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O ПО ДЕ ЛИ СТВА РИ НА  
НЕ ПО КРЕТ НЕ И ПО КРЕТ НЕ*

Сажетак: У те о ри ји je ду го до ми ни ра ло ми шље ње да су не по крет не ства-
ри оне ко је се не мо гу пре ме сти ти са јед ног ме ста на дру го а да се не оште ти 
њи хо ва су шти на, a да су по крет не њи хо ва су прот ност. На уч на до стиг ну ћа и 
тех нич ко тех но ло шки на пре дак учи ни ли су то тра ди ци о нал но схва та ње ана-
хро ним. Од су штин ског зна ча ја за не по крен то сти ни је мо гућ ност фи зич ког 
пре но са, већ од ре ђи ва ње ње ног ме ста, од но сно лоцирањe (лат. lo cus). 

Са да шњем сте пе ну дру штве ног раз во ја и прав не на у ке, од го ва ра ми-
шље ње да су не по крет не ства ри у имо вин ско прав ном сми слу оне ко је се 
трај ни је на ла зе на тач но од ре ђе ном де лу по вр ши не пла не те Зе мље и ко је се 
по за ко ну сма тра ју не по крет ним. На су прот то ме, по крет не ства ри су 
не ста ци о нар не, оне чи ји по ло жај не мо ра би ти тач но, па ни уоп ште од ре-
ђен, да би би ле објект пра ва сво ји не, прав ног про ме та итд. 

У овом ра ду по себ на па жња је по све ће на зе мљи шту ва ри ја бил ног (про-
мен љи вог) по ло жа ја, као што су кли зи шта и сло бод но пло ве ћа остр ва.

Кључнеречи:ствар но пра во;по де ла ства ри; не по крет но сти; по крет-
не ства ри; зе мљи шне пар це ле; GPS; сло бод но пло ве ћа остр ва. 

* Рад је де лом за сно ван на ис тра жи ва њи ма у окви ру на уч но и стра жи вач ког 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 Уни вер зи те та 
у Но вом Са ду. На пи сан је у част про фе со ра Ђан Ан то ни ја Бе на ки ја (Gian An to nio Be nac chio), 
ува же ног ко ле ге и ве ли ког при ја те ља мно гих ју жно сло вен ских прав ни ка, а по во дом ње го вог 
70-ог ро ђен да на. Мо ди фи ко ва ни текст ће на ен гле ском је зи ку, под на зи вом Ret hin king of the 
le gal no tion of im mo va ble things, би ти об ја вљен у спе ци јал ној пу бли ка ци ји Li ber ami co rum Gian 
An to nio Be nac chio у из да њу Уни вер зи те та у Трен ту. Ујед но ће по слу жи ти као на уч на под ло га 
за део но вог уџ бе ни ка Ствар но пра во, на ме ње ног сту ден ти ма прав них фа кул те та у Ср би ји. 
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Ду шан Ж. Ни ко лић, O по де ли ства ри на не по крет не и по крет не (1–21)

1. УВОД 

Је дан од во де ћих европ ских ци ви ли ста, ау тор ка пи тал не дво том не сту-
ди је о ствар ном пра ву у Евро пи,1 на кон ви ше го ди шњих упо ред но прав них 
ис тра жи ва ња, за кљу чио je да у тој обла сти ни су раз ре ше на ни не ка те мељ-
на пи та ња на ни воу пој ма. “Из не на ђу ју ће је те шко на ћи при хва тљив од го вор 
на пи та ње шта се под ра зу ме ва под „ствар ним пра вом” или шта се мо же 
иден ти фи ко ва ти као „ствар но пра во” у па не вроп ском кон тек сту.”2 На ци о-
нал на пра ва су у тој обла сти ме ђу соб но не у са гла ше на. На над на ци о нал ном 
ни воу, у окви ру Европ ске уни је, пак, не по сто ји је дин ствен, све о бу хва тан и 
оба ве зу јућ прав ни си стем.3 Не до вољ на раз ви је ност и не у са гла ше ност ре гу-
ла ти ве до при но си то ме да и у прав ној док три ни по сто ји опи са на пој мов на 
дис хар мо ни ја. To се од но си и на од ре ђи ва ње оп штег пој ма ства ри ко ји пред-
ста вља је дан од те ме ља ствар ног пра ва,4 али и на де фи ни са ње по је ди них 
вр ста ства ри, ме ђу ко ји ма по се бан зна чај има ју не по крет но сти. 

У упо ред ном пра ву је ду го до ми ни ра ло ми шље ње да су не по крет не 
ства ри оне ко је се не мо гу пре ме шта ти са јед ног ме ста на дру го без оште-
ће ња њи хо ве су шти не. То ста но ви ште је уте ме ље но на чи ње ни ци да су зе-
мљи ште и на чин ње го вог при сва ја ња, др жа ња и ко ри шће ња, као ар хе тип, 
ве ко ви ма ми са о но по ве зи ва ни са не пре но си во шћу.5 Прав на те о ри ја је би ла 
за ро бље на у идеј ним окви ри ма на ко ји ма су за сно ва не де фи ни ци је са др жа-
не у гра ђан ским за ко ни ци ма пи са ним у XIX и XX ве ку. По гле ди на ту про-
бле ма ти ку су се у прав ној те о ри ји во де ћих европ ских зе ма ља тек не дав но 
по че ли по сте пе но ме ња ти. Јeдан по зна ти фран цу ски прав ни те о ре ти чар је, 
по зи ва ју ћи се на од ред бу Co de ci vi le-a o по де ли ства ри на по крет не и не по-
крет не, кон ста то вао да се њо ме “ус по ста вља оп шти прин цип раз ли ко ва ња 
на осно ву раз ма тра ња фи зич ког по рет ка (фр. l’or dre physi que),“ те да “...мо-
же мо ре ћи да су по крет на до бра она ко ја под ра зу ме ва ју мо гућ ност пре ме-
шта ња са јед ног ме ста на дру го, док не по крет на има ју фик сну по зи ци ју.“6 

1 В: Chri stian von Bar, Gemeineuropäischen Sac hen rechts, C.H. Beck, München, 2015. 
2 Chri stian von Bar, “Grun dfra gen europäischen Sachenrechtsverständnisses,” Ju ri sten Ze-

i tung, 18/2015, 848.
3 Оп шир ни је у: Du šan Ni ko lić, To wards a System of Eu ro pean Pri va te law: Tran sfor ma tion 

of Le gal Sci en ce and Le gal Po licy; у књи зи: Europäisches und in ter na ti o na les Pri va trecht – 
Festschrift für Chri stian von Bar zum 70. Ge burt stag (H. Grot he, P. Man kow ski, F. Rieländer – 
Hrs.), Мин хен, C.H. Beck, 2022, 273- 284. 

4 Оп шир ни је у: Ду шан Ни ко лић, “Пре и спи ти ва ње пој ма ства ри у при ват ном пра ву,” 
Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду, 3/2022, 675-704. 

5 Упо ре ди ти са: Gu gli el mo Cor sa li ni, “Mo bi li e im mo bi li (co se),” One Le ga le, Wol ters 
Klu wer, 1994, 1.

https://mail.go o gle.co m /mail/u/0/?tab=rm&amp;ogbl#in box?pro jec tor=1, 22.01.20225.
6 Alex We ill, François Te rré, Phi li pe Si mler, Do it ci vil / Les bi ens, Dal loz, Pa ris, 1983, 20
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На ве де но пој мов но од ре ђе ње је, у из ве сној ме ри, пред ста вља ло пре крет ни цу. 
По ње му кључ на dif fe ren tia spe ci fi ca ни је у фи зич кој не пре но си во сти, не го 
у од ре ђе но сти по зи ци је. У но ви јој не мач кој ли те ра ту ри је за сту пљен став 
да не по крет но сти пред ста вља ју раз гра ни че не де ло ве зе мљи не по вр ши не.7 

Раз гра ни че ност под ра зу ме ва од ре ђе ност по зи ци је. У том сми слу, овај по јам 
je по ду да ран са оним ко ји је кре и ра ла фран цу ска до три на, али је са дру ге 
стра не, ре стрик тив ни ји, јер не по крет ност сво ди на зе мљи ште, од но сно зе-
мљи шну пар це лу. Не мач ка док три на је ути ца ла и на де фи ни са ње не по крет-
но сти у дру гим зе ма ља ма ко је су гра ви ти ра ле гер ман ском прав ном кру гу. 

