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СУ СВО ЈИ НА ЕТА ЖНИХ ВЛА СНИ КА НА  
ПАР ЦЕ ЛИ НА КО ЈОЈ ЈЕ ЗГРА ДА ИЗ ГРА ЂЕ НА*

Сажетак: У фо ку су ра да је пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на 
ко ме је згра да из гра ђе на и зе мљи шту ко је слу жи ре дов ној упо тре би згра де. 
Рад има за циљ да иден ти фи ку је о ком се пра ву ра ди, до ко јих гра ни ца, то јест 
на ко јој по вр ши ни се то пра во про сти ре и ко ји се прав ни ре жим при ме њу је 
на то пра во. Од го во ри на ова пи та ња зах те ва ју си стем ско ту ма че ње одре-
да ба из ви ше из во ра пра ва, а по нај ви ше За ко на о осно ва ма сво јин ско прав них 
од но са, За ко на о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да и За ко на о пла ни ра њу и 
из град њи. У по гле ду прав ног ре жи ма пра ва ета жних вла сни ка на зе мљи шту 
на ко ме је згра да из гра ђе на, у ра ду се кон ста ту је да су спе ци јал ним пра ви-
ли ма уста но вље на број на од сту па ња од оп штих пра ви ла ко ја су ина че ме-
ро дав на за то пра во. Од сту па ња су де тек то ва на у по гле ду: 1) овла шће ња 
рас по ла га ња уде лом у пра ву сво ји не на зе мљи шту; 2) упра вља ња зе мљи-
штем; 3) раз врг ну ћа су вла снич ке за јед ни це ко ја ме ђу ета жним вла сни ци ма 
по сто ји у од но су на то зе мљи ште, те у по гле ду 4) сно ше ња тро шко ва ко-
ри шће ња и одр жа ва ња тог зе мљи шта. Те о риј ска раз ма тра ња упот пу ње на 
су ана ли зом јед ног слу ча ја из но ви је до ма ће ју ди ка ту ре ко ји све до чи о прак-
тич ној ди мен зи ји ела бо ри ра не про бле ма ти ке. 

Кључнеречи: ета жна сво ји на, пра во су сво ји не, зе мљи ште за ре дов ну 
упо тре бу згра де, спе ци јал ни су сво јин ски ре жим. 

* Рад пред ста вља ре зул тат ис тра жи ва ња ко а у то ра то ком 2021. го ди не у окви ру про јек-
та „Прав на тра ди ци ја и но ви прав ни иза зо ви“ чи ји је но си лац Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду. 
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1. УВОД

У окви ру про јект не те ме Сло же не сво јин ске за јед ни це до са да су об ра-
ђе ни ра зни аспек ти сво јин ских мо да ли те та: су сво ји не, за јед нич ке сво ји не и 
ета жне сво ји не.1 Њи хо ва ком плек сност, у пр вом ре ду, про ис ти че из плу ра-
ли те та ти ту ла ра ко ји исто вре ме но мо гу вр ши ти сво јин ска овла шће ња на 
јед ној не по де ље ној ства ри. Тa глав на ка рак те ри сти ка дик ти ра по тре бу за 
ус по ста вља њем спе ци јал них пра ви ла ко ји ма се бли же уре ђу је на чин исто-
вре ме ног оства ри ва ња сво јин ских овла шће ња на ис тој ства ри од стра не 
ви ше су бје ка та. Циљ тих пра ви ла је да се сва ком ти ту ла ру пра ва сво ји не 
омо гу ћи да оства ру је сво јин ска овла шће ња у по гле ду исте ства ри не по вре-
ђу ју ћи при то ме иден тич на овла шће ња дру гих ти ту ла ра. Има ју ћи на ве де но 
у ви ду, при род но је да се код ових по себ них по јав них об ли ка пра ва сво ји не 
по ста ва ља ју пи та ња ко ја су бес пред мет на са ста но ви шта ис кљу чи ве сво ји-
не ко ју од ли ку је кон цен тра ци ја нај ши ре мо гу ће при ват но прав не власт на 
не кој ства ри у рука ма јед ног ли ца. 

Од мно штва пи та ња ко ја ис кр са ва ју у ве зи са сло же ним сво јин ским 
за јед ни ца ма, у овом ра ду, ана ли за ће би ти усме ре на на ета жну сво ји ну, и то 
кон крет но на пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра да по-
диг ну та и зе мљи шту ко је слу жи ре дов ној упо тре би згра де. Рад ће би ти струк-
ту ри ран у не ко ли ко те мат ских це ли на. Нај пре ће, у крат ким цр та ма, би ти 
ре чи о пој му и спе ци фич но сти ма ета жне сво ји не. По том ће па жња би ти 
усме ре на на пра во ко је, у скла ду са ва же ћим про пи си ма, ета жни вла сни ци 
има ју на зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на, те због че га је бит но утвр-
ди ти о ком се пра ву за пра во ра ди, а све то у ци љу са гле да ва ња ре ле вант них 
прав них пра ви ла.2 Исто вре ме но, ва же ћа ре ше ња ће би ти под врг ну та кри-
тич ком вре дно ва њу ра ди ис пи ти ва ња њи хо ве аде кват но сти и евен ту ал не 
по тре бе њи хо вог ре ви ди ра ња. На кон те о риј ске ана ли зе, ком плек сност про-

1 У ве зи са про јект ном те мом, до са да су обај вље ни ра до ви: Ра ден ка М. Цве тић, „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“, 
Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 3/2016, 823-842; Ра ден ка М. Цве тић, „Пра-
во ета жних вла сни ка на за јед нич ким де ло ви ма згра де“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та 
у Но вом Са ду 4/2017, 1343-1362; Ра ден ка М. Цве тић, „О оправ да но сти за кон ског пра ва пре че 
ку по ви не су вла сни ка не по крет но сти“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 
4/2018, 1521-1532; Ра ден ка М. Цве тић, „Но ва пра ви ла о по ступ ку упи са у ка та стар не по крет-
но сти. Упис за јед нич ке сво ји не су пру жни ка“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом 
Са ду 4/2019, 1167-1186 и Ра ден ка М. Цве тић, „Пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на 
ко ме се згра да на ла зи у кон тек сту пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе-
вин ском зе мљи шту“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 1/2021, 93-111.

2 O пој му прав ног ре жи ма и о по себ ним прав ним ре жи ми ма вид. Ду шан Ни ко лић у: 
Ду шан Ж. Ни ко лић, Сло бо да Д. Ми до ро вић, „Раз вој по себ них сво јин ско прав них ре жи ма“, 
Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 1/2021, 70-72. 
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бле ма ти ке ће би ти илу стро ва на на јед ном при ме ру из но ви је суд ске прак се 
кроз са же то из ла га ње ње го вог чи ње нич ног суп стра та и раз ма тра ње ре ле-
вант них прав них пи та ња. 

2. О ЕТА ЖНОЈ СВО ЈИ НИ УОП ШТЕ

Ета жна сво ји на ни је по зи тив но прав ни тер мин у пра ву Ре пу бли ке Срби-
је. Он се не спо ми ње у За ко ну о осно ва ма сво јин ско прав них он до са3 (чл. 19 
ЗО СПО), ни ти у За ко ну о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да4 (чл. 5 ЗСОЗ). Иа ко 
је реч о пој му ко ји не осли ка ва нај пре ци зни је са др жи ну ко ја се иза ње га 
кри је – на и ме, по се бан део згра де нај че шће не за у зи ма чи тав спрат (фр. éta ge), 
не го део спра та или, ре ђе, два или ви ше спра то ва – он ће се у ра ду ко ри сти-
ти с об зи ром на ње го ву ла пи дар ност и оп шту при хва ће ност у те о ри ји и 
прав ној прак си.5 

Ета жна сво ји на пред ста вља по себ ни по јав ни об лик сво ји не чи ја се спе-
ци фич ност пр вен стве но огле да у ње ном објек ту. На и ме, као обје кат ета жне 
сво ји не не мо же фи гу ри ра ти би ло ко ја ствар у гра ђан ско прав ном сми слу, 
не го са мо она ствар ко ју за ко но да вац од ре ђу је као њен мо гу ћи обје кат. Пре ма 
на шем по зи тив ном пра ву, ета жна сво ји на се од ре ђу је као пра во сво ји не на 
по себ ном де лу згра де (чл. 19 ЗО СПО, чл. 5 ЗСОЗ).6 Наш за ко но да вац, да кле, 
обје кат ета жне сво ји не озна ча ва ге не рич ким пој мом по себ ни део згра де7 чиме 

3 Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 6/80, 36/90, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 29/96, Слу жбе ни гла-
сник РС, бр. 115/2005 (дру ги за кон).

4 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 104/2016, 9/2020 (дру ги за кон).
5 Увре же ност пој ма ета жне сво ји не од ра зи ла се и на тер ми но ло шко опре де ље ње ко-

ми си је ко ја је са чи ни ла текст На цр та за ко ни ка о пра ву сво ји не и дру гим ствар ним пра ви ма. 
На и ме, Гла ва Ж. овог На цр та но си на зив: Пра во ета жне сво ји не (чл. 251-287). Исто тер ми-
но ло шко од ре ђе ње за овај по јав ни об лик сво ји не при хва ти ла је и ко ми си ја ко ја је из ра ди ла 
текст Пред на цр та гра ђан ског за ко ни ка чи ја Књи га III Ствар но пра во, Део пр ви, Оде љак 
пе ти – Мо да ли те ти пра ва сво ји не, Гла ва III но си на зив Ета жна сво ји на. Вид. Vla do Be laj 
у: Ni ko la Ga vel la et al, Stvar no pra vo, Sve zak 1, Na rod ne no vi ne, Za greb 2007, 736: „На зив ета-
жно вла сни штво и по ред то га што не из ра жа ва нај пра вил ни је са др жај ове прав не уста но ве, 
јер мо же по сто ја ти на раз ли чи тим де ло ви ма не крет ни не, а не са мо на од ре ђе ном спра ту 
згра де, има и из ве сне пред но сти, а то су јед но став ност и увре же ност у прак си.“

6 Док ЗО СПО го во ри о пра ву сво ји не на по себ ном де лу згра де, ру брум чл. 5 ЗСОЗ гла си: 
сво ји на над по себ ним де лом згра де иа ко већ пр ви став по чи ње ре чи ма „на по себ ном де лу згра-
де мо же по сто ја ти …. сво ји на…“. Ау то ри овог ра да ис прав ни јом сма тра ју фор му ла ци ју ЗО СПО. 

7 За раз ли ку од на шег за ко но дав ца ко ји по зна је ге ну сни по јам за све мо гу ће објек те 
ета жне сво ји не, у Не мач кој се, на тер ми но ло шкој рав ни, пра ви ди стинк ци ја из ме ђу мо гу ћих 
обје ка та овог по јав ног об ли ка сво ји не. Та ко се пре ма § 1/1 За ко на о сво ји ни на ста ну и трај-
ном пра ву ста но ва ња пра ви раз ли ка из ме ђу Woh nung se i gen tum – сво ји на на ста ну, с јед не, и 
Te i le i gen tum – сво ји на на дру гим де ло ви ма згра де ко ји не слу же ста но ва њу, с дру ге стра не 
(Ge setz über das Woh nung se i gen tum und das Da u er wo hnrecht – https://www.ge set ze-im -in ter net.

Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2021
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се им пли цит но упу ћу је на то да се ра ди о пра ву сво ји не на ре ал ном де лу 
згра де. У за ви сно сти од на ме не, по себ ни де ло ви згра де се да ље мо гу ди фе рен-
ци ра ти на ста но ве, по слов не про сто ри је, га ра же и га ра жна ме ста, а од сту-
па ња на сна гу ЗСОЗ, и га ра жне бок се ве (чл. 3, ст, 2, тач. 8) и чл. 4, ст. 1 ЗСОЗ). 

