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НО­ВА ПРА­ВИ­ЛА У ПО­СТУП­КУ УПИ­СА У ­
КА­ТА­СТАР НЕ­ПО­КРЕТ­НО­СТИ. УПИС ­

ЗА­ЈЕД­НИЧ­КЕ СВО­ЈИ­НЕ СУ­ПРУ­ЖНИ­КА*

Са­же­так: Законом о поступку уписа у катастар непокретности и 
водова, 2018. године извршена је још једна значајна реформа регистра 
непокретности. Циљ овог рада је приказ смисла, домашаја, системских 
и практичних последица појединих решења. Пре свега, скреће се пажња 
да је појединим решењима, ради дигитализације и ажурности катастра 
непокретности, у потпуности занемарена приватноправна природа пра­
ва која се уписују у овај регистар, будући да је иницијатива приватних 
субјеката маргинализована. Предмет посебног интересовања је домашај 
новог правила о упису заједничке својине супружника у катастар непокрет­
ности у контексту важећег концепта заједничке имовине супружника у 
Србији. Након кратког осврта на генезу правила, полазећи од конкретних 
случајева предочава се до каквих последица може довести његова приме­
на. Истиче се да је оваквим правилом створен додатни простор за пози­
вање на начело поуздања у катастар непокретности, али да се посредно 
у великом броју случајева изиграва концепт заједничке својине (и имовине) 
супружника какав постоји у нашем правном систему, са далекосежним 
последицама.

Кључ­не ре­чи: катастар непокретности, начело официјелности, зах­
тев за упис, упис заједничке својине супружника, изјава супружника при 
солемнизацији уговора.

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

У Ср­би­ји је тзв. је­дин­стве­на еви­ден­ци­ја не­по­крет­но­сти за­ми­шље­на и 
спро­ве­де­на као кон­цепт ко­ји под­ра­зу­ме­ва да ка­та­стар зе­мљи­шта пре­у­зме 
до­та­да­шњу функ­ци­ју зе­мљи­шних књи­га. По­ка­за­ло се да је пре­у­зи­ма­ње било 
не­при­пре­мље­но и не­у­спе­шно. Ука­за­ле су се вр­ло бр­зо не­са­вла­ди­ве пре­пре
ке у ви­ду 1) енорм­них тро­шко­ва из­вор­ног устрој­ства ка­та­ста­ра не­по­крет­но
сти, 2) не­до­ста­та­ка по­ступ­ка упи­са ко­ји под­ра­зу­ме­ва сход­ну при­ме­ну пра
ви­ла оп­штег управ­ног по­ступ­ка, 3) објек­тив­не не­мо­гућ­но­сти при­пад­ни­ка 
пре­о­вла­ђу­ју­ће стру­ке у окви­ру над­ле­жног ор­га­на да са­гле­да­ју прав­ну при
ро­ду и си­стем­ски зна­чај по­је­ди­них сег­ме­на­та прав­не еви­ден­ци­је не­по­крет
но­сти (сам на­зив над­ле­жне ин­сти­ту­ци­је до­вољ­но је об­ја­шње­ње, у пи­та­њу је 
Ре­пу­блич­ки ге­о­дет­ски за­вод).1

На­ве­де­не пре­пре­ке до­ве­ле су до од­у­ста­ја­ња од из­вор­ног ус­по­ста­вља­ња 
ка­та­стра не­по­крет­но­сти и пре­у­зи­ма­ња по­да­та­ка из та­да по­сто­је­ћих еви­ден
ци­ја (па­ра­док­сал­но је да смо ре­ши­ли да их за­ме­ни­мо због њи­хо­ве не­а­жур
но­сти и не­по­у­зда­но­сти), као и до ства­ра­ња хи­брид­ног по­ступ­ка и хи­брид­не 
над­ле­жно­сти.2 Број­ни и ве­ли­ки прак­тич­ни про­бле­ми узро­ко­ва­ли су њи­хо­во 
ре­ша­ва­ње кроз не­пре­ста­ну за­ко­но­дав­ну ин­тер­вен­ци­ју. Прак­са је не­пре­кид
но вр­ши­ла при­ти­сак, што је че­сто ре­зул­ти­ра­ло про­ви­зор­ним ре­ше­њи­ма.3 

За­ко­ном о по­ступ­ку упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти и во­до­ва (ЗПУКНВ) 
из 2018. го­ди­не,4 из­вр­ше­на је још јед­на зна­чај­на ре­фор­ма ре­ги­стра не­по­крет
но­сти. Циљ овог ра­да је при­каз сми­сла, до­ма­ша­ја, си­стем­ских и прак­тич­них 
по­сле­ди­ца по­је­ди­них ре­ше­ња. У том кон­тек­сту украт­ко су раз­мо­тре­ни: 1) 
ути­цај до­стиг­ну­тог раз­во­ја ин­фор­ма­ци­о­них тех­но­ло­ги­ја на по­је­ди­на пра­ви
ла, 2) на­чел­но пра­ви­ло о по­кре­та­њу по­ступ­ка упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но
сти, те 3) пра­ви­ла ко­ја по­сле­дич­но про­ис­ти­чу из по­сто­ја­ња об­ве­зни­ка до
ста­ве ис­пра­ве по слу­жбе­ној ду­жно­сти. Пред­мет по­себ­ног ин­те­ре­со­ва­ња су 
пра­ви­ла ко­ја се од­но­се на упис за­јед­нич­ке сво­ји­не су­пру­жни­ка у ка­та­стар 
не­по­крет­но­сти.