Углед ни ита ли јан ски ком па ра ти ви ста и вр сни по зна ва лац пра ва у југо-
истoчној Евро пи, пре два де се так го ди на је кон ста то вао да је “прав но по ре-
ђе ње [...] на про сто ри ма бив ше Ју го сла ви је од у век би ло прак ти ко ва но сред-
ство и да је, уоп ште, ју го сло вен ски прав ник [...] увек био ду бок по зна ва лац 
стра них мо де ла.“8 У Сло ве ни ји је, за хва љу ју ћи том упо ред но прав ном при-
сту пу учи њен зна чај ни ји ис ко рак на нор ма тив ном пла ну. Пре ма ва же ћој 
за кон ској де фи ни ци ји, не по крет ност је “про стор но од ме рен део зе мљи не 
по вр ши не за јед но са свим при пад ци ма.“9 У прав ној те о ри ји на осно ву ње, а 
под ути ца јем гер ман ске док три не, из ве ден је при лич но ре стрик ти ван за кљу-
чак да је не крет ни на са мо зе мљи ште, од но сно, зе мљи шна пар це ла, а да је 
све што се на њој на ла зи њен при па дак.10 Ау то ри су у истом кон тек сту кон-
ста то ва ли да “тре ба упо зо ри ти да je на на шем про сто ру мно го не по крет но-
сти ко је ни су упи са не у зе мљи шну књи гу.”11 Con tra dic tio in adi ec to? Ако се 
за по ла зи ште узме на ве де на де фин ци ја, на ме ће се прав но ло гич ко пи та ње 
ка ко не што мо же би ти не крет ни на, ако ни је пар це ла (упи са на у ре ги стар 
не по крет но сти)? Од го вор се мо жда на ла зи у но ви јој не мач кој док три ни по 
ко јој тре ба раз ли ко ва ти не по крет ност, као ре ал ну ствар (real thing), ствар 
у фи зич ком сми слу, од зе мљи шне пар це ле (нем. Grundstücke), као ства ри у 
нор ма тив ном сми слу.12 У Бо сни и Хер це го ви ни су до не ти но ви за ко ни та-
ко ђе пи са ни под ути ца јем гер ман ске док три не ко ји са др же де фи ни ци је еклек-
тич ког ти па: “Не крет ни не су че сти це зе мљи шне по вр ши не, за јед но са свим 

7 Wol fgang Lüke, Sac hen recht, 3. Au fla ge, C.H. Back München 2014, 31. 
8 Gian An to nio Be nac chio, „La ex Ju go sla via“ у: G. F. Fer ra ri, A. Gam ba ro (edi tor), Cor ti 

na zi o na li e com pa ra zi o ne gi u ri di ca, vo lu me in oc ca si o ne dei cin qu an ta an ni del la Cor te co sti tu-
zi o na le ita li a na, Na po li, Edi zi o ni sci en ti fic he ita li a ne, 2006, 41 

9 Stvar no prav ni za ko nik, Urad ni list RS, 87/2002
10 Mi ha Ju hart, Ma tjaž Trat nik, Re na to Vren čur, Stvar no prav ni za ko nik z ko men tar jem, 

Urad ni list Re pu bli ke Slo ve ni je, Lju blja na, 2018, 85
11 Ibi dem. 
12 Chri stian von Bar, „Why do We Need Grundstücke (Land Units), and What are They? – On 

the Dif fi cul ti es of Di vi ning a Eu ro pean Con cept of ‘Thing’ in Pro perty Law,“ Iu ri di ca In ter na ti o nal, 
22/2014, 3 etc. Chri stian von Bar, Gemeineuropäischen Sac hen rechts, Band I, C.H. Beck, München 
2015, 170-178.
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Ду шан Ж. Ни ко лић, O по де ли ства ри на не по крет не и по крет не (1–21)

оним што је са зе мљи штем трај но спо је но на по вр ши ни или ис под ње, ако 
за ко ном ни је дру га чи је од ре ђе но.“13 Meђутим, већ у сле де ћем ста ву истог 
чла на ре че но је да су “[п]окретнине [...] ства ри ко је се мо гу пре мје сти ти са 
јед ног мје ста на дру го без про мје не њи хо ве суп стан це (су шти не).”14 Ако би 
при раз гра ни че њу те две вр сте ства ри за по ла зи ште био узет на ве де ни по јам 
по крет не ства ри, при ме на ар гу мен та a con tra rio би до ве ла до за кључ ка да 
су не по крет но сти оне ства ри ко је се не мо гу пре ме сти ти са јед ног ме ста на 
дру го, без про ме не њи хо ве суп стан це. То би у ло гич ком сми слу био по вра-
так у тра ди ци о нал не пој мов не окви ре, ко ји су на те о риј ском пла ну и да ље 
до ми нант ни у Ср би ји, Цр ној Го ри и Хр ват ској.15 

2. КА СА ВРЕ МЕ НОМ ПОЈ МУ НЕ ПО КРЕТ НИХ СТВА РИ 

На уч на до стиг ну ћа и тех нич ко-тех но ло шки на пре дак су тра ди ци о нал-
ни по јам не по крет но сти за сно ван на те зи о фи зич кој не пре но си во сти учи-
ни ли ана хро ним. По сто је уре ђа ји, опре ма и про це си ко ји омо гу ћу ју пре но-
ше ње оно га што се не ка да ни је мо гло пре не ти без раз ла га ња на чи ни о це 
(еле мен те). Нпр. да нас се мо гу пре но си ти ком плет ни објек ти, ве ли ка ста бла 
за јед но са кр о шњом и ко ре ном и сл. Осим то га, са прав ног ста но ви шта, че сто 
и ни је по себ но ва жно да ли ће пре но ше ње би ти оба вље но од јед ном (у це ло-
сти), или по ступ но, уз прет ход ну де мон та жу и по нов ну мон та жу елеменaта 
(ре кон струк ци ја). 

Од су штин ског зна ча ја ни је мо гућ ност пре но ше ња ства ри, не го од ре-
ђе ност ме ста, од но сно, ло ци ра ње (лат. lo cus). На и ме, у са вре ме ном све ту 

13 Za kon o stvar nim pra vi ma, Slu žbe ne no vi ne Fe de ra ci je Bo sne i Her ce go vi ne, 66/13, čl. 
6, st. 2. и 3. Исто: чл. 6. За ко на о ствар ном пра ви ма Ре пу бли ке Срп ске, Слу жбе ни гла сник 
Ре пу бли ке Срп ске, 124/2008. 

14 „Ti me se po no vo us po sta vlja prav no je din stvo ne kret ni ne i dej stvo na če la su per fi ci es so-
lo ce dit sa da le ko se žnim po slje di ca ma po niz stvar no prav nih in sti tu ta. Po slje di ca ovog rje še nja je 
da se sa mo ze mljiš te sma tra ne kret ni nom, osim ako je za ko nom dru ga či je pro pi sa no.” (Me li ha 
Po vla kić u Ko men ta ru za ko na o stvar nim pra vi ma Fe de ra ci je Bo sne i Her ce go vi ne, Pri vred na 
štam pa, Sa ra je vo, 2014, 156, 

15 В.: Ла зар Мар ко вић, Гра ђан ско пра во, пр ва књи га: оп шти део и ствар но пра во, На-
род на са мо у пра ва, 1927, 168; Обрен Стан ко вић, Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Но мос, 
Бе о град, 1996, 24; Zo ran Ra šo vić, Pra vo svo ji ne, knji ga I, Udru že nje prav ni ka Cr ne Go re, Pod-
go ri ca, 2024, 56; Mar tin Ve driš, Pe tar Kla rić, Osno ve imo vin skog pra va, Za greb, 1984, 61; Stvar-
no pra vo (Gru pa au to ra. Re dak tor: Ni ko la Ga ve la), Sve zak 1., Na rod ne no vi ne, Za greb, 2007, 79. 
Но ви ну пред ста вља ми шље ње да “По јам не по крет но сти (не крет ни не) ко ри сти се за озна-
ча ва ње зе мљи шне пар це ле (зе мљи ште, зе мљи шна че сти ца, ка та стар ска че сти ца) за јед но са 
свим оним што је ма ње-ви ше трај но по ве за но са њом на или ис под по вр ши не зе мљи шта, 
осим ако за ко ном ни је дру га чи је од ре ђе но.“ (Ta tja na Jo si po vić, Pro perty and Trust Law – Cro-
a tia у: In ter na ti o nal Encyclo pa e dia of Laws se ri es, Klu wer Law In ter na ti o nal, 2022, 53. 
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по сто је два кључ на ре сур са, ко ја пред ста вља ју ко ор ди на те за сва зби ва ња. 
То су вре ме и про стор. При род ни за ко ни ука зу ју на то да је чо ве ко во окру-
же ње у стал ном по кре ту. Са дру ге стра не, по сто ји по тре ба и уро ђе на те жња 
љу ди да утвр де про стор не окви ре у ко ји ма се не што зби ва или да од ре де где 
ће се не што зби ва ти. Та про бле ма ти ка је у до ме ну дру штве них за ко на, од но-
сно, прав не ре гу ла ти ве. Вре ме је по ка за ло да за ко не ко је ства ра ју љу ди тре-
ба ускла ђи ва ти са за ко ни ма ко је на ме ће при ро да. Сва ки ана хро ни зам има 
од ре ђе не по сле ди це. У том сми слу, по треб но је пре и спи та ти тра ди ци о нал ну 
по де лу ства ри на не по крет не и по крет не и од ре ди ти но ве, са вре ме не пој мо-
ве ко ји од го ва ра ју ак ту ел ним по тре ба ма дру штва. 

По мом ми шље њу, не по крет не ства ри (лат. res im mo bi lis) су оне ко је се 
трај ни је на ла зе на тач но од ре ђе ном де лу по вр ши не пла не те Зе мље и ко је се 
по за ко ну сма тра ју не по крет ним. 

На осно ву из ло же ног пој мов ног од ре ђе ња мо же мо за кљу чи ти да не ку 
ствар тре ба сма тра ти не по крет ном и са ста но ви шта ствар ног пра ва ре ле-
вант ном, ако су исто вре ме но (ку му ла тив но) ис пу ње на два усло ва. Је дан од 
њих је фи зич ки, а дру ги прав ни. 