Обје кат ета жне сво ји не је пот пу но ин кор по ри са ни део сло же не не по-
крет не ства ри.8 По сре ди је сло же на ствар бу ду ћи да се ње ни са став ни дело-
ви мо гу рас по зна ти.9 Де ло ви те сло же не ства ри су пот пу но ин кор по ри са ни, 
с об зи ром на то да се они не мо гу одво ји ти јед ни од дру гих без оште ће ња 
или уни ште ња не по крет но сти чи ји су са став ни део.10 Иа ко за пот пу но ин кор-
по ри са не де ло ве сло же не ства ри уоп ште, па и за не по крет но сти, ва жи пра ви ло 
да оне не мо гу би ти обје кат са мо стал ног пра ва сво ји не,11 код ета жне сво ји-
не пред ви ђен је из у зе так. На и ме, има ју ћи у ви ду да је по се бан део згра де 
њен ре ал ни део ко ји пред ста вља гра ђе вин ску и функ ци о нал ну це ли ну, он 
се сма тра објек том са мо стал ног пра ва сво ји не.12 Дру гим ре чи ма, из прак-
тич них раз ло га прав ног про ме та, по ла зи се од фик ци је да је по се бан део 
згра де са мо ста лан у од но су на згра ду чи ји је део, иа ко је, без сум ње, реч о 
фи зич ки нео дво ји вом де лу згра де. На осно ву ове фик ци је омо гу ће но је прав-
но рас по ла га ње по себ ним де лом згра де, не за ви сно од рас по ла га ња оста лим 
по себ ним де ло ви ма згра де.13

Осим с об зи ром на обје кат, ета жна сво ји на је осо бе на и по ак це сор ним 
пра ви ма ко ја пра те пра во сво ји не на по себ ном де лу згра де. Реч је о пра ву 
ета жних вла сни ка на: 1) за јед нич ким де ло ви ма згра де,14 и 2) на зе мљи шту 
на ко јем је згра да по диг ну та. Ак це сор на пра ва, ме ђу тим, не пот па да ју под 
исти сво јин ски ре жим, чи ме се до дат но ком пли ку је већ сло же на пр ва на 
кон струк ци ја ета жне сво ји не. На и ме, на за јед нич ким де ло ви ма згра де, ета жни 
вла сни ци, пре ма ва же ћем пра ву, има ју пра во не де љи ве за јед нич ке сво ји не 
(чл. 19, ст. 2 ЗО СПО, чл. 8, ст. 2 ЗСОЗ), док на зе мљи шту на ко ме је згра да 

de /wo e igg/WE G .pd f  ). У Хр ват ској се, пак, као ге ну сни по јам за обје кат ета жне сво ји не ко-
ри сти из раз по себ ни део не крет ни не (чл. 43 За кон о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви-
ма, НН 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 
143/12, 152/14, пре чи шћен текст За ко на: https://www.za kon.hr /z/241/Za kon-o-vla sni%C5%A1tvu-
i-dru gim-stva r nim-pra vi ma). На тај на чин је, и на тер ми но ло шкој рав ни, на зив објек та ета жне 
сво ји не ускла ђен са на че лом прав ног је дин ства не по крет но сти оли че ног у ла тин ској мак-
си ми su per fi ci es so lo ce dit. Вид: V. Be laj у: N. Ga vel la et al (2007), 736. 

8 V. Be laj у: N. Ga vel la et al (2007), 741. 
9 Обрен Стан ко вић у: Обрен Стан ко вић, Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Но мос, Бе-

о град 10. не из ме ње но из да ње 1999, 9.
10 Ibid.
11 Ibid, 11.
12 Р. Цве тић (2021), 94; N. Ga vel la у: N. Ga vel la et al (2007), 698; Jan Wil helm, Sac hen recht, 

5., völlig neu be ar be i te te Au fla ge De Gruyter, Ber lin-Bo ston, 2016, 938.
13 О. Стан ко вић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 11.
14 Де таљ ни је о прав ном ре жи му за једнич ких де ло ва згра де у: Р. Цве тић (2017), 1343-1362.
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по диг ну та они, у на че лу, има ју пра во су сво ји не. Из то га про ис ти че да је 
ета жна сво ји на прав ни кон структ ко ји у се би су бли ми ра све за ми сли ве по-
јав не об ли ке сво ји не: ис кљу чи ву сво ји ну, су сво ји ну или пак за јед нич ку сво-
ји ну на по себ ном де лу згра де; (не де љи ву) за јед нич ку сво ји ну на за јед нич ким 
де ло ви ма згра де,15 и ко нач но, су сво ји ну на зе мљи шту на ко ме је згра да по-
диг ну та и ко ја је не де љи ва док по сто ји згра да. 

Као што је већ на гла ше но, од број них аспе ка та ета жне сво ји не, у фо ку-
су овог ра да је пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра да са-
гра ђе на и зе мљи шту ко је слу жи ње ној ре дов ној упо тре би. С тим у ве зи, 
по треб но је на пра ви ти ди стинк ци ју из ме ђу две гру пе ре ле вант них пи та ња: 
прав них и фак тич ких. Прав на пи та ња се од но се на 1) иден ти фи ко ва ње вр сте 
пра ва ко ју ета жни вла сни ци има ју на зе мљи шту, те 2) утвр ђи ва ње ње го вог 
прав ног ре жи ма. Фак тич ко пи та ње се ти че бли жег од ре ђе ња пој ма зе мљи-
ште по треб но за ре дов ну упо тре бу згра де. На и ме, од то га ка ко је по треб но 
раз у ме ти ту син таг му, за ви си до кле се жу пра ва ета жних вла сни ка у по гле-
ду тог зе мљи шта. Сли ко ви то ре че но, „бу ду ћи да згра да ни је чар дак ни на 
не бу ни на зе мљи, нео п ход но је од ре ди ти на ко јем зе мљи шту и ка ква пра ва 
има ју вла сни ци по себ них де ло ва згра де.“16

Це ло ви та те о риј ска об ра да те ме овог ра да зах те ва до во ђе ње у ве зу од-
ре да ба из раз ли чи тих из во ра пра ва и то: ЗО СПО, ЗСОЗ, За ко на о пла ни ра њу 
и из град њи (ЗПИ),17 За ко на о ван пар нич ном по ступ ку (ЗВП)18 и За ко на о 
про ме ту не по крет но сти (ЗПН).19 Има ју ћи у ви ду мно штво из во ра ко је је 
по треб но си стем ски ту ма чи ти да би се до шло до ис прав них од го во ра на 
спор на пи та ња, не чу ди „лу та ње“ у при ме ни пра ви ла по зи тив ног пра ва, што 
ће би ти де мон стри ра но на јед ном при ме ру из до ма ће суд ске прак се. 

3. ПРА ВО ЕТА ЖНИХ ВЛА СНИ КА НА ЗЕ МЉИ ШТУ  
НА КО МЕ СЕ ЗГРА ДА НА ЛА ЗИ

Ви ше је раз ло га зог ко јих је бит но утвр ди ти ко је пра во ета жни вла сни-
ци има ју на зе мљи шту на ко ме је згра да по диг ну та. Пре све га, од вр сте пра ва 

15 Ина че, Пред на црт гра ђан ског за ко ни ка у чл. 1868, у свим ва ри јан та ма, пред ви ђа ре-
жим су сво ји не на зејд нич ким де ло ви ма згра де уме сто ва же ћег ре жи ма за јед нич ке сво ји не. 

16 Р. Цве тић (2017), 1344. 
17 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 72/2009, 81/2009, 64/2010 (Од лу ка Устав ног су да), 24/2011, 

121/2012, 42/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 50/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 54/2013 (Ре ше ње 
Устав ног су да), 98/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 
(дру ги за кон), 9/2020, 52/2021.

18 Слу жбе ни гла сник СРС, бр. 25/82, 48/88, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 46/95, 18/2005, 
85/2012, 45/2013, 55/2014, 6/2015, 106/2015.

19 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 93/2014, 121/2014, 6/2015.
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на зе мљи шту за ви си да ли оно „над жи вља ва“ по сто ја ње згра де или не.20 
Та ко, на при мер, ако ета жни вла сни ци на зе мљи шту има ју пра во трај ног 
ко ри шће ња, као што је то ра ни је био слу чај, оно је усло вље но по сто ја њем 
пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де. Дру гим ре чи ма, ако, из би ло ког 
раз ло га, згра де ви ше не бу де, ета жни вла сни ци оста ју без ика квих овла шће-
ња на зе мљи шту. И обр ну то, ако је њи хо во пра во на зе мљи шту – пра во 
сво ји не, оно пер зи сти ра не за ви сно од по сто ја ња згра де.21 На да ље, од пра ва 
ко је ета жни вла сни ци има ју на зе мљи шту за ви си ко ја ће се пра ви ла при ме-
њи ва ти као оп шта у слу ча ју да не по сто ји не ко спе ци јал но правилo за кон-
кре тан слу чај. Од вр сте пра ва за ви си и да ли је удео ета жних вла сни ка у том 
зе мљи шту опре де љен или нео пре де љен, а ако је опре де љен, бит но је и ка ко 
се утвр ђу је ње го ва ве ли чи на. У од су ству спе ци јал них пра ви ла, од ве ли чи не 
уде ла за ви си обим пра ва и оба ве за ета жних власника у по гле ду тог зе мљи шта. 

О пра ву ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на 
не ма по ме на у ЗО СПО ко ји са мо на чел но од ре ђу је обје кат пра ва ета жне сво-
ји не и пра во за јед нич ке не де љи ве сво ји не ета жних вла сни ка на за јед нич ким 
де ло ви ма згра де и уре ђа ји ма у згра ди (чл. 19).22 Пра во ета жних вла сни ка на 
зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на бли же је уре ђе но ЗСОЗ и ЗПИ. Та ко 
ЗСОЗ са др жи од ред бу о то ме да се исто вре ме но са сти ца њем пра ва сво ји не 
на по себ ном де лу згра де сти чу и ак це сор на пра ва о ко ји ма је би ло ре чи, 
пре ци зи ра ју ћи пра во ко је ета жни вла сни ци сти чу на зе мљи шту. У пи та њу 
је пра во су сво ји не и оно се сти че на зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на 
и на зе мљи шту ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де (чл. 5, ст. 2 ЗСОЗ). 
Иа ко у ЗСОЗ не ма по ме на о ве ли чи ни уде ла ета жних вла сни ка у пра ву су сво-
ји не на том зе мљи шту,23 у ње му су са др жа на спе ци јал на пра ви ла о на чи ну 
упра вља ња тим зе мљи штем. Реч је о спе ци јал ним пра ви ли ма бу ду ћи да она 
пред ви ђа ју ре ше ња ко ја од сту па ју од оп штег су сво јин ског ре жи ма из чл. 15 
ЗО СПО, о че му ће у на став ку би ти ви ше ре чи. 

Осим то га, ЗСОЗ бли же уре ђу је и пи та ње ко је у прак си мо же би ти спор-
но, а од но си се на то ка ко тре ба раз у ме ти син таг му зе мљи ште ко је слу жи 
за ре дов ну упо тре бу згра де. Пре ма ЗСОЗ, „зе мљи ште за ре дов ну упо тре бу 

20 Р. Цве тић (2021), 98. 
21 О. Стан ко вић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 178. 
22 Ипак, од 1980. до 1996. го ди не, би ло је ре гу ли са но пра во вла сни ка згра де на зе мљи-

шту ка да је згра да из гра ђе на (у скла ду са за ко ном) на зе мљи шту у дру штве ној сво ји ни. У 
том слу ча ју, вла сник згра де имао је пра во ко ри шће ња зе мљи шта на ко ме је згра да из гра ђе-
на и зе мљи шта ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу те згра де док она по сто ји. Из ри чи то је би ло 
про пи са но да се пра во ко ри шће ња мо же пре но си ти са мо са пре но сом пра ва сво ји не на 
згра ди. Вид. чл. 12 из вор ног тек ста ЗО СПО из 1980. го ди не, ко ји је бри сан За ко ном о из ме-
на ма и до пу на ма ЗО СПО из 1996. го ди не.

23 Ово ни је не би тан де таљ ка да се узме у об зир од ред ба ЗО СПО из чл. 13, ст. 2 пре ма 
ко јој се прет по ста вља да су су вла снич ки де ло ви јед на ки, ако ни су дру га чи је од ре ђе ни. 
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је сте зе мљи ште ис под и око објек та ко је ис пу ња ва усло ве за гра ђе вин ску 
пар це лу и ко је по спро ве де ном по ступ ку у скла ду са за ко ном ко јим се уре-
ђу је пла ни ра ње и из град ња, по ста је ка та стар ска пар це ла“ (чл. 3, ст. 1, тач ка 
35). Из ци ти ра не од ред бе про ис ти че да од ре ђи ва ње зе мљи шта за ре дов ну 
упо тре бу згра де не спа да у до мен ар би трар не про це не над ле жног ор га на. 
Сто га се син таг ма „зе мљи ште око објек та“ ни по што не мо же до слов но ту-
ма чи ти, то јест не мо же се би ло ко ји део зе мљи шта про гла си ти зе мљи штем 
за ре дов ну упо тре бу згра де, не го са мо зе мљи ште ко је ис пу ња ва усло ве за 
гра ђе вин ску пар це лу, и то тек на осно ву спро ве де ног од го ва ра ју ћег по ступ-
ка.24 ЗПИ бли же уре ђу је о ком по ступ ку је реч и ко је усло ве тре ба да ис пу-
ни не ко зе мљи ште да би по ста ло гра ђе вин ска пар це ла.

