vestminsterski statut 1285. go-
dine kojim su baroni postigli da kralj ograni¢i donosenje novih writ-ova i time
uspori proces unifikacije, kao i mnogi drugi. Od trenutka kada je porastao znacaj
parlamenta kao zakonodavnog tela pocev od XV veka, a posebno za vreme en-
gleske revolucije sve viSe je rastao znacaj zakona, oni pocinju da se objavljuju
i Stampaju. Zakoni koje je donosio parlament su i dalje saCinjavali Statute Law,

3 Avramovi¢ S. i Stanimirovi¢ V., Uporedna pravna tradicija, Beograd, 2007. izd. Pravni fakultet u
Beogradu, Sluzbeni glasnik, str. 225-228.
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mada su sve ¢eS¢e nosili naziv Act ili Bill. Do 1963. godine statuti se navode
prema godini vladavine odredenog kralja, dok se od 1963. godine statuti navode
prema kalendarskoj godini kada su doneti.

3) Equity Law predstavlja tre¢i izvor prava. To je sistem pravicnosti tj. jed-
nakosti. Posto je sistem Common Law bio prili¢no krut i ogranicen §to je dovodi-
lo do nepravicnih ishoda a ponekad se reSenje za sporni odnos uopste nije moglo
nac¢i ni u Common Law ni u Statute Law. Stranke su se pocele obracati kralju
koji se zakleo da ¢e obezbedivati jednaka prava i pravi¢nost, do equal right and
Justice. Kako se u XV veku uvecao broj sluc¢ajeva koji se javljao posebnom ode-
ljenju kraljevog suda, tzv. Kancelarovom sudu Court of Chancery, sa molbom
da spor ne resi na osnovu postoje¢eg Common Law, ve¢ prema osecanju pravde
i pravic¢nosti. Sud je u tom slucaju Siroko tumacio ve¢ postojeci writ i presu-
du donosio nezavisno od postoje¢ih resenja u druga dva izvora prava. Ponekad
su se u obzir uzimala i reSenja iz rimskog prava zbog ¢ega su ovaj izvor prava
neki engleski pravnici poceli da porede sa ,,prirodnim pravom®. Pored pozitivnih
posledica i neophodne elasti¢nosti kroz ovaj izvor je uvedena i anglosaksonska
ustanova trust. Equity Law je sa sobom povukao i povec¢anu moguénost arbitrer-
nosti. Krajem XVI veka je u pogledu ovog izvora poceo da se primenjuje sistem
presedana, tako da su i ovde sudije u sli¢nim situacijama bile vezane ranijim
presudama. Tako su prakticno stvorena dva paralelna sistema prava, Sto se reflek-
tuje u anglosaksonskom pravu i danas, kroz razlikovanje legal rights 1 equitable
rights (prava koja proizilaze iz Common Law i prava Cije je izvoriste Equity). *

2. O svojini na nepokretnosti

3. Prema materiji koju ureduje, predmetni Ugovor o svojinskom zakupu
spada u akte koji ureduju svojinske odnose. Svojina je jedan od najslozenijih
pravnih instituta, koji pri tome predstavlja jedan od najspecifi¢nijih instituta an-
glosaksonskog pravnog sistema. Svojina je najvazniji pravni institut i u osnovi
odreduje Citav ekonomski, pravni i politicki sistem.

Rimljani su dosli do reci za svojinu i oni stvaraju dva sinonima: proprietas i
dominium. Prema Rimskom shvatanju svojine, svojina je potpuna vlast na stvari
— plena in re potestas, $to znaci ako mi stvar pripada i mogu da radim sa njom Sta
hocu, a drugi bez mog odobrenja ne mogu imati nikakve koristi od stvari, onda
sam njen sopstvenik.’

4. Prema obliku svojine, predmetni Ugovor o svojinskom zakupu ureduje
pitanja u vezi sa privatnom svojinom na nepokretnosti. Privatna svojina je drus-
tveni odnos koji karakteriSu dve osobine. Prema predmetu, privatna svojina se

* Avramovi¢ S. i Stanimirovi¢ V., Uporedna pravna tradicija, Beograd, 2007., Pravni fakultet u
Beogradu i Sluzbeni glasnik, str. 227.

5 Stanojevi¢ Obrad, Rimsko pravo; deo: ,,Svojine — opsti pregled®, Srpsko Sarajevo , 2003., Pravni
fakultet Univerziteta u Srpskom Sarajevu
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manifestuje kao skup imovinskih ovlaséenja koja pripadaju titularu svojine i titu-
lar privatne svojine je uvek jedno lice, a ne grupa ljudi. Privatna svojina obuhvata
sva imovinska ovlas¢enja koja pripadaju pojedincu. Ona obuhvata i sredstva za
proizvodnju.®

5. U Common Law sistemu svojina predstavlja posebnu granu prava. Ona
je veoma specifican i sloZzen deo anglosaksonskog prava. Ta sloZenost se poseb-
no ogleda kroz svojinu na nepokretnosti, za koju ne postoji pojam ekvivalentan
onom koji u kontinentalnom pravu znaci potpunu svojinu. Prema ovom konceptu
zemljiSnog vlasniStva, iz prava upotrebe se izvodi pravo vlasnistva, zato postoji
,»Vvlasnik prava‘“, odnosno vlasnik interesa na stvarima.