3. ФИ ЗИЧ КИ УСЛОВ: СТА ЦИ О НИ РА НОСТ 

3.1. По зи ци о ни ра ње 

Пре ма за ко ни ма кла сич не фи зи ке, ни јед но те ло (ма те ри ја) се не мо же у 
исто вре ме на ла зи ти на два раз ли чи та ме ста. Ствар ће се сма тра ти не по крет-
ном ако је трај ни је позициониранa у од ре ђе ном про сто ру и вре ме ну (лат. si tus), 
од но сно, ако је ста ци о нар на (лат. sta tio, sta ti o na ri us). Не ки чи ни о ци чо ве ко вог 
окру же ња има ју то свој ство по сво јој фи зич кој при ро ди (лат. res na tu ra li ter 
im mo bi les, нпр. зе мљи ште), а не ки на осно ву во ље има о ца пра ва (лат. res ci-
vi li ter im mo bi les, нпр. вла сни ка мон та жне ку ће) или по пра ви ли ма ко је од-
ре ђу ју ор га ни др жав не вла сти (нпр. скулп ту ра исто риј ске лич но сти на јав ном 
тр гу). 

У са вре ме ном све ту су раз ви је ни по себ ни ме то ди за пре ци зно по зи ци-
о ни ра ње не по крет но сти и од го ва ра ју ћа ин фра струк ту ра на гло бал ном и 
на ци о нал ном (др жав ном) ни воу ко ја то омо гу ћу је. 

На Пла не ти се по зи ци ја би ло ко је не по крет не ства ри мо же пре ци зно 
утвр ди ти уз по моћ гло бал ног по зи ци о ног си сте ма – GPS (енгл. Glo bal Po si-
ti o ning System). Ње го ву ба зич ну ин фра струк ту ру чи не 24 са те ли та у ор би ти 
Зе мље, ко ји еми ту ју ра дио сиг на ле. Ко ри сни ци на осно ву њих мо гу пре ци-
зно утвр ди ти ге о граф ску ду жи ну, ге о граф ску ши ри ну и над мор ску ви си ну 
ме ста на ком се на ла зи не по крет ност. 
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GPS је раз ви ло Ми ни стар ство од бра не Сје ди ње них Аме рич ких Др жа-
ва, у окви ру по себ ног про јек та за вој не по тре бе. Ка сни је је, као јав но до бро, 
бес плат но ста вљен на рас по ла га ње свим за ин те ре со ва ним ли ци ма. Има ши-
ро ку при ме ну у на у ци, тех ни ци и сва ко днев ном жи во ту љу ди (нпр. на ви га-
ци ја у мо бил ним те ле фо ни ма, ау то мо би ли ма и сл.). 

Те ри то ри ја Ре пу бли ке Ср би је је по кри ве на мре жом пер ма нент них ста-
ни ца гло бал ног по зи ци о ног си сте ма – Агрос. Та мре жа пред ста вља основ ну 
ге о дет ску ин фра струк ту ру за оба вља ње ге о дет ских по сло ва, као и за по др-
шку ко ри сни ци ма у обла сти по љо при вре де (нпр. са те лит ска на ви га ци ја 
трак то ра, ком бај на и дру гих по љо при вред них ма ши на), гра ђе ви нар ства (нпр. 
пре ци зно од ре ђи ва ње по зи ци је бу ду ћих гра ђе вин ских обје ка та) и др. 

Раз вој Мре же је, уз по др шку Ре пу блич ког ге о дет ског за во да Ср би је, 
за по чет 2003. го ди не на Фа кул те ту тех нич ких на у ка Уни вер зи те та у Но вом 
Са ду, за по тре бе по љо при вре де на про сто ру Ау то ном не по кра ји не Вој во ди не 
(оту да на зив Агрос). Кон трол ни цен тар за 30 пер ма нент них ста ни ца је био у 
Но вом Са ду све до 2009. го ди не, ка да је упра вља ње у пот пу но сти пре у зео 
Ре пу блич ки ге о дет ски за вод у Бе о гра ду. На уч на ис тра жи ва ња у тој обла сти 
на ста вље на су у окви ру Bi o Sens ин сти ту та ко ји је у са ста ву Уни вер зи те та у 
Но вом Са ду. 

На на ци о нал ном ни воу је раз ви јен др жав ни ре фе рент ни си стем ко ји 
чи ни скуп кон стан ти (ко ор ди нат них та ча ка), ко је су нео п ход не да би се пре-
ци зно утвр ди ла по зи ци ја не по крет но сти на те ри то ри ји Ср би је. 

Тач ке мре же пер ма нен тих ста ни ца у окви ру гло бал ног по зи ци о ног си-
сте ма и тач ке др жав ног ре фе рент ног си сте ма су функ ци о нал но по ве за не. 
Њи хов за јед нич ки на зив је ге о дет ске ре фе рент не тач ке. Оне слу же за хо-
ри зон тал но и вер ти кал но по зи ци о ни ра ње не по крет но сти и пред ста вља ју 
осно ву за ка та стар ски пре мер, а ти ме и за пар це ла ци ју де ло ва за мљи не по-
вр ши не. 

Ка та стар ски пре мер чи не ге о дет ско ме ре ње и при ку пља ње по да та ка 
о не по крет но сти ма и има о ци ма пра ва на не по крет но сти ма. Он се вр ши гео-
дет ским ме то да ма за хо ри зон тал но и вер ти кал но по зи ци о ни ра ње не по крет-
но сти у др жав ном ре фе рент ном си сте му. За струч не по сло ве у тој обла сти 
над ле жан је Ре пу блич ки ге о дет ски за вод. Ге о дет ске ра до ве (ме ре ња) мо же 
да оба вља и ли цен ци ра на ге о дет ска ор га ни за ци ја (ге о дет ски би ро; аген ци ја 
и др), на на чин и под усло ви ма ко ји су од ре ђе ни за ко ном. Ка та стар ски пре-
мер се вр ши у ци љу осни ва ња или об но ве ка та стра не по крет но сти. Ре зул тат 
ко ор ди ни са ног ге о дет ског пре ме ра на на ци о нал ном ни воу је ка та стар ски 
план, ко ји пред ста вља дво ди мен зи о нал ни при каз пар це ла и обје ка та на те-
ри то ри ји Ре пу бли ке Ср би је. На ње му је за сно ван ка та стар не по крет но сти. 

Пре ма за кон ској де фи ни ци ји, ка та стар не по крет но сти је основ ни и јав-
ни ре ги стар о не по крет но сти ма и ствар ним пра ви ма на њи ма. 
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Скуп свих ге о про стор них и дру гих по да та ка о не по крет но сти ма, ствар-
ним пра ви ма и од ре ђе ним обли га ци о ним пра ви ма на њи ма, као и о има о-
ци ма тих пра ва упи са ним у јав ни ре ги стар, чи ни ба зу по да та ка ка та стра 
не по кре то сти. Она је јав на и до ступ на сви ма. Сва ко за ин те ре со ва но ли це 
мо же зах те ва ти из вод из ба зе по да та ка ка та стра не по крет но сти, ко ји има 
сна гу јав не ис пра ве. 

Пре ма За ко ну о по ступ ку упи сау ка та стар не по крет но сти и ка та-
стар ин фра струк ту ре, ка та стар ска еви ден ци ја се во ди у скла ду са За ко ном 
утвр ђе ним на че ли ма. Јед но од њих је и на че ло по уз да ња, ко је под ра зу ме ва 
да су по да ци упи са ни у ка та стар исти ни ти и пот пу ни и да са ве сно ли це не 
мо же сно си ти штет не по сле ди це због тог по уз да ња. Ме ђу тим, у ствар но сти 
по сто је од ре ђе на од сту па ња у по гле ду по зи ци је (ло ка ци ја) зе мљи шта и гра-
ђе вин ских обје ка та, а ти ме и од фи зич ког усло ва ко ји тре ба да бу де ис пу њен 
да би ствар би ла не по крет на. 

3.2. Од сту па ња: зе мљи ште и објек ти са про мен љи вом по зи ци јом 

Не ки де ло ви Зе мљи не по вр ши не и објек ти ко ји се на ла зе на њи ма мења-
ју по зи ци ју услед гра ви та ци о них ути ца ја. Они кли зе низ ко си ну уз ви ше ња 
(пла ни не, бр да, бре га) и на зи ва ју се кли зи шти ма. Јед но од њих се на ла зи у 
Цен трал ној Ср би ји, у ме сту Но ва Ва рош, на пла ни ни Зла тар. 

Још ве ћи ку ри о зи тет пред ста вља ју сло бод но пло ве ћа остр ва (енгл. free 
flo a ting islands) ко ја су на ста ла при род ним пу тем, на го ми ла ва њем оста та ка 
би ља ка. Тај при род ни фе но мен је ре ла тив но ре дак у све ту. Јед но од нај по зна-
ти јих сло бод но пло ве ћих остр ва је La Ro ta ко је се на ла зи у Ита ли ји, на језе ру 
Po sta Fi bri e no. у ре ги о ну, Fro si no ne – La zio. Кру жног је об ли ка, са рела тив-
но ма лим преч ни ком, од све га три де се так ме та ра.16 Је зе ро и остр во су део 
ре зер ва та при ро де ко ји је јав но, нео ту ђи во до бро (ит. de ma nio pub bli co) и у 
ре жи му је јав ног пра ва. Њи хов прав ни ста тус је одрeђен оп штим пра ви ли ма 
Гра ђан ског за ко ни ка Ита ли је (ит. Co di ce ci vi le) из 1942. го ди не,17 а де таљ ни-
је уре ђен прав ним про пи си ма на ни воу ре ги о на. Као не по крет но сти у јав ној 

16 В.: https://www.par chi la zio.it/po sta fi bre no 
О фи зич ким ка рак те ри сти ка ма сло бод но пло ве ћег остр ва La Ro ta: La u ra Ca sel la, Emi-

li a no Agril lo, Fran ce sco Spa da, “The flo a ting island of Po sta Fi bre no: An exam ple of a re lic mi re 
in Cen tral Italy,“ An na li di Bo ta ni ca (Ro ma), 2010; Cla u dio Zac co ne, Va le ria d’O ra zio, Da ni e la 
Lo bi an co, Wil li am Shotyk, Te o do ro Mi a no, „How fast do es or ga nic mat ter may ac cu mu la te? The 
“mystery” of flo a ting islands,” Re se arch Ga te, на: https://www.re se ar chga te.ne t/pu bli ca tion/ 
308119674_Ho w_fast_do es_or ga nic_mat ter_may_ac cu mu la te_Th e_mystery_of_flo a ting_islands, 
17.01.2025.