Ве ли чи ну уде ла ета жних вла сни ка у пра ву су сво ји не на зе мљи шту 
уре ђу је ЗПИ и то у све тлу пре тва ра ња (кон вер зи је25) пра ва ко ри шће ња у 
пра во (су)сво ји не. Пре не го што ука же мо на од ред бу ЗПИ у скла ду са ко јом 
се опре де љу је ве ли чи на уде ла ета жних вла сни ка у пра ву су сво ји не на зе-
мљи шту, ни је на од мет под се ти ти се исто риј ског кон тек ста ко ји је до вео до 
по тре бе ре гу ли са ња кон вер зи је. На и ме, у на шој зе мљи ета жним вла сни ци-
ма ни је увек при па да ло пра во су сво ји не на зе мљи шту на ко ме је згра да 
из гра ђе на. За пра во, пи та ње ко је пра во ета жни вла сни ци има ју на зе мљи шту 
ак ту е ли зо ва но је тек на кон про ме не иде о ло шке ори јен та ци је на шег прав ног 
си сте ма, од но сно тек на кон на пу шта ња кон цеп та ко лек ти ви стич ке сво ји не 
на град ском гра ђе вин ском зе мљи шту. Као што је по зна то, на кон Дру гог 
свет ског ра та наш прав ни си стем се раз ви јао под сна жним со вјет ским ути-
ца јем, што је, упр кос фор мал ном рас ки да њу те ве зе већ 1948. го ди не, оста-
ви ло ду бо ке тра го ве у по сле рат ном ју го сло вен ском пра ву. Ре флек си је тог 
ути ца ја огле да ле су се, из ме ђу оста лог, у ма сов ном по друштвља ва њу имо-
ви не ко је је спро ве де но кроз по сту пак на ци о на ли за ци је.26 То је ре зул ти ра ло 
упли вом у пост-рат но ју го сло вен ско пра во број них ин сти ту та ко ји су про-

24 Од овог на чел ног пра ви ла, ЗПИ по зна је и од сту па ња. Вид. чл. 106, ст. 6 ЗПИ. 
25 У пи та њу је по ли ва лен тан (ви ше за чан) прав ни по јам, од но сно по јам ко ме се у за ви-

сно сти од кон тек ста мо гу при пи са ти бит но раз ли чи та зна че ња. При ме ра ра ди, по јам кон-
вер зи ја се сре ће и у чл. 106 За ко на о обли га ци о ним од но си ма (Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 
29/78, 39/85, 45/89, 57/89, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 31/93, „Слу жбе ни лист СЦГ“ бр. 1/2003 
– Устав на по ве ља и Слу жбе ни гла сник РС, бр. 18/2020), са бит но дру га чи јим зна че њем од 
кон вер зи је у сми слу пре тва ра ња пра ва трај ног ко ри шће ња у пра во сво ји не. Осим то га, реч 
кон вер зи ја се ко ри сти и у зна че њу пре тва ра ња јед не ва лу те у дру гу. Вид, при ме ра ра ди, 
За кон о кон вер зи ји стам бе них кре ди та ин дек си ра них у швај цар ским фран ци ма, Слу жбе ни 
гла сник РС, бр. 31/2019. До ду ше, у ак ту ел ној ре дак ци ји ЗПИ, не спо ми ње се тер мин кон вер-
зи ја не го са мо пре тва ра ње пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не (чл. 102), али је он био нор ми-
ран у чл. 102, ст. 2 ЗПИ у вер зи ји за кон ског тек ста об ја вље ној 4. апри ла 2011. го ди не у Сл. 
гла сни ку РС бр. 24/2011, ка да се, због сво је је згро ви то сти, и уста лио у прак си. 

26 Ду шан Ни ко лић, Увод у си стем гра ђан ског пра ва, Уни вер зи тет у Но вом Са ду Прав-
ни фа кул тет, 16. из ме ње но и до пу ње но из да ње 2020, 96.
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ме ни ли фи зи о но ми ју при ват но прав них од но са уоп ште,27 а на ро чи то ре жим 
пра ва сво ји не на не по крет но сти ма. 

Осим про пи си ва ња сво јин ског мак си му ма, у ур ба ним сре ди на ма град ско 
гра ђе вин ско зе мљи ште је би ло из у зе то из ре жи ма при ват не сво ји не.28 То је 
до ве ло до „раз би ја ња“ прав ног је дин ства не по крет но сти, од но сно до на пу-
шта ња на че ла su per fi ci es so lo ce dit, пре ма ко ме се зе мљи ште и згра де по диг-
ну те на ње му тре ти ра ју као је дин стве ни обје кат пра ва сво ји не.29 Сход но то ме, 
на гра ђе вин ским пар це ла ма у дру штве ној сво ји ни ни је се мо гло сте ћи (при-
ват но) пра во (су)сво ји не не го са мо трај но пра во ко ри шће ња, иа ко су по себ ни 
де ло ви згра де по диг ну те на том зе мљи шту мо гли би ти у гра ђан ској (при ват-
ној) сво ји ни.30 Овај „хи брид ни“ ре жим је на кон на пу шта ња кон цеп та друштве-
не сво ји не иза звао ве ли ке гла во бо ље и усло вио усва ја ње за кон ских ре ше ња 
ка ко би се прав ни си стем по но во вра тио на сво је пр во бит не по став ке.

Јед но од ре ше ња ко је је слу жи ло вра ћа њу на пра ви ла ко ја су ва жи ла у 
пред рат ној Ју го сла ви ји, би ло је уво ђе ње кон вер зи је пра ва трај ног ко ри шће-
ња у пра во (су)сво ји не. Она је пр ви пут омо гу ће на 2009. го ди не до но ше њем 
ЗПИ.31 Пра ви ла о кон вер зи ји из ЗПИ су зна чај на за овај рад из ви ше раз ло га. 
Нај пре са ста но ви шта утвр ђи ва ња мо мен та од ког се ета жни вла сни ци као 
но си о ци пра ва трај ног ко ри шће ња на зе мљи шту по чи њу сма тра ти (су)вла сни-
ци ма тог зе мљи шта, те у ве зи са опре де љи ва њем ве ли чи не њи хо вог уде ла у 
су сво ји ни на том зе мљи шту. Осим то га, као што је већ ре че но, ЗПИ уре ђу је 
и усло ве и по сту пак за од ре ђи ва ње зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу згра де. 

Пре ма ЗПИ, пра во ко ри шће ња на гра ђе вин ском зе мљи шту се ex le ge 
пре тва ра у пра во сво ји не у ко рист ли ца ко је је упи са но као вла сник објек та 
из гра ђе ног на тој пар це ли. Ово пра во се сма тра сте че ним сна гом са мог за-

27 О од ли ка ма при ват ног (гра ђан ског) пра ва и ње го вом ме сту у зе мља ма ко је су при-
па да ле со ци ја ли стич ком прав ном кру гу, вид. Ni ko la Ga vel la у: Ni ko la Ga vel la et al, Gra đan-
sko pra vo i pri pad nost hr vat skog prav nog po ret ka kon ti nen tal no e u rop skom prav nom kru gu (Te-
o rij ske osno ve gra đan skog pra va), Prav ni fa kul tet Sve u či liš ta u Za gre bu, Za greb 2005, 20-24, и 
Ni ko la Ga vel la, Pri vat no pra vo, Na rod ne no vi ne, Za greb 2019, 64-68. О про ме на ма ко је су 
усле ди ле у њи хо вим прав ним по ре ци ма на кон кра ха со ци ја ли зма, вид. Stvar no prav na ure-
đe nja tran zi cij skih ze ma lja – sta nje i per spek ti ve, Prav ni fa kul tet Sve u či liš ta u Za gre bu, Za greb 
2009, (Ta tja na Jo si po vić ed.).

28 Р. Цве тић (2021), 96, 97. 
29 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, Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду, Бе о град 2015, 226, 227; So fi ja 
Ni ko lić, „Pre tva ra nje (kon ver zi ja) pra va ko riš će nja u pra vo svo ji ne na gra đe vin skom ze mljiš tu“, 
No va prav na re vi ja 1/2016, 40, 42, 43.

30 Вид. чл. 6, ст. 1 За ко на о сво ји ни на де ло ви ма згра де, Слу жбе ни лист ФНРЈ, бр. 
16/59, 48/59, 12/62; Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 10/65, Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 43/65 (пре чи-
шће ни текст), 57/65, Слу жбе ни гла сник СРС, бр. 29/73, 52/73, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 38/96 
(Од лу ка Са ве зног устав ног су да). 

31 Р. Цве тић (2021), 102. 
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ко на, то јест да ном ње го вог сту па ња на сна гу – 11. сеп тем бра 2009. го ди не. 
С об зи ром на то да се мо ме нат сти ца ња пра ва сво ји не на зе мљи шту ве зу је 
за тај да тум, упис тог пра ва у ка та стру не по крет но сти, по ло ги ци ства ри, 
има де кла ра ти ван ка рак тер (чл. 102).32 Из овог за кљу чу је мо да, ако је на јед-
ној пар це ли упи са но ви ше обје ка та, од но сно ви ше по себ них де ло ва,33 њи-
хо ви вла сни ци сти чу пра во су сво ји не на том зе мљи шту. Пра во су сво ји не 
ета жних вла сни ка на ка та стар ској пар це ли по твр ђе но је и чл. 104 ЗПИ, ко ји 
опре де љу је и уде ле ета жних вла сни ка у пра ву су сво ји не. На и ме, сва ком 
ета жном вла сни ку при па да удео у пра ву су сво ји не на зе мљи шту ко ји је сра-
зме ран по вр ши ни по себ ног де ла згра де ко ју ета жни вла сни ци по се ду ју у 
од но су на укуп ну по вр ши ну објек та (од но сно згра де).34 Исти члан про пи су-
је и да ће се пра во су сво ји не упи са ти на зах тев ли ца ко је сти че пра во (су)
сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту, те да се зах тев под но си над ле жној слу-
жби ка та стра не по крет но сти. Ме ђу тим, то што ЗПИ пред ви ђа про во ђе ње 
упи са пра ва су сво ји не на зе мљи шту на осно ву зах те ва ета жних вла сни ка, 
не ма ути ца ја на мо ме нат од ког се то пра во сма тра сте че ним. Као што је већ 
ис так ну то, пра во (су)сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту сма тра се сте че ним 
11. сеп тем бра 2009. го ди не ка да је ЗПИ сту пио на сна гу. Овај де таљ ће би ти 

32 Ау то ри ука зу ју да је не ја сно због че га се чл. 102, ст. 7 ЗПИ де кла ра тив ност упи са 
пра ва сво ји не сте че ног сту па њем на сна гу ЗПИ, то јест 11. сеп тем бра 2009. го ди не огра ни-
ча ва са мо на упис пра ва сво ји не у ка та стру не по крет но сти у ко рист Ре пу бли ке Ср би је, 
ау то ном не по кра ји не и је ди ни це ло кал не са мо у пра ве. На и ме, чл. 102, ст. 3 ЗПИ не пред ви-
ђа сти ца ње пра ва сво ји не са мо у ко рист но си ла ца јав не вла сти, не го у ко рист ли ца упи са них 
као вла сни ка обје ка та на тој пар це ли, осим у слу ча је ви ма ка да се кон вер зи ја вр ши уз на-
кна ду у скла ду са по себ ним за ко ном. Сто га је не ја сно ка кво би деј ство осим де кла ра тив ног 
мо гао има ти упис пра ва сво ји не у ко рист вла сни ка обје ка та ко ји ни су но си о ци јав не вла сти, 
ка да се узме у об зир да је реч о упи су пра ва сво ји не сте че ног ex le ge. На и ме, у прав ном си-
сте му Ре пу бли ке Ср би је кон сти ту тив ност упи са се ве зу је за слу ча је ве у ко ји ма се пра во 
сво ји не сти че по осно ву прав ног по сла (чл. 33 ЗО СПО), док се упи си ма пра ва сво ји не сте-
че ним на осно ву за ко на ре дов но при пи су је де кла ра тив но деј ство. Реч је о свим слу ча је ви ма 
сти ца ња пра ва сво ји не на не по крет ним ства ри ма у скла ду са чл. 21 ЗО СПО. Овај члан, осим 
на бра ја ња слу ча је ва у ко ји ма се пра во сво ји не сти че ex le ge, са др жи и ре зи ду ал ну ка те го-
ри ју „и у дру гим слу ча је ви ма од ре ђе ним за ко ном“, ко јом је об у хва ћен и слу чај сти ца ња 
пра ва сво ји не на осно ву чл. 102 ЗПИ. 

33 Тер ми но ло ги ја из ЗПИ у ве зи са ре гу ли са њем овог пи та ња ни је ускла ђе на са ЗО СПО 
и ЗСОЗ ко ји ко ри сте тер мин по себ ни део згра де, уме сто по себ ни део објек та или чак по себ-
ни фи зич ки део објек та (чл. 105 ЗПИ), што је про бле ма тич но. Ова тер ми но ло шка не до след-
ност мо же иза зва ти за бу ну око то га на шта се ми сли под по себ ним де лом објек та, од но сно 
да ли је то исто што и по себ ни део згра де. Сто га, ЗПИ тре ба да сле ди тер ми но ло ги ју ко ју 
за ко но да вац ина че ко ри сти ка да озна ча ва објек те ета жне сво ји не у ви ду по себ ног де ла згра де. 

34 Удео се из ра чу на ва та ко што се по вр ши на по себ ног де ла по мно жи са 100 па се до би-
је ни из нос по де ли са укуп ном по вр ши ном згра де. До би је ни про це нат се мо же пре тво ри ти 
у раз ло мак бу ду ћи да се ве ли чи на су вла снич ког уде ла нај че шће из ра жа ва пре ко раз ло ма ка 
и у том ви ду упи су је у ре ги стар пра ва на не по крет но сти ма. Вид. V. Be laj у: N. Ga vel la et al 
(2007), 754.
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би тан за слу чај о ко ме ће у на став ку би ти ре чи, а у ве зи са прет по став ком 
по сто ја ња пра ва упи са ног у ка та стру не по крет но сти. 