Ovakav pristup pravu koris¢enja zemljista, kao osnove za uspostavljanje
vlasni$tva, znacajan je zbog sagledavanja moguénosti drustvene zajednice da za-
drzi pravo nad zemljistem kao prirodnim dobrom i oznacava da koncept apsolut-
nog privatnog prava nad zemljiStem nije tako univerzalan kao §to se misli.

Iz navedenih razloga svojinu u anglosaksonskom pravu ne mozemo porediti
sa kontinentalnim pojmom potpune svojine (upotreba, koris¢enje, raspolaganje-
usus, fructus, abususs) niti sa rimskom svojinom. U Common Law sistemu nema
klasi¢nog prava svojine na zemlji, ve¢ se ima u vidu svojina prava na zemlji.
Vlasnik ima, u stvari, ,,pravo na pravo.

6. Osnovne karakteristike svojinskih odnosa u zemljama anglosaksonskog
prava ogledaju se uglavnom u slede¢em: 1) postojanju posebnog rezima za svo-
jinu na nepokretnostima, 2) odsustvu koncepcije svojine kao potpune vlasti na
stvari, 3) feudalnom poreklu svojinskih kategorija, Sto se narocito vidi u mogu¢-
nosti da nad istim zemljiStem postoji istovremena svojinska ovlaséenja razlicitih
subjekata.

7. Da bi se utvrdila vrsta prava prema nepokretnosti prethodno je potrebno
odrediti: prvo, koju vrstu prava odnosno ,,drzanja* tenure ima subjekt; drugo,
kako je odredeno trajanje prava estate, trece, vrstu zastite. To ¢e inace biti i krite-
rijumi za analizu predmetnog Ugovora.

8. Tenure institut — uslovno drZanje. Sustina tenure instituta je da na istoj
nepokretnosti moze postojati istovremeno vise titulara.

Tenure je sistem drzanja zemlje odnosno to je uslovno drzanje zemlje i po-
sledica je srednjovekovnog shvatanja da se zemlja ne moze imati u punoj vlasti,
ne moze se posedovati ve¢ se drzi.’

=N

Stanojevi¢ Obrad, Istorija politickih i pravnih institucija, deo ,,Svojina, pojam, vrste, znacaj®,
Beograd, 1991., Nau¢na knjiga, str. 17-18.
Kada su Normani zauzeli Englesku, kralj kao vrhovni sopstvenik nepokretnosti je ljudima iz
svoje okoline dao posede kao uslovnim drzaocima zemlje, ali uz odredene obaveze. Celni drzaoci
tenants in capite su bili drzaoci ¢ija su ovlaséenja bila najsira a drzanje je poticalo od kralja.Oni
su dalje delili zemlju sitnijim drzaocima. Posedi krupnih feudalaca lordova su se zvali menori.
Menori su se dalje delili na parcele, ne celi ve¢ samo jedan deo i bili su dalje davni na kori$¢enje
vazalima formirajuci na taj nacin nove vrste drzanja. Oni su mogli dalje deliti zemlju na parcele.

-
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Tokom vremena je formirano vise vrsta drzanja koja se mogu podeliti na
slobodna i neslobodna.

Kod slobodnog drzanja je unapred odreden obim obaveza drzaoca i na taj
nacin je iskljucena samovolja davaoca drzanja.

Navode se neka najvaznija slobodna drzanja. DrZanje vitezova — tenure by
knight service —kod kojih je osnovna obaveza drzaoca davanje vojne sluzbe i to
obi¢no 40 dana u godini i pruzanje materijalne pomo¢i lordu sizerenu. Sizeren je
imao pravo tutorstva nad vazalovim maloletnim sinom ako ostane bez oca i maj-
ke, pravo da oduzme dobro u slucaju veleizdaje kao i da preuzme zemlju ako je
vazal ostao bez naslednika. Drzanje ljudi u licnoj viadarevoj — sluzbi sergeantry
— je vrsta uzivanja poseda koju su imali peharnici, stegonose i drugi koji se nala-
ze u vladarevoj sluzbi. Drzanje drzavnih funkcionera — free alms — je uslovljeno
obavezom da se crkva, odnosno svestenici mole za sizerena i da obavljaju druge
verske sluzbe. Socage tenure je drzanje uslovljeno radom ili rentom ¢iji je iznos
unapred odreden.

Neslobodna drzanja su optere¢ena obavezama koje se ugovaraju sa davao-
cem zemlje na drzanje tako da nisu unapred odredena. Neslobodni drzalac se mo-
rao staviti na raspolaganje lordu a on mu je prema svojim potrebama odredivao
Sta ¢e raditi i drzalac nije mogao sam napustiti zemlju koju obraduje.

Najvaznija neslobodna drzanja su: Drzanje kmeta — villein tenure — lord je
svoj posed delio na dva dela od kojih je jedan on obradivao lords demesne a drugi
deo je delio na parcele kmetovima; Customary freehold tj. slobodan zakup prema
obi¢ajima gde uslovi drzanja nisu odredeni voljom lorda ve¢ obi¢ajima.?

