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ЗАЈЕДНИЧКА СВОЈИНА СУПРУЖНИКА  
И САВЕСНО СТИЦАЊЕ ПОУЗДАЊЕМ  

У КАТАСТАР НЕПОКРЕТНОСТИ*

Са­же­так: У раду је, полазећи од општег појма заједничке својине и 
заједничке својине (имовине) супружника, пажња посвећена правилима која 
се односе на располагање непокретностима на којима супружници имају 
заједничку својину. Размотрено је питање да ли се без постојања изричитог 
правила о заштити савесног стицаоца у случају неовлашћеног располагања 
заједничара, може пружити заштита позивом на начело поуздања у ката
стар непокретности. Односно, да ли је ради заштите поверења у правном 
промету, изузетно дозвољено стицање права својине и других стварних 
права од стране савесног трећег лица, када су испуњене опште претпостав
ке под којима се штити поуздање у тачност и потпуност јавног регистра 
права на непокретностима, а својина није била уписана у јавном регистру 
као заједничка. Одговор је дат у контексту недостатка општих правила 
о заједничкој својини имајући у виду важећа правила у земљама у окружењу, 
начело поуздања у катастар непокретности и став највише судске инстанце 
у Републици Србији. Закључак је да супружник који није уписан у јавни ре
гистар није заштићен у односу на савесног стицаоца. 

Кључ­не ре­чи: заједничка својина супружника, поуздање у катастар не
покретности, савесно стицање, сигурност правног промета. 

* Овај чланак садржи резултате истраживања у оквиру пројекта Правна традиција и 
нови правни изазови, који финансира Правни факултет у Новом Саду.
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1. ЗАЈЕДНИЧКА СВОЈИНА 

Уређење међусобних односа субјеката тзв. сложених својинских зајед
ница1 веома је одговоран задатак, јер се, у многим случајевима, ради о од
носима наглашене личне природе. То додатно отежава утврђивање правила 
која ће омогућити да се односи не наруше, односно спорови реше уз једнак 
третман свих заинтересованих субјеката. Латентна конфликтност сложених 
својинских заједница додатно појачава одговорност за њихово адекватно 
уређење у циљу предупређења учесталих спорова, али и обезбеђења јасних 
и прецизних правила за њихово решавање. 

Заједничка својина најчешће се одређује као право својине два или ви
ше лица (заједничари) на неподељеној ствари, при чему њихови удели нису 
одређени, али су одредиви.2 Неопредељеност удела заједничара има за по
следицу посебан режим управљања и располагања заједничком ствари и 
немогућност располагања уделом док постоји режим заједничке својине. За 
разлику од сусвојине, која представља чисто имовинску заједницу, зајед
ничка својина је увек више од тога. Заједничари су увек у неком врло битном 
личном односу, како за њих саме, тако и за друштвену заједницу. На склад 
и постојаност њихових личних односа најмање би требала да има утицаја 
правна регулатива и зато се и предвиђа посебан правни режим у погледу 
имовинских добара која им припадају.

Заједничка својина може настати искључиво на основу закона. Законо
давац одређује која лица и под којим условима могу бити заједничари, те 
какав је њихов правни положај у тој заједници. Заједничкој својини у Зако
ну о основама својинскоправних односа3 посвећена је једна одредба (чл. 18). 
Одређен је појам заједничке својине и прописано да заједничка својина може 
постојати у случајевима и под условима одређеним законом. Најзначајнији 
случајеви уређени су Породичним законом4 у оквиру заједничке имовине 

1 Традиционално, реч је о сусвојини, заједничкој својини и етажној својини. У одре
ђеном смислу, ту спада и заједница настала по основу тајм шеринга (time-sharing), која се 
заснива на подели времена коришћења одређене ствари (отуда и назив) између великог 
броја лица. Без обзира о којем виду се ради, сложене својинске заједнице су пример колек
тивног вршења права својине, упркос искључивости овог права, као његове појмовне ка
рактеристике. Вид. Radmila Kovačević Kuštrimović у Radmila Kovačević Kuštrimović, Miroslav 
Lazić, Stvarno pravo, Niš 2006, 208-210.

2 Nikola Gavella у: Nikola Gavella, Tatjana Josipović, Igor Gliha, Vlado Belaj, Zlatan 
Stipković, Stvarno pravo, Zagreb 2007, 721: „Када више лица има заједничко власништво не
ке ствари, оно им припада свима заједно, а нити једноме појединачно. Сва та лица имају 
заједно то право власништва – међу њима није подељена ствар, а ни право власништва, 
него сва она учествују у неподељеном субјекту права власништва неподељене ствари као 
да су сви они заједно један субјект – као да су сви заједно један власник.“

3 Службени лист СФРЈ, бр. 6/1980, 36/1990, Службени лист СРЈ, бр. 29/1996.
4 Службени гласник РС, бр. 18/2005, 72/2011-др. закон, 6/2015.
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супружника,5 ванбрачних партнера6 и чланова породичне заједнице.7 Поред 
тога, постоји заједничка својина санаследника од момента смрти оставиоца 
до деобе заоставштине,8 затим заједничка својина оставиочевих потомака, 
његовог брачног друга и родитеља на предметима домаћинства мање вред
ности, ако су са оставиоцем живели у истом домаћинству,9 право заједнич
ке својине родитеља на стварима намењеним детету, ако врше родитељско 
право заједнички,10 право заједничке (недељиве) својине власника посебних 
делова зграде (етажних власника) на заједничким деловима зграде и уређа
јима у згради.11

Правила о заједничкој својини, независно од одрђеног вида, у Републици 
Србији већ дуго постоје само у виду нацрта. У овом моменту постоје две 
радне верзије покушаја кодификације стварног права, у чијем склопу се на
лазе и општа правила о заједничкој својини. Једна је дата у виду закона који 
регулише само стварноправне односе, Нацрт Законика о својини и другим 
стварним правима12, а друга у оквиру кодификације грађанскоправне ма
терије, Нацрт Грађанског законика.13 Имајући у виду тему овог рада, пажњу 
ћемо усмерити само на правила о заједничкој својини која су од значаја за 
могућност савесног стицања поуздањем у регистар непокретности, у слу
чају неовлашћеног располагања од стране заједничара.

Правило о стицању својине и других стварних права на непокретној 
ствари од неовлашћеног заједничара из чл. 232, ст. 1, тач. 2 Нацрта Закони
ка о својини и другим стварним правима, гласи: Савестан стицалац уписом 
у јавном регистру стиче право својине на непокретности, коју је правним 
послом прибавио уз накнаду од заједничара који су били уписани као власници 

5 Породични закон, чл. 171-181.
6 Породични закон, чл. 191.
7 Породични закон, чл. 195.
8 Закон о наслеђивању, Службени гласник РС, бр. 46/1995, 101/2003-одлука УСРС, 

6/2015. Вид. чл. 229 (Наследничка заједница) и чл. 231 (Уступање наследног дела пре деобе).
9 Законом о наслеђивању, чл. 1, ст. 3. Ови предмети домаћинства (покућство, наме

штај, постељина и слично) који служе свакодневним потребама наведених лица, не чине 
заоставштину.