Као што је већ ис так ну то, осим нор ма тив ног аспек та ко ји се ти че вр сте 
пра ва ко ју ета жни вла сни ци има ју на зе мљи шту, бит но је зна ти и до ко јих 
гра ни ца се то њи хо во пра во про сти ре. С тим у ве зи, чл. 105, ст. 3 ЗПИ про пи-
су је да се, у ци љу ус по ста вља ња је дин ства не по крет но сти, упис пра ва сво јине 
на гра ђе вин ском зе мљи шту вр ши на осно ву ре ше ња ко јим се утвр ђу је зе мљи-
ште за ре дов ну упо тре бу згра де. До но ше ње тог ре ше ња је у над ле жно сти ор га-
на је ди ни це ло кал не са мо у пра ве над ле жног за имо вин ско-прав не по сло ве, док 
су усло ви и по сту пак за ње го во до но ше ње уре ђе ни чл. 70 ЗПИ. Пре до но ше ња 
тог ре ше ња, име но ва ни над ле жни ор ган је по слу жбе ној ду жно сти ду жан да 
при ба ви из ве штај ор га на над ле жног за по сло ве ур ба ни зма о то ме да ли по-
сто је ћа ка та стар ска пар це ла ис пу ња ва усло ве да бу де од ре ђе на за зе мљи ште 
за ре дов ну упо тре бу објек та (чл. 70, ст. 12 ЗПИ). У по ступ ку ис пи ти ва ња испу-
ње но сти ових усло ва, ор ган над ле жан за по сло ве ур ба ни зма у свом из ве шта-
ју да је ми шље ње о то ме да ли је по треб но спро ве сти по сту пак пар це ла ци је 
или пре пар це ла ци је, во де ћи, из ме ђу оста лог, ра чу на о ми ни му му по вр ши не 
ко ју пар це ла мо ра да ис пу ни (чл. 70, ст. 13 у ве зи са чл. 65 и 66 ЗПИ). 

Из на ве де ног сле ди да је по сту пак утвр ђи ва ња зе мљи шта за ре дов ну 
упо тре бу згра де по сво јој при ро ди управ ни по сту пак и да, ако је он већ 
спро ве ден, суд не мо же са мо и ни ци ја тив но у то ку евен та у ла ног пар нич ног 
по ступ ка за у зи ма ти дру га чи ји став у по гле ду по вр ши не и гра ни ца тог зе мљи-
шта. Ова на по ме на ће та ко ђе би ти бит на за раз у ме ва ње слу ча ја о ко ме ће, 
не што ка сни је, би ти ре чи. 

4. О ОП ШТЕМ РЕ ЖИ МУ СУ СВО ЈИ НЕ

На кон што је иден ти фи ко ва но пра во ко је ета жни вла сни ци има ју на 
зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на, ко ли ки су њи хо ви уде ли у том пра ву, 
те ко и у ком по ступ ку утвр ђу је по вр ши ну и гра ни це тог зе мљи шта, по треб-
но је ис пи та ти да ли се на пра во су сво ји не на зе мљи шту при ме њу ју пра ви ла 
оп штег су сво јин ског ре жима или, пак, не ка спе ци јал на пра ви ла. Да би се 
ис пи та ла евен ту ал на од сту па ња, по треб но је украт ко се под се ти ти оп штих 
пра ви ла о су сво ји ни. Ово је бит но и сто га што су оп шта пра ви ла ме ро дав на 
за сва пи та ња ко ја се ти чу су сво ји не на зе мљи шту на ко ме је згра да по диг-
ну та, ако ни су пред ви ђе на спе ци јал на ре ше ња. 

Су сво ји на пред ста вља пра во сво ји не на не по де ље ној ства ри ко је при-
па да нај ма ње дво ма су вла сни ци ма35 чи ји су уде ли од ре ђе ни иде ал но, то јест 

35 Оп ште је ме сто да се, сле де ћи рим ску прав ну тра ди ци ју, пра во сво ји не, као нај ши-
ра, у гра ни ца ма за ко на, при ват но прав на власт по и сто ве ћу је са са мом ства ри ко ја је објект 
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сра змер но вред но сти це ле ства ри. У на шем пра ву, оп шта пра ви ла о су сво-
ји ни са др жа на су у ЗО СПО (чл. 13-16). 

На осно ву ре че ног, да би по сто ја ло пра во су сво ји не тре ба да се ис пу ни 
не ко ли ко усло ва. Нај пре је по треб но да је по сре ди јед на не по де ље на ствар. 
То не зна чи исто вре ме но да је та ствар и фи зич ки не де љи ва, не го да се, у 
мо мен ту ус по ста вља ња и за све вре ме по сто ја ња пра ва су сво ји не, ра ди о 
јед ној ства ри у гра ђан ско прав ном сми слу. Чак и ка да би се спро ве ла де о ба 
те ства ри – де о ба ко ја би за по сле ди цу има ла то да од јед не ства ри у гра ђан-
ско прав ном сми слу на ста ну две или ви ше њих – она не би ну жно по ву кла 
за со бом и де о бу су вла снич ке за јед ни це, бу ду ћи да би на сва кој но во на ста-
лој ства ри мо гла да на ста ви да по сто ји иста струк ту ра су вла снич ке за јед ни-
це ко ја је по сто ја ла и пре де о бе ства ри. Ипак, у прак си се де о ба ства ри 
нај че шће ве зу је за раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це.

На да ље је по треб но да два или ви ше ти ту ла ра исто вре ме но има ју мо-
гућ ност да вр ше сво јин ска овла шће ња на тој ства ри. Реч је о мо гућ но сти, 
јер то што је не ка ствар у су сво ји ни не зна чи ну жно да сви су вла сни ци мора ју 
исто вре ме но оства ри ва ти сво ја сво јин ска овла шће ња др жа ња и ко ри шће ња 
те ства ри не по сред но. Уме сто то га, они их мо гу по ве ри ти јед ном од су вла-
сни ка или чак не ком тре ћем ли цу, у скла ду са до го во ром ко ји по стиг ну. 
Да кле, по сре ди је јед но је дин стве но пра во сво ји не чи ју са др жи ну, тј. сва 
овла шће ња из ње го вог са ста ва, исто вре ме но мо же вр ши ти ви ше су вла сни ка.36 
Ако би се, из би ло ког раз ло га, број су вла сни ка свео на је дан – ствар би из 
су сво ји не пре шла у ре жим ис кљу чи ве сво ји не. 

Обим у ко ме су вла сни ци мо гу вр ши ти сво ја сво јин ска овла шће ња на 
тој ства ри, у на че лу, за ви си од ве ли чи не њи хо вог уде ла. Ако ве ли чи на удела 

тог пра ва и у ко јој је та власт ин кор по ри са на (оту да пра во сле до ва ња, као кључ но ди стинктив-
но обележје ствар них пра ва у од но су на дру га пра ва ко ја се од но се на ства ри). То по и сто ве ћива-
ње је при сут но у про пи си ма, прак тич ном ра ду прав ни ка, а не рет ко и у те о ри ји, не као по следи-
ца не раз ли ко ва ња са мог пра ва од објек та на ко ји се од но се овла шће ња ко ја из ње га про ис ти чу, 
већ због јед но став ни јег од ре ђе ња и соп шта ва ња (на при мер, уго вор о про ме ту не по крет но сти, 
ма да је, не сум њи во, у про ме ту пра во сво ји не на да тој не по крет но сти, ко је се, по про пи са ној 
про це ду ри, пре но си на дру го ли це, уз на кна ду или без на кна де). Раз ли ко ва ње пра ва од ње го-
вог објек та, тран спо но ва но на пра во су сво ји не, зна чи да се пра во сво ји не де ли на су вла снич ке 
де ло ве, а са ма ствар на иде ал не де ло ве (од ре ђу ју се ра чун ски сра змер но пре ма „це лом“ пра ву 
сво ји не на тој ства ри). Са др жај но (од но сно што се ти че сво јин ских овла шће ња) иде ал ни дело-
ви су јед на ки, али њи хо ва ве ли чи на је од ре ђе на ве ли чи ном су вла снич ког уде ла. След стве но, 
чим је ствар (прав но) по де ље на на иде ал не де ло ве ус по ста вља се су сво ји на. У том сми слу, 
раз ли ку је се ус по ста вља ње су сво ји не кон ку рен ци јом ме ђу вла сни ци ма (што је нај че шћи слу-
чај, па и у слу ча ју ета жних вла сни ка) и де о бом ства ри на иде ал не уде ле (ка да вла сник ко ји 
је из вр шио ту де о бу оста је вла сник сва ког по је ди ног де ла, што је, на при мер, зна чај но у 
кон цеп ту ета жне сво ји не ко ји по сто ји у хр ват ском пра ву. Вид. За кон о вла сни штву и дру гим 
ствар ним пра ви ма, чл. 66-69, чл. 75 и N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 687-688.

36 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 685.
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ни је опре де ље на прав ним по слом или за ко ном, по ла зи се од прет по став ке 
да су уде ли су вла сни ка јед на ки (чл. 13, ст. 2 ЗО СПО). При то ме, удео је иде-
а лан – али кво тан, а не ре ал но опре де љен, бу ду ћи да ни је дан су вла сник не 
зна ко ји му фи зич ки део ства ри при па да. Уме сто то га, ње го ва овла шће ња 
про ди ру кроз сва ки мо ле кул це ле ства ри.37 То, ме ђу тим, не зна чи да је не-
до пу штен до го вор ме ђу су вла сни ци ма о то ме да сва ки од њих ко ри сти ре ал-
но опре де ље ни део ства ри – нпр. при зе мље ку ће је дан, пр ви спрат – дру ги, 
а пот кро вље – тре ћи су вла сник. Но, тај до го вор не ме ња ни шта у по гле ду 
окол но сти да је сва ки од њих и да ље вла сник иде ал ног де ла пра ва сво ји не 
на тој ства ри. Удео сва ког од су вла сни ка се из ра жа ва ма те ма тич ки и то нај-
че шће у ви ду раз лом ка. 

Ве ли чи на уде ла, у прин ци пу, дик ти ра обим у ко ме сва ки од су вла сни-
ка, у од су ству дру га чи јег спо ра зу ма, мо же вр ши ти сво јин ска овла шће ња на 
ства ри ко ја је пред мет су сво ји не. Ме ђу тим, по сто је овла шће ња код ко јих 
ни је бит на ве ли чи на уде ла. На и ме, ве ли чи на уде ла ни је бит на код оства ри-
ва ња овла шће ња ко ја не ре зул ти ра ју ис цр пљи ва њем (тро ше њем) ко ри сних 
свој ста ва ства ри на ко јој по сто ји су сво ји на. Та ко, на при мер, обим вр ше ња 
рад њи упо тре бе ко ји ма се не тан ги ра суп стан ца ства ри, ни је ре ци про чан 
ве ли чи ни уде ла. Дру гим ре чи ма, сва ки од су вла сни ка те рад ње мо же пред-
у зи ма ти у ме ри у ко јој је то по треб но да би за до во љио сво је ин те ре се, све 
док то не пред ста вља по вре ду пра ва оста лих су вла сни ка. С дру ге стра не, у 
по гле ду оства ри ва ња свих оста лих овла шће ња – код пред у зи ма ња рад њи 
упо тре бе ко ји ма се цр пе ко ри сна свој ства ства ри, при би ра ња пло до ва, те 
фак тич ког и прав ног рас по ла га ња це лом ства ри – ве ли чи на уде ла дик ти ра 
обим њи хо вог вр ше ња, у од су ству дру га чи јег спо ра зу ма су вла сни ка. 

Код су сво ји не је по треб но под ву ћи раз ли ку из ме ђу по ло жа ја су вла сни-
ка у од но су на ње гов удео, с јед не, и у од но су на це лу ствар, с дру ге стра не. 
У по гле ду ње го вог по ло жа ја у од но су на су вла снич ки удео, ис ти че се су вла-
сни ко ва са мо стал ност38 ко ја је омо гу ће на на осно ву фик ци је пре ма ко јој се 
„иде ал ни део ства ри у прав ном про ме ту по на ша као са мо стал на те ле сна 
ствар“.39 Ту се, с об зи ром на фи зич ку нео пре де ље ност уде ла, ми сли на са мо-
стал ност у пред у зи ма њу прав них по сло ва ко ји су усме ре ни на рас по ла га ње 
са мим уде лом. Рас по ла га ње уде лом се мо же од ви ја ти би ло у ви ду ње го вог 
оту ђе ња или оп те ре ће ња, с тим да је у по гле ду пред у зи ма ња рад њи оп те ре-
ће ња су вла сник сло бо дан све док је те рет ко ји уста но вља ва усме рен на вред-
ност уде ла, од но сно ко ри сти ко ју тај удео да је. Дру гим ре чи ма, прав ни по сао 

37 М. Ор лић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 143. 
38 Hel mut Ko ziol, Ru dolf Wel ser (be ar be i tet von An dre as Kle teč ka), Grun driss des bürger lic hen 

Rechts, Band I, All ge me i ner Teil, Sac hen recht, Fa mi li en recht, 14. Aufl., Manz, Wi en 2014, 321.
39 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 687, фн. 19.
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су вла сни ка не сме да ре зул ти ра кон сти ту и са њем те ре та на це лој ства ри или 
ње ном ре ал ном де лу, јер је од лу чи ва ње о то ме ре зер ви са но за све су вла сни ке. 