9. Razvojem feudalizma umnozili su se oblici drzanja na zemlji ali su nastu-
panjem kapitalizma mnogi od ovih oblika poceli iS¢ezavati dok su drugi pretrpeli
velike transformacije.Tako je npr. 1290. godine statut Quia empores dozvolio
otudivanje poseda osim za ¢elne drzaoce koji su morali imati dozvolu kralja a
istovremeno je bilo zabranjeno davanje dela svog poseda novom licu koje postaje
novi vazal. Dok je 1660. godine Zakon o ukidanju drzanja — Tenure abolition act
— dozvolio otudivanje zemlje i Celnim drzaocima, ukinuo je pruzanje materijalne
pomo¢i lordu i pretvorio je neke druge terete u novcana davanja. Tako je vojna
obaveza pretvorena u plac¢anje sume novca.

Nakon razvoja, kao osnovni oblici drzanja ostali su od slobodnih crkvena dr-
zanja i sokidz ali kao drzZanje uz nov¢anu rentu. To je prema Obradu Stanojevicu,
neka vrsta zakupa sa stvarnopravnim dejstvom, koja dobija naziv ,,slobodno dr-
zanje®, freehold.

Drzavinu su imali oni koji su neposredno obradivali zemlju. Stanojevi¢ Obrad, Veliki pravni
sistemi, Novi Sad, 2004., Pravni fakultet za privredu i pravosude, str. 17-18.

8 O slobodnim i neslobodnim drZanjima videti: Stanojevi¢ Obrad, Veliki pravni sistemi, Novi Sad,
2004., Pravni fakultet za privredu i pravosude, str. 18-20.
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Od neslobodnih drzanja zadrzalo se drzanje uz kopiju ugovora nastalo iz
kmetskog drzanja ukidanjem nekih ogranic¢enja i pretvaranjem obaveze u novca-
ni iznos, copyhold tenure.

0Od 1922. do 1925. godine u Engleskoj je doneta serija zakona koja je zao-
kruzila neke od ovih promena i jo$ vise priblizila svojinu Common Law-a rim-
skom, odnosno kontinentalnom tipu.

10. Estate — trajanje prava. Estate je element odnosa prema svojini na
nepokretnosti koji u prvom redu odreduje duzinu trajanja prava i neke elemente
samih ovlasc¢enja.

Razlikuju se Cetiri oblika estate: 1) Fee simple, 2) Fee tail, 3) Life estate i
4) Tenancy.

1) Fee simple je nasledno i neotudivo pravo svojine, to je najSire pravo.
Ustanovljava se re¢ima: ,,.Licu A da bude njegovo i da ga drzi on i njegovi nasled-
nici“. Moraju se pomenuti naslednici, jer ako se kaze samo ,,dajem licu A u fee
simple*, takvo davanje bi prenelo dozivotno uzivanje, a ne fee simple.

2) Fee tail je dozivotno uzivanje, neotudivo poslovima inter vivos i mor-
tis causa, ali ipak nasledno. Davalac ne moze uticati testamentom na promenu
naslednika, pa nepokretnost ostaje vise generacija u porodici. Ovde drzalac nije
slobodan da raspolaze predmetom svojine ni za zivota ni mortis causa. Mora da
ostavi imanje potomcima, obi¢no odredenoj kategoriji njih, npr. najstarijem mus-
kom potomku. Kaze se da je nasledni red ,,isecen”.

3) Life estate dozivotno pravo uzivanja zemlje traje za Zivota bilo drzaoca
ili nekog drugog lica. Ustanovljava se formulom: ,,Licu A za zivota® ili ,,licu A za
zivota lica B*“. Posto je dobio pravo koje je vremenski ograniceno titular ne moze
raspolagati nepokretnoséu.

4) Tenancy je svojinski zakup ili stvarno pravni odnos. Vlasniku ostaje pra-
vo da ubira zakupninu ali je tenant tj. zakupac potpuno samostalan u iskorisc¢a-
vanju stvari.

11. Pored efektivnih prava i interesa u odnosu na zemlju, postoje i tzv. bu-
dudi interesi, future interest.

Postoje dve vrste buduéih interesa. Jedan je kada je taj budu¢i interes odre-
den tj. obezbeden — vested. Ako se kaze da ¢e lice A imati dozivotan interes, a
da ¢e posle toga zemlju dobiti lice B, onda ovo drugo lice ima odreden buduc¢i
interes. Druga vrsta buducih interesa je neodreden, uslovan — contingent — inte-
res. Ako je neizvesno ko Ce biti titular i da li ¢e uopste dobiti zemlju onda je to
neizvestan bududi interes, kao u sluc¢aju kada se nesto ustanovi u korist nekog lica
pod uslovom da se ozeni odredenom osobom.

lako budud¢i interes moze biti neizvestan, ova neizvesnost ne moze trajati
vecno 1 zbog toga je stvoreno ,,pravilo protiv vecnosti — rule against perpetuites
— kojim je ustanovljeno da se buduci uslov mora tako formulisati da ¢e postati
efektivan najdalje do smrti bilo kog lica koje postoji u momentu njegovog nastan-
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ka, s tim da se daje jo$ i period potreban od zaceca do rodenja deteta tj. 9 meseci
i 21 godina koliko je potrebno do punoletstva.

12. Vrsta zastite svojine. Za odredivanje o kojoj vrsti prava svojine se radi,
pa tako 1 u konkretnom slucaju tj. predmetnom Ugovoru, relevantna je i vrsta
zastite svojine. Dve su osnovne vrste tuzbi.

Real property ne znaci u sustini svojinu na nepokretnost ve¢ onu koja je
zasticena realnom tuzbom real action pred Common Law sudovima, u kojoj se
odlucuje ¢ija je stvar i kome ¢e pripasti.