1 О усло­ви­ма на­стан­ка иде­је, оза­ко­ње­њу и раз­во­ју тзв. је­дин­стве­не еви­ден­ци­је не­по
крет­но­сти, вид. Ра­ден­ка Цве­тић, Савремена евиденција непокретности, Но­ви Сад 2016а, 
50-68, 89-100. 

2 Ми­ро­слав Ла­зић, «Зна­чај јав­ног ре­ги­стра за хи­по­те­ку», Зборник радова Правног 
факултета у Нишу XL-XLI/2000/2001, 104: «Упис по­да­та­ка мо­же да вр­ши и спе­ци­ја­ли­зо­ва
ни управ­ни ор­ган. Ме­ђу­тим, та­ква «спе­ци­ја­ли­за­ци­ја» се сво­ди на суд­ску спе­ци­ја­ли­за­ци­ју 
за имо­вин­ско-прав­не од­но­се, што је не­це­лис­ход­но и ства­ра је­дан «хи­брид­ни» по­сту­пак и 
ор­ган ко­ји «ими­ти­ра» суд, суд­ски по­сту­пак и ау­то­ри­тет.»

3 Чу­ве­но је оно о упи­су др­жа­ви­не ка­да не по­сто­је про­пи­са­ни усло­ви за упис пра­ва на 
не­по­крет­но­сти. Вид. Р. Цве­тић (2016а), 179-181.

4 Службени гласник РС, бр. 41/2018, 95/2018, 31/2019.
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2. ИН­ФОР­МА­ЦИ­О­НЕ ТЕХ­НО­ЛО­ГИ­ЈЕ ­
И КА­ТА­СТАР НЕ­ПО­КРЕТ­НО­СТИ

Прав­на си­гур­ност у по­гле­ду по­сто­ја­ња и оби­ма пра­ва на не­по­крет­но
сти­ма, след­стве­но и у прав­ном про­ме­ту, фо­ку­си­ра се као при­о­ри­тет­ни циљ 
по­ду­хва­та ко­ји во­ди ка ус­по­ста­вља­њу све­о­бу­хват­ног ре­ги­стра не­по­крет­но
сти.5 До­ско­ра не­за­ми­слив раз­вој ин­фор­ма­ци­о­них тех­но­ло­ги­ја у мно­го­ме 
олак­ша­ва овај по­ду­хват, јер је омо­гу­ћио по­сти­за­ње не­слу­ће­не ажур­но­сти 
ре­ги­ста­ра, од­ви­ја­ње са­ме про­ме­не и до­ступ­ност ин­фор­ма­ци­је о да­тој про
ме­ни у ре­ал­ном вре­ме­ну, исто­вре­ме­но.

Ме­ђу­тим, све­о­бу­хва­тан ре­ги­стар, не зна­чи ну­жно је­дан ре­ги­стар, у 
над­ла­жно­сти јед­не ин­сти­ту­ци­је,6 што је ди­фе­рен­ци­јал­но обе­леж­је по­сто­је
ће еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти у Ср­би­ји (об­је­ди­ња­ва­ње фак­тич­ког и прав­ног 
ста­ња не­по­крет­но­сти). Ау­то­мат­ска об­ра­да по­да­та­ка (ком­пју­те­ри­за­ци­ја ра­да) 
че­сто је ис­ти­ца­на као раз­лог ус­по­ста­вља­ња је­дин­стве­не еви­ден­ци­је не­по
крет­но­сти. Ипак, ка­да је пре три­де­сет го­ди­на За­ко­ном о пре­ме­ру и ка­та­стру 
и упи­си­ма пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма7 про­пи­са­но да се упис у ка­та­стар не
по­крет­но­сти вр­ши по слу­жбе­ној ду­жно­сти, те да се ка­та­стар­ски опе­рат 
из­ра­ђу­је и одр­жа­ва ау­то­мат­ском об­ра­дом по­да­та­ка, те­шко да је би­ло ко 
мо­гао на­слу­ти­ти бр­зи­ну раз­во­ја ин­фор­ма­ци­о­них тех­но­ло­ги­ја и њи­хов до
мет.8 Ме­ђу­тим, мо­гло би се ре­ћи да је упра­во тех­но­ло­шки раз­вој у осно­ви 
по­след­ње ре­фор­ме ка­та­стра не­по­крет­но­сти, од­но­сно да је она „...у зна­чај­ној 
ме­ри узро­ко­ва­на же­љом да се тех­но­ло­шке мо­гућ­но­сти пре­тво­ре у прав­ну 
ствар­ност.”9 При­ме­на број­них пра­ви­ла са­др­жа­них у ЗПУКНВ, за­сно­ва­на је 
на упо­тре­би ин­фор­ма­ци­о­них тех­но­ло­ги­ја (ко­ре­спон­ден­ци­ја кроз е-шал­тер, 