Ка да је реч о по ло жа ју су вла сни ка у од но су на са му ствар, ми сли се на 
пред у зи ма ње ма те ри јал них ака та у по гле ду ре ал ног де ла ства ри или пак 
пред у зи ма ња прав них по сло ва ко ји ма се тан ги ра це ла ствар.40 Сто га, у по-
гле ду њи хо вог пред у зи ма ња не ма са мо стал но сти, то јест ни је дан су вла сник 
не мо же да од лу чи о то ме сам, без оба ве шта ва ња дру гих су вла сни ка о на-
ме ри пред у зи ма ња та кве рад ње и без омо гу ћа ва ња дру гим су вла сни ци ма 
да уче ству ју у од лу чи ва њу о то ме.41 На ве де но ва жи чак и у слу ча ју да по-
сто ји је дан ве ћин ски су вла сник и је дан су вла сник или ви ше њих са не знат-
ним уде ли ма.42 Да кле, пра ви ло је да од лу ку о пред у зи ма њу рад њи ко је се 
ти чу це ле ства ри до но се сви су вла сни ци, при че му се за ње ну пу но ва жност 
зах те ва раз ли чи та ве ћи на у за ви сно сти од зна ча ја кон крет не рад ње.43 Ге не-
рич ки на зив за до но ше ње свих од лу ка ко је се ти чу це ле ства ри је сте упра вља-
ње. Под упра вља њем се, да кле, под ра зу ме ва пред у зи ма ње рад њи у свр ху 
очу ва ња, одр жа ва ња, уна пре ђе ња, по бољ ша ња ства ри, као и рад ње прав ног 
рас по ла га ња ства ри као це ли ном.44 

Рад ње упра вља ња се, с об зи ром на њи хов зна чај, де ле на рад ње ре дов-
ног упра вља ња и рад ње ко је пре ла зе окви ре ре дов ног упра вља ња (ван ред но 
упра вља ње). Рад ње ре дов ног упра вља ња су рад ње ко је се пред у зи ма ју у 
ин те ре су свих су вла сни ка и, по пра ви лу, ни су скоп ча не са ве ћим тро шко-
ви ма.45 Сто га се за њи хо во пред у зи ма ње зах те ва ве ћи на. По треб на ве ћи на 
се, ме ђу тим, не од ре ђу је на осно ву бро ја су вла сни ка (нпр. ви ше од по ло ви не 
од укуп ног бро ја су вла сни ка), не го је бит на вред ност уде ла ко ју су вла сни ци 
има ју, од но сно да та вред ност пре ма шу је по ло ви ну укуп не вред но сти ства ри.46 
То, дру гим ре чи ма, зна чи да рад њу ре дов ног упра вља ња мо же са мо стал но 
пред у зе ти су вла сник ко ји има ви ше од 50% вред но сти ства ри, све док је и 
дру гим су вла сни ци ма дао мо гућ ност да се из ја сне по пи та њу пред у зи ма ња 
те рад ње. Уко ли ко би по во дом пред у зи ма ња рад ње упра вља ња по сто ја ла 
тзв. пат по зи ци ја због рав но мер не пре ра спо де ле гла со ва су вла сни ка са јед-
на ким уде ли ма – нпр. два су вла сни ка од ко јих обо је има ју по ½ уде ла, при 
че му је је дан за пред у зи ма ње рад ње, а дру ги се то ме про ти ви (ка да год се не 
по стиг не са гла сност, а пред у зи ма ње по сла је нео п ход но за ре дов но одр жа ва ње 

40 М. Ор лић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 145, 149.
41 H. Ko ziol, R. Wel ser (be ar be i tet von A. Kle teč ka), 326. 
42 Из у зе так би евен ту ал но мо гао по сто ја ти у по гле ду пред у зи ма ња хит них рад њи. М. 

Ор лић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 153. 
43 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 692. 
44 М. Ор лић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 151, 152. 
45 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 693; H. Ko ziol, R. Wel ser (be ar be i tet von A. Kle teč ka), 324. 
46 Wol fgang Zankl, Bürger lic hes Recht, 8. übe rar be i te te au fla ge, fa cul tas, Wi en 2017, 281. 

Вид. чл. 15, ст. 2 ЗО СПО. 
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ства ри47) – од лу ку о пред у зи ма њу рад ње ре дов ног упра вља ња мо же до не ти 
суд. Ова од лу ка се, под усло вом да не ма спо ра о објек ту пра ва су сво ји не, 
бро ју су вла сни ка и ве ли чи ни њи хо вих уде ла, до но си у по себ ном ван пар-
нич ном по ступ ку (чл. 141-147 ЗВП) и та да од лу ка су да, ако се њо ме на ло жи 
пред у зи ма ње зах те ва не рад ње, суп сти ту и ше ве ћи ну по треб ну за ње но пред-
у зи ма ње.48

С дру ге стра не, рад ње ван ред ног упра вља ња се на чел но од ре ђу ју као 
„по сло ви ко ји ма се ме ња на чин ко ри шће ња, ра до ви ко ји ма се тран фор ми ше 
ствар ра ди по ве ћа ња вред но сти, ко ри сно сти или при хо да“.49 ЗО СПО, приме-
ри це ра ди, на во ди рад ње ван ред ног упра вља ња. Ме ђу њих сва ка ко спа да ју: 
„оту ђе ње це ле ства ри, про ме на на ме не ства ри, из да ва ње це ле ства ри у за куп, 
за сни ва ње хи по те ке на це лој ства ри, за сни ва ње ствар них слу жбе но сти, ве-
ће по прав ке и сл.“ (чл. 15, ст. 4 ЗО СПО). За раз ли ку од за ко на не ких дру гих 
зе ма ља,50 ЗО СПО не са др жи пра ви ло пре ма ко ме ће се ква ли фи ко ва ти не ка 
рад ња упра вља ња у слу ча ју сум ње о то ме да ли је тре ба под ве сти под ре-
дов но или ван ред но упра вља ње. 

За пу но ва жно од лу чи ва ње о пред у зи ма њу рад ње ко ја пре ла зи окви ре 
ре дов ног упра вља ња зах те ва се јед но гла сност свих су вла сни ка. То зна чи да 
би би ло до вољ но про ти вље ње јед ног од њих, и то не за ви сно од ве ли чи не 
ње го вог уде ла, да се са бо ти ра до но ше ње од лу ке. Из у зе так од овог пра ви ла 
мо же би ти уста но вљен за ко ном или јед но гла сном од лу ком свих су вла сни ка.51 

За раз ли ку од слу ча ја у ко ме се не мо же по сти ћи по треб на са гла сност 
у ве зи са пред у зи ма њем рад њи ре дов ног упра вља ња, где је тај не до ста так, 
као што је већ ис так ну то, мо гу ће на до ме сти ти ре ше њем су да у ван пар нич-
ном по ступ ку (чл. 15, ст. 3 ЗО СПО), у слу ча ју не по сто ја ња јед но гла сно сти 
код рад њи ван ред ног упра вља ња, ЗО СПО не уре ђу је из ри чи то да ли од лу ка 
су да мо же на до ме сти ти не по сто ја ње јед но гла сно сти су вла сни ка. Сто га је 
отво ре но пи та ње да ли у тој си ту а ци ји тре ба по ћи од то га да је реч о план-
ској за кон ској пра зни ни ко ја би под ра зу ме ва ла то да је за ко но да вац све сно 
из о ста вио на во ђе ње мо гућ но сти суп сти ту ци је не до ста ју ће јед но гла сне од-
лу ке свих су вла сни ка од лу ком су да. Од ове на ме ре за ко но дав ца би се мо гло 
по ћи уко ли ко узме мо да се не ра ди о рад њи чи је је пред у зи ма ње ну жно да 
би се ствар у су сво ји ни одр жа ла у функ ци о нал ном ста њу, од но сно да би се 
очу ва ла. С дру ге стра не, ако се по ђе од стро гог усло ва јед но гла сно сти за 

47 Вид. чл. 15, ст. 3 ЗО СПО.
48 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 693.
49 М. Ор лић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 154. 
50 Та ко, не при мер, хр ват ски За кон о вла снип штву и дру гим ствар ним пра ви ма (чл. 

41(2)) са др жи пра ви ло пре ма ко ме ће се у слу ча ју сум ње, по ћи од то га да је по сре ди рад ња 
из ван ред ног упра вља ња. 

51 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 694.
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пред у зи ма ње те рад ње, те не мо гућ но сти да се у сва ком слу ча ју јед но знач но 
же ље на рад ња оква ли фи ку је као рад ња ре дов ног или ван ред ног упра вља ња, 
де лу је да не мо гућ ност суп сти ту ци је не до ста ју ће јед но гла сно сти од лу ком 
су да не би од го ва ра ла прак тич ним жи вот ним по тре ба ма. На и ме, мо гу ће је 
за ми сли ти си ту а ци ју у ко јој би је дан су вла сник са не знат ним уде лом из 
обес ти же лео да са бо ти ра оста ле, те да, у том слу ча ју, оста ле су вла сни ке не 
би тре ба ло оста ви ти без мо гућ но сти обра ћа ња су ду за по моћ и као је ди ну 
оп ци ју пред ви де ти раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це. Тим пре што би суд, 
на осно ву из ве де них до ка за и њи хо ве бри жљи ве оце не, мо гао не при стра сно 
да про це ни да ли је пред у зи ма ње пред ло же не рад ње ван ред ног упра вља ња 
свр сис ход но или не.52 

ЗО СПО про пи су је и из ри чи то пра ви ло у ве зи са по кри ћем тро шко ва 
ко ји, би ло ко јим по во дом, мо гу на ста ти у ве зи са це лом ства ри. Сва ки су-
вла сник уче ству је у по кри ћу тих тро шко ва сра змер но ве ли чи ни свог су вла-
снич ког уде ла (чл. 15, ст. 6).

На да ље је по треб но освр ну ти се на пра во су вла сни ка на де о бу су вла-
снич ке за јед ни це, бу ду ћи да у по гле ду тог пра ва по сто је зна чај на од сту па ња 
у ве зи са пра вом су сво ји не ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра-
да по диг ну та. Оп ште пра ви ло је да сва ки су вла сник има пра во да у сва ко 
до ба ис ту пи из су вла снич ке за јед ни це (ње го во исту па ње не мо ра увек зна-
чи ти пре ста нак су сво ји не за оста ле), од но сно да зах те ва ње но раз врг ну ће 
(да зах те ва фи зич ку или ци вил ну де о бу ства ри ко ја је пред мет су сво ји не). 
Не ра ди се о пра ву ко је са мо стал но по сто ји, већ је у пи та њу овла шће ње које 
про ис ти че из пра ва су сво ји не ко је се сва ком од су вла сни ка га ран ту је за ко-
ном као нео ту ђи во и не за ста ри во.53 Иа ко се су вла сник овог пра ва не мо же 
од ре ћи, он прав ним по слом за кљу че ним са оста лим су вла сни ци ма мо же да 
при ста не да не ко од ре ђе но вре ме не ће вр ши ти ово сво је пра во. Ме ђу тим, 
ако уго во ром он то пра во ни је огра ни чио, пра ви ло је да мо же зах те ва ти раз-
врг ну ће су вла снич ке за јед ни це у сва ко до ба осим у не вре ме. Иа ко ЗО СПО 

52 У: Гор да на Стан ко вић, Ми ле на Тр гов че вић Про кић, Ко мен тар За ко на о ван пар нич-
ном по ступ ку, Слу жбе ни гла сник, Бе о град 2015, 658 се по ла зи од то га да се од лу ком су да 
не по сто ја ње по треб не ве ћи не мо же на до ме сти ти, без об зи ра на то да ли се кон крет на рад ња 
ква ли фи ку је као рад ња ре дов ног или ван ред ног упра вља ња. 

53 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 704 сма тра да је у пи та њу пре о бра жај но пра во. Ме-
ђу тим, за пре о бра жај на пра ва (си но ним но се че сто упо тре бља ва тер мин прав на моћ, ре ђе 
и тер мин пра во об ли ко ва ња) ка рак те ри стич на је вре мен ска огра ни че ност мо гућ но сти врше-
ња (не вр ше ње у пред ви ђе ном ро ку пра ће но је пре клу зи јом), те да су у пи та њу про ста (јед-
но сло жна) пра ва ко ја са др же са мо јед но овла шће ње, од но сно да се не по ја вљу ју у са ста ву 
дру гих, сло же них пра ва. О по тре би, од но сно те о риј ском и прак тич ном зна ча ју кла си фи ко-
ва ња гра ђан ских пра ва на про ста и сло же на, као и о пре о бра жај ним пра ви ма вид. 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, Prav ni 
fa kul tet Uni ver zi te ta Union u Be o gra du, Slu žbe ni gla snik, Be o grad 2014, 201-205, 219-221. 
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не де фи ни ше шта се сма тра не вре ме ном тј. ка да би се сма тра ло да је де о ба 
на ште ту дру гих су вла сни ка, у те о ри ји се по ла зи од то га да се мо ра ра ди ти 
о не кој окол но сти ко ја би са мо при вре ме но спре ча ва ла зах те ва ње де о бе.54 
Дру гим ре чи ма, оста ли су вла сни ци се не мо гу про ти ви ти зах те ву за де о бу 
по зи вом на то да је он сти гао у не вре ме, уко ли ко се по зи ва ју на окол ност за 
ко ју је из ве сно да не ће би ти от кло ње на у ско ри јој бу дућ но сти.55 

Де о ба се мо же спро ве сти на раз ли чи те на чи не. Тра ди ци о нал но се раз-
ли ку ју до бро вољ на и суд ска де о ба. Де о ба да ље мо же би ти фи зич ка, ци вил-
на, де о ба по екви ва лен ту и де о ба ис пла том.56 С об зи ром да се те ма ра да 
од но си на зе мљи ште, је ди ни за ми слив об лик фи зич ке де о бе зе мљи шта је сте 
тзв. ге о ме триј ска де о ба57 ко ја би под ра зу ме ва ла да се од јед не пар це ле, он да 
ка да је то мо гу ће, фор ми ра ви ше ма њих пар це ла (пар це ла ци ја).