Personal property koja je zastiena sa personal action. Kod ove tuzbe se
dosuduje iznos u novcu, uglavnom naknada.

Vrsta zastite svojine predstavlja element tj. relevantan sadrzaj ugovora o tzv.
svojinskom zakupu.

13. Trast institut. lako je feudalnog porekla, pravo svojine Common Law-a
je imalo neke institute koji su se veoma dobro uklopili u potrebe razvijenog kapi-
talizma. U ove institute spada i trast.

Trast predstavlja specificnu anglosaksonsku ustanovu koja ne postoji u
kontinentalnom pravu. Kao jedan od najznacajnijih instituta danas, nastao je za
vreme Henrija VIII. Njegovo poreklo je u praksi Kancelarovog suda kome su se
gradani obracali u nadi da ¢e reSiti njihov spor ne primenom Common Law ili
Statute Law ve¢ $irokim tumacenjem i prema osec¢anju pravednosti.

Na taj naéin je u okviru Equity Law nastao institut trast.’

Trast se definiSe kao pravo svojine na nepokretnostima ili na pokretnim
stvarima koje pripadaju jednom licu i koje ovo ostvaruje u interesu nekog treceg
lica. To bi znacilo da jedno lice prenosi svojinu na drugo lice na taj nacin da ono
mora vrSiti svoja prava tako da ona koriste ne njemu ve¢ tre¢em licu.

U trastu postoje tri lica: 1) Settlor, 2) Trustee, 3) Beneficiary.

1) Settlor je lice koje uspostavlja trast, prenosilac, utemeljivac trasta. To je
ono lice koje prenosi svojinu na drugo lice tzv. trustee.

2) Trustee je lice na koje je preneta svojina, odnosno lice koje je postalo
vlasnik ali na taj nacin da korist od tih prava ima trece lice. Trustee nije obi¢an
posrednik, upravlja¢ dobrima ve¢ je pravni vlasnik. Po Common Law-u ima punu
svojinu i trece lice nije moglo da ga tuzi ukoliko ne ispunjava obavezu koju trast
nalaze. Takva obaveza je bila viSe moralne prirode. Intervencija kancelara, odno-
sno ,,prava pravic¢nost™ equity sistem je ustanovilo neka sredstva, ne stvarnoprav-
na ve¢ obligaciona da bi ga kaznila ako ne ispunjava cilj trasta. Tako da trustee
moze prodati dobra koja su mu poverena, ali u tom slucaju suma novca dolazi
na mesto dobra i na nju se primenjuje trast. Moze i pokloniti nekom tre¢em licu

° O Equity Law kao izvoru prava i uvodenju instituta trast videti: Avramovi¢ S. i Stanimirovi¢ V.,
Uporedna pravna tradicija, Beograd, 2007., Pravni fakultet u Beogradu i ,,Sluzbeni glasnik®, str.
2217.
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poverena dobra ali u tom slucaju trece lice postaje trustee i mora da ispunjava
cilj trasta.

3) I trece lice je beneficiar — beneficiary oznacava lice u Ciju korist je usta-
novljen trast.'

Trast moze biti upotrebljen u veoma razlicite svrhe kao $to su npr. Zastita
maloletnih naslednika do njihovog punoletstva, ustanovljenje nekih prava u ko-
rist udate zene, trast u humanitarne svrhe, u korist prosvetnih ustanova, u cilju
privredne aktivnosti u industriji itd. Trast moZe biti ustanovljen poslovima inter
vivos ili mortis causa, moze biti izricit ili precutan ali moze biti i posledica za-
konske odredbe.

14. Jedan od najvaznijih oblika trasta je frast preduzetnickih kompanija,
business companies, koji se sastoji u tome sto se neka imovina poverava jednom
ili nekolicini frustee — menadzera koji upravljaju imovinom u korist tre¢ih lica,
odnosno imaoca akcija, onih koji su ulozili kapital. Trast preduzetnickih kompa-
nija se prvi put pojavio u SAD, u Masacusets."!

15. Pravni akt koji je predmet naSe analize nosi naziv ,,Ugovor o zakupu®,
te se ovde daju neke opSte napomene o ugovoru u anglosaksonskom pravnom
sistemu.

Ugovor predstavlja najvazniju instituciju obligacionog prava.'””? Denis
Keenan je definisao ugovor u anglosaksonskom pravnom sistemu kao sporazum
volja izmedu dva ili vise lica da nesto Cine ili da se uzdrZe od Cinjenja, koji je
po pravilu utuziv, pod uslovom da imaju nameru stvaranja pravnog odnosa, a ne
samo medusobne razmene obecanja.'?

Sistem Common Law-a priznaje i pravno $titi samo sporazume kojima se
svaki ugovornik obavezuje na odredenu ¢inidbu (radnju). Medutim, pravo po-
stavlja dva ograniCenja kojima se suzava pravni pojam ugovora:

Prvo, ugovor se ograni¢ava samo na obecanje koje je pravno punovazno, $to
nacelno znaci da mora da ima za predmet razmenu vrednosti izmedu ugovornika.

10°0 trast institutu i licima koja postoje u trastu videti: Stanojevi¢ Obrad, Veliki pravni sistemi,
Novi Sad, 2004., Pravni fakultet za privredu i pravosude, str. 23-25.

