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ЗА ЈЕД НИЧ КА СВО ЈИ НА СУ ПРУ ЖНИ КА  
И СА ВЕ СНО СТИ ЦА ЊЕ ПО УЗ ДА ЊЕМ  

У КА ТА СТАР НЕ ПО КРЕТ НО СТИ*

Сажетак:У ра ду је, по ла зе ћи од оп штег пој ма за јед нич ке сво ји не и 
за јед нич ке сво ји не (имо ви не) су пру жни ка, па жња по све ће на пра ви ли ма ко ја 
се од но се на рас по ла га ње не по крет но сти ма на ко ји ма су пру жни ци има ју 
за јед нич ку сво ји ну. Раз мо тре но је пи та ње да ли се без по сто ја ња из ри чи тог 
пра ви ла о за шти ти са ве сног сти ца о ца у слу ча ју нео вла шће ног рас по ла га ња 
за јед ни ча ра, мо же пру жи ти за шти та по зи вом на на че ло по уз да ња у ка та-
стар не по крет но сти. Од но сно, да ли је ра ди за шти те по ве ре ња у прав ном 
про ме ту, из у зет но до зво ље но сти ца ње пра ва сво ји не и дру гих ствар них 
пра ва од стра не са ве сног тре ћег ли ца, ка да су ис пу ње не оп ште прет по став-
ке под ко ји ма се шти ти по уз да ње у тач ност и пот пу ност јав ног ре ги стра 
пра ва на не по крет но сти ма, а сво ји на ни је би ла упи са на у јав ном ре ги стру 
као за јед нич ка. Од го вор је дат у кон тек сту не до стат ка оп штих пра ви ла 
о за јед нич кој сво ји ни има ју ћи у ви ду ва же ћа пра ви ла у зе мља ма у окру же њу, 
на че ло по уз да ња у ка та стар не по крет но сти и став нај ви ше суд ске ин стан це 
у Ре пу бли ци Ср би ји. За кљу чак је да су пру жник ко ји ни је упи сан у јав ни ре-
ги стар ни је за шти ћен у од но су на са ве сног сти ца о ца. 

Кључнеречи:за јед нич ка сво ји на су пру жни ка, по уз да ње у ка та стар не-
по крет но сти, са ве сно сти ца ње, си гур ност прав ног про ме та. 

* Овај чла нак са др жи ре зул та те ис тра жи ва ња у окви ру про јек та Прав на тра ди ци ја и 
но ви прав ни иза зо ви, ко ји фи нан си ра Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду.
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1. ЗА ЈЕД НИЧ КА СВО ЈИ НА 

Уре ђе ње ме ђу соб них од но са су бје ка та тзв. сло же них сво јин ских за јед-
ни ца1 ве о ма је од го во ран за да так, јер се, у мно гим слу ча је ви ма, ра ди о од-
но си ма на гла ше не лич не при ро де. То до дат но оте жа ва утвр ђи ва ње пра ви ла 
ко ја ће омо гу ћи ти да се од но си не на ру ше, од но сно спо ро ви ре ше уз јед нак 
трет ман свих за ин те ре со ва них су бје ка та. Ла тент на кон фликт ност сло же них 
сво јин ских за јед ни ца до дат но по ја ча ва од го во р ност за њи хо во аде кват но 
уре ђе ње у ци љу пред у пре ђе ња уче ста лих спо ро ва, али и обез бе ђе ња ја сних 
и пре ци зних пра ви ла за њи хо во ре ша ва ње. 

За јед нич ка сво ји на нај че шће се од ре ђу је као пра во сво ји не два или ви-
ше ли ца (за јед ни ча ри) на не по де ље ној ства ри, при че му њи хо ви уде ли ни су 
од ре ђе ни, али су од ре ди ви.2 Нео пре де ље ност уде ла за јед ни ча ра има за по-
сле ди цу по се бан ре жим упра вља ња и рас по ла га ња за јед нич ком ства ри и 
не мо гућ ност рас по ла га ња уде лом док по сто ји ре жим за јед нич ке сво ји не. За 
раз ли ку од су сво ји не, ко ја пред ста вља чи сто имо вин ску за јед ни цу, за јед-
нич ка сво ји на је увек ви ше од то га. За јед ни ча ри су увек у не ком вр ло бит ном 
лич ном од но су, ка ко за њих са ме, та ко и за дру штве ну за јед ни цу. На склад 
и по сто ја ност њи хо вих лич них од но са нај ма ње би тре ба ла да има ути ца ја 
прав на ре гу ла ти ва и за то се и пред ви ђа по се бан прав ни ре жим у по гле ду 
имо вин ских до ба ра ко ја им при па да ју.

За јед нич ка сво ји на мо же на ста ти ис кљу чи во на осно ву за ко на. За ко но-
да вац од ре ђу је ко ја ли ца и под ко јим усло ви ма мо гу би ти за јед ни ча ри, те 
ка кав је њи хов прав ни по ло жај у тој за јед ни ци. За јед нич кој сво ји ни у За ко-
ну о осно ва ма сво јин ско прав них од но са3 по све ће на је јед на од ред ба (чл. 18). 
Од ре ђен је по јам за јед нич ке сво ји не и про пи са но да за јед нич ка сво ји на мо же 
по сто ја ти у слу ча је ви ма и под усло ви ма од ре ђе ним за ко ном. Нај зна чај ни ји 
слу ча је ви уре ђе ни су По ро дич ним за ко ном4 у окви ру за јед нич ке имо ви не 

1 Тра ди ци о нал но, реч је о су сво ји ни, за јед нич кој сво ји ни и ета жној сво ји ни. У од ре-
ђе ном сми слу, ту спа да и за јед ни ца на ста ла по осно ву тајм ше рин га (ti me-sha ring), ко ја се 
за сни ва на по де ли вре ме на ко ри шће ња од ре ђе не ства ри (оту да и на зив) из ме ђу ве ли ког 
бро ја ли ца. Без об зи ра о ко јем ви ду се ра ди, сло же не сво јин ске за јед ни це су при мер ко лек-
тив ног вр ше ња пра ва сво ји не, упр кос ис кљу чи во сти овог пра ва, као ње го ве пој мов не ка-
рак те ри сти ке. Вид. Rad mi la Ko va če vić Kuš tri mo vić у Rad mi la Ko va če vić Kuš tri mo vić, Mi ro slav 
La zić, Stvar no pra vo, Niš 2006, 208-210.

2 Ni ko la Ga vel la у: Ni ko la Ga vel la, Ta tja na Jo si po vić, Igor Gli ha, Vla do Be laj, Zla tan 
Stip ko vić, Stvar no pra vo, Za greb 2007, 721: „Ка да ви ше ли ца има за јед нич ко вла сни штво не-
ке ства ри, оно им при па да сви ма за јед но, а ни ти јед но ме по је ди нач но. Сва та ли ца има ју 
за јед но то пра во вла сни штва – ме ђу њи ма ни је по де ље на ствар, а ни пра во вла сни штва, 
не го сва она уче ству ју у не по де ље ном су бјек ту пра ва вла сни штва не по де ље не ства ри као 
да су сви они за јед но је дан су бјект – као да су сви за јед но је дан вла сник.“

3 Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 6/1980, 36/1990, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 29/1996.
4 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 18/2005, 72/2011-др. за кон, 6/2015.
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су пру жни ка,5 ван брач них па рт не ра6 и чла но ва по ро дич не за јед ни це.7 По ред 
то га, по сто ји за јед нич ка сво ји на са на след ни ка од мо мен та смр ти оста ви о ца 
до де о бе за о став шти не,8 за тим за јед нич ка сво ји на оста ви о че вих по то ма ка, 
ње го вог брач ног дру га и ро ди те ља на пред ме ти ма до ма ћин ства ма ње вред-
но сти, ако су са оста ви о цем жи ве ли у истом до ма ћин ству,9 пра во за јед нич-
ке сво ји не ро ди те ља на ства ри ма на ме ње ним де те ту, ако вр ше ро ди тељ ско 
пра во за јед нич ки,10 пра во за јед нич ке (не де љи ве) сво ји не вла сни ка по себ них 
де ло ва згра де (ета жних вла сни ка) на за јед нич ким де ло ви ма згра де и уре ђа-
ји ма у згра ди.11

Пра ви ла о за јед нич кој сво ји ни, не за ви сно од одр ђе ног ви да, у Ре пу бли ци 
Ср би ји већ ду го по сто је са мо у ви ду на цр та. У овом мо мен ту по сто је две 
рад не вер зи је по ку ша ја ко ди фи ка ци је ствар ног пра ва, у чи јем скло пу се на-
ла зе и оп шта пра ви ла о за јед нич кој сво ји ни. Јед на је да та у ви ду за ко на ко ји 
ре гу ли ше са мо ствар но прав не од но се, На црт За ко ни ка о сво ји ни и дру гим 
ствар ним правима12, а дру га у окви ру ко ди фи ка ци је гра ђан ско прав не ма-
те ри је, На црт Гра ђан ског за ко ни ка.13 Има ју ћи у ви ду те му овог ра да, па жњу 
ће мо усме ри ти са мо на пра ви ла о за јед нич кој сво ји ни ко ја су од зна ча ја за 
мо гућ ност са ве сног сти ца ња по уз да њем у ре ги стар не по крет но сти, у слу-
ча ју нео вла шће ног рас по ла га ња од стра не за јед ни ча ра.

Пра ви ло о сти ца њу сво ји не и дру гих ствар них пра ва на не по крет ној 
ства ри од нео вла шће ног за јед ни ча ра из чл. 232, ст. 1, тач. 2 На цр та За ко ни-
ка о сво ји ни и дру гим ствар ним пра ви ма, гла си: Са ве стан сти ца лац упи сом 
у јав ном ре ги стру сти че пра во сво ји не на не по крет но сти, ко ју је прав ним 
по слом при ба вио уз на кна ду од за јед ни ча ра ко ји су би ли упи са ни као вла сни ци 

5 По ро дич ни за кон, чл. 171-181.
6 По ро дич ни за кон, чл. 191.
7 По ро дич ни за кон, чл. 195.
8 За кон о на сле ђи ва њу, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 46/1995, 101/2003-од лу ка УСРС, 

6/2015. Вид. чл. 229 (На след нич ка за јед ни ца) и чл. 231 (Усту па ње на след ног де ла пре де о бе).
9 За ко ном о на сле ђи ва њу, чл. 1, ст. 3. Ови пред ме ти до ма ћин ства (по кућ ство, на ме-

штај, по сте љи на и слич но) ко ји слу же сва ко днев ним по тре ба ма на ве де них ли ца, не чи не 
за о став шти ну.