5 О трен­ду ус­по­ста­вља­ња све­о­бу­хват­ног ре­ги­стра не­по­крет­но­сти (ко­ји по­кри­ва це­ло
куп­ну др­жав­ну те­ри­то­ри­ју), вид. Ми­лош Жив­ко­вић, „Упо­тре­ба ин­фор­ма­ци­о­них тех­но­ло
ги­ја у по­ступ­ку упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти“, Зборник радова Правног факултета у 
Нишу 84/2019, 172, по­себ­но ли­те­ра­ту­ру на­ве­де­ну у на­по­ме­на­ма 1 и 2. Тре­ба на­по­ме­ну­ти да 
је раз­вој бан­кар­ског си­сте­ма и кре­дит­них од­но­са, са им­пе­ра­ти­вом пот­пу­ног обез­бе­ђе­ња 
бан­ке као по­ве­ри­о­ца, ути­цао у ве­ли­кој ме­ри на уна­пре­ђе­ње ре­ги­стра не­по­крет­но­сти у сми
слу ње­го­ве све­о­бу­хват­но­сти.

6 Да све­о­бу­хва­тан и пот­пун ре­ги­стар, ње­го­ва ди­ги­та­ли­за­ци­ја, те ства­ра­ње је­дин­стве
не ба­зе по­да­та­ка о не­по­крет­но­сти­ма не зна­чи и је­дин­ствен ре­ги­стар, као ни ну­жну ре­фор­му 
си­сте­ма кроз дру­га­чи­ју рас­по­де­лу над­ле­жно­сти, што за со­бом по­вла­чи и при­ро­ду по­ступ­ка 
и на­чел­но пра­ви­ло за во­ђе­ње тог по­ступ­ка, при­ме­ри су број­ни (Ау­стри­ја, Не­мач­ка, Швај
цар­ска, Ау­стра­ли­ја, Дан­ска, Хр­ват­ска, Сло­ве­ни­ја). Вид. Р. Цве­тић (2016а), 84-88. 

7 Службени гласник СРС, бр. 17/1988, 24/1988, 49/1989, 56/1989. Пре­чи­шћен текст, Слу­
жбени гласник СРС, бр. 28/1990.

8 Цве­тић Ра­ден­ка, Развојни пут начела обавезности уписа у катастар непокретности 
и његово „ново рухо”, у Жив­ко­вић Ми­лош, Га­јин Са­ша (ур.), Liber Amicorum Vladimir V. 
Vodinelić, у штам­пи (рад је пре­дат 30. ју­ла 2018), стр. 6-7 ру­ко­пи­са.

9 М. Жив­ко­вић (2019), 173.
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пот­пу­на ди­ги­та­ли­за­ци­ја ре­ги­стра, ге­о­дет­ски ка­та­стар­ски ин­фор­ма­ци­о­ни 
си­стем).10 Сма­тра­мо да је по­је­ди­ним ре­ше­њи­ма, у ци­љу ди­ги­та­ли­за­ци­је и 
ажур­но­сти ка­та­стра не­по­крет­но­сти, у пот­пу­но­сти за­не­ма­ре­на при­ват­но
прав­на при­ро­да пра­ва ко­ја се упи­су­ју у овај ре­ги­стар. 

3. НА­ЧЕ­ЛО ОФИ­ЦИ­ЈЕЛ­НО­СТИ

Као што је пре три­де­сет го­ди­на ау­то­мат­ска об­ра­да по­да­та­ка че­сто ис
ти­ца­на као раз­лог на­стан­ка је­дин­стве­не еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти, уво­ђе­ње 
об­ве­зни­ка до­ста­ве по слу­жбе­ној ду­жно­сти (ис­пра­ва ко­је су по­до­бан основ 
за упис у ка­та­стар не­по­крет­но­сти11) и по­кре­та­ње са­мог по­ступ­ка ex officio 
од стра­не над­ле­жне слу­жбе за ка­та­стар не­по­крет­но­сти, об­ја­шња­ва се као 
по­сле­ди­ца уво­ђе­ња е-шал­те­ра и уоп­ште елек­трон­ске ко­ре­спон­ден­ци­је из
ме­ђу за­ин­те­ре­со­ва­них су­бје­ка­та.12 Но­ва пра­ви­ла сва­ка­ко ће ви­ше­стру­ко 
убр­за­ти по­сту­пак упи­са и учи­ни­ти ажур­ни­јим и ефи­ка­сни­јим јав­ни ре­ги­стар 
о не­по­крет­но­сти­ма и ствар­ним пра­ви­ма на њи­ма. Ипак, има­ју­ћи у ви­ду при
ват­но­прав­ни ка­рак­тер пра­ва ко­ја се упи­су­ју у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, број
не по­год­но­сти, ко­је чи­ни мо­гу­ћим но­ва ре­гу­ла­ти­ва, тре­ба­ло је по­ста­ви­ти 
та­ко да се под­ра­зу­ме­ва ини­ци­ја­ти­ва при­ват­них су­бје­ка­та (ба­рем њи­хо­ва 
са­гла­сност) да би би­ле ре­а­ли­зо­ва­не.13