За крај овог одељ ка, на чел но ће мо на по ме ну ти са мо још то да сва ки 
су вла сник има пра во да шти ти сво је пра во су сво ји не ис ти ца њем ствар но-
прав них зах те ва и то ка ко пре ма тре ћим ли ци ма, та ко и у од но су на оста ле 
су вла сни ке.58

5. ОД СТУ ПА ЊА ОД ОП ШТЕГ СУ СВО ЈИН СКОГ РЕ ЖИ МА  
У ПО ГЛЕ ДУ ПРА ВА ЕТА ЖНИХ ВЛА СНИ КА НА ЗЕ МЉИ ШТУ  

НА КО МЕ ЈЕ ЗГРА ДА ПО ДИГ НУ ТА

На кон што смо утвр ди ли да ета жни вла сни ци има ју пра во су сво ји не на 
зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на и на де лу зе мљи шта ко је слу жи ре-
дов ној упо тре би згра де и то сра змер но по вр ши ни свог по себ ног де ла згра де 
у укуп ној по вр ши ни згра де, по треб но је ис пи та ти да ли се на су сво ји ну 
ета жних вла сни ка при ме њу ју ела бо ри ра на оп шта пра ви ла о су сво ји ни или 
пак не ка спе ци јал на пра ви ла. 

У ве зи са пра вом су сво ји не ета жних вла сни ка на зе мљи шту тре ба ис-
та ћи да су по је ди на од сту па ња од оп штих пра ви ла о су сво ји ни про пи са на 
из ри чи то ЗСОЗ, док се дру га од сту па ња из во де из при ро де од но са згра де и 
зе мљи шта на ко ме је та згра да по диг ну та. Дру гим ре чи ма, по ред екс пли-
цит них по сто је и им пли цит на од сту па ња.

Пр во од сту па ње се од но си на овла шће ње рас по ла га ња уде лом у пра ву 
су сво ји не на зе мљи шту на ко ме је згра да по диг ну та. На и ме, код из ла га ња о 
оп штим пра ви ли ма о су сво ји ни ви де ли смо да је су вла сник овла шћен да 

54 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 704.
55 W. Zankl, 280, 281. 
56 N. Ga vel la у: N. Ga vel la (2007), 705-718.
57 Ibid, 709.
58 H. Ko ziol, R. Wel ser (be ar be i tet von A. Kle teč ka), 324. 



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2021

753

са мо стал но, то јест без пи та ња оста лих су вла сни ка, прав но рас по ла же сво-
јим уде лом (чл. 14, ст. 2 ЗО СПО). Ка да, с дру ге стра не, тре ба ис пи та ти по-
ло жај ета жног вла сни ка у по гле ду мо гућ но сти прав ног рас по ла га ња сво јим 
уде лом у су сво ји ни на зе мљи шту, нај пре се тре ба под се ти ти да је по сре ди 
не са мо стал но, то јест ак це сор но пра во. С об зи ром на ту ње го ву ка рак те ри-
сти ку, ета жни вла сник не мо же са мо стал но рас по ла га ти сво јим уде лом у 
су сво ји ни на зе мљи шту све док згра да по сто ји. Дру гим ре чи ма, осим у сит-
ца њу (чл. 5, ст. 2 ЗСОЗ), ак це сор ност по сто ји и у по гле ду пре но са пра ва 
сво ји не на по себ ном де лу згра де. То је из ри чи то про пи са но чл. 3 ЗПН ко ји 
гла си: „[п]реносом пра ва сво ји не на згра ди, од но сно дру гом гра ђе вин ском 
објек ту, исто вре ме но се пре но си и пра во сво ји не на зе мљи шту на ко јем се 
згра да на ла зи, као и на зе мљи шту ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де.“59 
Иа ко се у ци ти ра ном чла ну из ри чи то на во ди са мо пре нос пра ва сво ји не на 
згра ди, не ма сум ње да се ци ти ра но пра ви ло од но си и на слу чај пре но са 
пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де. На и ме, пре но сом пра ва сво ји не на 
по себ ном де лу згра де по би ло ком осно ву и исто вре ме но са њим, и то без 
по тре бе по себ ног на во ђе ња у уго во ру или те ста мен ту, на ње го вог сти ца о ца 
се пре но си и од го ва ра ју ћи удео у су вла сни штву на зе мљи шту на ко ме је 
згра да по диг ну та.60 Свој ство ак це сор но сти пра ва су сво ји не на зе мљи шту 
се, ме ђу тим, гу би пре стан ком по сто ја ња згра де. Из то га за кљу чу је мо да у 
ве зи са пра вом су сво ји не на зе мљи шту у ко рист ета жних вла сни ка ак це сор-
ност не по сто ји у пре стан ку, јер пра во су сво ји не на зе мљи шту над жи вља ва 
пра во сво ји не на по себ ном де лу згра де у слу ча ју да згра да, из би ло ког раз-
ло га, пре ста не да по сто ји.61 Да кле, у слу ча ју пре стан ка по сто ја ња згра де, 
не са мо стал но пра во на удео у су вла снич кој за јед ни ци на зе мљи шту би се 
оса мо ста ли ло – „еман ци по ва ло“ од пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де 
и та да би су вла сник62 њи ме мо гао да рас по ла же у скла ду са оп штим пра ви-
ли ма о су сво ји ни. 

59 Оно што је, ме ђу тим, у ве зи са чл. 3 ЗПН спор но је сте ње гов став 2 ко ји де лу је да се 
ко си са пра ви ли ма ЗПИ. Он гла си: „Зе мљи ште ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де утвр-
ђу је се уго во ром о про ме ту не по крет но сти, а ако то ни је уго во ре но, при ме њу ју се пра ви ла 
пред ви ђе на про пи си ма о пла ни ра њу и из град њи ко ји ма се де фи ни ше зе мљи ште ко је слу жи 
за ре дов ну упо тре бу згра де.“ Као што је у ра ду већ ис так ну то, од ре ђи ва ње зна че ња син таг-
ме зе мљи ште ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де ни је ствар ни чи је дис кре ци о не оце не, 
не го је пи та ње ко је је уре ђе но им пе ра тив ним од ред ба ма ЗПИ. Да кле, зе мљи ште ко је слу жи 
за ре дов ну упо тре бу не мо же би ти про из вољ ни део зе мљи шта ко ји је ствар до го во ра из ме ђу 
пре но си о ца и сти ца о ца пра ва сво ји не, не го са мо онај део зе мљи шта ко ји ис пу ња ва усло ве 
за гра ђе вин ску пар це лу и ко ји је у од го ва ра ју ћем по ступ ку про гла шен и ка та стар ском пар-
це лом (чл. 3, ст. 2, тач ка 35) ЗСОЗ у ве зи са чл. 70 и 102 ЗПИ).

60 Р. Цве тић (2021), 95. 
61 Ibid, 97. 
62 Од но сно бив ши ета жни вла сник чи је је пра во сво ји не на по себ ном де лу згра де пре-

ста ло услед про па сти ства ри (чл. 47 ЗО СПО).
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За тим тре ба ис пи та ти да ли од сту па ња по сто је у по гле ду упра вља ња 
зе мљи штем од стра не ета жних вла сни ка. У ве зи са рад ња ма упра вља ња, 
ви де ли смо да ЗО СПО пра ви раз ли ку у по треб ној ве ћи ни у за ви сно сти од 
то га да ли се од лу чу је о рад ња ма ре дов ног или ван ред ног упра вља ња, те да 
у по то њем слу ча ју за пу но ва жно од лу чи ва ње зах те ва јед но гла сност свих 
су вла сни ка. Ка да је реч о згра ди, ЗСОЗ пред ви ђа да по сло ве упра вља ња 
вр ши стам бе на за јед ни ца пре ко сво јих ор га на: скуп шти не и управ ни ка (чл. 
40, ст. 1 ЗСОЗ). Скуп шти ну стам бе не за јед ни це чи не сви ета жни вла сни ци 
(чл. 41 ЗСОЗ) и она, из ме ђу оста лог, од лу чу је о одр жа ва њу и на чи ну ко ри-
шће ња зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу згра де (чл. 42, ст. 1. тач ке 9) и 13) 
ЗСОЗ). За до но ше ње ових од лу ка, ве ћи на се, ме ђу тим, не фор ми ра пре ма 
ве ли чи ни су вла снич ког уде ла ета жних вла сни ка на том зе мљи шту не го на 
осно ву по треб ног бро ја гла со ва вла сни ка по себ них де ло ва згра де, при че му 
вла сни ку сва ког по себ ног де ла згра де при па да је дан глас (чл. 43, ст. 1 ЗСОЗ). 
Сход но то ме, од лу ке о на чи ну одр жа ва ња и ко ри шће ња зе мљи шта ко је је 
по треб но за ре дов ну упо тре бу згра де се до но се обич ном ве ћи ном гла со ва63 
ета жних вла сни ка ко ји при су ству ју сед ни ци скуп шти не стам бе не за јед ни це, 
ако пра ви ли ма вла сни ка ни је уре ђе на не ка дру га ве ћи на. 

Из на ве де ног за кљу чу је мо да ЗСОЗ као lex spe ci a lis, у по гле ду упра вља-
ња су сво ји ном на зе мљи шту од стра не ета жних вла сни ка пред ви ђа по себ на 
пра ви ла ко ји ма се зна чај но од сту па од ре ше ња ЗО СПО. Нај пре, по треб на 
ве ћи на се не фор ми ра с об зи ром на ве ли чи ну уде ла у су сво ји ни на зе мљи шту, 
не го с об зи ром на број по себ них де ло ва згра де не за ви сно од њи хо ве по вр-
ши не. То, при ме ра ра ди, зна чи да у по гле ду до но ше ња од лу ке о упра вља њу 
зе мљи штем јед на ко пра во има ју и вла сник гар со ње ре и вла сник че тво ро-
соб ног ста на у ис тој згра ди. За тим, ЗСОЗ не пра ви раз ли ку из ме ђу рад њи 
ре дов ног и ван ред ног упра вља ња (то јест, одр жа ва ња или ко ри шће ња зе-
мљи шта), сход но че му не про пи су је ни раз ли чи ту ве ћи ну за од лу чи ва ње о 
њи хо вом пред у зи ма њу. Из овог за кљу чу је мо да, код ета жне сво ји не, чак 
иа ко би се, пре ма ЗО СПО, ра ди ло о рад њи ре дов ног упра вља ња зе мљи штем, 
од лу ку о њој не би мо гао да до не се са мо је дан су вла сник – што би пре ма 
ЗО СПО би ло мо гу ће, ако би он имао удео ве ћи од 50%. С дру ге стра не, ЗСОЗ 
не по зна је јед но гла сност као услов за до но ше ње би ло ко је од лу ке о на чи ну 
одр жа ва ња или ко ри шће ња зе мљи шта. Уме сто јед но гла сно сти, тра жи се 
са мо обич на ве ћи на гла со ва при сут них ета жних вла сни ка, под усло вом да 
су ис пу ње ни усло ви за кво рум на сед ни ци скуп шти не стам бе не за јед ни це 
(чл. 45 ЗСОЗ). Ово од сту па ње од оп штих пра ви ла о упра вља њу ства ри у су-

63 Ква ли фи ко ва на 2/3 ве ћи на за ко ном је из ри чи то про пи са на са мо када се ради о „распо-
ла га њу за јед нич ким де ло ви ма згра де, по ве ра ва њу упра вља ња про фе си о нал ном управ ни ку 
и кре дит ном за ду жи ва њу стам бе не за јед ни це.“ (чл. 44, ст. 2 ЗСОЗ).
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сво ји ни је ра зу мљи во ако се узме у об зир че ста број ност ета жних вла сни ка 
у згра да ма. На и ме, ка да би се и у слу ча ју ве ли ког бро ја ета жних вла сни ка 
ин си сти ра ло на јед но гла сно сти, у нај ве ћем бро ју слу ча је ва од лу ка о одр жа-
ва њу или на чи ну ко ри шће ња зе мљи шта не би мо гла да бу де до не та. 