17 Пре ма од ред ба ма За ко ни ка, јав на до бра су и ре ке, по то ци, је зе ра и дру ге во де де фи-
ни са не као јав не ре ле вант ним за ко ни ма. В.: III књи гу О сво ји ни (Del la proprietà), оде љак I 
O ства ри ма (Dei be ni), члан 822, став 1. 
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сво ји ни (ит. proprietà pub bli ca) ни су упи са ни у ка та стар (ит. Ca ta sto) у ком 
се во де ис кљу чи во по да ци о не крет ни на ма у при ват ном вла сни штву и то за 
по ре ске и ур ба ни стич ке свр хе (а не ра ди прав них ефе ка та у до ме ну ствар ног 
пра ва), као ни у јав не ре ги стре не по крет но сти (ит. pub bli ci re gi stri im mo bi-
li a ri) ко је на ни воу сва ког ре ги о на у Ита ли ји во ди по себ на кан це ла ри ја (ит. 
Con ser va to ria dei Re gi stri Im mo bi li a ri).18 Ре зер ват при ро де не ма ни ка ве над-
ле жно сти у од но су на је зе ро и плу та ју ће остр во, сем екс пер ти за ко је се од-
но се на кон тро лу и над зор у ве зи са за шти том жи вот не сре ди не.19 Sum ma 
sum ma rum, у та квим окол но сти ма се и не по ста вља пи та ње од ре ђи ва ња 
по зи ци је остр ва ра ди упи са у би ло ко ји ре ги стар не по крет но сти. У Ср би ји 
је та ма те ри ја ком плек сни ја и уре ђе на је на дру га чи ји на чин. 

Сло бод но пло ве ћа остр ва по сто је на ју гу Цен трал не Ср би је, на Вла син-
ском је зе ру. Је зе ро је ве штач ка аку му ла ци ја ство ре на у пе ри о ду од 1949 до 
1955. го ди не. Та да су се под при ти ском во де ко ма ди тре се та де бе ли не ко ли ко 
ме та ра по че ли из два ја ти са дна и из ра ња ти на по вр ши ну, фор ми ра ју ћи сло-
бод но пло ве ћа остр ва. На њи ма ра сту ви ше го ди шње биљ ке (бре зе, вр бе и др.). 
Укуп на по вр ши на свих остр ва је 10, a по вр ши на нај ве ћег, два хек та ра. Остр ва 
плу та ју и по вре ме но ме ња ју по зи ци ју под ути ца јем ве тра. 

Је зе ро и сло бод но пло ве ћа остр ва се на ла зе на про сто ру Пре де ла из у-
зет них од ли ка Вла си на. Укуп на по вр ши на Пре де ла је 13.329,84 ha, од че га 
је у при ват ном вла сни штву 49,12%, др жав ном вла сни штву 50,83% и у дру гим 
об ли ци ма вла сни штва 0,05% по вр ши не. Це ло ку пан про стор, из у зев сло бод-
но пло ве ћих остр ва, из де љен је на пар це ле ко је су упи са не у Ка та стар не по-
крет но сти.

Вла син ско је зе ро, по вр ши не 2.088,44 хек та ра, из де ље но je на три пар-
це ле ко је су упи са не у Ка та стар не по крет но сти као објек ти јав не (др жав не) 
сво ји не.20 

Вла син ска аку му ла ци ја ни је кла сич но је зе ро, већ сво је вр сни во до ток. 
У њу се ули ва се дам ре ка. Во де на ма са кон тро ли са но ис ти че из је зе ра кроз 
ис пуст на бра ни хи дро цен тра ле. По оп штим пра ви ли ма во до ток је у јав ној 
сво ји ни. Тре ба ло би да, по ана ло ги ји, за тре сет (зе мљи ште) ко је је са дна 

18 В.: https://www.con ser va to ria.it/ 
19 За хва љу јем се ко ле ги ни ци др Фран че ски Фјо рен ти ни (Fran ce sca Fi o ren ti ni), про-

фе сор ки Упо ред ног при ват ног пра ва на Уни вер зи те та у Тр сту (Università de gli Stu di di Tri-
e ste) и др Ан то ни ју Мар ти ни ју (An to nio Mar ti ni) из Слу жбе за за шти ту Пар ка при ро де 
(Ser vi zio gu ar di a par co – Ri ser va na tu ra le re gi o na le la go Po sta Fi bre no) на струч ној по др шци 
при при ба вља њу ре ле вант них ин фор ма ци ја. 

20 То су: пар це ла бр. 308, ка та стар ска оп шти на Вла си на окру гли ца; пар це ла бр. 4119, 
ка та стар ска оп шти на Вла си на Рид и пар це ла бр. 27, ка та стар ска оп шти на Вла си на Стој ко-
ви ће ва. За хва љу јем се Но ви ци Стој ко ви ћу, ру ко во ди о цу слу жбе Пре де ла из у зет них од ли ка 
Vla si na, за струч ну по др шку при при ба вља њу ре ле вант них ем пи риј ских по да та ка. 
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аку му ла ци је ис пли ва ло на по вр ши ну ва же оп шта пра ви ла ко ја су уста но-
вље на за но ва реч на остр ва. 

Реч на остр ва (аде; лат. in su la in flu mi ne na ta) су аку му ла ци о ни об лик 
про ме на зе мљи не по вр ши не. Ка рак те ри стич на су за мир не рав ни чар ске ре-
ке. На ста ју фор ми ра њем спру да ко ји је по сле ди ца успо ра ва ња реч ног во до-
то ка до ког до ла зи ка да се на дну фор ми ра ју чвр шће пре пре ке. У ге о ло ги ји 
се реч на остр ва де ле у две гру пе. Пр ву чи не она ко ја на ста ју аку му ла ци јом 
на но са са еро зи о них под руч ја, а дру гу, она ко ја на ста ју одва ја њем де ло ва 
плав ног зе мљи шта (по лој). 

Ва же ћим За ко ном о осно ва ма сво јин ско-прав них од но са Ср би је из 1980. 
ни је од ре ђе но ко ме при па да но во реч но остр во. У прав ној ли те ра ту ри и даље 
пре о вла ђу је став да за кон ску пра зни ну тре ба по пу ни ти при ме ном прав них 
пра ви ла из Срп ског гра ђан ског за ко ни ка (СГЗ) из 1844. го ди не, ко ји је зва-
нич но пре стао да ва жи још 1945.21 Прав ни основ за та кво по сту па ње пред-
ста вља За кон о не ва жно сти прав них про пи са до не тих пре 6. апри ла 1941 
го ди не и за вре ме не при ја тељ ске оку па ци је из 1946. го ди не. Од ред бе Срп ског 
гра ђан ског за ко ни ка су у осно ви по ду дар не са ре ше њи ма из Га је вих Ин сти-
ту ци ја у ко ји ма пи ше да [...] ако се остр во ро ди усред ре ке, оно је за јед нич ко 
за све оне ко ји по се ду ју зе мљи ште бли зу оба ле са обе стра не ре ке; aли ако 
ни је на сре ди ни ре ке, при па да они ма ко ји има ју има ња на оној стра ни ко ја 
је бли жа...22 У Срп ском гра ђан ском за ко ни ку по сто је два па ра гра фа ко ја се 
од но се на ту ма те ри ју.23 Пр вим су ре гу ли са ни сво јин ски од но си у ве зи са 
реч ним остр ви ма ко ја на ста ју аку му ла ци јом че сти ца зе мљи шта (на но сом). 
Од ре ђе но је да је но во реч но остр во при ра ша тај зе мљи шта ко је се на ла зи 
на реч ној оба ли и да вла сни ци тог зе мљи шта сти чу пра во сво ји не на де лу 
остр ва ко ји се по ду жи ни по ду да ра са ду жи ном њи хо вих зе мљи шних пар-
це ла. Пред у слов за при ме ну тог пра ви ла је да се остр во на ла зи на сре ди ни 
ре ке. Уко ли ко ни је та ко, остр во при па да вла сни ку бли жег при о бал ног зе мљи-
шта. На ве де на пра ви ла су се од но си ла са мо на остр ва ко ја су на ста ла на 
ре ка ма не по де сним за пло вид бу. За ко ни ком је од ре ђе но да аде на ста ле на 
плов ним ре ка ма при па да ју др жа ви. Дру ги па ра граф се од но си на реч на острва 
ко ја су на ста ла одва ја њем де ла плав ног зе мљи шта (по лој на остр ва). Од ре-
ђе но је да ако ре ка пре су ши или се на ви ше кра ко ва (ру ка ва ца) рас це пи 
та ко да на ста ну остр ва, као и ка да при о бал но зе мљи ште бу де по пла вље но, 
пра во сво ји не мо ра оста ти не из ме ње но. Тај део зе мљи не по вр ши не би, пре-
ма пра ви ли ма СГЗ-а, остао вла сни штво оног ли ца ком је при па дао и пре 

21 Оп шир ни је о том из во ру пра ва: Ду шан Ни ко лић, Увод у си стем гра ђан ског пра ва, 
XVI II из ме ње но и до пу ње но из да ње, Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду – Цен тар за из да вач ку 
де лат ност, 2024. 