Тре­ба на­гла­си­ти да во­ђе­ње по­ступ­ка по слу­жбе­ној ду­жно­сти као пра­ви
ло, не ис­кљу­чу­је мо­гућ­ност да се по­сту­пак по истом прав­ном осно­ву по­кре­не 

10 О до­ме­ту упо­тре­бе ин­фор­ма­ци­о­них тех­но­ло­ги­ја у еви­ден­ци­ји не­по­крет­но­сти у Ср
би­ји (уз ис­ти­ца­ње тре­нут­них огра­ни­че­ња и трен­до­ва раз­во­ја), де­таљ­ни­је М. Жив­ко­вић 
(2019), на­ро­чи­то 184-187.

11 О ис­пра­ва­ма ко­је по­је­ди­ни об­ве­зни­ци до­ста­ве пу­тем е-шал­те­ра по слу­жбе­ној ду­жно
сти до­ста­вља­ју над­ле­жној слу­жби за ка­та­стар не­по­крет­но­сти, ис­црп­но у: Рат­ко Га­вра­нић, 
Обвезник доставе по службеној дужности исправе која представља правни основ за упис у 
катастар непокретности, ма­стер рад, Прав­ни фа­кул­тет у Но­вом Са­ду, Но­ви Сад 2019, 15-45.

12 О са­мом на­че­лу оба­ве­зно­сти упи­са и ње­го­вом «но­вом ру­ху» (на­че­ло офи­ци­јел­но­сти) 
ко­је је оде­ну­ло у ју­ну 2018. го­ди­не до­но­ше­њем За­ко­на о по­ступ­ку упи­са у ка­та­стар не­по
крет­но­сти и во­до­ва, као и об­ве­зни­ци­ма до­ста­ве, те ка­ко но­ва ре­гу­ла­ти­ва ути­че на не­ка 
оп­шта на­че­ла гра­ђан­ског пра­ва, Р. Цве­тић (2018), Liber Amicorum Vladimir V. Vodinelić, у 
штам­пи.

13 Ta­tja­na Jo­si­po­vić u: Ni­ko­la Ga­vel­la, Ta­tja­na Jo­si­po­vić, Igor Gli­ha, Vla­do Be­laj, Zla­tan Stip
ko­vić, Stvarno pravo, sve­zak 1, Za­greb 2007, 292: «Књи­жна су пра­ва при­ват­но­прав­не на­ра­ви па 
су је­ди­но њи­хо­ви но­си­те­љи овла­ште­ни њи­ма рас­по­ла­га­ти. ... Због то­га упис књи­жних пра­ва 
ови­си ис­кљу­чи­во о дис­по­зи­ци­ји њи­хо­вих но­си­те­ља.» Вид. од­ред­бу чл. 105, ст. 7 Za­ko­na o ze
mljiš­nim knji­ga­ma Hr­vat­ske, Narodne novine, br. 63/2019: Javni bilježnik nakon sastavljanja javno­
bilježničkog akta, solemnizacije ili ovjere potpisa na ispravi, koja je temelj za upis u zemljišnu 
knjigu, dužan je upoznati stranku s mogućnošću podnošenja prijedloga putem javnog bilježnika kao 
ovlaštenog korisnika informacijskog sustava u primjeni u poslovanju suda te uz suglasnost stranke 
(под­ву­кла Р.Ц.) elektronički dostaviti prijedlog zemljišnoknjižnom sudu.
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и во­ди по зах­те­ву стран­ке, осим ако је то ис­кљу­че­но за­ко­ном.14 На тај на­чин 
се убла­жа­ва др­жав­на ин­тер­вен­ци­ја у при­ват­но­прав­не од­но­се (то­ли­ко ка­рак
те­ри­стич­на за прав­ни ре­жим не­по­крет­но­сти!), јер се стран­ка, по пра­ви­лу, 
не ис­кљу­чу­је у пот­пу­но­сти из прав­не суд­би­не сво­је гра­ђан­ско­прав­не ства­ри. 
Под­но­ше­њем зах­те­ва омо­гу­ће­но је вр­ше­ње над­зо­ра над спро­во­ђе­њем до­ста
ве од стра­не об­ве­зни­ка до­ста­ве.15 По­ред то­га, ре­ше­ње ко­јим се од­лу­чу­је о 
упи­су, а ко­је слу­жба за ка­та­стар не­по­крет­но­сти до­но­си по слу­жбе­ној ду­жно
сти на осно­ву ис­пра­ве ко­ју јој је до­ста­вио об­ве­зник до­ста­ве, до­ста­вља се 
ли­ци­ма на ко­ја се од­но­си упис.16 Стран­ка је овла­шће­на да из­ја­ви жал­бу, без 
об­зи­ра да ли је ре­ше­ње до­не­то у по­ступ­ку ко­ји је по­кре­нут и во­ђен по слу
жбе­ној ду­жно­сти или по зах­те­ву стран­ке. Ме­ђу­тим, стран­ка не мо­же спре
чи­ти до­ста­ву ис­пра­ве слу­жби за ка­та­стар не­по­крет­но­сти, бу­ду­ћи да је об
ве­зник до­ста­ве до­ста­вља по слу­жбе­ној ду­жно­сти.17 