10 Породични закон, чл. 183, ст. 2.
11 Закон о основама својинскоправних односа, чл. 19, ст. 2.
12 http://arhiva.mpravde.gov.rs/cr/news/vesti/zakonik-o-svojini-i-drugim-stvarnim-pravi

ma-radni-tekst.html, 20. децембар 2016, Законик о својини и другим стварним правима, рад
на верзија са образложењем – април 2012.г. (текст је у одређеној мери измењен у односу на 
текст Нацрта Законика о својини и другим стварним правима који је, такође, објављен на 
наведеном сајту. Нумерација чланова у овом раду наведена је према каснијем тексту, тј. 
радној верзији из априла 2012. године. Правила о заједничкој својини садржана су у оквиру 
Дела III (Својина), глава Е. (Право заједничке својине), чл. 226-240. 

13 http://www.mpravde.gov.rs/sekcija/53/radne-verzije-propisa.php, 20. децембар 2016. 
Књига трећа (Стварно право), Део први (Право својине), Одељак пети (Модалитети права 
својине / Право својине више лица на једној ствари), глава II (Заједничка својина), чл. 1857-1867.
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у јавном регистру.14 Исто правило се примењује и на заснивање ограниченог 
стварног права у односу на целу ствар (чл. 232, ст. 2). За тему овог рада битна 
су и правила да за међусобне односе заједничара није од значаја да ли је за
једничка својина уписана у јавни регистар (чл. 226, ст. 4), као и да сваки 
заједничар има право да захтева да право заједничке својине буде уписано 
у јавном регистру (чл. 226, ст. 5). Сматрамо да у том смислу треба посматрати 
однос важећих правила о управљању и располагању заједничком имовином 
супружника и начела поуздања у катастар непокретности, те спорове у ко
јима је ангажован интерес трећег лица решавати искључиво на основу саве
сности или несавесности тог лица. О томе ће бити речи у овом раду.

Наведена правила сматрамо прецизнијим од оног које је садржано у 
Нацрту Грађанског законика (чл. 1862, ст. 2): Ако приликом уписа права сво
јине у земљишну књигу околности упућују на могућност постојања зајед
ничке својине, земљишнокњижни суд може наложити тражиоцу да пружи 
доказе да постоји искључива, а не заједничка својина. Овакво правило оста
вило би превише простора за процену и одлучивање органа надлежног за 
вођење јавног регистра о правима на непокретностима. Таква ситуација 
додатно постаје проблематична у односу на реалност да је тај регистар (ка
тастар непокретности) у Републици Србији у надлежности специјализоване 
управне организације (Републички геодетски завод), а не суда. Адекватнији 
је, и као што ћемо видети, заступљенији приступ да режим заједничке сво
јине пружа довољно заштите заједничарима, а да се при томе не угрози си
гурност правног промета.

И у Нацрту Грађанског законика предвиђено је правило којим се сваком 
заједничару признаје право да захтева упис заједничке својине на непокрет
ности у јавни регистар (земљишну књигу) на име свих заједничара, као 
њихово заједничко право својине (чл. 1862, ст. 1). Законом којим се тај упис 
регулише15 предвиђено је да се заједничка својина уписује на име свих зајед
ничара (чл. 76, ст. 4) и да упис заједничких права може захтевати било који 
од заједничара у корист свих, на основу овереног овлашћења осталих заједни
чара (чл. 123, ст. 4). Изостанак овлашћења од било ког заједничара, представљао 
би легитимацију за вођење спора, о чему би се могла уписати забележба (чл. 
82, ст. 1, тач. 2 и ст. 2-3). Тиме би се спречило да треће лице савесно стекне 
право на непокретности од заједничара који је уписан као искључиви власник.16

14 Заједничар који је неовлашћено располагао заједничком ствари одговара сваком 
заједничару у двоструком износу штете коју трпи (чл. 229, ст. 2).

15 Закон о државном премеру и катастру, Службени гласник РС, бр. 72/2009, 18/2010, 
65/2013, 15/2015-одлука УС, 96/2015.

16 Вид. Миодраг Орлић у: Обрен Станковић, Миодраг Орлић, Стварно право, Београд 
1996, 355: „Ако брачни друг који није уписан у земљишне књиге покрене тужбу за утврђење да 
је непокретност у заједничкој својини, судови му дозвољавају да забележи спор у земљишне 
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2. ЗАЈЕДНИЧКА СВОЈИНА СУПРУЖНИКА

2.1. Важећа регулатива у Републици Србији

Заједничка својина супружника је најчешћи и у том смислу најзначај
нији вид заједничке својине. Наглашени значај личних односа супружника, 
потреба очувања међусобног поверења и незаменљивост учесника заједни
це, условили су потребу прописивања посебног режима њихове заједничке 
својине (заједничке имовине), поврх посебног режима заједничке својине у 
односу на искључиву (индивидуалну) својину.

Без претензије да се дају свеобухватни одговори на бројна важна и ин
тересантна питања везана за режим заједничке имовине супружника, ана
лизираћемо само она правила која свој значај црпе из теме овог рада, тј. 
правила која се односе на располагање непокретностима на којима супру
жници имају заједничку својину. 

Ради се, пре свега о правилима из чл. 174 Породичног закона: (1) Заједнич
ком имовином супружници управљају и располажу заједнички и споразумно. 
(2) Сматра се да послове редовног управљања супружник увек предузима 
уз сагласност другог супружника. (3) Супружник не може располагати 
својим уделом у заједничкој имовини нити га може оптеретити правним 
послом међу живима. Режим заједничке својине подразумева немогућност за 
било ког заједничара да располаже својим уделом (отуђење или оптерећење), 
јер удели, иако одредиви, нису одређени. Моменат њиховог одређења на 
било који начин (идеално или реално) значи крај режима заједничке својине. 
Због неодређености удела управљање и располагање врши се заједнички и 
споразумно. 

Поставља се питање судбине располагања које је учињено противно 
наведеном правилу. Ограничићемо се само на отуђење или оптерећење ствари 
која је у заједничкој својини супружника. Одговор би требао да буде једно
ставан: располагање је супротно императивној норми и то повлачи његову 
ништавост.17 Право својине или ограничено стварно право на ствари у зајед
ничкој својини којом је један заједничар неовлашћено располагао не може 
се стећи на основу тог правног посла, већ само према општим правилима о 

књиге и на тај начин онемогући да треће лице савесно стекне право својине на непокретно
сти од укњиженог брачног друга. Судска пракса је у овом погледу потпуно уједначена и 
изражена у дугом низу одлука.“

17 То даље значи обавезу повраћаја у пређашње стање за случај да је дошло до извр
шења престација које проистичу из ништавог правног посла, будући да не постоји основ 
таквог давања, и право савесне стране на накнаду штете. Вид. општа правила о ништавим 
уговорима, Закон о облигационим односима, (Службени лист СФРЈ, бр. 29/1978, 39/1985, 
45/1989 – одлука УСЈ, 57/1989, Службени лист СРЈ, бр. 31/1993, Службени лист СЦГ, бр. 
1/2003 – Уставна повеља), чл. 103, 104, 108-110.