Pravila po kojima se regulise rad kompanija je velikim delom u nadleznosti pojedinih drzava ¢la-
nica federacije i iz tog razloga pravila nisu ista Sirom SAD. U veéini je dozvoljeno da menadzeri
koji upravljaju imovinom mogu istovremeno posedovati i akcije te kompanije. Postoji veliki
broj propisa koji reguliSu rad ovih kompanija s tim §to se istice znacaj zakona koji su doneti sa
ciljem da se spre¢e malverzacije i monopolisanje trzista tzv. anti-trust zakoni medu kojima su
Sermanov zakon iz 1890. godine koji je zabranio stvaranje monopola i potom Kejtonov zakon
iz 1914. godine. Stanojevi¢ Obrad, Veliki pravni sistemi, Novi Sad, 2004., Pravni fakultet za
privredu i pravosude, str. 24-25.

O ugovoru kao institutu obligacionog prava videti: Slavni¢ Ljiljana, Istorija pravnih institucija,
Novi Sad, 2008., Pravni fakultet za privredu i pravosude, str. 77-78.

O definicijama ugovora u anglosaksonskom pravu videti: Nebojsa Jovanovi¢, Pojam ugovora u
anglosaksonskom pravu; http://www.ius.bg.ac.yu/Anali/A2008-1/Anali%202008-1%20str%20
063-088.pdf

1
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Drugo, ugovor je ograni¢en samo na obecanja koja se odnose samo na bu-
duce ponasanje (radnje) ugovornika.

Prema subjektima, ugovori mogu biti: jednostrani i dvostrani.

Dvostrani ugovor — bilateral contract, je takav ugovor koji stvara obaveze
na ¢inidbu sa obe strane. U takve ugovore spadaju npr. kupoprodaja, zakup, za-
loga itd.

3. Analiza ugovora o svojinskom zakupu

16. Osnovna tema ovog seminarskog rada je analiza jednog konkretnog
pravnog akta — Ugovora o zakupu, koji je u prevodu tako naslovljen, ali koji smo
mi za metodoloske potrebe ovog rada, preveli kao Ugovor o svojinskom zakupu.

Zakljucen je, kako je i navedeno 1995. godine u Londonu, naravno na en-
gleskom jeziku.

U prepoznavanju pravnih pojmova i instituta koristi se terminologija Sime
Avramovica i Obrada Stanojevica, a prevod odredbi Ugovora je uradio autor (stu-
dent Ljubovi¢ Katarina).

Analiziraju¢i jedan konkretan ugovor o svojinskom pravu u anglosakson-
skom pravnom sistemu, uoc¢i¢emo neke osnovne institute, koje objasnjavamo
uporedivanjem sa onim $to se u nasem sistemu naziva svojina na nepokretnosti.

Opste karakteristike pravnog akta

17. Ovaj Ugovor o svojinskom zakupu spada u pojedinaéne pravne akte.
On pripada sferi prescedentnog prava i ureduje obligacione odnose u privatno-
pravnoj oblasti, izmedu fizickih lica, pod uslovima i u okvirima anglosaksonskog
svojinskog pravnog sistema.

Struktura akta — Ugovor se sastoji od: uvoda; tekstualnog dela od sedam
tacaka; sedam dodataka; i potpisa ugovaraca u prisustvu odredenih lica. Pecata
nema.

Uvodne odredbe i naziv akta

18. Ugovor koji je predmet nase analize nosi naziv ,,Ugovor o svojinskom
zakupu®. Prema sadrzini spada u ugovore o ,,svojinskom zakupu* §to se vidi iz
uvodnih odredbi Ugovora:

., Ovaj Ugovor o zakupu je sacinjen... dana 1995. godine izmedu A.L. (u
daljem tekstu — najmodavac — lessor — Ciji izraz objasnjava i u kakve postupke se
ukljucuju njegovi naslednici) sa jedne strane i H.C. (u daljem tekstu zakupac —
tenant — Ciji izraz objasnjava i u kakve se postupke ukljucuju njegovi naslednici)

sa druge strane “.'*

14 Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 1.
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Iz ove odredbe Ugovora mozemo zakljuciti da se radilo o dvostranom ugo-
voru, Ugovoru o zakupu (engl. lease; zakup), $to predstavlja obligacioni odnos,
posto postoje 1 neki oblici kontrole.

Vrsta drzanja

19. O kojoj vrsti drzanja se radi u konkretnom slucaju vidimo iz Uvoda
(vize) Ugovora i to iz slede¢ih odredbi:

,, Buduci da je najmodavac registrovan kao vlasnik sa apsolutnom slobo-
dom drzanja (absolute freedom to hold) zemlje i prostorija obuhvacenih u nazivu
NGL 71655... i zeli da prepusti deo gore navedenih prostorija (u daljem tekstu
izda)... .

1z ove uvodne odredbe Ugovora gde se navodi da je najmodavac vlasnik ap-
solutnog drzanja — apsolute freehold, mozemo zakljuciti da se radi o slobodnom
drzanju odnosno institutu freehold tenure, odnosno drzanju uz nov¢anu rentu, kao
vrsti zakupa sa stvarnopravnim dejstvom. '

Tekstualni deo Ugovora — prava i obaveze ugovaraca

20. Nakon uvoda, u tekstualnom delu Ugovora se u sedam tacaka utvrduju
prava i obaveze ugovaraca.

U tacki 1. Ugovora nailazimo na odredbe iz kojih se uoCavaju glavne karak-
teristike 1 specificnosi kada je re¢ o svojini na nepokretnosti u anglosaksonskom
sistemu.