10 По ро дич ни за кон, чл. 183, ст. 2.
11 За кон о осно ва ма сво јин ско прав них од но са, чл. 19, ст. 2.
12 http://ar hi va.mprav de.gov.rs/cr/news/ve sti/za ko nik-o-svo ji ni-i-dru gim-stvar nim-pra vi-

ma-rad ni-tekst.html, 20. де цем бар 2016, За ко ник о сво ји ни и дру гим ствар ним пра ви ма, рад-
на вер зи ја са обра зло же њем – април 2012.г. (текст је у од ре ђе ној ме ри из ме њен у од но су на 
текст На цр та За ко ни ка о сво ји ни и дру гим ствар ним пра ви ма ко ји је, та ко ђе, об ја вљен на 
на ве де ном сај ту. Ну ме ра ци ја чла но ва у овом ра ду на ве де на је пре ма ка сни јем тек сту, тј. 
рад ној вер зи ји из апри ла 2012. го ди не. Пра ви ла о за јед нич кој сво ји ни са др жа на су у окви ру 
Де ла III (Сво ји на), гла ва Е. (Пра во за јед нич ке сво ји не), чл. 226-240. 

13 http://www.mprav de.gov.rs/sek ci ja/53/rad ne-ver zi je-pro pi sa.php , 20. де цем бар 2016. 
Књи га тре ћа (Ствар но пра во), Део пр ви (Пра во сво ји не), Оде љак пе ти (Мо да ли те ти пра ва 
сво ји не / Пра во сво ји не ви ше ли ца на јед ној ства ри), гла ва II (За јед нич ка сво ји на), чл. 1857-1867.
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у јав ном ре ги стру.14 Исто пра ви ло се при ме њу је и на за сни ва ње огра ни че ног 
ствар ног пра ва у од но су на це лу ствар (чл. 232, ст. 2). За те му овог ра да бит на 
су и пра ви ла да за ме ђу соб не од но се за јед ни ча ра ни је од зна ча ја да ли је за-
јед нич ка сво ји на упи са на у јав ни ре ги стар (чл. 226, ст. 4), као и да сва ки 
за јед ни чар има пра во да зах те ва да пра во за јед нич ке сво ји не бу де упи са но 
у јав ном ре ги стру (чл. 226, ст. 5). Сма тра мо да у том сми слу тре ба по сма тра ти 
од нос ва же ћих пра ви ла о упра вља њу и рас по ла га њу за јед нич ком имо ви ном 
су пру жни ка и на че ла по уз да ња у ка та стар не по крет но сти, те спо ро ве у ко-
ји ма је ан га жо ван ин те рес тре ћег ли ца ре ша ва ти ис кљу чи во на осно ву са ве-
сно сти или не са ве сно сти тог ли ца. О то ме ће би ти ре чи у овом ра ду.

На ве де на пра ви ла сма тра мо пре ци зни јим од оног ко је је са др жа но у 
На цр ту Гра ђан ског за ко ни ка (чл. 1862, ст. 2): Ако при ли ком упи са пра ва сво-
ји не у зе мљи шну књи гу окол но сти упу ћу ју на мо гућ ност по сто ја ња за јед-
нич ке сво ји не, зе мљи шнок њи жни суд мо же на ло жи ти тра жи о цу да пру жи 
до ка зе да по сто ји ис кљу чи ва, а не за јед нич ка сво ји на. Ова кво пра ви ло оста-
ви ло би пре ви ше про сто ра за про це ну и од лу чи ва ње ор га на над ле жног за 
во ђе ње јав ног ре ги стра о пра ви ма на не по крет но сти ма. Та ква си ту а ци ја 
до дат но по ста је про бле ма тич на у од но су на ре ал ност да је тај ре ги стар (ка-
та стар не по крет но сти) у Ре пу бли ци Ср би ји у над ле жно сти спе ци ја ли зо ва не 
управ не ор га ни за ци је (Ре пу блич ки ге о дет ски за вод), а не су да. Аде кват ни ји 
је, и као што ће мо ви де ти, за сту пље ни ји при ступ да ре жим за јед нич ке сво-
ји не пру жа до вољ но за шти те за јед ни ча ри ма, а да се при то ме не угро зи си-
гур ност прав ног про ме та.

И у На цр ту Гра ђан ског за ко ни ка пред ви ђе но је пра ви ло ко јим се сва ком 
за јед ни ча ру при зна је пра во да зах те ва упис за јед нич ке сво ји не на не по крет-
но сти у јав ни ре ги стар (зе мљи шну књи гу) на име свих за јед ни ча ра, као 
њи хо во за јед нич ко пра во сво ји не (чл. 1862, ст. 1). За ко ном ко јим се тај упис 
ре гу ли ше15 пред ви ђе но је да се за јед нич ка сво ји на упи су је на име свих за јед-
ни ча ра (чл. 76, ст. 4) и да упис за јед нич ких пра ва мо же зах те ва ти би ло ко ји 
од за јед ни ча ра у ко рист свих, на осно ву ове ре ног овла шће ња оста лих за јед ни-
ча ра (чл. 123, ст. 4). Из о ста нак овла шће ња од би ло ког за јед ни ча ра, пред ста вљао 
би ле ги ти ма ци ју за во ђе ње спо ра, о че му би се мо гла упи са ти за бе ле жба (чл. 
82, ст. 1, тач. 2 и ст. 2-3). Ти ме би се спре чи ло да тре ће ли це са ве сно стек не 
пра во на не по крет но сти од за јед ни ча ра ко ји је упи сан као ис кљу чи ви вла сник.16

14 За јед ни чар ко ји је нео вла шће но рас по ла гао за јед нич ком ства ри од го ва ра сва ком 
за јед ни ча ру у дво стру ком из но су ште те ко ју тр пи (чл. 229, ст. 2).

15 За кон о др жав ном пре ме ру и ка та стру, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 72/2009, 18/2010, 
65/2013, 15/2015-од лу ка УС, 96/2015.

16 Вид. Ми о драг Ор лић у: Обрен Стан ко вић, Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Бе о град 
1996, 355: „Ако брач ни друг ко ји ни је упи сан у зе мљи шне књи ге по кре не ту жбу за утвр ђе ње да 
је не по крет ност у за јед нич кој сво ји ни, су до ви му до зво ља ва ју да за бе ле жи спор у зе мљи шне 
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2. ЗА ЈЕД НИЧ КА СВО ЈИ НА СУ ПРУ ЖНИ КА

2.1. Ва же ћа ре гу ла ти ва у Ре пу бли ци Ср би ји

За јед нич ка сво ји на су пру жни ка је нај че шћи и у том сми слу нај зна чај-
ни ји вид за јед нич ке сво ји не. На гла ше ни зна чај лич них од но са су пру жни ка, 
по тре ба очу ва ња ме ђу соб ног по ве ре ња и не за мен љи вост уче сни ка за јед ни-
це, усло ви ли су по тре бу про пи си ва ња по себ ног ре жи ма њи хо ве за јед нич ке 
сво ји не (за јед нич ке имо ви не), по врх по себ ног ре жи ма за јед нич ке сво ји не у 
од но су на ис кљу чи ву (ин ди ви ду ал ну) сво ји ну.

Без пре тен зи је да се да ју све о бу хват ни од го во ри на број на ва жна и ин-
те ре сант на пи та ња ве за на за ре жим за јед нич ке имо ви не су пру жни ка, ана-
ли зи ра ће мо са мо она пра ви ла ко ја свој зна чај цр пе из те ме овог ра да, тј. 
пра ви ла ко ја се од но се на рас по ла га ње не по крет но сти ма на ко ји ма су пру-
жни ци има ју за јед нич ку сво ји ну. 

Ра ди се, пре све га о пра ви ли ма из чл. 174 По ро дич ног за ко на: (1) За јед нич-
ком имо ви ном су пру жни ци упра вља ју и рас по ла жу за јед нич ки и спо ра зум но. 
(2) Сма тра се да по сло ве ре дов ног упра вља ња су пру жник увек пред у зи ма 
уз са гла сност дру гог су пру жни ка. (3) Су пру жник не мо же рас по ла га ти 
сво јим уде лом у за јед нич кој имо ви ни ни ти га мо же оп те ре ти ти прав ним 
по слом ме ђу жи ви ма. Ре жим за јед нич ке сво ји не под ра зу ме ва не мо гућ ност за 
би ло ког за јед ни ча ра да рас по ла же сво јим уде лом (оту ђе ње или оп те ре ће ње), 
јер уде ли, иа ко од ре ди ви, ни су од ре ђе ни. Мо ме нат њи хо вог од ре ђе ња на 
би ло ко ји на чин (иде ал но или ре ал но) зна чи крај ре жи ма за јед нич ке сво ји не. 
Због нео д ре ђе но сти уде ла упра вља ње и рас по ла га ње вр ши се за јед нич ки и 
спо ра зум но. 

По ста вља се пи та ње суд би не рас по ла га ња ко је је учи ње но про тив но 
на ве де ном пра ви лу. Огра ни чи ће мо се са мо на оту ђе ње или оп те ре ће ње ства ри 
ко ја је у за јед нич кој сво ји ни су пру жни ка. Од го вор би тре бао да бу де јед но-
ста ван: рас по ла га ње је су прот но им пе ра тив ној нор ми и то по вла чи ње го ву 
ни шта вост.17 Пра во сво ји не или огра ни че но ствар но пра во на ства ри у за јед-
нич кој сво ји ни ко јом је је дан за јед ни чар нео вла шће но рас по ла гао не мо же 
се сте ћи на осно ву тог прав ног по сла, већ са мо пре ма оп штим пра ви ли ма о 

књи ге и на тај на чин оне мо гу ћи да тре ће ли це са ве сно стек не пра во сво ји не на не по крет но-
сти од укњи же ног брач ног дру га. Суд ска прак са је у овом по гле ду пот пу но ујед на че на и 
из ра же на у ду гом ни зу од лу ка.“

17 То да ље зна чи оба ве зу по вра ћа ја у пре ђа шње ста ње за слу чај да је до шло до из вр-
ше ња пре ста ци ја ко је про ис ти чу из ни шта вог прав ног по сла, бу ду ћи да не по сто ји основ 
та квог да ва ња, и пра во са ве сне стра не на на кна ду ште те. Вид. оп шта пра ви ла о ни шта вим 
уго во ри ма, За кон о обли га ци о ним од но си ма, (Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 29/1978, 39/1985, 
45/1989 – од лу ка УСЈ, 57/1989, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 31/1993, Слу жбе ни лист СЦГ, бр. 
1/2003 – Устав на по ве ља), чл. 103, 104, 108-110.