У не­ким, из­у­зет­ним слу­ча­је­ви­ма, и да­ље се упис вр­ши са­мо по зах­те­ву 
стран­ке: упис за­бе­ле­жбе спо­ра, за­бе­ле­жбе управ­ног спо­ра про­тив дру­го­сте­пе
не од­лу­ке о упи­су у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, за­бе­ле­жбе хи­по­те­кар­не про­да­је 
(ако је по­тра­жи­ва­ње обез­бе­ђе­но из­вр­шном ван­суд­ском хи­по­те­ком, а хи­по
те­кар­ни по­ве­ри­лац иза­бе­ре на­ми­ре­ње по пра­ви­ли­ма За­ко­на о хи­по­те­ци18).

4. ИС­ПИ­ТИ­ВА­ЊЕ ЗА­КО­НИ­ТО­СТИ ПРО­МЕ­НЕ ­
КО­ЈА СЕ СПРО­ВО­ДИ 

Слу­жба за ка­та­стар не­по­крет­но­сти у по­ступ­ку по­кре­ну­том по слу­жбе
ној ду­жно­сти, ис­пи­ту­је доставље­ну ис­пра­ву са­мо са фор­мал­не стра­не, од­но
сно не ис­пи­ту­је за­ко­ни­тост про­ме­не ко­ја се вр­ши у ка­та­стру не­по­крет­но­сти 

14 ЗПУКНВ са­др­жи пра­ви­ла (чл. 33, ст. 5) по ко­ји­ма над­ле­жна слу­жба за ка­та­стар не­по
крет­но­сти по­сту­па у слу­ча­ју под­но­ше­ња зах­те­ва, за­ви­сно од то­га да ли је об­ве­зник до­ста­ве 
по слу­жбе­ној ду­жно­сти ис­пу­нио сво­ју оба­ве­зу до­ста­вља­ња ис­пра­ве или ни­је.

15 Ако об­ве­зник до­ста­ве не вр­ши до­ста­ву у про­пи­са­ним ро­ко­ви­ма, а надле­жни ор­ган 
о то­ме стек­не са­зна­ње на осно­ву под­не­тих зах­те­ва стра­на­ка, ду­жан је да о то­ме оба­ве­сти 
ор­ган ко­ји вр­ши над­зор над ра­дом об­ве­зни­ка до­ста­ве (чл. 56 ЗПУКНВ).

16 Ре­ше­ње се до­ста­вља и об­ве­зни­ку до­ста­ве ко­ји је до­ста­вио ис­пра­ву на осно­ву ко­је је 
упис из­вр­шен, ра­ди ин­фор­ми­са­ња (чл. 39 ЗПУКНВ).

17 Mi­loš Živ­ko­vić, “Land Re­gi­stry Re­gu­la­ti­ons in Ser­bia: Step For­ward in the Wrong Di­rec­tion?”, 
Law and Transitions, (eds. Bo­ja­na Mi­li­sa­vlje­vić, Ta­tja­na Je­vre­mo­vić Pe­tro­vić, Mi­loš Živ­ko­vić), 
Bel­gra­de 2017, 398. “This is con­trary to everything a per­son de­a­ling with pri­va­te law has ever 
le­ar­ned du­ring le­gal edu­ca­tion in Ser­bia (and el­sew­he­re, for that mat­ter), and stri­kes aga­inst the 
very ba­sic prin­ci­ples of ci­vil law.”

18 Службени гласник РС, бр. 115/2005, 60/2015, 63/2015 – од­лу­ка УС, 83/2015, чл. 15 и 31. 
О из­бо­ру по­ступ­ка на­ми­ре­ња, вид. пра­ви­ло са­др­жа­но у чл. 20 За­ко­на о из­вр­ше­њу и обез­бе­ђе­њу, 
Службени гласник РС, бр. 106/2015, 106/2016 – ау­тен­тич­но ту­ма­че­ње, 113/2017 – ау­тен­тич­но 
ту­ма­че­ње, 54/2019.
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(не про­ве­ра­ва ма­те­ри­јал­ну за­ко­ни­тост упи­са, тј. да ли су ис­пу­ње­ни ма­те­ри
јал­но­прав­ни усло­ви за упис у скла­ду са ва­же­ћим про­пи­си­ма).19 Од­го­вор­ност 
за ма­те­ри­јал­ну за­ко­ни­тост је на об­ве­зни­ку до­ста­ве, од­но­сно на оно­ме ко је 
ис­пра­ву ко­ја је по­доб­ни основ за упис у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, до­нео, са
ста­вио, по­твр­дио или ове­рио (суд, јав­ни бе­ле­жник, јав­ни из­вр­ши­тељ, ор­ган 
јав­не упра­ве, дру­ги ор­ган или ор­га­ни­за­ци­ја у вр­ше­њу јав­них овла­шће­ња). 