U tim odredbama odreduju se prava i obaveze subjekata ugovaranja:

— The Lessor (A.L.) — zakupodavac, davalac stana, koji je i primalac zaku-

pa. Kao ekvivalent u naSem pravnom sistemu moglo bi se re¢i da se radi
o prodavcu nepokretnosti odnosno zakupodavcu.

— The Tenant (H.C.) — zakupac tj. lice koje placa zakup, kome se ustupa
,»Svojinsko pravo‘ na stanu. Predmet ugovaranja — nepokretnost se potom
detaljno opisuje u tacki 2. Ugovora.

Tu se dalje odreduje trajanje prava: ,,Vlasnik prava da drzi u zakupu u peri-

odu od 125 godina pocev od... "7

Kako u Common Law sistemu nema prava svojine, ve¢ je svojina prava na
zemlju — ,,pravo na pravu‘, ili kao $to stoji u ovom Ugovoru zakupodavac odno-
sno kupac je ,,vlasnik prava®.

15 Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 1.

16O institutu tenure videti: Stanojevi¢ Obrad, Veliki pravni sistemi, Novi Sad, 2004., Pravni fakul-
tet za privredu i pravosude, str. 17-20.

17 Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 2.
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21. Odredba Ugovora koja glasi da se stan drzi u zakupu u periodu od 125
godina, nas upucuje na to da se radi o svojinskom zakupu koji je vremenski ogra-
ni¢en i ovde prepoznajemo estate institut, oblik zenancy.'®

Potom, u pogledu obaveza zakupca (tenant) utvrduje se sledece: ,, Prva
isplata da bude izvrsena po zakljucenju ugovora za period zavrsno sa sledecim
kvartalnim danom obezbedenim medutim pod uslovom da istovremeno ovaj ugo-
vor postane i predmet akta o zakupu...Rent Act 1977. "

Pravna odredba u ovom Ugovoru u kojoj se navodi da Ugovor o zakupu
mora istovremeno postati i predmet akta o zakupu 1977. se odnosi na zakon koji
donosi parlament i koji i dalje nosi naziv Statute Law, mada se kao $to se moze
uociti u danasnje vreme sve ¢esce koriste nazivi Act ili BIll.?’

22. U tacki 2. Ugovora nalaze se odredbe kojima se utvrduju obaveze za-
kupca prema zakupodavcu.?!

Obaveze zakupca (fenant sa inicijalima H.C.) tokom trajanja Ugovora o za-
kupu su definisane u slede¢im odredbama Ugovora:

., Zakupac je duzan da plati prethodno utvrdenu zakupninu na vreme i utvr-
denom dinamikom isplate. Zakupac je duzan da redovno placa sve racune i pore-
ze za stan na vreme kao i 20% zajednickih troskova i troskova odrzavanja zgrade.

Zakupac je duzan da dozvoli zakupodavcu i svim osobama koje su opuno-
mocene od strane zakupodavca da u razumno vreme i uz ranije obavestenje dodu
u stambene prostorije kako bi pregledali stanje stana i dekoracije.

Zakupac je duzan da uradi sve popravke i ukloni sve nedostatke u stanu u
roku od tri meseca nakon sto ga zakupodavac obavesti o tome u pismenoj formi.

U slucaju da zakupac ne izvrsi pomenute popravke u stanu on je duZan da
dopusti zakupodavcu i svim osobama koje su opunomocene od strane zakupodav-
ca da udu u stan i izvrse popravke o trosku zakupca.

Zakupac ne sme prodati stan.

Zakupac je duzan da plati zakupodavcu sve sudske troskove ukljucujuci tros-
kove honorara advokata kojima je bio izloZen zakupodavac kao i moguce tros-
kove u slucaju sudskog postupka u pogledu ovog ugovora o zakupu, odeljak 146
i 147 zakona o svojini ( section 146 and 147 of the Law of Property Act 1925).

23. U tacki 3. Ugovora nalaze se odredbe kojima se utvrduju obaveze za-
kupca u pogledu koriS¢enja stambenog prostora kao i izvesne obaveze prema
zakupodavcu .2

8O institutu estate i svojini na nepokretnosti u anglosaksonskom pravnom sistemu videti:

Stanojevi¢ Obrad, Veliki pravni sistemi, Novi Sad, 2004., Pravni fakultet za privredu i pravosu-
de, str. 17-23.

Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 2.

O Statute Law videti: Avramovi¢ S. i Stanimirovi¢ V., Uporedna pravna tradicija, Beograd,
2007., Pravni fakultet u Beogradu i ,,Sluzbeni glasnik®, str. 226-227.

Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 6.

22 Ibid., str. 6-10.

19
20

21
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Ugovorom se utvrduje:

Zakupac je duzan da tokom trajanja Ugovora o svojinskom zakupu odrzava
uredno stambeni prostor i da vrsi popravke svih kvarova u stanu izuzev krovne
strukture i temelja.

Zakupac je duzan da jednom u svakih sedam godina kao i zadnje godine
trajanja ovog Ugovora prefarba sve drvene i metalne predmete u stambenom
prostoru bojom koja je i prethodno bila upotrebljavana.