стицању права својине од невласника или путем одржаја.18 Будући да је сти
цање од невласника ограничено на стицање права својине на покретним 
стварима,19 када је у питању непокретна ствар, савестан држалац би се могао 
позвати само на одржај када су испуњени законом прописани услови.20 

Институти стицање од невласника (неовлашћеног) и одржај засновани 
су на заштити савесних учесника правног промета. Ради се о подредним 
или алтернативним начинима стицања, које законодавац изузетно допушта 
када недостају услови за редовно стицање, ради заштите, по правилу, саве
сног стицаоца.21 „Сваки вид подредног стицања служи остварењу неког 
интереса за који законодавац налази да претеже над интересима који се 
остварују испуњењем услова за редовно стицање.“22 Поставља се питање да ли 
се без постојања изричитог правила о заштити савесног стицаоца у случају 
неовлашћеног располагања заједничара, може пружити заштита позивом на 
начело поуздања у катастар непокретности? Односно, да ли је ради заштите 
поверења у правном промету, изузетно дозвољено стицање права својине и 
других стварних права од стране савесног трећег лица, када су испуњене 
опште претпоставке под којима се штити поуздање у тачност и потпуност 
јавног регистра права на непокретностима, а својина није била уписана у 
јавном регистру као заједничка? Одговор на постављено питање покушаће
мо да дамо након приказа правила којима се дата ситуација регулише у 
правним порецима држава насталих распадом некадашње СФРЈ, као и на
чела поуздања у катастар непокретности.

Правило које штити супружника који није уписан у јавни регистар као 
титулар заједничке својине, садржано је у чл. 176, ст. 2 Породичног закона: 
Сматра се да је упис извршен на име оба супружника и када је извршен на 
име само једног од њих осим ако након уписа није закључен писмени спора
зум супружника о деоби заједничке имовине односно брачни уговор, или је 
о правима супружника на непокретности одлучивао суд. Ради се о правилу 
које је 1980. године установљено у Републици Србији Законом о браку и 
породичним односима.23 Овим правилом „Закон уводи обориву законску 

18 Вид. Marija Draškić, Porodično pravo i prava deteta, Beograd 2005, 401-402.
19 Закон о основама својинскоправних односа, чл. 31.
20 Закон о основама својинскоправних односа, чл. 28, 30.
21 Vladimir V. Vodinelić, Građansko pravo, Uvod u građansko pravo i Opšti deo građanskog 

prava, Beograd 2014, 29: „Када се изјалови неки редовни вид стицања, најчешћу алтернати
ву чине случајеви у којима се савесност прибавиоца јавља као заједнички услов за стицање 
(савесно стицање). Ако је прибавилац савестан (тј. да не зна и не може знати за недостатак 
због ког је у конкретном случају изостало редовно стицање), омогућује му се да право стекне 
упркос томе што није испуњен неки услов за редовно стицање.“ На истом месту, наведени 
су неки подредни (резервни, алтернативни) видови стицања.

22 Ibid.
23 Службени гласник СРС, бр. 22/1980, 11/1988, Службени гласник РС, бр. 22/1993, 

25/1993, 35/1994, 46/1995, 29/2001. Члан 322, ст. 2: „Ако је у земљишне или друге јавне књиге 
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претпоставку да непокретност, иако уписана на име једног брачног друга, 
припада брачним друговима као заједничарима, чиме се на плану докази
вања из основа мења положај брачног друга који у земљишне књиге није 
уписан као власник (он не мора доказивати да је заједничар, већ брачни друг 
на чије име је непокретност уписана мора доказивати да је искључиви вла
сник). По нашој ранијој пракси, ако је непокретност уписана на име једног 
брачног друга, други брачни друг може доказивати да је та непокретност 
стечена радом у току брака, и да као таква припада брачним друговима као 
њихова заједничка својина на неопредељеним деловима.“24

За међусобне односе заједничара није од значаја упис у јавни регистар. 
За опредељење да ли се ради о заједничкој својини битно је да се ради о ства
ри која је стечена радом у току трајања заједнице живота у браку,25 а не да ли 
је у јавни регистар уписано да се ради о заједничкој својини. Ако није извршен 
упис заједничке својине већ искључива својина једног супружника (у нашим 
условима, по правилу, мужа), наведено правило омогућава заштиту оног су
пружника који је допринео стицању непокретности, а који, најчешће из тра
диционалних разлога, није уписан као један од титулара заједничке својине.26 
Упис непокретности, која је стечена радом током трајања заједнице живота 
у браку, на име једног супружника не утиче на примену режима заједничке 
својине. Међутим, основ заштите савесног трећег лица, у недостатку изричи
тог правила за ситуацију када је уписани заједничар неовлашћено располагао, 
је у начелу поуздања у јавни регистар о правима на непокретностима.

2.2. Режим заједничке својине (супружника) у бившим 
Југословенским републикама 

Законска правила којима се регулишу стварноправни односи и имовин
ски односи супружника у Републици Хрватској, усклађена су са правилом 

уписан као власник на заједничкој имовини само један брачни друг, сматраће се као да је 
упис извршен на име оба брачна друга, уколико до уписа није дошло на основу писменог 
уговора закљученог између брачних другова.“

24 Обрен Станковић у: Обрен Станковић, Миодраг Орлић, Стварно право, Београд 
1996, 164, фн.483.

25 Породични закон, чл. 171, ст. 1. Вид. М. Draškić, 397-400, Гордана Ковачек-Станић, 
Породично право: партнерско, дечје и старатељско право, Нови Сад 2007, 114-115. 

26 Без посебног наглашавања, јасно је да се у нашим условима ради о заштити жене 
због њеног традиционално подређеног положаја у браку. Чињеница је да су жене веома 
ретко уписане као власнице породичне имовине. Озбиљност последица је уочена и припре
ма се, уз помоћ Светске банке, измена регулативе која ће олакшати и знатно појефтинити 
упис супружника као титулара заједничке својине или сувласника. Тиме се жели доприне
ти родној равноправности и повећању броја жена уписаних у катастар непокретности, што 
ће довести не само до оснажења положаја жене, већ и брачне заједнице. Извор информације 
http://www.rgz.gov.rs/default.asp, 4. јануар 2017.
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о правној заштити стицаоца који је у доброј вери поступао с поверењем у 
земљишне књиге.