У ве зи са тро шко ви ма одр жа ва ња зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу згра-
де, ЗСОЗ не про пи су је из ри чи то спе ци јал на пра ви ла. На чел но је утвр ђе но 
да је вла сник по себ ног де ла згра де ду жан да уче ству је у тро шко ви ма одр-
жа ва ња за јед нич ких де ло ва згра де и зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу згра де 
и упра вља ња згра дом (чл. 63, ст.1 ЗСОЗ). Ме ђу тим, у да љем пре ци зи ра њу 
кри те ри ју ма за уче шће у на ве де ним тро шко ви ма, ис кљу чи во се го во ри о 
тро шко ви ма одр жа ва ња за јед нич ких де ло ва згра де и упра вља ња згра дом. 
Наш став је да се по ана ло ги ји та пра ви ла мо гу при ме ни ти и при сно ше њу 
тро шко ва одр жа ва ња зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу згра де. У том сми слу, 
мо же мо кон ста то ва ти да ЗСОЗ са мо де ли мич но пред ви ђа од сту па ње од ЗО СПО. 
На и ме, уко ли ко би се ра ди ло о тро шко ви ма те ку ћег одр жа ва ња зе мљи шта, 
они би се де ли ли на јед на ке де ло ве ме ђу ета жним вла сни ци ма – од но сно 
вла сник сва ког по себ ног де ла би сно сио исти из нос тро шко ва без об зи ра на 
ве ли чи ну ње го вог су вла снич ког уде ла у том зе мљи шту.64 С дру ге стра не, 
тро шко ви ин ве сти ци о ног одр жа ва ња зе мљи шта се, у од су ству по себ ног до-
го во ра ета жних вла сни ка, рас по де љу ју ме ђу њи ма сра змер но ве ли чи ни њихо-
вог су вла снич ког уде ла у зе мљи шту (чл. 63 у ве зи са чл. 3, ст. 2, тач ка 25) и 
26)). Из на ве де ног за кљу чу је мо да би у од су ству по себ ног спо ра зу ма ета жних 
вла сни ка, од сту па ња у по гле ду сно ше ња тро шко ва одр жа ва ња зе мљи шта 
по сто ја ла са мо у по гле ду по кри ћа тро шко ва те ку ћег одр жа ва ња зе мљи шта, 
док би у по гле ду рас по де ле тро шко ва ин ве сти ци о ног одр жа ва ња би ло при-
ме ње но оп ште пра ви ло из ЗО СПО (чл. 15, ст. 6).

И нај зад, по ста вља се пи та ње раз врг ну ћа су вла снич ке за јед ни це ета-
жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра да по диг ну та и зе мљи шта ко је 
слу жи ње ној ре дов ној упо тре би. Као што је ис так ну то, пре ма оп штим пра-
ви ли ма о су сво ји ни, сва ки су вла сник има пра во да зах те ва раз врг ну ће су-
вла сни штва65 у сва ко до ба осим у не вре ме, и то ње го во пра во не за ста ре ва. 
Од овог пра ви ла се код ета жне сво ји не од сту па уто ли ко што ни је дан ета жни 
вла сник не мо же да зах те ва де о бу су вла снич ке за јед ни це на зе мљи шту док 
год згра да по сто ји. Ово се, по при ро ди ства ри и без из у зет ка, од но си на део 
зе мљи шта на ко ме је згра да по диг ну та. С дру ге стра не, у по гле ду зе мљи шта 
ко је је од ре ђе но као зе мљи ште за ре дов ну упо тре бу згра де, уко ли ко би се 

64 Ква ли фи ко ва ном (2/3) ве ћи ном мо же би ти до не та од лу ка да се и за те ку ће одр жа-
ва ње при ме ни кри те ри јум пред ви ђен за ин ве сти ци о но (чл. 63, ст. 3 ЗСОЗ).

65 ЗО СПО у чл. 16 ко ри сти из раз де о ба ства ри, иа ко се за пра во ми сли на раз врг ну ће 
су вла снич ке за јед ни це. Та раз ли ка је бит на с об зи ром на то да до раз врг ну ћа су вла снич ке 
за јед ни це мо же до ћи и без де о бе ства ри. 
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ис по ста ви ло да је оно до вољ не по вр ши не да се од ње га мо гу фор ми ра ти две 
или ви ше ма њих пар це ла, ни је не за ми сли во да се спро ве де пар це ла ци ја. У 
том слу ча ју, пи та ње је ко ја би се ве ћи на та да зах те ва ла, бу ду ћи да ЗПИ не 
уре ђу је из ри чи то тај слу чај.66 Но, и ка да би се спро ве ла пар це ла ци ја зе мљи-
шта, она не би има ла за по сле ди цу пре ста нак по сто ја ња су вла снич ке за јед-
ни це ме ђу ета жним вла сни ци ма на зе мљи шту, не го би са мо би ле про ме ње-
не гра ни це, то јест по вр ши на зе мљи шта на ко ме они има ју пра во су сво ји не. 
Да кле, на чел но је пра ви ло да је раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це ета жних 
вла сни ка на зе мљи шту суспен до ва но док год згра да по сто ји. Уко ли ко зграде 
у не ком мо мен ту ви ше не би би ло, ак ти ви ра ло би се пра во сва ког су вла сни ка 
да зах те ва де о бу су вла сни штва и то у скла ду са оп штим пра ви ли ма. У том 
слу ча ју за ми сли ве би би ле ге о ме триј ска и ци вил на де о ба.67 

Овим су ис цр пље на сва од сту па ња од оп штег су сво јин ског ре жи ма у 
по гле ду су сво ји не ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра да по диг-
ну та. Оно што, ме ђу тим, оста је спор но – јер ни је ре гу ли са но по зи тив но прав-
ним про пи си ма – је сте пи та ње по ком би се ре жи му рас пра ви ло упра вља ње 
зе мљи штем уко ли ко би на јед ној пар це ли исто вре ме но би ло по диг ну то ви-
ше обје ка та, при че му је је дан од њих стам бе но-по слов на згра да а оста ли су 
у ис кљу чи вој сво ји ни.68 Ка ко је суд прав но тре ти рао та кву си ту а ци ју у јед-
ном слу ча ју, би ће из ло же но у ре до ви ма ко ји сле де.

6. ОПЕ РА ЦИ О НА ЛИ ЗА ЦИ ЈА ТЕ О РИЈ СКИХ РАЗ МА ТРА ЊА  
НА ЈЕД НОМ ПРИ МЕ РУ ИЗ СУД СКЕ ПРАК СЕ

Као илу стра ци ја за при ме ну ела бо ри ра них пра ви ла у прак си, по слу-
жи ће је дан слу чај из но ви је до ма ће ју ди ка ту ре.69 Ње го ве чи ње ни це ће нај пре 

66 ЗПИ, ме ђу тим, ре гу ли ше слу чај ка да је пар це ла у сво ји ни ви ше ли ца, а са мо је дан 
од њих је вла сник из гра ђе ног објек та на њој (чл. 106, ст. 3, и 4). У тој ва ри јан ти, ЗПИ спро-
во ђе ње пар це ла ци је усло вља ва са гла сно шћу вла сни ка објек та и (су)вла сни ка зе мљи шта. 
Иа ко ЗПИ не го во ри о јед но гла сно сти, из чл. 106, ст. 5, је ја сно да је услов јед но гла сност 
свих су вла сни ка зе мљи шта бу ду ћи да ће у ње ном од су ству пар це ла ци ја мо ћи да се спро ве-
де на осно ву прав но сна жне од лу ке су да. Ово ре ше ње би се ана лог но мо гло при ме ни ти и на 
слу чај у ко ме је на јед ној пар це ли из гра ђе но ви ше обје ка та у сво ји ни раз ли чи тих ли ца. 

67 М. Ор лић у: О. Стан ко вић, М. Ор лић, 178. 
68 Од ред ба чл. 106, ст. 2 ЗПИ да је од го вор са мо на пи та ње ка ко се ус по ста вља је дин-

ство не по крет но сти у слу ча ју ка да је ви ше обје ка та раз ли чи тих вла сни ка из гра ђе но на 
јед ној ка та стар ској пар це ли. Је дин ство не по крет но сти ус по ста вља се на кон што се спро ве-
де по сту пак пар це ла ци је, та ко да се за сва ки обје кат фор ми ра по себ на ка та стар ска пар це ла.

69 Спис пред ме та је у при ват ној ар хи ви ау то ра ра да. У слу ча ју је ствар но био над ле жан 
основ ни суд. Се ди ште по сту па ју ћег су да не ће би ти на ве де но јер би се на осно ву ње га јед-
но став но мо гло утвр ди ти ко су уче сни ци у по ступ ку чи ме би се ком про ми то ва ло пра во на 
при ват ност ту жи ла ца ко ји су фи зич ка ли ца. Пр ва пр во сте пе на пре су да до не та је у по ступ ку 
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би ти су мар но пред ста вље не, да би се ана ли за по том усме ри ла на спор на 
прав на пи та ња ко ја се на до ве зу ју на из ло же на те о риј ска раз ма тра ња.

На јед ној ка та стар ској пар це ли по сто ји ви ше обје ка та. Је дан од њих је 
у ре жи му ета жне сво ји не бу ду ћи да се са сто ји из ви ше по себ них де ло ва 
згра де (ста но ва и по слов них про сто ра) ко ји су у при ват ној сво ји ни раз ли-
чи тих ли ца, док су оста ли објек ти у ис кљу чи вој сво ји ни је ди ни це ло кал не 
са мо у пра ве. Вла сни ци по себ них де ло ва згра де, под не ли су ту жбу за за шти-
ту пра ва су сво ји не на зе мљи шту, бу ду ћи да је је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве 
са јед ним др жав ним ор га ном за кљу чи ла уго вор о усту па њу пра ва при вре-
ме ног ко ри шће ња (ре ал ног) де ла пар це ле ко ја је у су сво ји ни, ра ди из град ње 
пар кин га за по тре бе тог др жав ног ор га на. По за кљу че њу уго во ра, др жав ни 
ор ган је огра дио ре ал ни део пред мет не пар це ле и из гра дио пар кинг. Ета жни 
вла сни ци су сма тра ли да је ти ме по вре ђе но њи хо во пра во су сво ји не на зе мљи-
шту ко је слу жи ре дов ној упо тре би њи хо ве згра де. Сто га су зах те ва ли да се 
утвр ди да је пред мет ни уго вор ни штав и да се на ло жи re sti tu tio in in te grum.70 
Сво ју тврд њу да је пред мет ни уго вор ни штав, ту жи о ци су за сно ва ли на 
окол но сти да из град ња пар кин га пред ста вља про ме ну на ме не ре ал ног де ла 
пар це ле ко ја је у су сво ји ни свих вла сни ка обје ка та и по себ них де ло ва обје-
ка та по диг нутх на њој. На и ме, реч је о рад њи ко ју ЗО СПО из ри чи то ква ли-
фи ку је као рад њу ван ред ног упра вља ња за чи је се пред у зи ма ње тра жи са-
гла сност свих су вла сни ка зе мљи шта (чл. 15, ст. 4). 

У од го во ру на ту жбу, је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве и над ле жно пра во-
бра ни ла штво по би ја ли су на во де ту жи ла ца ис ти чу ћи: 1) да они у ка та стру 
не по крет но сти ни су упи са ни као су вла сни ци пред мет не пар це ле, услед чега 
ни су ак тив но ле ги ти ми са ни да зах те ва ју за шти ту пра ва (су)сво ји не на зе мљи-
шту; 2) да је за пред у зи ма ње спор не прав не рад ње до вољ на са гла сност су-
вла сни ка ко ји има ју ви ше од по ло ви не вред но сти зе мљи шта, и да је то, као 
ве ћин ски су вла сник, је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве; 3) да је пред мет на пар-
це ла до вољ но ве ли ке по вр ши не та ко да се из град њом пар кин га не ре ме ти 
мо гућ ност при сту па и ре дов ног ко ри шће ња по себ них де ло ва згра де у своји-
ни ту жи ла ца; 4) да је ту жи о ци ма по сла то оба ве ште ње о на ме ри за кљу че ња 
спор ног уго во ра на ко је он ни су ре а го ва ли про ти вље њем.

Из на ве де ног чи ње нич ног ста ња мо гу се ап стра хо ва ти че ти ри кључ на 
пра ва пи та ња: 1) да ли су ета жни вла сни ци су вла сни ци спор не зе мљи шне пар-
це ле иа ко то њи хо во свој ство ни је еви ден ти ра но у ка та стру не по крет но сти 

ко ји је но сио де ло вод ни број 4 П. XX7/19, а дру га пр во сте пе на пре су да озна че на је де ло вод-
ним бро јем 4 П. XX2/21. Де ло вод ни бро је ви ни си у пот пу но сти на ве де ни из истих раз ло га 
из ко јих ни је на ве де но ни се ди ште по сту па ју ћег су да, бу ду ћи да се пре ко Пор та ла пра во-
су ђа Ср би је јед но став но мо гу са зна ти по да ци о ту жи о ци ма. 

70 Du šan Ni ko lić, Gra đan sko prav na sank ci ja – Ge ne za, evo lu ci ja i sa vre me ni po jam, Prav-
ni fa kul tet u No vom Sa du – Cen tar za izda vač ku de lat nost, No vi Sad 1995, 107. 
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и, с тим у ве зи, да ли се је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве мо же по зи ва ти на прет-
по став ку по сто ја ња пра ва упи са ног у ка та стар не по крет но сти; 2) да ли је пред-
у зе та прав на рад ња до пу ште на, од но сно да ли је по сто ја ла по треб на ве ћи на 
су вла сни ка зе мљи шта за ње но пред у зи ма ње; 3) да ли је, са ста но ви шта до пу-
ште но сти рас по ла га ња, ме ро дав но то што и на кон из град ње пар кин га, ета жни 
вла сни ци мо гу нео ме та но да при сту пе сво јим по себ ним де ло ви ма и да их не-
оме та но ко ри сте; 4) ка кав је прав ни зна чај оба ве ште ња о на ме ри за кљу че ња 
спор ног уго во ра и шта би, у да том кон тек сту, зна чи ло про ти вље ње ту жи о ца.