22 Ga i us, In sti tu ti o nes II, 72
23 §§ 262 and 263.
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на сту пе лих ге о мор фо ло шких про ме на. За са гле да ва ње ком плет не про бле ма-
ти ке зна чај на је и од ред ба СГЗ-а о прав ној суд би ни де ла при о бал ног зе мљи-
шта ко ји во до ток от ки не (отрг не) и као ком пак ту це ли ну (ко мад) на не се на 
низ вод ни део при о ба ља. (лат. avul sio; in cre men tum pa tens). Про пи са но је да он 
оста је у пра ву сво ји не вла сни ка пар це ле ко ја је ума ње на. Пред у слов за то је 
да се тај део мо же пре по зна ти. Та ко ђе, пред ви ђе но је да уко ли ко вла сник не 
вр ши сво јин ска овла шће ња на том де лу го ди ну да на, да ће он ће по ста ти део 
имо ви не вла сни ка пар це ле уз ко ју је на не сен. На ве де на пра ви ла ни су оба ве-
зу ју ћа са ма по се би. По сто ји мо гућ ност да бу ду при ме ње на на осно ву по ме-
ну тог За ко на о не ва жно сти прав них про пи са до не тих пре 6 апри ла 1941 и 
за вре ме не при ја тељ ске оку па ци је. Су ди ја је овла шћен да у кон крет ном 
слу ча ју про це ни да ли је то це лис ход но. 

Пре ма од ред ба ма За ко на о во да ма Ср би је из 2010. го ди не ре ка је во до-
ток ко ји чи не ко ри то те ку ће во де за јед но са оба ла ма и во дом ко ја њи ме стал-
но или по вре ме но те че. Она се са сто ји из два чи ни о ца. Пр ви је вод но зе мљи ште, 
а дру ги вод на ма са. Во де су при род но бо гат ство и у сво ји ни су Ре пу бли ке 
Ср би је. За ко ном о во да ма је од ре ђе но да је вод но зе мљи ште те ку ће во де ко-
ри то за ве ли ку во ду и при о бал но зе мљи ште, као и на пу ште но ко ри то и пе-
шча ни и шљун ча ни спруд ко ји во да по вре ме но пла ви.

По је ди ни прав ни те о ре ти ча ри сма тра ју да по сто ји ин те гри тет во дото-
ка (ре ке). У том сми слу, тре ба ло би да за во ду и вод но зе мљи ште ва жи исти 
прав ни ре жим. Ме ђу тим, За ко ном о во да ма је про пи са но да су (са мо) во де 
и вод но зе мљи ште ко је су у јав ној сво ји ни јав но вод но до бро. То зна чи да 
вод но зе мљи ште мо же би ти и у при ват ној сво ји ни. Дру гим ре чи ма, на че ло 
ин те гри те та во до то ка ни је до след но спро ве де но. То исто ва жи и за но ва реч-
на остр ва. По је ди ни де ло ви зе мљи шта мо гу би ти у ре жи му пра ва при ват не 
сво ји не, ако од лу ком др жав ног ор га на за сно ва ном на За ко ну ни је од ре ђе но 
да на ње му по сто ји пра во др жав не сво ји не. 

У оба слу ча ја, по треб но је оба ви ти ге о дет ска ме ре ња, утвр ди ти по зи цију 
остр ва, из вр ши ти пар це ла ци ју и спро ве сти упис у ка та стар не по крет но сти. 

Реч но ко ри то под ути ца јем раз ли чи тих фак то ра по сте пе но, а у не ким 
слу ча је ви ма и на гло, до би ја дру ги по ло жај у од но су на при о ба ље. Реч но 
остр во нај че шће оста је на ис тој по зи ци ји. Има исте GPS ко ор ди на те. Про-
ме на уда ље но сти од оба ле не ути че на сво јин ске од но се. Остр во се не сма тра 
но вим. 

У овом кон тек сту тре ба на по ме ну ти да остр ва ко ја су на ста ла про ме ном 
то ка ре ка, по пут Кре че дин ско-Гар ди но вач ке аде на Ду на ву у бли зи ни Но вог 
Са да, има ју фик сну по зи ци ју, да су из де ље на на пар це ле од ко јих су не ке у 
при ват ном вла сни штву, а не ке у др жав ном, и да су као та кве упи са не су у 
Ка та стар не по крет но сти. У фи зич ком сми слу, кључ на раз ли ка из ме ђу њих 
и сло бод но пло ве ћих остр ва на Вла син ском је зе ру је у ста ци о ни ра но сти. 
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Та чи ње ни ца је ве ро ват но има ла пре су дан ути цај на ус по ста вља ње раз личи-
тих прав них ре жи ма. 

Прав ни ре жим сло бод но пло ве ћих остр ва је од ре ђен Уред бом о про гла-
ше њу Пре де ла из у зет них од ли ка “Вла си на”, ко ју је 2018. го ди не до не ла Вла-
да Ре пу бли ке Ср би је на осно ву За ко на о за шти ти при ро де из 2009. го ди не. 
За бра ње не су све ак тив но сти ко је мо гу до ве сти до на ру ша ва ња еле ме на та 
ге о на сле ђа, про ме на на ме не вод ног зе мљи шта, пре на ме на по вр ши на на ко-
ји ма се на ла зе вла жна ста ни шта (тре се ти шта, за ба ре не по вр ши и др.), као и 
би ло ка кви за хва ти на њи ма, по себ но из ме на хи дро ло шког ре жи ма. За бра-
ње ни су ра до ви и ак тив но сти ко ји ма се ме ња ју ве ли чи на и из глед пло ве ћих 
тре сет них остр ва и угро жа ва или оште ћу је њи хов биљ ни и жи во тињ ски свет. 
За бра њен бо ра вак и ри бо лов на тре сет ним остр ви ма осим у на уч но и стра-
жи вач ке свр хе и огра ни че ну еду ка ци ју. На ве де ним нор ма тив ним ре ше њем 
је по сред но ис кљу че на мо гућ ност при ме не ста рих прав них пра ви ла из Срп-
ског гра ђан ског за ко ни ка. Сло бод но пло ве ћа остр ва не мо гу по ста ти при ра-
шта јем део при о бал них зе мљи шних пар це ла у при ват ној сво ји ни. Она су у 
ствар но прав ном сми слу, при па дак Вла син ског је зе ра, као глав не ства ри. Ме-
ђу тим, про блем је у то ме што је је зе ро из де ље но на три пар це ле и три ка та-
стар ске оп шти не а остр ва не ма ју фик сну по зи ци ју. Ни је од ре ђе но ко јој ката-
стар ској оп шти ни при па да ју. За то по сто ји ви ше ре ше ња. Јед но је да ко ри то 
је зе ра бу де јед на, је дин стве на пар це ла и ујед но јед на ка та стар ска оп шти на 
у чи јим окви ри ма се на ла зе сло бод но пло ве ћа остр ва ко ја су њен при па дак. 
Дру го је да про стор ко ри та је зе ра бу де тре ти ра но као са мо стал на ка та стар-
ска оп шти на на чи јем про сто ру се на ла зе остр ва ко ја пред ста вља ју са мо-
стал не ка та стар ске пар це ле са про мен љи вом али ла ко утвр ди вом по зи ци јом. 

3.3. Зе мљи шне пар це ле са ва ри ја бил ним по зи ци о ним ко ор ди на та ма?

Ло ка ци ја би ло ког зе мљи шта или објек та са про мен љи вом по зи ци јом 
(кли зи шта; сло бод но плу та ју ћа остр ва, итд.) мо же се тач но од ре ди ти у ре-
ал ном вре ме ну (у сва ком тре нут ку) по мо ћу ГПС-а. Ме ђу тим, ко ор ди на те 
до би је не ме ре њем не ће се увек по кла па ти са они ма из ка та стар ског пла на. 
За то је у Ср би ји пред ви ђе на мо гућ ност ко рек ци је. За ко ном о др жав ном пре-
ме ру и ка та стру про пи са но је да се ре фе рент на мре жа мо же до пу ни ти у 
по ступ ку ка та стар ског пре ме ра.24

Кли зи шта иза зи ва ју ви ше стру ке про ме не, услед ко јих се отва ра ју број на 
пи та ња у обла сти ствар ног пра ва. Јед но од нај ва жни јих се од но си на по ло жај 
и гра ни це ка та стар ских пар це ла. Оне су од ре ђе не ге о дет ским ре фе рент ним 
тач ка ма. По ло жај пар це ле је фик сни. Об у хва та тач но од ре ђен про стор на 

24 Slu žbe ni gla snik RS, 72/2009
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по вр ши ни пла не те Зе мље. Кли зи шта не ути чу на по ло жај пар це ле. Она увек 
оста је уну тар истих гра ни ца и има исте GPS ко ор ди на те. Ме ђу тим, кли зи ште 
мо же ути ца ти на укуп ну по вр ши ну зе мљи шта ко је се на ла зи на пар це ли. То 
ће се де си ти ако иза зо ве про ме ну кон фи гу ра ци је те ре на. На и ме, укуп на по-
вр ши на зе мљи шта ни је иста, ако је рав на и ако је фор ми ра на у об ли ку бр да 
или, на при мер, уду бље ња. У та квим слу ча је ви ма по треб но је по но ви ти 
ге о дет ска ме ре ња и ажу ри ра ти по дат ке у ка та стру.