Законом којим су уређени стварноправни односи,27 прописано је пра
вило да када је ствар на основу закона у заједничкој својини више лица, на 
то нема утицаја чињеница да је у земљишним књигама приказано да је у сво
јини само неког од заједничара, осим према трећим лицима чије се поверење 
у промету штити.28 Стварима које су у заједничкој својини заједничари распо
лажу заједнички. Када располагање врши само један од заједничара, потреб
но му је овлашћење осталих. У противном, уговор ће бити ништав. Ради 
заштите поверења у правном промету, изузетно је дозвољено стицање пра
ва својине и других стварних права од стране савесног трећег лица и када 
је располагање учињено без сагласности свих заједничара. Када је у питању 
располагање непокретношћу, потребно је да се испуне два услова: да су ис
пуњене опште претпоставке под којима се штити поверење у земљишне 
књиге и да својина нији била уписана у земљишној књизи као заједничка.29 

Што се тиче имовине коју су брачни другови стекли радом за време 
трајања брачне заједнице (брачна стечевина), у Републици Хрватској, од 
1999. године, она није у режиму заједничке својине, већ сусвојине.30 Важећи 
закон којим су регулисани породични односи, задржава режим сусвојине 
брачне стечевине.31 У контексту теме којом се бавимо, иако се не ради о за
једничкој својини већ сусвојини супружника, скрећемо пажњу на правило 
чија је сврха да се обезбеди поуздање у јавни регистар о непокретностима. 
Наиме, за ваљаност послова фактичког или правног располагања непокрет
ностима32 које чине брачну стечевину брачних другова, захтева се да су га 

27 Пречишћен текст Закона о власништву и другим стварним правима http://narodne-
novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_81_1548.html, 20. децембар 2016.

28 Члан 57, ст. 3 Закона о власништву и другим стварним правима.
29 Члан 61 Закона о власништву и другим стварним правима. Ако се ради о покретним 

стварима у заједничкој својини, потребно је да је стицалац савестан и да је стицање засно
вано на теретном правном послу. Вид. Nikola Gavella, 728-729.

30 N. Gavella, 567-570, 725, фн. 23. Обитељски закон из 1999. године изменио је имовински 
режим у браку. Ствари које улазе у брачну стечевину нису у заједничкој својини брачних дру
гова, већ су брачни другови сувласници тих ствари. О неадекватности означавања брачне сте
чевине као неке специфичне имновине брачних другова, након што је напуштен ражим зајед
ничке својине, а брачна стечевина подведена под режим сусвојине, вид. N. Gavella, 569, фн.524.

31 Obiteljski zakon (Породични закон), Narodne novine, бр. 103/2015. Члан 36, ст. 3: „Брач
ни другови су у једнаким деловима сувласници брачне стечевине, ако нису друкчије угово
рили.“ Своје имовинске односе брачни другови могу уредити брачним уговором, али не могу 
уговорити режим заједничке својине. Законом о власништву и другим стварним правима 
(чл. 57, ст. 2) прописано је да ствар може бити у заједничкој својини само на основу закона.

32 Ако се ради о промени намене, већим поправкама, доградњи, надоградњи, преуре
ђењу, отуђењу целе ствари, давање целе ствари у закуп или најам на дуже од једне године, 
заснивање хипотеке, стварне или личне службености, стварног терета или права грађења 
на целој ствари.
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заједнички предузели или писана сагласност другог брачног друга, уз ове
ру потписа код јавног бележника. Међутим, непостојање такве сагласности 
не утиче на права и обавезе савесног трећег лица.33

У Републици Словенији законска регулатива стварноправних односа,34 
предвиђа међу основним начелима поверење у земљишну књигу, правилом 
да савесно лице које се у правном промету поуздало у податке о правима 
која су уписана у земљишну књигу, због тога не сме трпети штетне после
дице.35 Идентично правило се налази у Закону о земљишним књигама, а 
поред тога изричито је прописано да онај ко испуни услове за упис права 
или правне чињенице у земљишну књигу, а не захтева упис, сноси све штет
не последице таквог пропуста.36 Логична последица таквог приступа је пра
вило о заштити савесних трећих лица при располагању титулара заједнич
ке својине. Наиме, када један од заједничара самостално располаже, сматра 
се да треће лице није савесно (није у доброј вери) само ако је знало да је 
ствар у заједничкој својини и да је располагање извршено без сагласности 
заједничког власника.37

Законом којим су регулисани брак и породични односи,38 међу одред
бама којима се уређује заједничка имовина супружника (чл. 51-62) не нала
зи се посебно правило о располагању правом својине на стварима које ула
зе у заједничку имовину. То чини могућим заштиту савесног трећег лица 
позивом на начело поверења у земљишну књигу без изузетка.

У Републици Македонији, ступањем на снагу Закона о својини и дру
гим стварним правима,39 престале су да важе одредбе Породичног закона 
којима су били уређени имовински односи брачних другова.40 Према општем 
правилу које се односи на заједничку својину,41 када је ствар у заједничкој 

33 Брачни друг без чије сагласности је посао предузет има право на накнаду штете која 
му је од стране другог брачног друга тиме проузрокована. Вид. чл. 37 Обитељског закона.

34 Stvarnopravni zakonik, Uradni list R Slovenije, бр. 87/2002, 91/2013. 
35 То правило садржано је у чл. 10 Стварноправног законика. 
36 Закон о земљишним књигама, Uradni list R Slovenije, бр. 58/2003, 45/2008, 28/2009, 

25/2011, чл. 8.
37 Стварноправни законик, чл. 72.
38 Zakon o zakonski zvezi in družinskih razmerjih (Закон о браку и породичним односима), 

пречишћен текст доступан на http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200469&stevilka=309, 
20. децембар 2016.

39 Закон за сопственост и други стварни права, Службен весник на РМ, бр. 18/2001, 
92/2008, 139/2009, 35/2010. 

40 Закон за семејството, Службен весник на РМ, бр. 80/1992. Вишеструке измене и до
пуне, пречишћене и консолидоване текстове вид. на http://www.mtsp.gov.mk/zakoni.nspx, 20. 
децембар 2015. Престале су да важе одредбе чл. 203-218.

41 Глава III Закона о својини и другим стварним правима (чл. 30-111) односи се на под
врсте права својине (сусвојина, заједничка својина и етажна својина). Опште одредбе о зајед
ничкој својини садржане су у чл. 59-65, а заједничка својина у брачној и ванбрачној заједници 
регулисана је чл. 66-81.
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својини на то нема утицаја чињеница што је у јавне књиге та ствар уписана 
као својина само неког од заједничара. Међутим, то не утиче на права трећих 
лица која то нису знала и нису била дужна знати (чл. 59, ст. 3). На основу тог 
правила очувано је поверење савесних лица у катастар непокретности,42 без 
обзира на правила која се односе на заједничку својину у брачној и ванбрачној 
заједници. Интереси брачних другова као заједничара заштићени су следећим 
правилима: а) за вршење послова који прелазе оквире редовног управљања и 
располагања потребна је сагласност другог брачног друга изражена у форми 
која се захтева за пуноважност датог посла (чл. 72); б) ако је у јавне књиге 
као власник заједничке имовине уписан само један од брачних другова сма
тра се да је упис извршен на име оба брачна друга (чл. 69, ст. 2).