Та­кво по­сту­па­ње је ди­рект­на по­сле­ди­ца уво­ђе­ња ка­те­го­ри­је об­ве­зни­ка 
до­ста­ве и од­го­ва­ра­ју­ће про­це­ду­ре на­стан­ка по­доб­не ис­пра­ве за упис. На­и­ме, 
ис­пра­ва о прав­ном по­слу, као при­ват­на ис­пра­ва и нај­че­шћи основ упи­са у 
ка­та­стар не­по­крет­но­сти, мо­ра би­ти по­твр­ђе­на (со­лем­ни­зо­ва­на) од стра­не 
јав­ног бе­ле­жни­ка.20 То прет­по­ста­вља оба­ве­зу јав­ног бе­ле­жни­ка (као об­ве
зни­ка до­ста­ве ко­ји нај­че­шће до­ста­вља ис­пра­ве над­ле­жној слу­жби за ка­та­стар 
не­по­крет­но­сти) да пре по­твр­де (од­но­сно ста­вља­ња со­лем­ни­за­ци­о­не кла­у­зу
ле) ис­пи­та, из­ме­ђу оста­лог, до­зво­ље­ност тог по­сла, (да прав­ни по­сао ни­је у 
су­прот­но­сти са им­пе­ра­тив­ним нор­ма­ма, јав­ним по­рет­ком и до­брим оби­ча
ји­ма).21 Со­лем­ни­за­ци­о­на кла­у­зу­ла, ко­ја је услов пу­но­ва­жно­сти прав­ног по­сла, 
има свој­ство и прав­но деј­ство јав­не ис­пра­ве.22 Оста­ле ис­пра­ве ко­је об­ве­зни
ци до­ста­ве по слу­жбе­ној ду­жно­сти до­ста­вља­ју над­ле­жној слу­жби за ка­та­стар 
не­по­крет­но­сти има­ју свој­ство јав­не ис­пра­ве.23 У том кон­тек­сту, чак би се 
мо­гло по­ста­ви­ти пи­та­ње да ли уоп­ште ви­ше по­сто­ји при­ват­на ис­пра­ва као 
та­бу­лар­на ис­пра­ва у тра­ди­ци­о­нал­ном сми­слу ре­чи.

На­кон што утвр­ди да су ис­пу­ње­ни фор­мал­ни усло­ви за упис, у по­ступ
ку ко­ји је по­кре­нут на осно­ву ис­пра­ве до­ста­вље­не од стра­не об­ве­зни­ка до
ста­ве, слу­жба за ка­та­стар не­по­крет­но­сти до­но­си ре­ше­ње ко­јим спро­во­ди 
упис про­ме­не у ка­та­ста­ру не­по­крет­но­сти, осим ако је за­ко­ном про­пи­са­на 
за­бра­на упи­са у та­квим слу­ча­је­ви­ма.24 И ка­да сма­тра да је по­вре­ђе­на ма­те

19 Члан 32, ст. 3 ЗПУКНВ. Ка­да год се про­ме­на у ка­та­стру не­по­крет­но­сти про­во­ди по 
осно­ву ис­пра­ве ко­ја се ина­че до­ста­вља од стра­не об­ве­зни­ка до­ста­ве, не по­сто­ји оба­ве­за ис
пи­ти­ва­ња ма­те­ри­јал­не за­ко­ни­то­сти, чак ни ка­да до­ста­ва ни­је из­вр­ше­на па се по­сту­пак 
спро­во­ди по зах­те­ву стран­ке (чл. 33, ст. 5-7 ЗПУКНВ). М. Жив­ко­вић (2019), 181-182: „Иа­ко 
ЗПУКН то не ка­же из­ри­чи­то, ако се зах­тев под­но­си на осно­ву ис­пра­ве ко­ју об­ве­зник до­ста
ве ни­је био ду­жан да до­ста­ви ка­та­стру, он­да слу­жба ка­та­стра по­сту­па као и ра­ни­је, од­но­сно 
мо­ра да про­ве­ра­ва и ма­те­ри­јал­но­прав­ну ис­прав­ност зах­те­ва.”

20 Осим ка­да је пред­ви­ђе­на стро­жа фор­ма, од­но­сно фор­ма јав­но­бе­ле­жнич­ког за­пи­са 
као фор­ма ad solemnitatem.

21 За­кон о јав­ном бе­ле­жни­штву, Службени гласник РС, бр. 31/2011, 85/2012, 19/2013, 
55/2014 – др. за­кон, 93/2014 – др. за­кон, 121/2014, 6/2015, 106/2015, чл. 93а-93ђ.