Си ту а ци ја је дру га чи ја у по гле ду сло бод но плу та ју ћих остр ва ко ја се 
кре ћу уну тар гра ни ца је зе ра или кон тро ли са ног во до то ка. Ако по сто је ко-
ма ди зе мљи шта и објек ти са про мен љи вим по ло жа јем, по ста вља се ло гич но 
пи та ње да ли у од ре ђе ним слу ча је ви ма и под по себ ним усло ви ма мо гу и 
тре ба да по сто је и про мен љи ве пар це ле?

Но ве тех но ло ги је пру жа ју но ве мо гућ но сти и ме ња ју ло ги ку раз ми шља ња.
У овом кон тек сту, тре ба на по ме ну ти да осим већ по ме ну тог GPS-а, 

по сто је и пре ци зни ди ги тал ни про гра ми и мо де ли ко ји омо гу ћа ва ју пре дик-
тив но ма пи ра ње зе мљи шта (енгл. di gi tal land sur fa ce mo dels for pre dic ti ve 
map ping).25 Њи хо вом упо тре бом мо гу ће је уна пред од ре ди ти бу ду ће по зи-
ци је зе мљи шта и обје ка та на кли зи шти ма, као и про стор не ко ор ди на те (про-
мен љи вих) пар це ла.

4. ПРАВ НИ УСЛОВ: ДА ЈЕ ЗА КО НОМ ПРО ПИ СА НО  
ДА СПА ДА У НЕ ПО КРЕТ НО СТИ 

4.1. Оп шта пра ви ла 

Са ста но ви шта ствар ног пра ва, ре ле вант не су са мо ства ри ко је мо гу 
би ти пред мет при сва ја ња, од но сно, оне на ко ји ма се мо же ус по ста ви ти прав на 
власт. Ва же ћом ре гу ла ти вом ни је из ри чи то од ре ђе но ко је вр сте не по крет них 
ства ри мо гу би ти објект пра ва сво ји не и дру гих, ужих ствар них пра ва. Ме-
ђу тим, то се мо же по сред но за кљу чи ти на осно ву одредaба За ко на о др жав-
ном пре ме ру и ка та стру. У ње му су на бро ја не вр сте ства ри ко је мо гу би ти 
упи са не у ре ги стар не по крет но сти. По што се пра во сво ји не и дру га ствар на 
пра ва сти чу упи сом, еви дент но је шта мо же, а шта не мо же би ти објект пра ва. 

Пра ви ло је да ни ко не мо же пре не ти на дру го га ви ше пра ва не го што и 
сам има (лат. Ne mo plus iu ris tran sfe re ad ali um po test qu am ip se ha bet). У том 
сми слу су ства ри у прав ном про ме ту (лат. res in com mer cio) са мо оне не по-
крет но сти ко је су упи са не у ка та стар ску еви ден ци ју. Оп ште је пра ви ло да 
је ди но оне мо гу да бу ду пред мет ку по про да је, по кло на, трам пе и дру гих 

25 Aa ron E. Max well, Char les M. Sho be „Land-sur fa ce pa ra me ters for spa tial pre dic ti ve 
map ping and mo de ling,“ Earth-Sci en ce Re vi ews, 226/2022, 1
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прав них по сло ва усме ре них на пре нос пра ва сво ји не. Оту да и За кон о проме-
ту не по крет но сти са др жи од ред бу о вр ста ма не по крен тих ства ри ко ја се 
по ду да ра са од ред бом За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру. 

4.2. Од сту па ња 

За ко ном о по ступ ку упи са у ка та стар не по крет но сти и ка та стар ин-
фра струк ту ре пред ви ђе но је да се са мо из у зет но, у слу ча је ви ма од ре ђе ним 
за ко ном, сво ји на и дру га ствар на пра ва на не по крет но сти ма и ин фра струк-
тур ним и под зем ним објек ти ма мо гу сте ћи и пре упи са у ка та стар, али да ће 
тек на кон упи са да про из во де прав но деј ство пре ма са ве сним тре ћим ли цима.

Прав ни услов је и та да у осно ви исти. По треб но је да је за ко ном омо гу-
ће но (до пу ште но) да се на ства ри мо же за сно ва ти прав на власт. Раз ли ка 
по сто ји у по гле ду по ступ ка и тре нут ка у ком ће се то до го ди ти. 

5. ВР СТЕ НЕ ПО КРЕТ НО СТИ 

5.1. За кон ска но мен кла ту ра 

У сми слу За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру не по крет но сти су: 
1. зе мљи ште (ка та стар ске пар це ле по љо при вред ног, шум ског, гра ђе вин ског, 
вод ног и дру гог зе мљи шта); 2. над зем ни гра ђе вин ски објек ти; 3. по себ ни де-
ло ви обје ка та ко ји чи не гра ђе вин ску це ли ну (стан, по слов ни про стор, га ра жа 
и дру ги). Под објек ти ма се под ра зу ме ва ју: згра де свих вр ста, при вред ни објек-
ти, објек ти кул ту ре, спор та и ре кре а ци је и дру ги гра ђе вин ски објек ти.

За ко ном о про ме ту не по крет но сти је про пи са но да су не по крет но сти 
(у сми слу тог за ко на): 1. зе мљи ште (по љо при вред но, гра ђе вин ско, шу ме и 
шум ско зе мљи ште); 2. згра де (по слов не, стам бе не, стам бе но-по слов не, еко-
ном ске и др.) и дру ги гра ђе вин ски објек ти; 3. као и по себ ни де ло ви згра да 
(ста но ви, по слов не про сто ри је, га ра же, га ра жна ме ста или га ра жни бок со ви) 
на ко ји ма мо же по сто ја ти за себ но пра во сво ји не. 

5.2. При ро да за кон ске но мен кла ту ре: nu me rus cla u sus  
или nu me rus aper tus? 

Јед но од по себ но ва жних те о риј ских и прак тич них пи та ња је да ли је 
ли ста ре ле вант них вр ста не по крет но сти за тво ре на (лат. nu me rus cla u sus) или 
отво ре на (лат. nu me rus aper tus).26 Од ред ба За ко на о про ме ту не по крет но сти 

26 Du šan Ni ko lić, „Ka si ste mu stvar nog pra va – trak tat o na če li ma,“ Prav na ri ječ, 67/2023, 
299-319.
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ко ја се од но си на ту те ма ти ку је не пот пу на, јер на са мом кра ју пи ше да у не-
по крет не ства ри спа да ју и по себ ни де ло ви згра да на ко ји ма мо же по сто ја ти 
за себ но пра во сво ји не. То зна чи да од го вор тре ба тра жи ти у про пи си ма који-
ма је од ре ђе но шта мо же би ти објект тог пра ва. У За ко ну о др жав ном пре меру 
и ка та стру сто ји да то мо гу би ти и дру ги гра ђе вин ски објек ти. На осно ву 
фор му ла ци је за кон ске од ред бе се, на пр ви по глед, сти че ути сак да на бра ја ње 
ни је так са тив но. Ме ђу тим, по ана ло ги ји се мо же мо по слу жи ти на че ли ма 
ствар ног пра ва. Ли ста не по крет но сти је за тво ре на (ва жи nu me rus cla u sus) 
јер је гра ђе вин ски обје кат вр ста не по крет не ства ри чи је су оп ште ка рак те-
ри сти ке по зна те. Оне су од ре ђе не За ко ном о пла ни ра њу и из град њи:“Обје кат 
је сте гра ђе ви на спо је на са тлом, из ве де на од свр сис ход но по ве за них гра ђе-
вин ских про из во да, од но сно гра ђе вин ских ра до ва, ко ја пред ста вља фи зич ку, 
функ ци о нал ну, тех нич ко-тех но ло шку или би о тех нич ку це ли ну (згра де и 
ин же њер ски објек ти и сл.), ко ји мо же би ти под зем ни или над зем ни.“27

Оно што не до ста је је пре ци зна ти по ло шка од ре ђе ност. На и ме, ни су так-
са тив но на бро ја ни ти по ви гра ђе вин ских објек та. Ме ђу тим, ти ме се не до во-
ди у пи та ње ми шље ње да је ли ста вр ста не по крет но сти за тво ре на. Та чи ње-
ни ца је ва жна јер су се у прав ној прак си ја ви ли про бле ми у ве зи са упи сом 
не ких но вих ка те го ри ја у ка та стар не по крет но сти. 