У Републици Црној Гори, Закон о својинско-правним односима,43 у 
оквиру дела којим је регулисана заједничка својина, садржи правило о рас
полагању и оптерећењу ствари у заједничкој својини уз сагласност свих 
заједничара. Изузетно, треће лице може на основу правног посла који није 
закључен са свим заједничарима, стећи право својине на непокретностима 
ако је савестан и ако право својине није било уписано у катастар непокрет
ности на име свих заједничара (чл. 157). Иако нема изричите одребе о томе 
да савесно треће лице под истим условима може стећи неко друго (ограни
чено) стварно право на непокретности којом је заједничар неовлашћено 
располагао,44 то је свакако могуће, јер ако може отуђити ствар, тим пре је 
може оптеретити (argumentum a maiore ad minus). Породични закон Репу
блике Црне Горе45 садржи скоро идентичне одредбе као и Породични закон 
Републике Србије, о управљању и располагању заједничком имовином (чл. 
291) и ситуацији када је непокретност уписана на име једног брачног друга 
(чл. 289, ст. 2). Међутим, опште правило46 о заштити сигурности правног 
промета путем заштите савесних трећих лица која су се поуздала у истини
тост и потпуност података уписаних у катастар непокретности,47 није ста
вљено ван снаге посебним правилом које би брачног друга који није уписан 
у катастар непокретности штитило и у односу на савесног стицаоца. 

42 О евиденцији непокретности у Републици Македонији вид. Раденка Цветић, Савре
мена евиденција непокретности, Нови Сад 2016, 40-41. Начело тачности и поверења у упи
сано, чл. 114 Закона о катастру непокретности (Службен весник на РМ, 55/2013): „Подаци у 
катастру непокретности сматрају се тачним, па савесно лице које је веровало у уписано у 
катастру непокретности, незнајући да је оно што је уписано нетачно или непотпуно, неће 
трпети штетне последице.“

43 Службени лист РЦГ, бр. 19/2009.
44 Као што је случај у Закону о власништву и другим стварним правима Републике 

Хрватске (чл. 61, ст. 3)
45 Службени лист РЦГ, бр. 1/2007.
46 Закон о својинско-правним односима, чл. 157.
47 Члан 10 Закона о државном премјеру и катастру непокретности, Службени лист РЦГ, 

бр. 29/2007, 32/2011.
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У Републици Српској је на сличан начин, комбинацијом наведених пра
вила, у правном промету заштићено свако савесно лице које је стекло право 
на непокретности поуздајући се у тачност и потпуност података уписаних у 
јавни регистар.48 Чињеница да је непокретност уписана на име једног зајед
ничара нема утицаја на режим заједничке својине, осим према трећим ли
цима чије се поверење у промету штити (чл. 43, ст. 2). Треће лице може на 
основу правног посла који није закључен са свим заједничарима (неовлашће
но располагање једног или неких од заједничара), стећи право својине или 
неко друго стварно право на непокретностима, ако је поступало у доброј вери 
и ако својина није била уписана у јавном регистру као заједничка (чл. 47). 
Међу правилима која регулишу имовинске односе брачних супружника,49 
нема правила које би брачног супружника који није уписан у јавни регистар 
штитило у односу на савесног стицаоца.

Дати приказ упућује на закључак да је при регулисању заједничке сво
јине, ради заштите сигурности правног промета, предвиђен изузетак од 
правила да је располагање заједничком својином могуће само уз сагласност 
свих заједничара. У случају неовлашћеног располагања од стране заједни
чара, заштићена су савесна трећа лица која су се поуздала у истинитост и 
потпуност података уписаних у јавни регистар права на непокретностима. 
Такође, нигде нема посебног правила које би брачног друга који није уписан 
у јавни регистар, штитило и у односу на савесног стицаоца онда када је упи
сани брачни друг неовлашћено располагао заједничком ствари. Односно, 
нема правила које спречава савесно стицање стварних права на непокрет
ностима поуздањем у регистар непокретности.

3. НАЧЕЛО ПОУЗДАЊА У КАТАСТАР НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретностима уписани у катастар непокретности су 
истинити и поуздани и нико не може сносити штетне последице због тог 
поуздања.50

Начелом поуздања (поверења) у катастар непокретности штите се са
весни стицаоци који су у правном промету иступали с поверењем у истинитост 
и потпуност података уписаних у јавни регистар. Ово правило добија свој 
практични значај у ситуацији када се стварноправно стање непокретности 
које је уписано у регистар разликује од стварног стања, односно када је упис 

48 Закон о стварним правима, Службени гласник Републике Српске, бр. 124/2008, 
58/2009, 95/2011, 60/2015.

49 Породични закон, Службени гласник Републике Српске, бр. 54/2002, 41/2008, 63/2014, 
чл. 269-283.

50 Закона о државном премеру и катастру, чл. 63 (Начело поуздања).
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неистинит. Савесни стицаоци права на непокретностима не могу трпети 
било каву штету због чињенице да се регистровано стање разликује од ствар
ног стања непокретности.51 

Начело поуздања штити само савесног стицаоца,52 односно оног чије 
је незнање, да је упис у јавном регистру неистинит или непотпун, оправда
но. Терет доказивања је на оном ко тврди супротно. Против стицаоца чија 
савесност није оспорена, не може се истицати неистинитост или непотпуност 
уписаних података. 

Домашај начела поуздања у катастар непокретности може се сагледати тек 
кроз одговор на питање када ће се стицалац моћи позвати на своју савесност. 
Дугогодишњи став наше судске праксе био је да стицалац мора испитати не 
само земљишнокњижно односно регистровано стање, већ и ванкњижно, те да 
с обзиром на утврђено стање нити зна, нити може знати да уписано стање није 
тачно и потпуно. Такав приступ последица је, најблаже речено, незадовоља
вајућег стања регистра непокретности,53 и битно је ослабио начело поуздања.54

У нашој правној литератури примећено је да је оваква судска пракса, 
без обзира на могуће разлоге и оправдање њеног формирања, знатно допри
нела „слабљењу правне дисциплине и уредног правног саобраћаја.“55 Ванкњи
жни промет непокретности је узео маха и у једном релативно дугом периоду 
створено је стање непокретности драстично различито од оног што је упи

51 О начелу поуздања вид. Р. Цветић (2016), 118-124.
52 Због изостанка експлицитног одређења да се начелом поуздања у катастар непо

кретности штити само савестан стицалац, не може се закључити да је законодавац желео 
да заштити сваког стицаоца без обзира на његову савесност. Начело савесности и поштења 
је једно од општих начела на којима почива наш правни систем. Ипак, сматрамо да је била 
адекватнија формулација предложена у текстовима Нацрта Закона о државном премеру и 
катастру из јула и децембра 2006. године и децембра 2007. године: „Савесно лице може се 
поуздати да су подаци о непокретностима и правима на њима уписани у катастар непокрет
ности истинити и потпуни, и у случају када ови подаци то нису, и не може сносити штетне 
последице због тог поуздања. Савесним лицем из става 1. овог члана сматра се лице које не 
зна нити је према околностима могло знати да подаци о непокретностима и правима на 
њима уписани у катастар непокретности нису истинити, односно потпуни.“

53 Вид. Р. Цветић (2016), 53-58.
54 Miloš Živković, Akcesornost založnih prava na nepokretnosti, Beograd 2010. У контексту 

разматрања акцесорности хипотеке у припадању (124-138), учињен је осврт на начело поуздања 
у регистре непокретности и цитиран Велшпахер (Moriz Wellspacher). „Принцип поуздања 
најуже је повезан са претпоставком тачности замљишне књиге и ова претпоставка се може 
оправдати само ако је земљишна књига у највећем броју случајева заиста тачна. У супротном, 
ако је земљишна књига у највећем броју нетачна, онда више не може постојати заштита 
поуздања, јер би се стицаоцу увек могло приговорити да је, да се понашао као иоле пажљив, 
морао знати да је земљишна књига нетачна.“ Нав. према M. Živković (2010), 130.