сти ца њу пра ва сво ји не од не вла сни ка или пу тем одр жа ја.18 Бу ду ћи да је сти-
ца ње од не вла сни ка огра ни че но на сти ца ње пра ва сво ји не на по крет ним 
ства ри ма,19 ка да је у пи та њу не по крет на ствар, са ве стан др жа лац би се мо гао 
по зва ти са мо на одр жај ка да су ис пу ње ни за ко ном про пи са ни усло ви.20 

Ин сти ту ти сти ца ње од не вла сни ка (нео вла шће ног) и одр жај за сно ва ни 
су на за шти ти са ве сних уче сни ка прав ног про ме та. Ра ди се о под ред ним 
или ал тер на тив ним на чи ни ма сти ца ња, ко је за ко но да вац из у зет но до пу шта 
ка да не до ста ју усло ви за ре дов но сти ца ње, ра ди за шти те, по пра ви лу, са ве-
сног сти ца о ца.21 „Сва ки вид под ред ног сти ца ња слу жи оства ре њу не ког 
ин те ре са за ко ји за ко но да вац на ла зи да пре те же над ин те ре си ма ко ји се 
оства ру ју ис пу ње њем усло ва за ре дов но сти ца ње.“22 По ста вља се пи та ње да ли 
се без по сто ја ња из ри чи тог пра ви ла о за шти ти са ве сног сти ца о ца у слу ча ју 
нео вла шће ног рас по ла га ња за јед ни ча ра, мо же пру жи ти за шти та по зи вом на 
на че ло по уз да ња у ка та стар не по крет но сти? Од но сно, да ли је ра ди за шти те 
по ве ре ња у прав ном про ме ту, из у зет но до зво ље но сти ца ње пра ва сво ји не и 
дру гих ствар них пра ва од стра не са ве сног тре ћег ли ца, ка да су ис пу ње не 
оп ште прет по став ке под ко ји ма се шти ти по уз да ње у тач ност и пот пу ност 
јав ног ре ги стра пра ва на не по крет но сти ма, а сво ји на ни је би ла упи са на у 
јав ном ре ги стру као за јед нич ка? Од го вор на по ста вље но пи та ње по ку ша ће-
мо да да мо на кон при ка за пра ви ла ко ји ма се да та си ту а ци ја ре гу ли ше у 
прав ним по ре ци ма др жа ва на ста лих рас па дом не ка да шње СФРЈ, као и на-
че ла по уз да ња у ка та стар не по крет но сти.

Пра ви ло ко је шти ти су пру жни ка ко ји ни је упи сан у јав ни ре ги стар као 
ти ту лар за јед нич ке сво ји не, са др жа но је у чл. 176, ст. 2 По ро дич ног за ко на: 
Сма тра се да је упис из вр шен на име оба су пру жни ка и ка да је из вр шен на 
име са мо јед ног од њих осим ако на кон упи са ни је за кљу чен пи сме ни спо ра-
зум су пру жни ка о де о би за јед нич ке имо ви не од но сно брач ни уго вор, или је 
о пра ви ма су пру жни ка на не по крет но сти од лу чи вао суд. Ра ди се о пра ви лу 
ко је је 1980. го ди не уста но вље но у Ре пу бли ци Ср би ји За ко ном о бра ку и 
по ро дич ним од но си ма.23 Овим пра ви лом „За кон уво ди обо ри ву за кон ску 

18 Вид. Ma ri ja Draš kić, Po ro dič no pra vo i pra va de te ta, Be o grad 2005, 401-402.
19 За кон о осно ва ма сво јин ско прав них од но са, чл. 31.
20 За кон о осно ва ма сво јин ско прав них од но са, чл. 28, 30.
21 Vla di mir V. Vo di ne lić, Gra đan sko pra vo, Uvod u gra đan sko pra vo i Opšti deo gra đan skog 

pra va, Be o grad 2014, 29: „Ка да се из ја ло ви не ки ре дов ни вид сти ца ња, нај че шћу ал тер на ти-
ву чи не слу ча је ви у ко ји ма се са ве сност при ба ви о ца ја вља као за јед нич ки услов за сти ца ње 
(са ве сно сти ца ње). Ако је при ба ви лац са ве стан (тј. да не зна и не мо же зна ти за не до ста так 
због ког је у кон крет ном слу ча ју из о ста ло ре дов но сти ца ње), омо гу ћу је му се да пра во стек не 
упр кос то ме што ни је ис пу њен не ки услов за ре дов но сти ца ње.“ На истом ме сту, на ве де ни 
су не ки под ред ни (ре зер вни, ал тер на тив ни) ви до ви сти ца ња.

22 Ibid.
23 Слу жбе ни гла сник СРС, бр. 22/1980, 11/1988, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 22/1993, 

25/1993, 35/1994, 46/1995, 29/2001. Члан 322, ст. 2: „Ако је у зе мљи шне или дру ге јав не књи ге 

Др Ра ден ка М. Цве тић, Заједничка својина супружника и савесно стицање... (стр. 823–842)
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прет по став ку да не по крет ност, иа ко упи са на на име јед ног брач ног дру га, 
при па да брач ним дру го ви ма као за јед ни ча ри ма, чи ме се на пла ну до ка зи-
ва ња из осно ва ме ња по ло жај брач ног дру га ко ји у зе мљи шне књи ге ни је 
упи сан као вла сник (он не мо ра до ка зи ва ти да је за јед ни чар, већ брач ни друг 
на чи је име је не по крет ност упи са на мо ра до ка зи ва ти да је ис кљу чи ви вла-
сник). По на шој ра ни јој прак си, ако је не по крет ност упи са на на име јед ног 
брач ног дру га, дру ги брач ни друг мо же до ка зи ва ти да је та не по крет ност 
сте че на ра дом у то ку бра ка, и да као та ква при па да брач ним дру го ви ма као 
њи хо ва за јед нич ка сво ји на на нео пре де ље ним де ло ви ма.“24

За ме ђу соб не од но се за јед ни ча ра ни је од зна ча ја упис у јав ни ре ги стар. 
За опре де ље ње да ли се ра ди о за јед нич кој сво ји ни бит но је да се ра ди о ства-
ри ко ја је сте че на ра дом у то ку тра ја ња за јед ни це жи во та у бра ку,25 а не да ли 
је у јав ни ре ги стар упи са но да се ра ди о за јед нич кој сво ји ни. Ако ни је из вр шен 
упис за јед нич ке сво ји не већ ис кљу чи ва сво ји на јед ног су пру жни ка (у на шим 
усло ви ма, по пра ви лу, му жа), на ве де но пра ви ло омо гу ћа ва за шти ту оног су-
пру жни ка ко ји је до при нео сти ца њу не по крет но сти, а ко ји, нај че шће из тра-
ди ци о нал них раз ло га, ни је упи сан као је дан од ти ту ла ра за јед нич ке сво ји не.26 
Упис не по крет но сти, ко ја је сте че на ра дом то ком тра ја ња за јед ни це жи во та 
у бра ку, на име јед ног су пру жни ка не ути че на при ме ну ре жи ма за јед нич ке 
сво ји не. Ме ђу тим, основ за шти те са ве сног тре ћег ли ца, у не до стат ку из ри чи-
тог пра ви ла за си ту а ци ју ка да је упи са ни за јед ни чар нео вла шће но рас по ла гао, 
је у на че лу по уз да ња у јав ни ре ги стар о пра ви ма на не по крет но сти ма.

2.2. Ре жим за јед нич ке сво ји не (су пру жни ка) у бив шим 
Ју го сло вен ским ре пу бли ка ма 

За кон ска пра ви ла ко ји ма се ре гу ли шу ствар но прав ни од но си и имо вин-
ски од но си су пру жни ка у Ре пу бли ци Хр ват ској, ускла ђе на су са пра ви лом 

упи сан као вла сник на за јед нич кој имо ви ни са мо је дан брач ни друг, сма тра ће се као да је 
упис из вр шен на име оба брач на дру га, уко ли ко до упи са ни је до шло на осно ву пи сме ног 
уго во ра за кљу че ног из ме ђу брач них дру го ва.“

24 Обрен Стан ко вић у: Обрен Стан ко вић, Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Бе о град 
1996, 164, фн.483.

25 По ро дич ни за кон, чл. 171, ст. 1. Вид. М. Draš kić, 397-400, Гор да на Ко ва чек-Ста нић, 
По ро дич но пра во: парт нер ско, деч је и ста ра тељ ско пра во, Но ви Сад 2007, 114-115. 

26 Без по себ ног на гла ша ва ња, ја сно је да се у на шим усло ви ма ра ди о за шти ти же не 
због ње ног тра ди ци о нал но под ре ђе ног по ло жа ја у бра ку. Чи ње ни ца је да су же не ве о ма 
рет ко упи са не као вла сни це по ро дич не имо ви не. Озбиљ ност по сле ди ца је уо че на и при пре-
ма се, уз по моћ Свет ске бан ке, из ме на ре гу ла ти ве ко ја ће олак ша ти и знат но по јеф ти ни ти 
упис су пру жни ка као ти ту ла ра за јед нич ке сво ји не или су вла сни ка. Ти ме се же ли до при не-
ти род ној рав но прав но сти и по ве ћа њу бро ја же на упи са них у ка та стар не по крет но сти, што 
ће до ве сти не са мо до осна же ња по ло жа ја же не, већ и брач не за јед ни це. Из вор ин фор ма ци је 
http://www.rgz.gov.rs/de fa ult.as p, 4. ја ну ар 2017.

Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2016
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о прав ној за шти ти сти ца о ца ко ји је у до бр ој ве ри по сту пао с по ве ре њем у 
зе мљи шне књи ге.