22 Ка­да кла­у­зу­ла о по­твр­ђи­ва­њу при­ват­не ис­пра­ве не­ма свој­ство и прав­но деј­ство јав
не ис­пра­ве про­пи­са­но је у чл. 93б, ст. 2 За­ко­на о јав­ном бе­ле­жни­штву.

23 Вид. За­кон о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру, Службени гласник РС, бр. 72/2009, 
18/2010, 65/2013, 15/2015 – од­лу­ка УС, 96/2015, 47/2017 – ау­тен­тич­но ту­ма­че­ње, 113/2017 – др. 
за­кон, 27/2018 – др. за­кон, 41/2018 – др. за­кон., чл. 88.

24 На при­мер, ка­да је у мо­мен­ту до­ста­вља­ња ис­пра­ве за упис упи­са­на за­бе­ле­жба ре
ше­ња о из­вр­ше­њу на не­по­крет­но­сти на ко­ју се ис­пра­ва од­но­си. У том слу­ча­ју, по осно­ву 
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ри­јал­на за­ко­ни­тост, јер је рас­по­ла­га­ње не­по­крет­но­шћу пу­тем до­ста­вље­не 
ис­пра­ве очи­глед­но про­тив­но при­нуд­ним про­пи­си­ма, слу­жба вр­ши упис на 
осно­ву те ис­пра­ве. У том слу­ча­ју, о свом за­па­жа­њу од­мах оба­ве­шта­ва ор­ган 
ко­ји је над­ле­жан да по слу­жбе­ној ду­жно­сти по­кре­не по­ту­пак по­ни­шта­ја или 
уки­да­ња та­кве ис­пра­ве и јав­ног ту­жи­о­ца и исто­вре­ме­но по слу­жбе­ној ду
жно­сти упи­су­је од­го­ва­ра­ју­ћу за­бе­ле­жбу.25 

5. УПИС ЗА­ЈЕД­НИЧ­КЕ СВО­ЈИ­НЕ СУ­ПРУ­ЖНИ­КА

5.1. Концепт заједничке својине као извор спорова –  
питања која се најчешће постављају

Не­пот­пу­на ре­гу­ла­ти­ва ствар­но­прав­них од­но­са у Ср­би­ји, као и ме­ђу­соб
на не­ус­кла­ђе­ност про­пи­са ре­ле­вант­них за исти дру­штве­ни од­нос, у осно­ви 
су не­по­у­зда­них од­го­во­ра на нај­че­шће по­ста­вља­на пи­та­ња у по­гле­ду за­јед
нич­ке сво­ји­не су­пру­жни­ка и ван­брач­них парт­не­ра.

Да ли је за­јед­нич­ка сво­ји­на као кон­цепт по­ста­вље­на на на­чин да је не
мо­гу­ће по­је­ди­ним нор­ма­тив­ним ре­ше­њи­ма пред­у­пре­ди­ти на­ста­нак спо­ро­ва, 
од­но­сно обез­бе­ди­ти до­но­ше­ње пра­вич­не од­лу­ке ка­да они ис­кр­сну? Да ли је 
на­ме­ра за­ко­но­дав­ца да за­шти­ти на­гла­ше­но лич­ни и не­ма­те­ри­јал­ни ка­рак­тер 
жи­вот­не за­јед­ни­це у бра­ку (ван бра­ка) кроз овај кон­цепт, уства­ри ре­ше­ње 
осу­ђе­но на не­у­спех и не­спо­ји­во са јед­ним од основ­них по­сту­ла­та сва­ког 
прав­ног по­рет­ка, од­но­сно са прав­ном си­гур­но­шћу?

Ова пи­та­ња нај­че­шће се по­ста­вља­ју ве­за­но за жи­вот­не си­ту­а­ци­је про
ис­те­кле из брач­них и ван­брач­них од­но­са. Код оста­лих слу­ча­је­ва за­јед­нич­ке 
сво­ји­не26, спор­не си­ту­а­ци­је, по пра­ви­лу, не про­ис­ти­чу из са­мог кон­цеп­та 

за­ко­на (За­кон о из­вр­ше­њу и обез­бе­ђе­њу, чл. 156, ст. 1) ни­је до­зво­ље­но да се у ка­та­стар не
по­крет­но­сти упи­ше про­ме­на пра­ва сво­ји­не на не­по­крет­но­сти, ни­ти ко­је дру­го ствар­но 
пра­во за­сно­ва­но на рас­по­ла­га­њу вла­сни­ка, без об­зи­ра ка­да је рас­по­ла­га­ње учи­ње­но.

25 Вид. чл. 32, ст. 3, чл. 33, ст. 7 и чл. 15, ст. 1, тач. 14 ЗПУКНВ. Ова за­бе­ле­жба се бри­ше 
по слу­жбе­ној ду­жно­сти ако над­ле­жни ор­ган, од­но­сно јав­ни ту­жи­лац у ро­ку од го­ди­ну да­на 
од упи­са те за­бе­ле­жбе не оба­ве­сти слу­жбу за ка­та­стар не­по­крет­но­сти да је по­крет­нут по­сту
пак за по­ни­штај ис­пра­ве по ко­јој је из­вр­шен упис у ка­та­стар не­по­крет­но­сти (чл. 15, ст. 4). 