Zakupac je duzan da dozvoli dolazak zakupodavca u stan i zgradu uz pret-
hodno obavestenje osim u hitnim slucajevima a u cilju izvrSenja popravki na
stanu ili zgradi koji idu u korist zakupca.

Zakupac je duzan da svake godine plati zakupodavcu proporcionalni deo
troskova propisanih i preciziranih u petom dodatku ovog Ugovora na vreme.

Zakupac ne sme praviti promene u stanu bilo spolja bilo unutra kao §to su
otvori na spoljasnjim ili nosecim zidovima odnosno ne sme menjati arhitektonski
izgled stambenih prostorija.

Zakupac se mora sve vreme trajanja Ugovora pridrzavati propisa precizira-
nih u prvoj dopuni Ugovora.

Zakupac je duzan da pismenim putem obavesti zakupodavca o svim ne-
dostacima i potrebnim popravkama koje primeti a za ciju popravku je zaduzen
zakupodavac.

24. Tacka 4. Ugovora sadrzi odredbe kojima se utvrduju obaveze zakupo-
davca prema zakupcu.

Na primer: Ukoliko zakupac redovno placa zakup na nacin prethodno defi-
nisan u Ugovoru zakupac moze da slobodno i mirno drzi nepokretnost u pomenu-
tom vremenskom periodu bez prekida od strane zakupodavca.

Ovde uocavamo freehold tip drzanja zemlje odnosno slobodno drzanje uz
novc¢anu rentu.

25. Odredbe sadrzane u tacki 5. ovog Ugovora utvrduju da ukoliko bilo koji
deo zakupnine ne bude isplacen na vreme i zaostali dug ne bude placen ni na-
kon Cetrnaest dana, postaje dug formalno iskazan, kao i da ukoliko zakupac bilo
kad zanemari odnosno ne izvrsi neku od obaveza definisanih odredbama ovog
Ugovora, tada zakupodavac treba da ima zakonsko pravo da ponovo ude u stam-
bene prostorije i potpuno i mirno drzi stambene prostorije od tada pa na dalje.

Zakupodavac nije odgovoran zakupcu za popravke kvarova nastalih na in-
stalacijama ili aparatima a koje su van kontrole zakupodavca.

Takode se u ovoj tacki Ugovora navodi da dela protivna onim koja su defi-
nisana u odredbama Ugovora o svojinskom zakupu mogu dovesti do prenoSenja
prava na nepokretnosti na zakupodavca A.L. koji ¢e biti osloboden svih obaveza

2 Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 10-11.
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po ovom ugovoru ali ne na Stetu zakupca ali usled krsenja odredbi Ugovora od
strane zakupca.**

26. Sestom tatkom Ugovora se utvrduje da u slucaju $tete nastale na zgradi
ili drugim njenim delovima a ¢iji uzrok nastanka osigurava polisa osiguranja koju
poseduje zakupodavac obavezuje zakupodavca da sva nov€ana sredstva koja do-
bije na ime osiguranja ustupi u svrhu sanacije zgrade ali da u slucaju kada je za-
kupodavcu usled nekih radnji zakupca ili njegove porodice isplacen samo deo ili
ponistena isplata novcanih sredstava tad je zakupac duzan da snosi sve troskove
sanacije zgrade ili njenih delova.

U slucaju da stambene prostorije u toku trajanja ugovora o zakupu budu
oStecene ili razorene dejstvom vatre tako da se u njima ne moze ziveti tada ce
zakupnina biti ukinuta ili srazmerno smanjena sve dok stambeni prostor ne bude
pogodno renoviran za stanovanje i upotrebu.?

27. Sedma tacka Ugovora sadrzi objasnjenje pojma ,,demised premises® i
upucuje nas na to da se ovaj pojam odnosi na stambene prostorije odnosno na
nepokretnost navedenu u drugom dodatku Ugovora.?

Dodaci Ugovoru

28. Nakon tekstualnog dela, koji se kako je navedeno sastoji iz sedam tacaka
u kojima se utvrduju prava i obaveze ugovaraca, Ugovor sadrzi i sedam dodataka
(naslovljenih kao THE FIRST SCHEDULE, SECOND SCHEDULE, itd.), svaki
sa viSe taCaka numericki iskazanih. Na primer prvi dodatak ima 14 tacaka.

U prvom dodatku Ugovora se utvrduju osnovna pravila po kojima se zaku-
podavac mora vladati prilikom drzanja stambenih prostorija.?’

Zakupac duzan da stambeni prostor upotrebljava samo kao pojedinacni pri-
vatni stan od strane jedne porodice a da pri tom ni jedna od prostorija stambenog
prostora ne sme biti upotrebljavana kao poslovni prostor.

Psi ili Zivotinje se ne mogu drzati u stambenim prostorijama bez saglasnosti
zakupodavca.

U stambenim prostorijama se ne mogu drzati muzicki instrumenti osim kla-
vira, radija, gramofonskog aparata i televizora kao i da isti mogu biti ukljuceni u
periodu od 7 sati pre podne do 12 sati posle podne.

Zakupac ne sme dozvoliti da se deca igraju na stepenistu i u hodnicima i da
na taj nacin ometaju ulazak i prolazenje kroz zgradu.

Zakupac ne sme stavljati sa spoljasnje strane prozora stambenih prostorija
koje drzi saksije osim ukoliko ne dobije odobrenje zakupodavca.

2+ Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 11-13.