За ко ном ко јим су уре ђе ни ствар но прав ни од но си,27 про пи са но је пра-
ви ло да ка да је ствар на осно ву за ко на у за јед нич кој сво ји ни ви ше ли ца, на 
то не ма ути ца ја чи ње ни ца да је у зе мљи шним књи га ма при ка за но да је у сво-
ји ни са мо не ког од за јед ни ча ра, осим пре ма тре ћим ли ци ма чи је се по ве ре ње 
у про ме ту шти ти.28 Ства ри ма ко је су у за јед нич кој сво ји ни за јед ни ча ри рас по-
ла жу за јед нич ки. Ка да рас по ла га ње вр ши са мо је дан од за јед ни ча ра, по треб-
но му је овла шће ње оста лих. У про тив ном, уго вор ће би ти ни штав. Ра ди 
за шти те по ве ре ња у прав ном про ме ту, из у зет но је до зво ље но сти ца ње пра-
ва сво ји не и дру гих ствар них пра ва од стра не са ве сног тре ћег ли ца и ка да 
је рас по ла га ње учи ње но без са гла сно сти свих за јед ни ча ра. Ка да је у пи та њу 
рас по ла га ње не по крет но шћу, по треб но је да се ис пу не два усло ва: да су ис-
пу ње не оп ште прет по став ке под ко ји ма се шти ти по ве ре ње у зе мљи шне 
књи ге и да сво ји на ни ји би ла упи са на у зе мљи шној књи зи као за јед нич ка.29 

Што се ти че имо ви не ко ју су брач ни дру го ви сте кли ра дом за вре ме 
тра ја ња брач не за јед ни це (брач на сте че ви на), у Ре пу бли ци Хр ват ској, од 
1999. го ди не, она ни је у ре жи му за јед нич ке сво ји не, већ су сво ји не.30 Ва же ћи 
за кон ко јим су ре гу ли са ни по ро дич ни од но си, за др жа ва ре жим су сво ји не 
брач не сте че ви не.31 У кон тек сту те ме ко јом се ба ви мо, иа ко се не ра ди о за-
јед нич кој сво ји ни већ су сво ји ни су пру жни ка, скре ће мо па жњу на пра ви ло 
чи ја је свр ха да се обез бе ди по уз да ње у јав ни ре ги стар о не по крет но сти ма. 
На и ме, за ва ља ност по сло ва фак тич ког или прав ног рас по ла га ња не по крет-
но сти ма32 ко је чи не брач ну сте че ви ну брач них дру го ва, зах те ва се да су га 

27 Пре чи шћен текст За ко на о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма http://na rod ne-
no vi ne.nn .hr /clan ci/slu zbe ni/2015_07_81_1548.html, 20. де цем бар 2016.

28 Члан 57, ст. 3 За ко на о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма.
29 Члан 61 За ко на о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма. Ако се ра ди о по крет ним 

ства ри ма у за јед нич кој сво ји ни, по треб но је да је сти ца лац са ве стан и да је сти ца ње за сно-
ва но на те рет ном прав ном по слу. Вид. Ni ko la Ga vel la, 728-729.

30 N. Ga vel la, 567-570, 725, фн. 23. Оби тељ ски за кон из 1999. го ди не из ме нио је имо вин ски 
ре жим у бра ку. Ства ри ко је ула зе у брач ну сте че ви ну ни су у за јед нич кој сво ји ни брач них дру-
го ва, већ су брач ни дру го ви су вла сни ци тих ства ри. О не а де кват но сти озна ча ва ња брач не сте-
че ви не као не ке спе ци фич не им но ви не брач них дру го ва, на кон што је на пу штен ра жим за јед-
нич ке сво ји не, а брач на сте че ви на под ве де на под ре жим су сво ји не, вид. N. Ga vel la, 569, фн.524.

31 Obi telj ski za kon (По ро дич ни за кон), Na rod ne no vi ne, бр. 103/2015. Члан 36, ст. 3: „Брач-
ни дру го ви су у јед на ким де ло ви ма су вла сни ци брач не сте че ви не, ако ни су друк чи је уго во-
ри ли.“ Сво је имо вин ске од но се брач ни дру го ви мо гу уре ди ти брач ним уго во ром, али не мо гу 
уго во ри ти ре жим за јед нич ке сво ји не. За ко ном о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма 
(чл. 57, ст. 2) про пи са но је да ствар мо же би ти у за јед нич кој сво ји ни са мо на осно ву за ко на.

32 Ако се ра ди о про ме ни на ме не, ве ћим по прав ка ма, до град њи, на до град њи, пре у ре-
ђе њу, оту ђе њу це ле ства ри, да ва ње це ле ства ри у за куп или на јам на ду же од јед не го ди не, 
за сни ва ње хи по те ке, ствар не или лич не слу жбе но сти, ствар ног те ре та или пра ва гра ђе ња 
на це лој ства ри.
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за јед нич ки пред у зе ли или пи са на са гла сност дру гог брач ног дру га, уз ове-
ру пот пи са код јав ног бе ле жни ка. Ме ђу тим, не по сто ја ње та кве са гла сно сти 
не ути че на пра ва и оба ве зе са ве сног тре ћег ли ца.33

У Ре пу бли ци Сло ве ни ји за кон ска ре гу ла ти ва ствар но прав них од но са,34 
пред ви ђа ме ђу основ ним на че ли ма по ве ре ње у зе мљи шну књи гу, пра ви лом 
да са ве сно ли це ко је се у прав ном про ме ту по у зда ло у по дат ке о пра ви ма 
ко ја су упи са на у зе мљи шну књи гу, због то га не сме тр пе ти штет не по сле-
ди це.35 Иден тич но пра ви ло се на ла зи у За ко ну о зе мљи шним књи га ма, а 
по ред то га из ри чи то је про пи са но да онај ко ис пу ни усло ве за упис пра ва 
или прав не чи ње ни це у зе мљи шну књи гу, а не зах те ва упис, сно си све штет-
не по сле ди це та квог про пу ста.36 Ло гич на по сле ди ца та квог при сту па је пра-
ви ло о за шти ти са ве сних тре ћих ли ца при рас по ла га њу ти ту ла ра за јед нич-
ке сво ји не. На и ме, ка да је дан од за јед ни ча ра са мо стал но рас по ла же, сма тра 
се да тре ће ли це ни је са ве сно (ни је у до бр ој ве ри) са мо ако је зна ло да је 
ствар у за јед нич кој сво ји ни и да је рас по ла га ње из вр ше но без са гла сно сти 
за јед нич ког вла сни ка.37

За ко ном ко јим су ре гу ли са ни брак и по ро дич ни од но си,38 ме ђу од ред-
ба ма ко ји ма се уре ђу је за јед нич ка имо ви на су пру жни ка (чл. 51-62) не на ла-
зи се по себ но пра ви ло о рас по ла га њу пра вом сво ји не на ства ри ма ко је ула-
зе у за јед нич ку имо ви ну. То чи ни мо гу ћим за шти ту са ве сног тре ћег ли ца 
по зи вом на на че ло по ве ре ња у зе мљи шну књи гу без из у зет ка.

У Ре пу бли ци Ма ке до ни ји, сту па њем на сна гу За ко на о сво ји ни и дру-
гим ствар ним пра ви ма,39 пре ста ле су да ва же од ред бе По ро дич ног за ко на 
ко ји ма су би ли уре ђе ни имо вин ски од но си брач них дру го ва.40 Пре ма оп штем 
пра ви лу ко је се од но си на за јед нич ку сво ји ну,41 ка да је ствар у за јед нич кој 

33 Брач ни друг без чи је са гла сно сти је по сао пред у зет има пра во на на кна ду ште те ко ја 
му је од стра не дру гог брач ног дру га ти ме про у зро ко ва на. Вид. чл. 37 Оби тељ ског за ко на.

34 Stvar no prav ni za ko nik, Urad ni list R Slo ve ni je, бр. 87/2002, 91/2013. 
35 То пра ви ло са др жа но је у чл. 10 Ствар но прав ног за ко ни ка. 
36 За кон о зе мљи шним књи га ма, Urad ni list R Slo ve ni je, бр. 58/2003, 45/2008, 28/2009, 

25/2011, чл. 8.
37 Ствар но прав ни за ко ник, чл. 72.
38 Za kon o za kon ski zve zi in dru žin skih raz mer jih (За кон о бра ку и по ро дич ним од но си ма), 

пре чи шћен текст до сту пан на http://www.urad ni-list.si/1/ob ja va.js p?ur lid=200469&ste vil ka=309, 
20. де цем бар 2016.

39 За кон за соп стве ност и дру ги ствар ни пра ва, Слу жбен ве сник на РМ, бр. 18/2001, 
92/2008, 139/2009, 35/2010. 

40 За кон за се меј ство то, Слу жбен ве сник на РМ, бр. 80/1992. Ви ше стру ке из ме не и до-
пу не, пре чи шће не и кон со ли до ва не тек сто ве вид. на http://www.mtsp.gov.mk/za ko ni.nspx, 20. 
де цем бар 2015. Пре ста ле су да ва же од ред бе чл. 203-218.

41 Гла ва III За ко на о сво ји ни и дру гим ствар ним пра ви ма (чл. 30-111) од но си се на под-
вр сте пра ва сво ји не (су сво ји на, за јед нич ка сво ји на и ета жна сво ји на). Оп ште од ред бе о за јед-
нич кој сво ји ни са др жа не су у чл. 59-65, а за јед нич ка сво ји на у брач ној и ван брач ној за јед ни ци 
ре гу ли са на је чл. 66-81.
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сво ји ни на то не ма ути ца ја чи ње ни ца што је у јав не књи ге та ствар упи са на 
као сво ји на са мо не ког од за јед ни ча ра. Ме ђу тим, то не ути че на пра ва тре ћих 
ли ца ко ја то ни су зна ла и ни су би ла ду жна зна ти (чл. 59, ст. 3). На осно ву тог 
пра ви ла очу ва но је по ве ре ње са ве сних ли ца у ка та стар не по крет но сти,42 без 
об зи ра на пра ви ла ко ја се од но се на за јед нич ку сво ји ну у брач ној и ван брач ној 
за јед ни ци. Ин те ре си брач них дру го ва као за јед ни ча ра за шти ће ни су сле де ћим 
пра ви ли ма: а) за вр ше ње по сло ва ко ји пре ла зе окви ре ре дов ног упра вља ња и 
рас по ла га ња по треб на је са гла сност дру гог брач ног дру га из ра же на у фор ми 
ко ја се зах те ва за пу но ва жност да тог по сла (чл. 72); б) ако је у јав не књи ге 
као вла сник за јед нич ке имо ви не упи сан са мо је дан од брач них дру го ва сма-
тра се да је упис из вр шен на име оба брач на дру га (чл. 69, ст. 2).