5.3. На че ло је дин ства не по крет но сти
5.3.1. Su per fi ci es so lo ce dit – по вр ши на при па да тлу 

У прав ним си сте ми ма ко ји сле де рим ску прав ну тра ди ци ју ва жи на че ло 
да све што се на ла зи на по вр ши ни тла и са њом је фи зич ки трај ни је по ве за-
но, при па да вла сни ку зе мљи шта. Ту спа да ју раз ли чи те вр сте гра ђе вин ских 
обје ка та (нпр. ку ће за ста но ва ње), али и фло ра – биљ ке ко је су са ме ни кле 
(нпр. ка ми ли ца на ли ва ди), као и оне ко је је не ко за се јао (нпр. пше ни ца) или 
по са дио (нпр. сад ни це ви но ве ло зе). Та кав став је пот пу но у скла ду са чи ње-
ни цом, да је по вр ши на пла не те Зе мље (про стор, те ри то ри ја), уз вре ме, је дан 
од два нај ва жни ја ре сур са. То су ујед но и две кључ не ко о ди на те у жи во ти ма 
људ ских би ћа. Сви жи ви мо у од ре ђе ном вре ме ну и про сто ру. Оба ре сур са 
су огра ни че на и за то из у зет но вред на. Не увек и не са мо нов ча но, ма те ри јал-
но, не го пре све га у ег зи стен ци јал ном сми слу. Објек те и за са де би ља ка мо-
же мо об на вља ти, али нам је за то увек по треб но од ре ђе но ме сту у про сто ру 
(по вр ши на). Зе мљи ште, од но сно, ње го ва по вр ши на, је при мар на, (лат. res 
prin ci pa lis), а оно што је трај ни је по ве за но са њом је се кун дар но, спо ред но, 
при па дак зе мљи шта (лат. ac ces so ri um). С тим је по ве за но још јед но пра ви ло: 
при па дак пра ти прав ну суд би ну глав не ства ри (лат. ac ces sio ce dit principаle; 
ac ces so ri um se qu i tur prin ci pa li). 

27 Чл. 2, ст. 1, тач ка 22. За ко на. 
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Очи глед но је да су рим ски прав ни ци бо ље раз у ме ли су шти ну про бле-
ма ти ке од оних ко ји су жи ве ли у ка сни јим епо ха ма. Они ни су го во ри ли о 
ства ри ма на зе мљи шту, као што пи ше у мно гим са вре ме ним уџ бе ни ци ма, 
мо но гра фи ја ма и дру гим на уч ним ра до ви ма, не го о по вр ши ни (лат. su per fi-
ci um). По Ул пи ја ну, при род но је пра во да по вр ши на при па да вла сни ку зе мљи-
шта (лат. Qu od su per fi ci es ad do mi num so li per ti net). Tакво од ре ђе ње оста вља 
мо гућ ност за ши ра ту ма че ња. Нпр. su per fi ci um не мо ра би ти зе мљи ште, већ 
и во де на по вр ши на, из над зе мљи шта (нпр. во де на аку му ла ци ја) на ко јој се 
на ла зе трај ни је ста ци о ни ра ни објек ти за ста но ва ње (нпр. низ ку ћи ца за од-
мор на ве штач ком је зе ру у при ват ној сво ји ни), објек ти за ин ду стриј ску про-
из вод њу (нпр. за пре ра ду ри бе на по вр ши ни при ват ног риб ња ка), ин фра-
струк ту ра за про из вод њу би ља ка, шкољ ки и сл. на во де ној по вр ши ни. 

О зна ча ју про сто ра и прав не ре гу ла ти ве у тој обла сти за чо ве чан ство, 
го во ри чи ње ни ца да је 2008. го ди не осно ва на Ме ђу на род на ака дем ска асо-
ци ја ци ја за про стор но пла ни ра ње и сво јин ске од но се, (енгл. In ter na ti o nal 
Aca de mic As so ci a tion on Plan ning, Law and Pro perty Rights) ко ја по ве зу је на-
уч ни ке из свих кра је ва све та ко ји се ба ве пла ни ра њем (пла не ре) и прав ни ке 
ко ји се ба ве ствар но прав ним аспек ти ма ко ри шће ња про сто ра. Пред мет сло-
же них ин те р ди сци пли нар них ис тра жи ва ња у окви ру Асо ци ја ци је су зе мљи-
ште као огра ни чен ре сурс, ми гра ци је и сл. 

Пра ви ло su per fi ci es so lo ce dit пред ста вља осно ву за ре ша ва ње про бле ма 
ко ји на ста ју ка да не ко на ту ђем зе мљи шту из гра ди обје кат од свог ма те ри-
ја ла, сво јим се ме ном за се је пше ни цу или нпр. по са ди сад ни це ви но ве ло зе 
и по диг не ви но град. Исто вр сни про блем мо же на ста ти и услед по сту па ка 
вла сни ка зе мљи шта. Нпр. мо же се до го ди ти да он на сво јој пар це ли из гра ди 
ку ћу од ту ђег ма те ри ја ла, за се је је ту ђим се ме ном пше ни це или по са ди ту ђе 
сад ни це ви но ве ло зе. Пре ма пра ви лу su per fi ci e es so lo ce dit, тре ба ло би да 
вла сни ку зе мљи шта при па да по вр ши на тла, све што се на ла зи на њој и ис под 
ње. То је у скла ду са на че лом је дин ства не по крет но сти ко је је при хва ће но 
у ве ћи ни са вре ме них прав них си сте ма. 

5.3.2. Од сту па ња

5.3.2.1. Пра ви ла рим ског пра ва о град њи обје ка та на ту ђем зе мљи шту 

Ста ри Ри мља ни, ко ји су и уста но ви ли пра ви ло su per fi ci es so lo ce dit, још 
у пе ри о ду Прин ци па та су уве ли до пун ска, ко рек тив на пра ви ла и омо гу ћи ли 
ко ри шће ње ту ђег зе мљи шта за град њу обје ка та и за по љо при вред ну про из-
вод њу. Осно ву за то су пред ста вља ли по себ ни уго во ри о ду го роч ном за ку пу 
на осно ву ко јих је за ку пац сти цао трај но, наслeдиво пра во за ку па (лат. ius 
per pe tu um), ко је се ја вља ло у раз ли чи тим об ли ци ма, у за ви сно сти од на ме не 
не по крет но сти (лат. ius in agro vec ti ga i la; ius in su per fi ci es). Ta прaва су нај-
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пре шти ће на лич но, ка сни је по се сор ним ин тер дик та ма и на кра ју сво јин ским 
ту жба ма in fac tum. 

5.3.2.2. Ду а ли стич ка кон цеп ци ја у прав ним си сте ми ма со ци ја ли стич ког 
ти па 

На тран сфор ма ци ју пра ви ла su per fi ci es so lo ce dit су и у не ким дру гим 
епо ха ма ути ца ле дру штве не про ме не у обла сти еко но ми је, иде о ло ги је и сл. 
Је дан од дра стич ни јих при ме ра је би ло уво ђе ње тзв. ду а ли стич ке кон цеп ције 
у прав не си сте ме со ци ја ли стич ких зе ма ља, по сле дру гог свет ског ра та. Омо-
гу ће но је да на зе мљи шту и на објек ти ма на по вр ши ни зе мљи шта по сто је 
одво је на пра ва. Та ко је нпр. јед но ли це мо гло да бу де вла сник гра ђе вин ског 
објек та, а дру го вла сник пар це ле на ко јој је она из гра ђе на. До шло је до тзв. 
уки да ња прав ног је дин ства не по крет но сти. Вла сни ци обје ка та су сти ца ли 
пра во (трај ног) ко ри шће ња (де ла) пар це ле. Обје кат ни је пра тио прав ну суд-
би ну зе мљи шта, већ обр ну то. Пре но сом пра ва сво ји не на згра ди или ње ном 
де лу, по ау то ма ти зму је пре но ше но и пра во ко ри шће ња гра ђе вин ског зе мљи-
шта. Зе мљи ште је та ко по ста ло сво је вр сни ак це со ри јум. Тај ре ликт со ци ја-
ли стич ког уре ђе ња је оп стао до да нас у ви ше зе ма ља. 

5.3.2.3. Пра во гра ђе ња у са врем ним прав ним си сте ми ма 

Чи ње ни ца је да опи са ни ду ал ни кон цепт ка рак те ри сти чан за со ци ја ли-
стич ке по рет ке ни је пред ста вљао ап со лут ни no vum. У прав ним си сте ми ма 
не ких зе ма ља су и пре то га по сто ја ли по себ ни прав ни ин сти ту ти ко ји су 
омо гу ћа ва ли раз два ја ње вла сти на зе мљи шној пар це ли од оне на објек ти ма 
ко ји су на њој из гра ђе ни. При мер за то пред ста вља пра во гра ђе ња (на ту ђем 
зе мљи шту) ко је је по себ но раз ви је но у зе мља ма гер ман ског прав ног кру га. 