О пра ви ли ма о кон вер зи ји пра ва ко ри шће ња у пра во (су)сво ји не је већ 
би ло ре чи у тре ћем одељ ку. Та мо је на ве де но да се пре ма ре ше њи ма ЗПИ, 
(су)сво ји на на зе мљи шту сма тра сте че ном да ном сту па ња на сна гу ЗПИ – 11. 
сеп тем бра 2009. го ди не, а да упис тог пра ва у над ле жном ка та стру не по крет-
но сти има де кла ра тив но деј ство. Има ју ћи на ве де но у ви ду, по зи ва ње је ди-
ни це ло кал не са мо у пра ве на прет по став ку по сто ја ња пра ва еви ден ти ра ног 
у ка та стру не по крет но сти у ко ме ту жи о ци ни су на ве де ни као су вла сни ци 
зе мљи шта не при хва тљи во је из ви ше раз ло га. Нај пре сто га што ни ко не 
мо же да се по зи ва на прет по став ку по сто ја ња упи са ног пра ва, од но сно на 
прет по став ку не по сто ја ња не у пи са ног пра ва уко ли ко зна или тре ба да зна 
да по да ци из ка та стра не од го ва ра ју ствар ном ста њу ства ри. На и ме, „[п]
ретп оставка по сто ја ња пра ва не по сто ји ако је упис […] су про тан им пе ра-
тив ним за кон ским од ред ба ма.“71 Сто га, је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве не 
мо же да се по зо ве на ову прет по став ку бу ду ћи да је њен ор ган пре за кљу че ња 
оспо ре ног уго во ра до нео ре ше ње о утвр ђе њу пра ва су сво ји не на зе мљи шту 
у ко рист ту жи ла ца на осно ву пра ви ла ЗПИ о кон вер зи ји. То што ту жи о ци 
до мо мен та за кљу че ња оспо ре ног уго во ра ни су под не ли зах тев за упис свог 
пра ва су сво ји не на зе мљи шту не зна чи да њи ма то пра во не при па да, бу ду-
ћи да су га сте кли ex le ge. Осим то га, је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве је уви дом 
у ка та стар не по крет но сти мо гла да са зна (што си гур но и је сте) да је по сре-
ди пар це ла на ко јој је из гра ђе но ви ше укњи же них (упи са них) обје ка та, ме ђу 
ко ји ма су и објек ти у сво ји ни ту жи ла ца. Из то га јој је мо ра ло би ти по зна то 
да ту жи о ци та ко ђе, на осно ву ЗПИ, по ла жу су сво јин ска овла шће ња на пред-
мет ној пар це ли. И, ко нач но, чи ње ни ца да је је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве 
упу ти ла обаве ште ње ета жним вла сни ци ма о на ме ри за кљу че ња оспо ре ног 
уго во ра го во ри о то ме да је она сва ка ко би ла упо зна та са њи хо вом прав ном 
по зи ци јом у по гле ду зе мљи шта. На ве де ни раз ло зи су и ви ше не го до вољ ни 
за оба ра ње прет по став ке по сто ја ња упи са ног пра ва. 

У ве зи са ве ћи ном ко ја је, пре ма ва же ћим про пи си ма, по треб на да би се 
пу но ва жно мо гао за кљу чи ти прав ни по сао ко ји је усме рен на рас по ла га ње 

71 Ми лош Жив ко вић, Пра во ре ги ста ра не по крет но сти – Оп шти део, Уни вер зи тет у 
Бе о гра ду Прав ни фа кул тет, Бе о град 2020, 131. 
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ре ал ним де лом пар це ле и про ме ну ње го ве на ме не, као што је већ ис так ну то 
у ра ду, по сто ји су коб за ко на из ме ђу ЗО СПО, с јед не, и ЗСОЗ, с дру ге стра не. 
Та ко ђе је ре че но да се у по гле ду прав ног ре жи ма су сво ји не ета жних вла сни-
ка на зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на и зе мљи шту ко је је по треб но за 
ре дов ну упо тре бу згра де, у скла ду са пра ви лом о ре ша ва њу су ко ба за ко на 
lex spe ci a lis de ro gat le gi ge ne ra li, има ју при ме ни ти ре ше ња ЗСОЗ. У ра ду је, 
да ље, скре ну та па жња на то да у слу ча ју да на ис тој пар це ли по сто ји ви ше 
обје ка та од ко јих је са мо је дан или са мо не ки у ре жи му ета жне сво ји не, а 
дру ги у ре жи му ис кљу чи ве сво ји не, не по сто ји из ри чи то за кон ско ре ше ње 
о то ме ко ја би пра ви ла тре ба ло да бу ду при ме ње на: стро жа пра ви ла ЗО СПО, 
бла жа пра ви ла ЗСОЗ или би, чак, би ла мо гу ћа њи хо ва ком би но ва на при ме-
на.72 Ина че, у ана ли зи ра ном пред ме ту из суд ске прак се ни јед на стра на ни је 
оспо ри ла при ме ну оп штих пра ви ла ЗО СПО. Чак је и дру го сте пе ни суд73 
по твр дио да је не спор но да је по сре ди рад ња ван ред ног упра вља ња за ко ју 
се тра жи јед но гла сност свих су вла сни ка. Да ли је ти ме дру го сте пе ни суд 
пре ви део да по сто је по себ на ре ше ња о упра вља њу зе мљи штем код ета жне 
сво ји не или је, пак, све стан по сто ја ња спе ци јал них пра ви ла из ЗСОЗ сма трао 
да ипак тре ба при ме ни ти стро жа пра ви ла ЗО СПО, не мо же се за кљу чи ти из 
обра зло же ња ре ше ња о уки да њу пр во сте пе не пре су де. Све у све му, ко ја год 
пра ви ла да су би ла ме ро дав на у овој си ту а ци ји – ис ход би био исти. На и ме, 
пре ма пра ви ли ма ЗО СПО, не до ста ја ла би јед но гла сност свих су вла сни ка 
зе мљи шта, док би пре ма ЗСОЗ не до ста ја ла обич на ве ћи на гла со ва су вла сни ка 
зе мљи шта. Сход но на ве де ном, спо ран уго вор би тре ба ло сма тра ти ни шта вим 
без об зи ра на то ко ја би од пра ви ла би ла ме ро дав на у кон крет ном слу ча ју. 

Ка да је реч о ар гу мен ту ту же них да је пар це ла до вољ но ве ли ка и да 
из град ња пар кин га не ре ме ти ту жи о це да при сту пе сво јим по себ ним де ло-
ви ма згра де, ја сно је да је он нео др жив бу ду ћи да се пра во су сво ји не ета жних 
вла сни ка про те же на по вр ши ни це ле ка та стар ске пар це ле. То што је у кон-
крет ном слу ча ју мо жда би ло мо гу ће пар це ла ци јом фор ми ра ти две пар це ле 
уме сто јед не је пи та ње ко је ни је мо гло би ти ме ро дав но за од лу чи ва ња су да 
у по ступ ку по ту жби за по вре ду пра ва су сво ји не и утвр ђе ње ни шта во сти 
уго во ра чи јим је за кљу че њем то пра во по вре ђе но. На и ме, док год је це ла 
пар це ла утвр ђе на за зе мљи ште за ре дов ну упо тре бу згра де, су сво ји на свих 

72 Она би, при ме ра ра ди, под ра зу ме ва ла да се стам бе на за јед ни ца по сма тра као је дан 
су вла сник са уде лом ко ји би од го ва рао зби ру уде ла ета жних вла сни ка. Она би гла са ла пре ма 
пра ви ли ма ЗСОЗ, док би вла сни ци обје ка та у ис кљу чи вој сво ји ни гла са ли пре ма пра ви ли ма 
ЗО СПО. За пред у зи ма ње рад ње рас по ла га ња ре ал ним де лом пар це ле би ла би по треб на јед-
но гла сност: да кле глас „за“ од стра не стам бе не за јед ни це из деј ство ван обич ном ве ћи ном 
при сут них ета жних вла сни ка на сед ни ци скуп шти не стам бе не за јед ни це, плус гла со ви свих 
вла сни ка оста лих обје ка та. 

73 Ре ше ње Апе ла ци о ног су да у Но вом Са ду ГЖ 575/21. Пре ко Пор та ла пра во су ђа Србије 
се уз по моћ овог де ло вод ног бро ја не мо гу до зна ти име на ту жи ла ца.
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вла сни ка обје ка та и по себ них де ло ва згра де на том зе мљи шту се од но си на 
сва ку „че сти цу“ тог зе мљи шта, а ни по што са мо на део зе мљи шта ко ји окру-
жу је обје кат у ко ме се на ла зе по себ ни де ло ви згра де. Та ко ће оста ти све док 
се евен ту ал но не спро ве де по сту пак пар це ла ци је у скла ду са ЗПИ. 

И на кра ју, на пи та ње ка кав је прав ни зна чај оба ве ште ња о на ме ри за-
кљу че ња спор ног уго во ра и шта би, у да том кон тек сту, зна чи ло про ти вље ње 
ту жи ла ца, од го вор је, на пр ви по глед ви ше сло јан, а у ства ри јед но ста ван. 
Та кво оба ве ште ње уз сву на ве де ну ар гу мен та ци ју од стра не ту же ног (у по-
гле ду упи са ног ста ња у ка та стру не по крет но сти, по треб не ве ћи не за од лу-
чи ва ње, мо гућ но сти при ла за згра ди и на кон из град ње пар кин га), пред ста вља 
пу ки фа кат оба ве ште ња шта ће би ти ура ђе но на пар це ли од стра не „ве ћин-
ског вла сни ка“. Ћу та ње ту жи ла ца се не мо же прав но ква ли фи ко ва ти, јер 
њи ма ни је учи ње на по ну да за за кљу че ње уго во ра, ни ти су по зва ни да из ја-
ве сво ју са гла сност или про ти вље ње у по гле ду за кљу че ња спор ног уго во ра. 
Те шко да би про ти вље ње, под прет по став ком да га је и би ло, не што про ме-
ни ло у ре зул та ту, бу ду ћи да оста ли на ве де ни раз ло зи од стра не ту же ног 
ква ли фи ку ју оба ве ште ње као гест до бре во ље.

Ина че, у ве зи са овим слу ча јем, у пр вој пр во сте пе ној пре су ди мо гло се 
на и ћи на при ме ре вр ло кре а тив ног, али крај ње по гре шног ту ма че ња ин сти-
ту та су сво ји не. Нај е кла тант ни је се то мо же де мон стри ра ти ци та том да су 
„[т]ужиоци вла сни ци ре ал них де ло ва зе мљи шта и то оног де ла уз њи хо ве 
објек те и то у по вр ши ни њи хо вих по себ них де ло ва, а оста ло при па да ве ћин-
ском су вла сни ку – Гра ду“ [sic]. Ни шта ма ње по гре шан ни је ни став да је 
пар це ла до вољ но ве ли ке по вр ши не, та ко да из град ња пар кин га ни ка ко не 
ре ме ти ре дов ну упо тре бу по себ них де ло ва у сво ји ни ту жи ла ца. 

Упр кос број ним про пу сти ма у раз у ме ва њу ма те ри јал но прав них ре ше-
ња по зи тив ног пра ва од стра не пр во сте пе ног су да, на ду ипак ули ва то да је 
на кон уки да ња прво сте пе не пре су де и по но вље ног по ступ ка, до не та пре суда 
ко јом је утвр ђе на ни шта вост оспо ре ног уго во ра и на ло же на ре сти ту ци ја. 
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Co-ow ner ship of Apart ment Ow ners with re gard to  
the Land on which the Bu il ding is Bu ilt

Abstract: The fo cus of this pa per rests on the right of apart ment ow ners on 
the land on which the bu il ding is bu ilt and the land that ser ves to its re gu lar use. 
The pa per aims at iden tifying the 1) type of that right; 2) over which land that 
right strec hes, and, even tu ally, 3) which le gal ru les are re le vant for that right. 
The an swers to the se qu e sti ons re qu i re a syste ma tic in ter pre ta tion of so lu ti ons 
from se ve ral le gal so ur ces, most no tably the Law on Fo un da ti ons of Pro perty Law 
Re la ti ons, the Law on Ho u sing and Ma in te nan ce of Apart ment Bu il dings and the 
Law on Plan ning and Con struc tion. With re gard to the le gal re gi me of that right, 
the pa per con clu des that spe cial ru les esta blish nu me ro us de vi a ti ons from the 
ge ne ral re gi me that, in the ab sen ce of spe cial ru les, wo uld ot her wi se be ap pli ca ble 
to it. De vi a ti ons are de tec ted with re gard to the: 1) aut ho rity to dis po se of the sha re 
in the ow ner ship right over that land; 2) ma na ge ment of that land; 3) dis so lu tion 
of the co-ow ner ship com mu nity that exists among apart ment ow ners in re la tion 
to that land, and 4) co ve ring of costs in cur red by the use and ma in te nan ce of that 
land. The o re ti cal con si de ra ti ons ha ve been sup ple men ted by an analysis of a ca se 
from a re cent do me stic ju ri spru den ce that un der li nes a prac ti cal di men sion of 
the ela bo ra ted su bject mat ter.

Keywords: apart ment ow ner ship, co-ow ner ship, land for the re gu lar use of 
the bu il ding, spe cial co-ow ner ship re gi me. 
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