У Ре пу бли ци Цр ној Го ри, За кон о сво јин ско-прав ним од но си ма,43 у 
окви ру де ла ко јим је ре гу ли са на за јед нич ка сво ји на, са др жи пра ви ло о рас-
по ла га њу и оп те ре ће њу ства ри у за јед нич кој сво ји ни уз са гла сност свих 
за јед ни ча ра. Из у зет но, тре ће ли це мо же на осно ву прав ног по сла ко ји ни је 
за кљу чен са свим за јед ни ча ри ма, сте ћи пра во сво ји не на не по крет но сти ма 
ако је са ве стан и ако пра во сво ји не ни је би ло упи са но у ка та стар не по крет-
но сти на име свих за јед ни ча ра (чл. 157). Иа ко не ма из ри чи те од ре бе о то ме 
да са ве сно тре ће ли це под истим усло ви ма мо же сте ћи не ко дру го (огра ни-
че но) ствар но пра во на не по крет но сти ко јом је за јед ни чар нео вла шће но 
рас по ла гао,44 то је сва ка ко мо гу ће, јер ако мо же оту ђи ти ствар, тим пре је 
мо же оп те ре ти ти (ar gu men tum a ma i o re ad mi nus). По ро дич ни за кон Ре пу-
бли ке Цр не Го ре45 са др жи ско ро иден тич не од ред бе као и По ро дич ни за кон 
Ре пу бли ке Ср би је, о упра вља њу и рас по ла га њу за јед нич ком имо ви ном (чл. 
291) и си ту а ци ји ка да је не по крет ност упи са на на име јед ног брач ног дру га 
(чл. 289, ст. 2). Ме ђу тим, оп ште пра ви ло46 о за шти ти си гур но сти прав ног 
про ме та пу тем за шти те са ве сних тре ћих ли ца ко ја су се по у зда ла у исти ни-
тост и пот пу ност по да та ка упи са них у ка та стар не по крет но сти,47 ни је ста-
вље но ван сна ге по себ ним пра ви лом ко је би брач ног дру га ко ји ни је упи сан 
у ка та стар не по крет но сти шти ти ло и у од но су на са ве сног сти ца о ца. 

42 О еви ден ци ји не по крет но сти у Ре пу бли ци Ма ке до ни ји вид. Ра ден ка Цве тић, Са вре-
ме на еви ден ци ја не по крет но сти, Но ви Сад 2016, 40-41. На че ло тач но сти и по ве ре ња у упи-
са но, чл. 114 За ко на о ка та стру не по крет но сти (Слу жбен ве сник на РМ, 55/2013): „По да ци у 
ка та стру не по крет но сти сма тра ју се тач ним, па са ве сно ли це ко је је ве ро ва ло у упи са но у 
ка та стру не по крет но сти, не зна ју ћи да је оно што је упи са но не тач но или не пот пу но, не ће 
тр пе ти штет не по сле ди це.“

43 Слу жбе ни лист РЦГ, бр. 19/2009.
44 Као што је слу чај у За ко ну о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма Ре пу бли ке 

Хр ват ске (чл. 61, ст. 3)
45 Слу жбе ни лист РЦГ, бр. 1/2007.
46 За кон о сво јин ско-прав ним од но си ма, чл. 157.
47 Члан 10 За ко на о др жав ном пре мје ру и ка та стру не по крет но сти, Слу жбе ни лист РЦГ, 

бр. 29/2007, 32/2011.
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У Ре пу бли ци Срп ској је на сли чан на чин, ком би на ци јом на ве де них пра-
ви ла, у прав ном про ме ту за шти ће но сва ко са ве сно ли це ко је је сте кло пра во 
на не по крет но сти по у зда ју ћи се у тач ност и пот пу ност по да та ка упи са них у 
јав ни ре ги стар.48 Чи ње ни ца да је не по крет ност упи са на на име јед ног за јед-
ни ча ра не ма ути ца ја на ре жим за јед нич ке сво ји не, осим пре ма тре ћим ли-
ци ма чи је се по ве ре ње у про ме ту шти ти (чл. 43, ст. 2). Тре ће ли це мо же на 
осно ву прав ног по сла ко ји ни је за кљу чен са свим за јед ни ча ри ма (нео вла шће-
но рас по ла га ње јед ног или не ких од за јед ни ча ра), сте ћи пра во сво ји не или 
не ко дру го ствар но пра во на не по крет но сти ма, ако је по сту па ло у до бр ој ве ри 
и ако сво ји на ни је би ла упи са на у јав ном ре ги стру као за јед нич ка (чл. 47). 
Ме ђу пра ви ли ма ко ја ре гу ли шу имо вин ске од но се брач них су пру жни ка,49 
не ма пра ви ла ко је би брач ног су пру жни ка ко ји ни је упи сан у јав ни ре ги стар 
шти ти ло у од но су на са ве сног сти ца о ца.

Да ти при каз упу ћу је на за кљу чак да је при ре гу ли са њу за јед нич ке сво-
ји не, ра ди за шти те си гур но сти прав ног про ме та, пред ви ђен из у зе так од 
пра ви ла да је рас по ла га ње за јед нич ком сво ји ном мо гу ће са мо уз са гла сност 
свих за јед ни ча ра. У слу ча ју нео вла шће ног рас по ла га ња од стра не за јед ни-
ча ра, за шти ће на су са ве сна тре ћа ли ца ко ја су се по у зда ла у исти ни тост и 
пот пу ност по да та ка упи са них у јав ни ре ги стар пра ва на не по крет но сти ма. 
Та ко ђе, ниг де не ма по себ ног пра ви ла ко је би брач ног дру га ко ји ни је упи сан 
у јав ни ре ги стар, шти ти ло и у од но су на са ве сног сти ца о ца он да ка да је упи-
са ни брач ни друг нео вла шће но рас по ла гао за јед нич ком ства ри. Од но сно, 
не ма пра ви ла ко је спре ча ва са ве сно сти ца ње ствар них пра ва на не по крет-
но сти ма по уз да њем у ре ги стар не по крет но сти.

3. НА ЧЕ ЛО ПО УЗ ДА ЊА У КА ТА СТАР НЕ ПО КРЕТ НО СТИ

По да ци о не по крет но сти ма упи са ни у ка та стар не по крет но сти су 
исти ни ти и по у зда ни и ни ко не мо же сно си ти штет не по сле ди це због тог 
по уз да ња.50

На че лом по уз да ња (по ве ре ња) у ка та стар не по крет но сти шти те се са-
ве сни сти ца о ци ко ји су у прав ном про ме ту исту па ли с по ве ре њем у исти ни тост 
и пот пу ност по да та ка упи са них у јав ни ре ги стар. Ово пра ви ло до би ја свој 
прак тич ни зна чај у си ту а ци ји ка да се ствар но прав но ста ње не по крет но сти 
ко је је упи са но у ре ги стар раз ли ку је од ствар ног ста ња, од но сно ка да је упис 

48 За кон о ствар ним пра ви ма, Слу жбе ни гла сник Ре пу бли ке Срп ске, бр. 124/2008, 
58/2009, 95/2011, 60/2015.

49 По ро дич ни за кон, Слу жбе ни гла сник Ре пу бли ке Срп ске, бр. 54/2002, 41/2008, 63/2014, 
чл. 269-283.

50 За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру, чл. 63 (На че ло по уз да ња).
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не и сти нит. Са ве сни сти ца о ци пра ва на не по крет но сти ма не мо гу тр пе ти 
би ло ка ву ште ту због чи ње ни це да се ре ги стро ва но ста ње раз ли ку је од ствар-
ног ста ња не по крет но сти.51 

На че ло по уз да ња шти ти са мо са ве сног сти ца о ца,52 од но сно оног чи је 
је не зна ње, да је упис у јав ном ре ги стру не и сти нит или не пот пун, оправ да-
но. Те рет до ка зи ва ња је на оном ко твр ди су прот но. Про тив сти ца о ца чи ја 
са ве сност ни је оспо ре на, не мо же се ис ти ца ти не и сти ни тост или не пот пу ност 
упи са них по да та ка. 

До ма шај на че ла по уз да ња у ка та стар не по крет но сти мо же се са гле да ти тек 
кроз од го вор на пи та ње ка да ће се сти ца лац мо ћи по зва ти на сво ју са ве сност. 
Ду го го ди шњи став на ше суд ске прак се био је да сти ца лац мо ра ис пи та ти не 
са мо зе мљи шнок њи жно од но сно ре ги стро ва но ста ње, већ и ванк њи жно, те да 
с об зи ром на утвр ђе но ста ње ни ти зна, ни ти мо же зна ти да упи са но ста ње ни је 
тач но и пот пу но. Та кав при ступ по сле ди ца је, нај бла же ре че но, не за до во ља-
ва ју ћег ста ња ре ги стра не по крет но сти,53 и бит но је осла био на че ло по уз да ња.54

У на шој прав ној ли те ра ту ри при ме ће но је да је ова ква суд ска прак са, 
без об зи ра на мо гу ће раз ло ге и оправ да ње ње ног фор ми ра ња, знат но до при-
не ла „сла бље њу прав не ди сци пли не и уред ног прав ног са о бра ћа ја.“55 Ванк њи-
жни про мет не по крет но сти је узео ма ха и у јед ном ре ла тив но ду гом пе ри о ду 
ство ре но је ста ње не по крет но сти дра стич но раз ли чи то од оног што је упи-

51 О на че лу по уз да ња вид. Р. Цве тић (2016), 118-124.
52 Због из о стан ка екс пли цит ног од ре ђе ња да се на че лом по уз да ња у ка та стар не по-

крет но сти шти ти са мо са ве стан сти ца лац, не мо же се за кљу чи ти да је за ко но да вац же лео 
да за шти ти сва ког сти ца о ца без об зи ра на ње го ву са ве сност. На че ло са ве сно сти и по ште ња 
је јед но од оп штих на че ла на ко ји ма по чи ва наш прав ни си стем. Ипак, сма тра мо да је би ла 
аде кват ни ја фор му ла ци ја пред ло же на у тек сто ви ма На цр та За ко на о др жав ном пре ме ру и 
ка та стру из ју ла и де цем бра 2006. го ди не и де цем бра 2007. го ди не: „Са ве сно ли це мо же се 
по у зда ти да су по да ци о не по крет но сти ма и пра ви ма на њи ма упи са ни у ка та стар не по крет-
но сти исти ни ти и пот пу ни, и у слу ча ју ка да ови по да ци то ни су, и не мо же сно си ти штет не 
по сле ди це због тог по уз да ња. Са ве сним ли цем из ста ва 1. овог чла на сма тра се ли це ко је не 
зна ни ти је пре ма окол но сти ма мо гло зна ти да по да ци о не по крет но сти ма и пра ви ма на 
њи ма упи са ни у ка та стар не по крет но сти ни су исти ни ти, од но сно пот пу ни.“

53 Вид. Р. Цве тић (2016), 53-58.
54 Mi loš Živ ko vić, Ak ce sor nost za lo žnih pra va na ne po kret no sti, Be o grad 2010. У кон тек сту 

раз ма тра ња ак це сор но сти хи по те ке у при па да њу (124-138), учи њен је осврт на на че ло по уз да ња 
у ре ги стре не по крет но сти и ци ти ран Вел шпа хер (Mo riz Wells pac her). „Прин цип по уз да ња 
нај у же је по ве зан са прет по став ком тач но сти за мљи шне књи ге и ова прет по став ка се мо же 
оправ да ти са мо ако је зе мљи шна књи га у нај ве ћем бро ју слу ча је ва за и ста тач на. У су прот ном, 
ако је зе мљи шна књи га у нај ве ћем бро ју не тач на, он да ви ше не мо же по сто ја ти за шти та 
по уз да ња, јер би се сти ца о цу увек мо гло при го во ри ти да је, да се по на шао као ио ле па жљив, 
мо рао зна ти да је зе мљи шна књи га не тач на.“ Нав. пре ма M. Živ ko vić (2010), 130.