55 Драгор Хибер, Консолидација права својине и земљишнокњижни систем, предго
вор за репринт књиге Драгослав Матић, Тихомир Ђоковић, Земљишнокњижни поступак, 
Београд 1998, XIII.
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сано у регистру. Такав промет има смисла све док својим учесницима пружа 
довољан степен правне сигурности56 и биће потребно најмање исто времена 
да се произведено стање у потпуности превазиђе и успостави ред и сигур
ност у промет непокретности. То подразумева ажуран и функционалан ре
гистар непокретности и адекватну судску праксу.

Шта треба да утврди учесник правног промета да би могао рачунати 
на положај савесног, а то значи правно заштићеног стицаоца? Потребно је 
да у правном промету испољи дужну пажњу неопходну за стицање датог 
права, а савестан мора бити и када закључује правни посао који представља 
iustus titulus стицања, и када захтева упис права у своју корист. Поставља 
се питање на чега се односи његова добра вера будући да у погледу реги
строваног стања, као последица деловања начела јавности, без изузетка, 
важи необорива претпоставка да су сви били упознати са њим. У том смислу, 
одлучујући значај има чињеница да ли је он знао за неслагање регистрова
ног и стварног стања, односно да ли му је то неслагање остало непознато 
јер у правном промету није поступао као иоле пажљив човек. Ако је за не
слагање знао или је оно очигледно за иоле пажљивог човека, не може се 
говорити о савесном стицаоцу.57

„Наша судска пракса уопштено није наклоњена стицању поуздањем у 
регистар, што није чудно имајући у виду стање регистра последњих неколи
ко деценија. Међутим, у новије време дешавају се случајеви у којима је, макар 
кад је реч о изворном стицању хипотеке, наша судска пракса признала сти
цање на основу поуздања.“58

Можемо се сагласити са ставом да због неажурности регистра наша 
судска пракса не гледа благонаклоно на савесно стицање поуздањем у реги
стар.59 Реалност је, међутим, да судови не признају стицање права на основу 
поуздања, а да се при томе не упуштају у утврђивање кључне чињенице, да 
ли је стицалац био савестан.60 Наговештаји мењања такве судске праксе,61 

56 Д. Хибер, XII.
57 Вид. чл. 8, ст. 3 Закона о земљишним књигама Републике Хрватске, Народне нови

не, бр. 91/1996, 68/1998, 137/1999, 114/2001, 100/2004, 107/2007, 152/2008, 126/2010, 55/2013, 
60/2013. Изричито је утврђено да се недостатак добре вере не може приговорити никоме 
само из разлога што није истраживао ванкњижно стање.

58 Милош Живковић у: Драгор Хибер, Милош Живковић, Обезбеђење и учвршћење 
потраживања, Београд 2015, 249.

59 М. Živković, (2010), 130, фн 312.
60 О односу наше судске праксе према начелу поуздања вид. Раденка Цветић, „Дома

шај начела уписа и начела поуздања у катастар непокретности у нашој судској пракси“, 
Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2015. У образложењу појединих судских 
пресуда којима се не признаје стицање поуздањем у катастар непокретности, чак се изри
чито наводи да је без утицаја на одлучивање навод туженог да је био савестан. 

61 „Питање непуноважности закљученог Уговора о купопродаји, од 29.7.2004. године, 
као оправдано могло се поставити једино у случају постојања несавесности туженог 
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охрабрујући су јер је то пут да се оствари сврха правног регистра непокрет
ности. Значај овог регистра драстично се умањује ако не даје претпостављени 
допринос сигурности правног промета, што отвара питање оправданости 
улагања у његов настанак и одржавање.

4. СТАВ ВРХОВНОГ КАСАЦИОНОГ СУДА

4.1. Заокрет судске праксе у погледу савесног стицања  
поуздањем у катастар непокретности

Две пресуде Врховног касационог суда,62 донете по ревизији коју је суд 
изузетно дозволио ради уједначавања судске праксе,63 говоре у прилог пра
вљења заокрета у односу на дугогодишњи негативан став судске праксе у 
погледу савесног стицања поуздањем у јавни регистар.

Из чињеничног стања конкретних случајева проистиче да се ради о 
непокретности која је стечена радом током трајања заједнице живота у бра
ку, а да је као искључиви власник уписан само један супружник. Уписани 
власник је путем извршне вансудске хипотеке, настале на основу заложне 
изјаве (једнострана хипотека) оптеретио заједничку непокретност. 

Сагледано кроз релевантне одредбе Закона о хипотеци,64 хипотека је 
ваљано настала.65 Ако се, полазећи од правила Породичног закона која су 

(истакла Р.Ц.) С. К., као купца, при којој је он морао знати да непокретност купује од вла
сника који је ту непокретност стекао на незаконит начин....“ Пресуда Апелационог суда у 
Новом Саду, Гж. 1495/2012 од 18.4.2012. године, доступно у бази Paragraf Lex (Пуноважност 
уговора о купопродаји који је закључен са невласником, Закон о државном премеру и ката
стру, чл. 63). 

62 Рев 321/2014 од 5. јуна 2014. године, доступна у бази Paragraf Lex (Заснивање хи
потеке на непокретности која представља заједничку имовину супружника, Закон о држав
ном премеру и катастру, чл. 63: „Нема обавезе прибављања сагласности оба супружника за 
заснивање хипотеке на непокретности која представља заједничку имовину када је у јавним 
књигама уписан само један супружник као искључиви власник без забележбе да се ради о 
заједничкој имовини.“) и Рев 1981/2015 од 14. априла 2016. године, доступна на сајту Врховног 
Касационог суда: „... како је у време давања заложне изјаве само тужени Д.Н., био уписан 
као власник предметне непокретности, то је неправилан закључак нижестепених судова да 
је за настанак и заснивање хипотеке била неоходна и сагласност тужиље код давања зало
жне изјаве, зато што се ради о хипотеци на непокретној ствари у заједничкој својини.“

63 Члан 404, ст. 1 Закона о парничном поступку, Службени гласник РС, бр. 72/2011, 
49/2013 – одлука УС, 74/2013 – одлука УС, 55/2014.

64 Службени гласник РС, бр. 115/2005, 60/2015, 63/2015 – одлука УС, 83/2015, чл. 2, чл. 8, 
ст. 1, тач. 2, чл. 10, чл. 15. 