Ти ту лар пра ва гра ђе ња (гра ди лац) је уго во ром овла шћен да на ту ђој 
зе мљи шној пар це ли из гра ди обје кат. У та квим окол но сти ма на ста је спе ци-
фи чан прав ни од нос. Вла сник пар це ле за др жа ва пра во сво ји не на зе мљи шту. 
Ме ђу тим, он мо ра да до зво ли да гра ди лац на пар це ли ус по ста ви фак тич ку 
власт, да је упо тре бља ва, да на њој не сме та но гра ди обје кат и да бу де упи сан 
у ре ги стар непокретnости као има лац пра ва сво ји не на из гра ђе ном објек ту. 
Дру гим ре чи ма, вла сник пар це ле има са мо тзв. го лу сво ји ну (лат. nu da pro-
pri e tas). Са дру ге стра не, и гра ди лац има спе ци фич но (ати пич но) пра во сво-
ји не на објек ту. Оно је вре мен ски огра ни че но. Тра је оно ли ко ко ли ко и са мо 
пра во гра ђе ња. Реч је о тзв. фа тал ном оро че њу пра ва.28 Оно пред ста вља 

28 Oпшриније о фа тал ном оро че њу: 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), II iz me nje no i do pu nje no iz da nje, Prav ni fa kul tet 
Uni ver zi te ta Union i Slu žbe ni gla snik, Be o grad, 2014, 540
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дра стич но од сту па ње од на че ла трај но сти (ве чи то сти) сво ји не ко је је про-
кла мо ва но фран цу ском Де кла ра ци јом о пра ви ма чо ве ка и гра ђа ни на из 1789. 
го ди не и по том угра ђе но у гра ђан ске за ко ни ке и за ко не мно гих зе ма ља. 
Ка да пре ста не пра во гра ђе ња обје кат по ста је вла сни штво вла сни ка зе мљи-
шне пар це ле. По но во се ус по ства ља прав но је дин ство зе мљи шта и оно га 
што се на ње му на ла зи, у скла ду са мак си мом su per fi ci es so lo ce dit. Пра во 
сво ји не вла сни ка зе мљи шта се ре ин те гри ше. Он та да по но во има сва сво-
јин ска овла шће ња на пар це ли и сти че но ва на објек ту ко ји пре ла зи у ње го во 
вла сни штво. 

6. ПОЈ МОВ НА ДИ СТИНК ЦИ ЈА У ОД НО СУ  
НА ПО КРЕТ НЕ СТВА РИ

Покретнe ства ри (лат. res mo bi les), су не ста ци о нар не, оне чи ја по зи ци ја 
на по вр ши ни пла не те Зе мље не мо ра би ти тач но, па чак ни уоп ште од ре ђе-
на, да би по пра ви ли ма ко је санк ци о ни ше др жа ва би ле објект пра ва сво ји не 
и дру гих ствар них пра ва, да би мо гле да бу ду у прав ном про ме ту и сл. 

Осим овог, по зи тив ног, на осно ву све га што је до са да ре че но, мо гу ће 
је да ти и не га тив но од ре ђе ње. У том сми слу, по крет не су све ства ри ко је по 
оп штим пра ви ли ма ни су не по крет но сти. За њих у ве ћи ни слу ча је ва ва жи 
јед но став ни ји прав ни ре жим. 

7. ЗА КЉУ ЧАК

Упр кос из у зет ном зна ча ју ко је има у свим дру штви ма, ствар но пра во је 
оста ло за ро бље но у окви ри ма ко ји су оцр та ни гра ђан ским за ко ни ци ма пи-
са ним у XIX ве ку и прав ном док три ном ко ја је из гра ђе на на тој осно ви. У 
ме ђу вре ме ну су се окол но сти у дру штву бит но из ме ни ле. Пра во је у све ве ћем 
рас ко ра ку са ствар но шћу. О то ме све до че мно га ана хро на пој мов на од ре ђе-
ња, по пут оних ко ја се од но се на не по крет не и по крет не ства ри. 

У упо ред ном пра ву је ду го до ми ни ра ло ми шље ње да су не по крет не 
ства ри оне ко је се не мо гу фи зич ки пре ме шта ти са јед ног ме ста на дру го 
без оште ће ња њи хо ве су шти не.

Сма трам да је са да шњем ни воу дру штве ног раз во ја и прав не на у ке, 
при ме ре но ми шље ње да су не по крет не ства ри оне ко је се трај ни је на ла зе на 
тач но од ре ђе ном де лу по вр ши не пла не те Зе мље и за ко је је за ко ном од ре ђе но 
да спа да ју у ка те го ри ју не по крет но сти.

За раз ли ку од њих, као што је ре че но, покретнe ства ри су не ста ци о нар не, 
оне чи ја по зи ци ја на по вр ши ни пла не те Зе мље не мо ра би ти тач но, па чак ни 
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уоп ште од ре ђе на, да би по пра ви ли ма ко је санк ци о ни ше др жа ва би ле објект 
пра ва сво ји не и дру гих ствар них пра ва. 
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Uni ver sity of No vi Sad
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OR CID ID: 0000-0003-1850-9684

On the Di vi sion of Things in to Im mo va ble and Mo va ble29

Abstract: Le gal the ory has long been do mi na ted by the opi nion that im mo-
va ble things are tho se that can not be mo ved from one pla ce to anot her wit ho ut 
da ma ging the ir es sen ce. Sci en ti fic ac hi e ve ments and tec hni cal pro gress ha ve 
ma de that tra di ti o nal no ti ons anac hro ni stic. The re are de vi ces, equ ip ment and 
pro ces ses that ma ke it pos si ble to tran smit what on ce co uld not be tran smit ted 
wit ho ut bre a king it down in to com po nents (ele ments).

Of es sen tial im por tan ce is not the pos si bi lity of physi cal tran sfer of thing, 
but the de ter mi na tion of its pla ce, i.e., lo ca ting (lo cus). 

Ac cor ding to the laws of clas si cal physics, no body can be in two dif fe rent 
pla ces at the sa me ti me. A thing will be con si de red im mo va ble if it is per ma nently 
po si ti o ned in a cer tain spa ce and ti me (si tus), i.e. if it is sta ti o nary (sta tio, sta ti-
o na ri us). So me things ha ve this cha rac te ri stic due to the ir physi cal na tu re (res 
na tu ra li ter im mo bi les) e.g. land, and so me by the will of the ow ner (res ci vi li ter 
im mo bi les) e.g. a pre fa bri ca ted ho u se or by ru les de ter mi ned by sta te aut ho ri ti es, 
e.g. a sculp tu re of a hi sto ri cal per son in a pu blic squ a re.

It is ob vi o us that a thing sho uld be con si de red im mo va ble and re le vant from 
the po int of vi ew of pro perty law, if two re qu i re ments are cu mu la ti vely ful fil led. 
One of them is physi cal (sta ti o na rity) and the ot her is le gal (con si de red im mo va-
ble by law). 

In the mo dern world, spe cial met hods ha ve been de ve lo ped for the pre ci se 
po si ti o ning of im mo va ble things (real esta tes) and the ap pro pri a te in fra struc tu re 
at the glo bal and na ti o nal (sta te) le vel, which ena bles this. On the Pla net, the po si tion 
of any sta ti o nary ob ject can be pre ci sely de ter mi ned using the Glo bal Po si ti o ning 
System – GPS. Ba sed on them, users can pre ci sely de ter mi ne the ge o grap hic lon-
gi tu de, la ti tu de and al ti tu de of the pla ce whe re the thing is lo ca ted. The ter ri tory 
of the Re pu blic of Ser bia is co ve red by a net work of per ma nent sta ti ons of the 
glo bal po si ti o ning system – Agros. That net work re pre sents the ba sic ge o de tic 

29 The pa per was writ ten in ho nor of Gian An to nio Be nac chio, pro fes sor at the Uni ver sity of 
Tren to (Italy), a re spec ted col le a gue and gre at fri end of many So uth Sla vic lawyers, on the oc ca sion 
of his 70th birt hday. 

The text is partly ba sed on re se arch wit hin the sci en ti fic pro ject Le gal Tra di tion and New 
Le gal Chal len ges, sup por ted by the Fa culty of Law of the Uni ver sity of No vi Sad.
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in fra struc tu re for ca rryin g out ge o de tic work, as well as for sup por ting users in 
the fi eld of agri cul tu re, con struc tion etc. The set of all ge o spa tial and ot her da ta 
on im mo va ble things, pro perty rights and cer tain obli ga tion rights on them, as 
well as on the hol ders of tho se rights re gi ste red in the pu blic re gi ster, con sti tu tes 
the real esta te ca da stre da ta ba se. 

To the cur rent le vel of so cial de ve lop ment and le gal sci en ce, cor re sponds 
the opi nion that im mo va ble things in the sen se of pro perty law are tho se that are 
mo re per ma nently lo ca ted on a pre ci sely de ter mi ned part of the sur fa ce of the 
pla net Earth and which are con si de red im mo va ble by law. Op po si te to that, mo-
va ble things are non-sta ti o nary, tho se who se po si tion do es not ha ve to be exactly, 
or even de ter mi ned at all, in or der to be the su bject of ow ner ship, le gal tran sac-
ti ons, etc. 

In this pa per, spe cial at ten tion is gi ven to de vi a ti ons from the physi cal 
re qu i re ment that must be met for the thing to be im mo va ble, such as land with 
va ri a ble po si tion (lan dsli des and free-flo a ting islands). 

New tec hno lo gi es pro vi de new op por tu ni ti es and chan ge the lo gic of thin king. 
In this con text, it sho uld be no ted that apart from the GPS, the re are al so pre ci se 
di gi tal pro grams and mo dels that ena ble pre dic ti ve land map ping (di gi tal land 
sur fa ce mo dels for pre dic ti ve map ping). By using them, it is pos si ble to de ter mi ne 
in advan ce the fu tu re po si ti ons of land and bu il dings on lan dsli des, as well as the 
spa tial co or di na tes of (va ri a ble) plots of land.

Keywords: Pro perty Law; di vi sion of pro perty; im mo va ble things; mo va ble 
things; land plots; GPS; free-flo a ting islands. 

Да тум при је ма ра да: 19. 3. 2025. 
Да тум при хва та ња ра да: 5. 5. 2025.