55 Дра гор Хи бер, Кон со ли да ци ја пра ва сво ји не и зе мљи шнок њи жни си стем, пред го-
вор за ре принт књи ге Дра го слав Ма тић, Ти хо мир Ђо ко вић, Зе мљи шнок њи жни по сту пак, 
Бе о град 1998, XI II.



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2016

835

са но у ре ги стру. Та кав про мет има сми сла све док сво јим уче сни ци ма пру жа 
до во љан сте пен прав не си гур но сти56 и би ће по треб но нај ма ње исто вре ме на 
да се про из ве де но ста ње у пот пу но сти пре ва зи ђе и ус по ста ви ред и си гур-
ност у про мет не по крет но сти. То под ра зу ме ва ажу ран и функ ци о на лан ре-
ги стар не по крет но сти и аде кват ну суд ску прак су.

Шта тре ба да утвр ди уче сник прав ног про ме та да би мо гао ра чу на ти 
на по ло жај са ве сног, а то зна чи прав но за шти ће ног сти ца о ца? По треб но је 
да у прав ном про ме ту ис по љи ду жну па жњу нео п ход ну за сти ца ње да тог 
пра ва, а са ве стан мо ра би ти и ка да за кљу чу је прав ни по сао ко ји пред ста вља 
iu stus ti tu lus сти ца ња, и ка да зах те ва упис пра ва у сво ју ко рист. По ста вља 
се пи та ње на че га се од но си ње го ва до бра ве ра бу ду ћи да у по гле ду ре ги-
стро ва ног ста ња, као по сле ди ца де ло ва ња на че ла јав но сти, без из у зет ка, 
ва жи нео бо ри ва прет по став ка да су сви би ли упо зна ти са њим. У том сми слу, 
од лу чу ју ћи зна чај има чи ње ни ца да ли је он знао за не сла га ње ре ги стро ва-
ног и ствар ног ста ња, од но сно да ли му је то не сла га ње оста ло не по зна то 
јер у прав ном про ме ту ни је по сту пао као ио ле па жљив чо век. Ако је за не-
сла га ње знао или је оно очи глед но за ио ле па жљи вог чо ве ка, не мо же се 
го во ри ти о са ве сном сти ца о цу.57

„На ша суд ска прак са уоп ште но ни је на кло ње на сти ца њу по уз да њем у 
ре ги стар, што ни је чуд но има ју ћи у ви ду ста ње ре ги стра по след њих не ко ли-
ко де це ни ја. Ме ђу тим, у но ви је вре ме де ша ва ју се слу ча је ви у ко ји ма је, ма кар 
кад је реч о из вор ном сти ца њу хи по те ке, на ша суд ска прак са при зна ла сти-
ца ње на осно ву по уз да ња.“58

Мо же мо се са гла си ти са ста вом да због не а жур но сти ре ги стра на ша 
суд ска прак са не гле да бла го на кло но на са ве сно сти ца ње по уз да њем у ре ги-
стар.59 Ре ал ност је, ме ђу тим, да су до ви не при зна ју сти ца ње пра ва на осно ву 
по уз да ња, а да се при то ме не упу шта ју у утвр ђи ва ње кључ не чи ње ни це, да 
ли је сти ца лац био са ве стан.60 На го ве шта ји ме ња ња та кве суд ске прак се,61 

56 Д. Хи бер, XII.
57 Вид. чл. 8, ст. 3 За ко на о зе мљи шним књи га ма Ре пу бли ке Хр ват ске, На род не но ви-

не, бр. 91/1996, 68/1998, 137/1999, 114/2001, 100/2004, 107/2007, 152/2008, 126/2010, 55/2013, 
60/2013. Из ри чи то је утвр ђе но да се не до ста так до бре ве ре не мо же при го во ри ти ни ко ме 
са мо из раз ло га што ни је ис тра жи вао ванк њи жно ста ње.

58 Ми лош Жив ко вић у: Дра гор Хи бер, Ми лош Жив ко вић, Обез бе ђе ње и учвр шће ње 
по тра жи ва ња, Бе о град 2015, 249.

59 М. Živ ko vić, (2010), 130, фн 312.
60 О од но су на ше суд ске прак се пре ма на че лу по уз да ња вид. Ра ден ка Цве тић, „До ма-

шај на че ла упи са и на че ла по уз да ња у ка та стар не по крет но сти у на шој суд ској прак си“, 
Збо р ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду, 3/2015. У обра зло же њу по је ди них суд ских 
пре су да ко ји ма се не при зна је сти ца ње по уз да њем у ка та стар не по крет но сти, чак се из ри-
чи то на во ди да је без ути ца ја на од лу чи ва ње на вод ту же ног да је био са ве стан. 

61 „Пи та ње не пу но ва жно сти за кљу че ног Уго во ра о ку по про да ји, од 29.7.2004. го ди не, 
као оправ да но мо гло се по ста ви ти је ди но у слу ча ју по сто ја ња не са ве сно сти ту же ног 
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охра бру ју ћи су јер је то пут да се оства ри свр ха прав ног ре ги стра не по крет-
но сти. Зна чај овог ре ги стра дра стич но се ума њу је ако не да је прет по ста вље ни 
до при нос си гур но сти прав ног про ме та, што отва ра пи та ње оправ да но сти 
ула га ња у ње гов на ста нак и одр жа ва ње.

4. СТАВ ВР ХОВ НОГ КА СА ЦИ О НОГ СУ ДА

4.1. За о крет суд ске прак се у по гле ду са ве сног сти ца ња  
по уз да њем у ка та стар не по крет но сти

Две пре су де Вр хов ног ка са ци о ног су да,62 до не те по ре ви зи ји ко ју је суд 
из у зет но до зво лио ра ди ујед на ча ва ња суд ске прак се,63 го во ре у при лог пра-
вље ња за о кре та у од но су на ду го го ди шњи не га ти ван став суд ске прак се у 
по гле ду са ве сног сти ца ња по уз да њем у јав ни ре ги стар.

Из чи ње нич ног ста ња кон крет них слу ча је ва про ис ти че да се ра ди о 
не по крет но сти ко ја је сте че на ра дом то ком тра ја ња за јед ни це жи во та у бра-
ку, а да је као ис кљу чи ви вла сник упи сан са мо је дан су пру жник. Упи са ни 
вла сник је пу тем из вр шне ван суд ске хи по те ке, на ста ле на осно ву за ло жне 
из ја ве (јед но стра на хи по те ка) оп те ре тио за јед нич ку не по крет ност. 

Са гле да но кроз ре ле вант не од ред бе За ко на о хи по те ци,64 хи по те ка је 
ва ља но на ста ла.65 Ако се, по ла зе ћи од пра ви ла По ро дич ног за ко на ко ја су 

(ис та кла Р.Ц.) С. К., као куп ца, при ко јој је он мо рао зна ти да не по крет ност ку пу је од вла-
сни ка ко ји је ту не по крет ност сте као на не за ко нит на чин....“ Пре су да Апе ла ци о ног су да у 
Но вом Са ду, Гж. 1495/2012 од 18.4.2012. го ди не, до ступ но у ба зи Pa ra graf Lex (Пу но ва жност 
уго во ра о ку по про да ји ко ји је за кљу чен са не вла сни ком, За кон о др жав ном пре ме ру и ка та-
стру, чл. 63). 

62 Рев 321/2014 од 5. ју на 2014. го ди не, до ступ на у ба зи Pa ra graf Lex (За сни ва ње хи-
по те ке на не по крет но сти ко ја пред ста вља за јед нич ку имо ви ну су пру жни ка, За кон о др жав-
ном пре ме ру и ка та стру, чл. 63: „Не ма оба ве зе при ба вља ња са гла сно сти оба су пру жни ка за 
за сни ва ње хи по те ке на не по крет но сти ко ја пред ста вља за јед нич ку имо ви ну ка да је у јав ним 
књи га ма упи сан са мо је дан су пру жник као ис кљу чи ви вла сник без за бе ле жбе да се ра ди о 
за јед нич кој имо ви ни.“) и Рев 1981/2015 од 14. апри ла 2016. го ди не, до ступ на на сај ту Вр хов ног 
Ка са ци о ног су да: „... ка ко је у вре ме да ва ња за ло жне из ја ве са мо ту же ни Д.Н., био упи сан 
као вла сник пред мет не не по крет но сти, то је не пра ви лан за кљу чак ни же сте пе них су до ва да 
је за на ста нак и за сни ва ње хи по те ке би ла нео ход на и са гла сност ту жи ље код да ва ња за ло-
жне из ја ве, за то што се ра ди о хи по те ци на не по крет ној ства ри у за јед нич кој сво ји ни.“

63 Члан 404, ст. 1 За ко на о пар нич ном по ступ ку, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 72/2011, 
49/2013 – од лу ка УС, 74/2013 – од лу ка УС, 55/2014.

64 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 115/2005, 60/2015, 63/2015 – од лу ка УС, 83/2015, чл. 2, чл. 8, 
ст. 1, тач. 2, чл. 10, чл. 15. 

65 Тач но је да је у скла ду са пра ви лом из чл. 6, ст. 2 За ко на о хи по те ци, за за сни ва ње 
хи по те ке на не по крет но сти у за јед нич кој сво ји ни по треб на са гла сност свих за јед ни ча ра. 
Ме ђу тим, у си ту а ци ји ка да је упи са на ис кљу чи ва сво ји на, над ле жна слу жба за ка та стар 
не по крет но сти не мо же зах те ва ти до каз да се не ра ди о за јед нич кој сво ји ни. 
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раз ма тра на у овом ра ду, по ста ви пи та ње пу но ва жно сти на ве де ног рас по ла-
га ња, оно је ни шта во, јер је учи ње но без са гла сно сти за јед ни ча ра, од но сно 
не у пи са ног су пру жни ка. Ме ђу тим, чи ње ни ца да ни је упи са на за јед нич ка 
сво ји на не спре ча ва не у пи са ног су пру жни ка да ту жбом зах те ва утвр ђе ње 
ни шта во сти прав ног по сла ко јим упи са ни су пру жник рас по ла же за јед нич ком 
не по крет но шћу без ње го ве са гла сно сти. То би омо гу ћи ло упис за бе ле жбе 
спо ра пре упи са хи по те ке и ти ме спре чи ло са ве сно сти ца ње тре ћег ли ца. 