65 Тачно је да је у складу са правилом из чл. 6, ст. 2 Закона о хипотеци, за заснивање 
хипотеке на непокретности у заједничкој својини потребна сагласност свих заједничара. 
Међутим, у ситуацији када је уписана искључива својина, надлежна служба за катастар 
непокретности не може захтевати доказ да се не ради о заједничкој својини. 
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разматрана у овом раду, постави питање пуноважности наведеног распола
гања, оно је ништаво, јер је учињено без сагласности заједничара, односно 
неуписаног супружника. Међутим, чињеница да није уписана заједничка 
својина не спречава неуписаног супружника да тужбом захтева утврђење 
ништавости правног посла којим уписани супружник располаже заједничком 
непокретношћу без његове сагласности. То би омогућило упис забележбе 
спора пре уписа хипотеке и тиме спречило савесно стицање трећег лица. 

Наиме, у конкретном случају пуноважна исправа о заложној изјави упи
саног власника непокретности сачињена је почетком 2008. године, а тужба 
којом се тражи утврђење њене ништавости поднета је 2013. године. Без обзи
ра што је истицање ништавости правног посла временски неограничено,66 
озбиљно се доводи у питање савесност неуписаног супружника. Почетна 
заједничка непоштена намера или накнадно поремећени односи у браку не 
би смели да утичу на правни положај савесног стицаоца. Ако би се ово пи
тање игнорисало, отворио би се широк простор за изигравање хипотекарних 
поверилаца и уопште савесних стицалаца.

Сматрамо да је правилан став суда да је питање савесности стицаоца 
од пресудног значаја за одлучивање у споровима који настају у ситуацијама 
неовлашћеног располагања од стране заједничара уписаног као искључивог 
власника. Такође је за правично пресуђење битно размотрити правну пози
цију, намере и поштење свих актера конкретног случаја, да би се остaвило 
што мање простора за изигравање закона.67

Постојање на први поглед два противречна правила (чл. 176, ст. 2 По
родичног закона и чл. 63 Закона о државном премеру и катастру), при чему 
су оба на одређени начин меродавна, захтева такво поступање суда да се 
свако од сукобљених правила оствари колико је могуће, а не да се једно од 
њих једнострано оствари на рачун другог (принцип практичне слоге).68 „Ту
мачење у складу са принципом практичне слоге одређује смисао норме тако 
да се норма не оствари једнострано науштрб неке друге вредности ради 

66 Закон о облигационим односима, чл. 110.
67 Рев 1981/2015 од 14. априла 2016. године: „Из изложеног произилази и основан закљу

чак да тужена банка није знала нити је могла знати да се ради о непокретности у заједничкој 
својини јер таквог уписа у јавним књигама нема. Са друге стране, како се брак као заједни
ца живота заснива на обостраном поштовању, разумевању и помагању, код постојања права 
хипотеке уписаног у јавним књигама доступним свим заинтересованим лицима, произи
лазио би основан закључак да ова чињеница није могла остати непозната и тужиљи и њена 
прећутна сагласност о заснивању хипотеке. Супротно становиште водило би закључку да 
би у датој ситуацији хипотекарни поверилац морао да се упусти у истраживање породичног 
статуса хипотекарног дужника што би било у супротности са напред означеним одредбама 
Закона и правилима о хипотеци и упису права и терета на непокретностима.“

68 О принципу практичне слоге, оптималног остварења свих права, вид. V. V. Vodinelić, 
89, 172, 180, 270, 304.
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чијег остварења постоји нека друга норма, него тако да све сукобљене врд
ности могу да се остваре у највећој могућој мери. Важно је јер се у грађан
ском праву редовно ради о нормама које уређују односе између имаоца јед
наковредних права.“69 

Иако из свега изложеног произлази да је могуће пружити заштиту са
весном стицаоцу позивом на начело поуздања у катастар непокретности, 
сматрамо, ипак, да би изричито нормирање његове заштите, када у јавном 
регистру није било уписано право заједничке својине,70 било изузетно ко
рисно. То нарочито у контексту дугогодишњег постојања неажурног реги
стра права на непокретностима и неблагонаклоности (такође, дугогодишње) 
судова у погледу стицања поуздањем у регистар. Чињеница да су жене врло 
ретко уписане као власнице и да су оне најчешће губитнице услед оваквог 
располагања другог супружника који је уписан као искључиви власник, 
ствара утисак да поступање суда у складу са начелом поуздања у регистар 
води неправичној одлуци. Отуда је велика одговорност суда у сагледавању 
чињеничног стања сваког конкретног случаја. Чини нам се да би експлицит
но правило о заштити савесног стицаоца унапредило правну дисциплину, 
односно приморало титуларе права да се о њему старају, ако желе заштиту 
од стране правног поретка.71 

И на крају, за неког ко претендује да буде сматран савесним стицаоцем, 
утврђивање чињенице да ли је уписани власник у браку и да ли је непокрет
ност у његовој искључивој својини или је у питању заједничка својина, мо
гло би се прихватити као савладива препрека у правном промету. Међутим, 
његово битно ограничење могли бисмо очекивати у светлу сходне примене 
одредаба о имовинским односима супружника на имовинске односе ван
брачних партнера.

4.2. Да ли је у питању фикција (чл. 176, ст. 2 Породичног закона)  
и да ли је могућа забележба о заједничкој својини?

У образложењу своје одлуке да пружи заштиту хипотекарном повери
оцу који се поуздао у истинитост и потпуност података уписаних у катастар 
непокретности, Врховни касациони суд наводи и следеће:72 

69 V. V. Vodinelić, 172.
70 Као што је учињено у бившим Југословенским републикама, односно државама са 

којима смо, поред самосталног, развијали и заједнички правни систем више од 40 година, 
и како је предложено у Нацрту Законика о својини и другим стварним правима. 

71 Подсећамо на правило из Закона о земљишним књигама Републике Словеније, чл. 
8, ст. 2: онај ко испуни услове за упис права или правне чињенице у земљишну књигу, а не 
захтева упис, сноси све штетне последице таквог пропуста. 

72 Рев 1981/2015 од 14. априла 2016. године. Исто и у Рев 321/2014 од 5. јуна 2014. године.
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„Наиме, код фикције, да се код заједничке имовине супружника, сматра 
да је упис извршен на име оба супружника и кад је извршен на име само 
једног од њих, осим ако након уписа није закључен писмени споразум супру
жника о деоби заједничке имовине, односно брачни уговор, или је о правима 
супружника на непокретности, одлучивао суд у смислу одредбе члана 176. 
став 2. Породичног закона, било је неопходно да се у катастру непокретно
сти изврши забележба о заједничкој својини на имовини и начину управљања 
и располагања заједничком имовином, и трећим лицима јасно ставити до 
знања да се ради о ствари у заједничкој својини. У супротном, губи смисао 
прописано правило да нико не може сносити штетне последице због поуз
дања у истинитост и поузданост података о непокретностима уписаним у 
катастар непокретности, сагласно одредби члана 63. Закона о државном 
премеру и катастру, који прописује, да су подаци о непокретностима уписа
ним у катастар непокретности истинити и поуздани и нико не може сносити 
штетне последице због тог поуздања.“