2 Ibid., str. 13-14.
26 Tbid., str. 14.
27 Tbid., str. 14-16.
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29. Potom se u drugom dodatku utvrduje da se stan nalazi u prizemlju zgra-
de koja se nalazi u ulici 121 King Henry's Road i da su ove stambene prostorije
upisane u zemljisnom katastru pod brojem NGL 716556.

Stambene prostorije obuhvataju patos, plafon, sve unutrasnje zidove i unu-
trasnje povrsine kao i vodovodne cevi, elektricne i gasne instalacije a ne obuhva-
ta sve iznad plafona i ispod patosa ovih stambenih prostorija.’

30. Tre¢im dodatkom Ugovora se ponovo napominje da zakupac kao osoba
koja poseduje pravo drzanja nepokretnosti ima prava da postavlja kantu za dubre
na posebno odredenom mestu za tu namenu potom da poseduje pravo koriséenja
baste, puteva, ulaza, hodnika, stepenista kao i svih drugih puteva koji vode do
zakupcevih stambenih prostorija, pravo upotrebe vodovodnih cevi, elektricnih i
gasnih instalacija.

Ovim dodatkom ugovora se takode definiSe pravo zakupca da u razumno
doba dana kao i uz prethodno obavestenje ima pravo pristupa drugim delovima
zgrade a u cilju cis¢enja, popravke ili odrzavanja zgrade i da pri tome izaziva §to
je moguce manje smetnje.”’

31. Cetvrtim dodatkom Ugovora se utvrduje da zakupodavac i sve osobe
opunomocene od strane zakupodavca mogu uz prethodnu najavu osim u hitnim
slucajevima uci u stambene prostorije i u zgradu kako bi izvrsili popravke ili
zamenu vodovodnih cevi, elektricnih i gasnih instalacija u stanu ili druge radove
koji idu u korist zakupaca u zgradi i da ukoliko bi slucajno tom prilikom bila na-
neta i neka Steta ona mora biti odmah sanirana o trosku zakupodavaca.’’

32. Petim dodatkom se utvrduje: Godisnji izdaci iskazuju se u vidu potvrde
pisane od strane revizora ili zastupnika zakupodavca koji je strucni vrsilac duz-
nosti i da se kopija potvrde za svaku finansijsku godinu koja oznacava period
od 07. aprila u godini do 06. aprila naredne godine dostavi zakupcu na njegov
pismeni zahtev. Potvrda sadrzi zbir svih godisnjih kako stalnih tako i periodicnih
izdataka koje je izmirio zakupodavac a od kojih 20% troskova treba da snosi
zakupac nepokretnosti.’’!

33. Sestim dodatkom Ugovora se utvrduje: Zakupodavac je tokom trajanja
ugovora o zakupu duzan da odrzava spoljasnje zidove, krov, dimnjak, spoljasnje
delove zgrade kao i deo ograde u dobrom i funkcionalnom stanju. Zakupodavac
Jje takode duzan da vodi racuna o spoljasnjim elektricnim i gasnim instalacijama
kao i o njihovim satovima, o vodovodnim cevima i satu kao i da poseduje polisu
osiguranja za gore navedene stavke i da kopiju te priznanice odnosno polise osi-
guranja dostavi zakupcu na njegov zahtev.>’

2 Ugovor o svojinskom zakupu, London, 1995. godina, str. 16.

» Ibid., str. 17-18.
30 Ibid., str. 18-19.
31 Ibid., str. 19-21.
2 Ibid., str. 21-22.
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34. Sedmi dodatak Ugovora utvrduje postojanje jos nekih troskova kao, na
primer, upotreba zajednicke struje u zgradi, troskovi odrzavanja kolovoza, zajed-
nickih hodnika unutar zgrade, troskovi odrzavanja interfona kao i troSkovi uprave
i administracije, honorar revizora koji izdaje potvrdu o godi$njim rashodima.*?

35. Na kraju Ugovora o zakupu stoje potpisi ugovaraca i prisutnih lica.

4. Zakljucak

Analizirani Ugovor spada u pojedinacne pravne akte. Donet je saglasno$éu
volja dva fizicka lica, radi uredivanja tzv. svojinskog zakupa stana, $to je speci-
ficnost anglosaksonskog shvatanja svojine kao ,,prava na pravo®. Zakljucen je u
formi, po postupku i pod uslovima za zakup nepokretnosti u okvirima vazeceg
pravnog sistema Engleske, te predstavlja jedan ilustrativni (naravno ne i jedini)
model ugovora iz prakse prometa nepokretnosti u jednom slozenom, od naseg
drugacijem, pravnom sistemu. MisSljenja smo da je to koristan primer za upored-
no proucavanje pravne prakse, i to kako za studente tako i za diplomirane pravni-
ke koji su zainteresovani za ovu pravnu oblast.

Katarina Ljubovic, student
Law Faculty, Business Academy, Novi Sad

LEASE
— ownership of real property in Common Law system —

Abstract

In this seminar paper we analyzed ownership lease agreement concluded
1995th, in London. The aim of this study was identification of the basic charac-
teristics of Common Law, legal system which consists of three parts: the Statute
Law, Common Law and Equity Law, as well as its distinctive institutions in the
ownership of real estate: tenure as a system of holding land and estate as the du-
ration of rights under the relevant contract of lease ownership.

Key words: rental property, Common Law, Statute Law, Equity Law, real
estate property, tenure, estate
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