На и ме, у кон крет ном слу ча ју пу но ва жна ис пра ва о за ло жној из ја ви упи-
са ног вла сни ка не по крет но сти са чи ње на је по чет ком 2008. го ди не, а ту жба 
ко јом се тра жи утвр ђе ње ње не ни шта во сти под не та је 2013. го ди не. Без об зи-
ра што је ис ти ца ње ни шта во сти прав ног по сла вре мен ски нео гра ни че но,66 
озбиљ но се до во ди у пи та ње са ве сност не у пи са ног су пру жни ка. По чет на 
за јед нич ка не по ште на на ме ра или на кнад но по ре ме ће ни од но си у бра ку не 
би сме ли да ути чу на прав ни по ло жај са ве сног сти ца о ца. Ако би се ово пи-
та ње иг но ри са ло, отво рио би се ши рок про стор за из и гра ва ње хи по те кар них 
по ве ри ла ца и уоп ште са ве сних сти ца ла ца.

Сма тра мо да је пра ви лан став су да да је пи та ње са ве сно сти сти ца о ца 
од пре суд ног зна ча ја за од лу чи ва ње у спо ро ви ма ко ји на ста ју у си ту а ци ја ма 
нео вла шће ног рас по ла га ња од стра не за јед ни ча ра упи са ног као ис кљу чи вог 
вла сни ка. Та ко ђе је за пра вич но пре су ђе ње бит но раз мо три ти прав ну по зи-
ци ју, на ме ре и по ште ње свих ак те ра кон крет ног слу ча ја, да би се остaвило 
што ма ње про сто ра за из и гра ва ње за ко на.67

По сто ја ње на пр ви по глед два про тив реч на пра ви ла (чл. 176, ст. 2 По-
ро дич ног за ко на и чл. 63 За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру), при че му 
су оба на од ре ђе ни на чин ме ро дав на, зах те ва та кво по сту па ње су да да се 
сва ко од су ко бље них пра ви ла оства ри ко ли ко је мо гу ће, а не да се јед но од 
њих јед но стра но оства ри на ра чун дру гог (прин цип прак тич не сло ге).68 „Ту-
ма че ње у скла ду са прин ци пом прак тич не сло ге од ре ђу је сми сао нор ме та ко 
да се нор ма не оства ри јед но стра но на у штрб не ке дру ге вред но сти ра ди 

66 За кон о обли га ци о ним од но си ма, чл. 110.
67 Рев 1981/2015 од 14. апри ла 2016. го ди не: „Из из ло же ног про из и ла зи и осно ван за кљу-

чак да ту же на бан ка ни је зна ла ни ти је мо гла зна ти да се ра ди о не по крет но сти у за јед нич кој 
сво ји ни јер та квог упи са у јав ним књи га ма не ма. Са дру ге стра не, ка ко се брак као за јед ни-
ца жи во та за сни ва на обо стра ном по што ва њу, раз у ме ва њу и по ма га њу, код по сто ја ња пра ва 
хи по те ке упи са ног у јав ним књи га ма до ступ ним свим за ин те ре со ва ним ли ци ма, про из и-
ла зио би осно ван за кљу чак да ова чи ње ни ца ни је мо гла оста ти не по зна та и ту жи љи и ње на 
пре ћут на са гла сност о за сни ва њу хи по те ке. Су прот но ста но ви ште во ди ло би за кључ ку да 
би у да тој си ту а ци ји хи по те кар ни по ве ри лац мо рао да се упу сти у ис тра жи ва ње по ро дич ног 
ста ту са хи по те кар ног ду жни ка што би би ло у су прот но сти са на пред озна че ним од ред ба ма 
За ко на и пра ви ли ма о хи по те ци и упи су пра ва и те ре та на не по крет но сти ма.“

68 О прин ци пу прак тич не сло ге, оп ти мал ног оства ре ња свих пра ва, вид. V. V. Vo di ne lić, 
89, 172, 180, 270, 304.
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чи јег оства ре ња по сто ји не ка дру га нор ма, не го та ко да све су ко бље не врд-
но сти мо гу да се оства ре у нај ве ћој мо гу ћој ме ри. Ва жно је јер се у гра ђан-
ском пра ву ре дов но ра ди о нор ма ма ко је уре ђу ју од но се из ме ђу има о ца јед-
на ко вред них пра ва.“69 

Иа ко из све га из ло же ног про из ла зи да је мо гу ће пру жи ти за шти ту са-
ве сном сти ца о цу по зи вом на на че ло по уз да ња у ка та стар не по крет но сти, 
сма тра мо, ипак, да би из ри чи то нор ми ра ње ње го ве за шти те, ка да у јав ном 
ре ги стру ни је би ло упи са но пра во за јед нич ке сво ји не,70 би ло из у зет но ко-
ри сно. То на ро чи то у кон тек сту ду го го ди шњег по сто ја ња не а жур ног ре ги-
стра пра ва на не по крет но сти ма и не бла го на кло но сти (та ко ђе, ду го го ди шње) 
су до ва у по гле ду сти ца ња по уз да њем у ре ги стар. Чи ње ни ца да су же не вр ло 
рет ко упи са не као вла сни це и да су оне нај че шће гу бит ни це услед ова квог 
рас по ла га ња дру гог су пру жни ка ко ји је упи сан као ис кљу чи ви вла сник, 
ства ра ути сак да по сту па ње су да у скла ду са на че лом по уз да ња у ре ги стар 
во ди не пра вич ној од лу ци. Оту да је ве ли ка од го вор ност су да у са гле да ва њу 
чи ње нич ног ста ња сва ког кон крет ног слу ча ја. Чи ни нам се да би екс пли цит-
но пра ви ло о за шти ти са ве сног сти ца о ца уна пре ди ло прав ну ди сци пли ну, 
од но сно при мо ра ло ти ту ла ре пра ва да се о ње му ста ра ју, ако же ле за шти ту 
од стра не прав ног по рет ка.71 

И на кра ју, за не ког ко пре тен ду је да бу де сма тран са ве сним сти ца о цем, 
утвр ђи ва ње чи ње ни це да ли је упи са ни вла сник у бра ку и да ли је не по крет-
ност у ње го вој ис кљу чи вој сво ји ни или је у пи та њу за јед нич ка сво ји на, мо-
гло би се при хва ти ти као са вла ди ва пре пре ка у прав ном про ме ту. Ме ђу тим, 
ње го во бит но огра ни че ње мо гли би смо оче ки ва ти у све тлу сход не при ме не 
од ре да ба о имо вин ским од но си ма су пру жни ка на имо вин ске од но се ван-
брач них парт не ра.

4.2. Да ли је у пи та њу фик ци ја (чл. 176, ст. 2 По ро дич ног за ко на)  
и да ли је мо гу ћа за бе ле жба о за јед нич кој сво ји ни?

У обра зло же њу сво је од лу ке да пру жи за шти ту хи по те кар ном по ве ри-
о цу ко ји се по у здао у исти ни тост и пот пу ност по да та ка упи са них у ка та стар 
не по крет но сти, Вр хов ни ка са ци о ни суд на во ди и сле де ће:72 

69 V. V. Vo di ne lić, 172.
70 Као што је учи ње но у бив шим Ју го сло вен ским ре пу бли ка ма, од но сно др жа ва ма са 

ко ји ма смо, по ред са мо стал ног, раз ви ја ли и за јед нич ки прав ни си стем ви ше од 40 го ди на, 
и ка ко је пред ло же но у На цр ту За ко ни ка о сво ји ни и дру гим ствар ним пра ви ма. 

71 Под се ћа мо на пра ви ло из За ко на о зе мљи шним књи га ма Ре пу бли ке Сло ве ни је, чл. 
8, ст. 2: онај ко ис пу ни усло ве за упис пра ва или прав не чи ње ни це у зе мљи шну књи гу, а не 
зах те ва упис, сно си све штет не по сле ди це та квог про пу ста. 

72 Рев 1981/2015 од 14. апри ла 2016. го ди не. Исто и у Рев 321/2014 од 5. ју на 2014. го ди не.
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„На и ме, код фик ци је, да се код за јед нич ке имо ви не су пру жни ка, сма тра 
да је упис из вр шен на име оба су пру жни ка и кад је из вр шен на име са мо 
јед ног од њих, осим ако на кон упи са ни је за кљу чен пи сме ни спо ра зум су пру-
жни ка о де о би за јед нич ке имо ви не, од но сно брач ни уго вор, или је о пра ви ма 
су пру жни ка на не по крет но сти, од лу чи вао суд у сми слу од ред бе чла на 176. 
став 2. По ро дич ног за ко на, би ло је нео п ход но да се у ка та стру не по крет но-
сти из вр ши за бе ле жба о за јед нич кој сво ји ни на имо ви ни и на чи ну упра вља ња 
и рас по ла га ња за јед нич ком имо ви ном, и тре ћим ли ци ма ја сно ста ви ти до 
зна ња да се ра ди о ства ри у за јед нич кој сво ји ни. У су прот ном, гу би сми сао 
про пи са но пра ви ло да ни ко не мо же сно си ти штет не по сле ди це због по уз-
да ња у исти ни тост и по у зда ност по да та ка о не по крет но сти ма упи са ним у 
ка та стар не по крет но сти, са гла сно од ред би чла на 63. За ко на о др жав ном 
пре ме ру и ка та стру, ко ји про пи су је, да су по да ци о не по крет но сти ма упи са-
ним у ка та стар не по крет но сти исти ни ти и по у зда ни и ни ко не мо же сно си ти 
штет не по сле ди це због тог по уз да ња.“

Пи та ње је да ли се ра ди о фик ци ји или обо ри вој за кон ској прет по став ци73 
по ста вље ној у ко рист су пру жни ка ко ји ни је упи сан у ка та стар не по крет но-
сти? Под се ћа мо да је ово пра ви ло уста но вље но у Ре пу бли ци Ср би ји За ко ном 
о бра ку и по ро дич ним од но си ма из 1980. го ди не.74 У том За ко ну, на ве де но 
пра ви ло75 про ис ти ца ло је из пра ви ла да се пра ва брач них дру го ва на не по-
крет но сти ма ко је су њи хо ва за јед нич ка имо ви на упи су ју у зе мљи шне или 
дру ге јав не књи ге на име оба брач на дру га као њи хо ва за јед нич ка имо ви на 
на нео пре де ље ним де ло ви ма (чл. 322, ст. 1). На осно ву тог пра ви ла по ста-
вље на је прет по став ка да је не по крет ност у за јед нич кој сво ји ни и он да ка да 
је као вла сник упи сан са мо је дан брач ни друг, ко ју је мо гао оба ра ти брач ни 
друг на чи је име је не по крет ност упи са на, до ка зом да је он ис кљу чи ви вла-
сник, од но сно да је у пи та њу ње го ва по себ на имо ви на.76