Питање је да ли се ради о фикцији или оборивој законској претпоставци73 
постављеној у корист супружника који није уписан у катастар непокретно
сти? Подсећамо да је ово правило установљено у Републици Србији Законом 
о браку и породичним односима из 1980. године.74 У том Закону, наведено 
правило75 проистицало је из правила да се права брачних другова на непо
кретностима које су њихова заједничка имовина уписују у земљишне или 
друге јавне књиге на име оба брачна друга као њихова заједничка имовина 
на неопредељеним деловима (чл. 322, ст. 1). На основу тог правила поста
вљена је претпоставка да је непокретност у заједничкој својини и онда када 
је као власник уписан само један брачни друг, коју је могао обарати брачни 
друг на чије име је непокретност уписана, доказом да је он искључиви вла
сник, односно да је у питању његова посебна имовина.76

Породични закон, међутим, не садржи правило из којег проистиче да се 
претпоставља да се ради о заједничкој својини супружника. А управо због 
такве претпоставке сматра се да је упис извршен на име оба супружника и 
када је извршен на име само једног од њих. Таквом претпоставком штити 
се супружник на чије име није извршен упис, јер се терет доказивања да 
није у питању заједничка својина пребацује на супружника на чије име је 

73 О претпоставкама (оборивим и необоривим) и фикцијама, вид. V. V. Vodinelić, 428-430.
74 Вид. фн. 23 у овом раду.
75 Члан 322, ст. 2: „Ако је у земљишне или друге јавне књиге уписан као власник на 

заједничкој имовини само један брачни друг, сматраће се као да је упис извршен на име оба 
брачна друга, уколико до уписа није дошло на основу писменог уговора закљученог између 
брачних другова.“

76 У прилог става да је у питању оборива законска претпоставка, вид. О. Станковић, 
164, фн. 483, Г. Ковачек-Станић, 115, Зоран Поњавић, Породично право, Београд, 2014, 403.
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упис извршен. Он може доказати да је у питању његова посебна имовина, 
ако је након уписа закључен писмени споразум о деоби заједничке имовине 
односно брачни уговор или је о правима супружника на непокретности од
лучивао суд. Ако он то не докаже, сматра се да је упис извршен на име оба 
супружника јер је у питању непокретност коју су они стекли радом за време 
трајања заједнице живота. Наиме, када је ствар на основу закона у заједнич
кој својини супружника, на то нема утицаја чињеница да је у јавни регистар 
права на непокретностима приказано да је у својини само једног од њих, 
осим према трећим лицима чије се поверење у промету штити. Посматрано 
изван наведеног контекста, правило из чл. 176, ст. 2 Породичног закона по 
својој формулацији представља фикцију јер се за непостојећу чињеницу 
(упис на име оба супружника) узима да постоји.77

Што се, пак, другог постављеног питања тиче (да ли је могућа забележба 
о заједничкој својини), пре одговора само неколико уводних напомена. Забе
лежба је врста уписа којом се у катастар непокретности уносе правно реле
вантне чињенице које се односе на личност имаоца права, на саму непокретност 
или на правне односе поводом непокретности.78 Упис одговарајуће забележбе 
у катастар непокретности могућ је ако је прописан законом. Самим законом 
којим се прописује упис забележбе одређује се њена садржина, ко је овлашћен 
да поднесе захтев за упис, на основу које исправе се врши упис забележбе, 
као и дејство забележбе односно последице поступања противно сврси упи
сане забележбе. Због тога се поставља питање да ли се може непосредно на 
основу чл. 176, ст. 2 Породичног закона захтевати упис забележбе да се ради 
о заједничкој својини. 

То питање постављамо будући да Врховни касациони суд стоји на стано
вишту да је за дејство правила из чл. 176, ст. 2 Породичног закона, неопходно 
да се у катастру непокретности изврши забележба о заједничкој својини на 
уписаној непокретности и трећим лицима јасно стави до знања да се ради 

77 V. V. Vodinelić, 430: „... фикције су непостојеће чињенице за које се узима да постоје 
(није, а сматра се да јесте), и постојеће чињенице за које се узима да не постоје (јесте, а сма
тра се да нија). Важи, дакле, оно што је директно супротно знању.“

78 Њихова правна релевантност проистиче из дејства које могу имати на постојање 
уписаног права, обим тог права или могућност располагања правом. Након што је извршен 
упис тих чињеница ствара се необорива претпоставка о њиховој видљивости и чини могу
ћим њихово дејство према свима. Од тренутка када је уписана забележба неке правно ре
левантне чињенице, сва располагања имаоца права и уписи у катастру непокретности који 
су противни сврси уписане забележбе, условни су. То значи да ће ваљаност располагања и 
уписа који су извршени након уписа забележбе, а који су противни сврси уписане забележбе, 
зависити од исхода решавања стварних права на непокретности због којих је забележба 
уписана. Забележба, у суштини и најједноставније речено, представља упозорење да посто
је чињенице о којима треба водити рачуна при ступању у правне односе поводом одређене 
непокретности, јер се оно што је забележено може супротставити свим каснијим стицао
цима. Више о забележби вид. Р. Цветић (2016), 158-168.
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о ствари у заједничкој својини. Упис такве забележбе није прописан законом 
и сматрамо да је могућа само забележба спора у случају када супружник 
који није уписан у катастар непокретности поднесе тужбу ради утврђења 
да на непокретности постоји заједничка својина,79 или ради утврђења ни
штавости, односно поништења правног посла који је основ неовлашћеног 
располагања заједничком непокретном ствари.

79 Законом о државном премеру и катастру предвиђено је да се заједничка својина 
уписује на име свих заједничара (чл. 76, ст. 4) и да упис заједничких права може захтевати 
било који од заједничара у корист свих, на основу овереног овлашћења осталих заједнича
ра (чл. 123, ст. 4). Изостанак овлашћења од било ког заједничара, представљао би легити
мацију за вођење спора, о чему би се могла уписати забележба (чл. 82, ст. 1, тач. 2 и ст. 2-3). 
Тиме би се спречило да треће лице савесно стекне право на непокретности од заједничара 
који је уписан као искључиви власник.
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Joint Ownership of Spouses and Good Faith Acquisition  
of Immovables by Relying in the Real Estate Cadastre 

Ab­stract:  The paper examines the rules on transferring of immovables in 
the matrimonial ownership regime against the backdrop of general notion of joint 
ownership and joint ownership (property) of spouses. It explores whether the party 
who invokes the principle of reliance in the real estate cadastre shall be protected 
in the absence of an explicit rule guaranteeing the protection of a good faith ac
quirer in case of an unauthoriesd transfer done by one of the spouses. In other 
words, should for the sake of protection of confidence in legal transactions, ac
quisition of ownership and other rights in rem exceptionally be allowed by the 
good faith acquirer, provided that general presumptions under which confidence 
in accuracy and completeness of public registry of rights on immovables are ful
filled, in case where ownership was not inscribed as a joint ownership. The answer 
has been given in the absence of general rules on joint ownership, taking into 
account existing rules in the neighbouring countries, principle of reliance in the 
real estate cadastre and with due regard to the stance taken by the highest judicial 
body in the Republic of Serbia. The conclusion is that a spouse who is not inscri
bed in the public registry should not benefit from the protection against the good 
faith acquirer. 
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