По ро дич ни за кон, ме ђу тим, не са др жи пра ви ло из ко јег про ис ти че да се 
прет по ста вља да се ра ди о за јед нич кој сво ји ни су пру жни ка. А упра во због 
та кве прет по став ке сма тра се да је упис из вр шен на име оба су пру жни ка и 
ка да је из вр шен на име са мо јед ног од њих. Та квом прет по став ком шти ти 
се су пру жник на чи је име ни је из вр шен упис, јер се те рет до ка зи ва ња да 
ни је у пи та њу за јед нич ка сво ји на пре ба цу је на су пру жни ка на чи је име је 

73 О прет по став ка ма (обо ри вим и нео бо ри вим) и фик ци ја ма, вид. V. V. Vo di ne lić, 428-430.
74 Вид. фн. 23 у овом ра ду.
75 Члан 322, ст. 2: „Ако је у зе мљи шне или дру ге јав не књи ге упи сан као вла сник на 

за јед нич кој имо ви ни са мо је дан брач ни друг, сма тра ће се као да је упис из вр шен на име оба 
брач на дру га, уко ли ко до упи са ни је до шло на осно ву пи сме ног уго во ра за кљу че ног из ме ђу 
брач них дру го ва.“

76 У при лог ста ва да је у пи та њу обо ри ва за кон ска прет по став ка, вид. О. Стан ко вић, 
164, фн. 483, Г. Ко ва чек-Ста нић, 115, Зо ран По ња вић, По ро дич но пра во, Бе о град, 2014, 403.
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упис из вр шен. Он мо же до ка за ти да је у пи та њу ње го ва по себ на имо ви на, 
ако је на кон упи са за кљу чен пи сме ни спо ра зум о де о би за јед нич ке имо ви не 
од но сно брач ни уго вор или је о пра ви ма су пру жни ка на не по крет но сти од-
лу чи вао суд. Ако он то не до ка же, сма тра се да је упис из вр шен на име оба 
су пру жни ка јер је у пи та њу не по крет ност ко ју су они сте кли ра дом за вре ме 
тра ја ња за јед ни це жи во та. На и ме, ка да је ствар на осно ву за ко на у за јед нич-
кој сво ји ни су пру жни ка, на то не ма ути ца ја чи ње ни ца да је у јав ни ре ги стар 
пра ва на не по крет но сти ма при ка за но да је у сво ји ни са мо јед ног од њих, 
осим пре ма тре ћим ли ци ма чи је се по ве ре ње у про ме ту шти ти. По сма тра но 
из ван на ве де ног кон тек ста, пра ви ло из чл. 176, ст. 2 По ро дич ног за ко на по 
сво јој фор му ла ци ји пред ста вља фик ци ју јер се за не по сто је ћу чи ње ни цу 
(упис на име оба су пру жни ка) узи ма да по сто ји.77

Што се, пак, дру гог по ста вље ног пи та ња ти че (да ли је мо гу ћа за бе ле жба 
о за јед нич кој сво ји ни), пре од го во ра са мо не ко ли ко увод них на по ме на. За бе-
ле жба је вр ста упи са ко јом се у ка та стар не по крет но сти уно се прав но ре ле-
вант не чи ње ни це ко је се од но се на лич ност има о ца пра ва, на са му не по крет ност 
или на прав не од но се по во дом не по крет но сти.78 Упис од го ва ра ју ће за бе ле жбе 
у ка та стар не по крет но сти мо гућ је ако је про пи сан за ко ном. Са мим за ко ном 
ко јим се про пи су је упис за бе ле жбе од ре ђу је се ње на са др жи на, ко је овла шћен 
да под не се зах тев за упис, на осно ву ко је ис пра ве се вр ши упис за бе ле жбе, 
као и деј ство за бе ле жбе од но сно по сле ди це по сту па ња про тив но свр си упи-
са не за бе ле жбе. Због то га се по ста вља пи та ње да ли се мо же не по сред но на 
осно ву чл. 176, ст. 2 По ро дич ног за ко на зах те ва ти упис за бе ле жбе да се ра ди 
о за јед нич кој сво ји ни. 

То пи та ње по ста вља мо бу ду ћи да Вр хов ни ка са ци о ни суд сто ји на ста но-
ви шту да је за деј ство пра ви ла из чл. 176, ст. 2 По ро дич ног за ко на, нео п ход но 
да се у ка та стру не по крет но сти из вр ши за бе ле жба о за јед нич кој сво ји ни на 
упи са ној не по крет но сти и тре ћим ли ци ма ја сно ста ви до зна ња да се ра ди 

77 V. V. Vo di ne lić, 430: „... фик ци је су не по сто је ће чи ње ни це за ко је се узи ма да по сто је 
(ни је, а сма тра се да је сте), и по сто је ће чи ње ни це за ко је се узи ма да не по сто је (је сте, а сма-
тра се да ни ја). Ва жи, да кле, оно што је ди рект но су прот но зна њу.“

78 Њи хо ва прав на ре ле вант ност про ис ти че из деј ства ко је мо гу има ти на по сто ја ње 
упи са ног пра ва, обим тог пра ва или мо гућ ност рас по ла га ња пра вом. На кон што је из вр шен 
упис тих чи ње ни ца ства ра се нео бо ри ва прет по став ка о њи хо вој ви дљи во сти и чи ни мо гу-
ћим њи хо во деј ство пре ма сви ма. Од тре нут ка ка да је упи са на за бе ле жба не ке прав но ре-
ле вант не чи ње ни це, сва рас по ла га ња има о ца пра ва и упи си у ка та стру не по крет но сти ко ји 
су про тив ни свр си упи са не за бе ле жбе, услов ни су. То зна чи да ће ва ља ност рас по ла га ња и 
упи са ко ји су из вр ше ни на кон упи са за бе ле жбе, а ко ји су про тив ни свр си упи са не за бе ле жбе, 
за ви си ти од ис хо да ре ша ва ња ствар них пра ва на не по крет но сти због ко јих је за бе ле жба 
упи са на. За бе ле жба, у су шти ни и нај јед но став ни је ре че но, пред ста вља упо зо ре ње да по сто-
је чи ње ни це о ко ји ма тре ба во ди ти ра чу на при сту па њу у прав не од но се по во дом од ре ђе не 
не по крет но сти, јер се оно што је за бе ле же но мо же су прот ста ви ти свим ка сни јим сти ца о-
ци ма. Ви ше о за бе ле жби вид. Р. Цве тић (2016), 158-168.



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2016

841

о ства ри у за јед нич кој сво ји ни. Упис та кве за бе ле жбе ни је про пи сан за ко ном 
и сма тра мо да је мо гу ћа са мо за бе ле жба спо ра у слу ча ју ка да су пру жник 
ко ји ни је упи сан у ка та стар не по крет но сти под не се ту жбу ра ди утвр ђе ња 
да на не по крет но сти по сто ји за јед нич ка сво ји на,79 или ра ди утвр ђе ња ни-
шта во сти, од но сно по ни ште ња прав ног по сла ко ји је основ нео вла шће ног 
рас по ла га ња за јед нич ком не по крет ном ства ри.

79 За ко ном о др жав ном пре ме ру и ка та стру пред ви ђе но је да се за јед нич ка сво ји на 
упи су је на име свих за јед ни ча ра (чл. 76, ст. 4) и да упис за јед нич ких пра ва мо же зах те ва ти 
би ло ко ји од за јед ни ча ра у ко рист свих, на осно ву ове ре ног овла шће ња оста лих за јед ни ча-
ра (чл. 123, ст. 4). Из о ста нак овла шће ња од би ло ког за јед ни ча ра, пред ста вљао би ле ги ти-
ма ци ју за во ђе ње спо ра, о че му би се мо гла упи са ти за бе ле жба (чл. 82, ст. 1, тач. 2 и ст. 2-3). 
Ти ме би се спре чи ло да тре ће ли це са ве сно стек не пра во на не по крет но сти од за јед ни ча ра 
ко ји је упи сан као ис кљу чи ви вла сник.
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Jo int Ow ner ship of Spo u ses and Good Fa ith Ac qu i si ti on  
of Im mo va bles by Relying in the Real Esta te Ca da stre 

Abstract:The pa per exa mi nes the ru les on tran sfer ring of im mo va bles in 
the ma tri mo nial ow ner ship re gi me aga inst the bac kdrop of ge ne ral no tion of jo int 
ow ner ship and jo int ow ner ship (pro perty) of spo u ses. It ex plo res whet her the party 
who in vo kes the prin ci ple of re li an ce in the real esta te ca da stre shall be pro tec ted 
in the ab sen ce of an ex pli cit ru le gu a ran te e ing the pro tec tion of a good fa ith ac-
qu i rer in ca se of an una ut ho ri esd tran sfer do ne by one of the spo u ses. In ot her 
words, sho uld for the sa ke of pro tec tion of con fi den ce in le gal tran sac ti ons, ac-
qu i si ti on of ow ner ship and ot her rights in rem ex cep ti o nally be al lo wed by the 
good fa ith ac qu i rer, pro vi ded that ge ne ral pre sump ti ons un der which con fi den ce 
in ac cu racy and com ple te ness of pu blic re gi stry of rights on im mo va bles are ful-
fil led, in ca se whe re ow ner ship was not in scri bed as a jo int ow ner ship. The an swer 
has been gi ven in the ab sen ce of ge ne ral ru les on jo int ow ner ship, ta king in to 
ac co unt exi sting ru les in the ne ig hbo u ring co un tri es, prin ci ple of re li an ce in the 
real esta te ca da stre and with due re gard to the stan ce ta ken by the hig hest ju di cial 
body in the Re pu blic of Ser bia. The con clu sion is that a spo u se who is not in scri-
bed in the pu blic re gi stry sho uld not be ne fit from the pro tec tion aga inst the good 
fa ith ac qu i rer. 

Keywords:jo int ow ne rs hip of spo u ses, re li an ce in the real esta te ca da stre, 
good fa ith ac qu i si ti on, se cu rity of le gal tran sac ti ons. 
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