26 На при­мер, ка­да су у пи­та­њу чла­но­ви по­ро­дич­не за­јед­ни­це, јер не ва­жи прет­по­став
ка о јед­на­ком до­при­но­су у сти­ца­њу и јед­на­ко­сти уде­ла, ни­ти упи­са­но­сти пра­ва на име свих, 
он­да ка­да је оно у јав­ном ре­ги­стру упи­са­но са­мо на име јед­ног или не­ко­ли­ци­не (По­ро­дич­ни 
за­кон, чл. 195, став 3). Или ка­да се ра­ди о на­след­нич­кој за­јед­ни­ци, ко­ја по­сто­ји од тре­нут­ка 
смр­ти оста­ви­о­ца до мо­мен­та де­о­бе за­о­став­шти­не, због екс­пли­цит­не огра­ни­че­но­сти овог 
прав­ног ре­жи­ма уста­но­вље­ног у ци­љу спре­ча­ва­ња сту­па­ња тре­ћих ли­ца у ову за­јед­ни­цу 
(За­кон о на­сле­ђи­ва­њу, Службени гласник РС, бр. 46/1995, 101/2003-од­лу­ка УСРС, 6/2015, чл. 229, 
231). Та­ко­ђе, ка­да је у пи­та­њу пра­во за­јед­нич­ке (не­де­љи­ве) сво­ји­не вла­сни­ка по­себ­них де­ло­ва 
згра­де (ета­жних вла­сни­ка) на за­јед­нич­ким де­ло­ви­ма згра­де (За­кон о осно­ва­ма сво­јин­ско
прав­них од­но­са, Службени лист СФРЈ, бр. 6/1980, 36/1990, Службени лист СРЈ, бр. 29/1996, 
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за­јед­нич­ке сво­ји­не. Сто­га се у прав­ној те­о­ри­ји пи­та­ња ко­ја се на­чел­но по
ста­вља­ју у по­гле­ду за­јед­нич­ке сво­ји­не, раз­ма­тра­ју у све­тлу од­но­са су­пру
жни­ка, пр­вен­стве­но, али и ван­брач­них парт­не­ра. На­и­ме, на имо­вин­ске од
но­се ван­брач­них па­рт­не­ра сход­но се при­ме­њу­ју од­ред­бе По­ро­дич­ног за­ко­на27 
ко­ји­ма се ре­гу­ли­шу имо­вин­ски од­но­си су­пру­жни­ка (чл. 191/2). Ван­брач­на 
за­јед­ни­ца је све че­шћи вид за­јед­ни­це жи­во­та, али у Ср­би­ји не по­сто­је ни­ка­кви 
ре­ги­стри та­квих за­јед­ни­ца у сми­слу пан­да­на ма­тич­ним књи­га­ма ве­ча­них. 
Кон­цепт ван­брач­не за­јед­ни­це као чи­сто фак­тич­ке за­јед­ни­це жи­во­та ко­ја за 
со­бом по­вла­чи број­не и озбиљ­не прав­не по­сле­ди­це,28 још ви­ше ком­пли­ку­је 
до­ка­зи­ва­ње не­го ка­да су у пи­та­њу су­пру­жни­ци.

У кон­тек­сту прав­не си­гур­но­сти, као не­за­о­би­ла­зно по­ста­вља се пи­та­ње 
суд­би­не нео­вла­шће­ног рас­по­ла­га­ња (пра­ви­ма на) ства­ри­ма у за­јед­нич­кој сво­ји
ни су­пру­жни­ка (ван­брач­ног парт­не­ра). Оно је на­ро­чи­то зна­чај­но ка­да се ра­ди о 
рас­по­ла­га­њу не­по­крет­но­сти­ма и до­би­ја сле­де­ћи сми­сао: да ли је ра­ди за­шти­те 
по­ве­ре­ња у прав­ном про­ме­ту, до­пу­ште­но сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не и дру­гих ствар
них пра­ва од стра­не са­ве­сног тре­ћег ли­ца, ка­да су ис­пу­ње­не оп­ште прет­по
став­ке под ко­ји­ма се шти­ти по­уз­да­ње у тач­ност и пот­пу­ност јав­ног ре­ги­стра 
пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма, а сво­ји­на ни­је би­ла упи­са­на као за­јед­нич­ка?

По­сто­је­ћа и мо­гу­ћа нор­ма­тив­на ре­ше­ња и суд­ска прак­са, би­ли су већ 
пред­мет на­шег ис­тра­жи­ва­ња29 ко­је нас је до­ве­ло до за­кључ­ка да је мо­гу­ће 
пру­жи­ти за­шти­ту са­ве­сном сти­ца­о­цу по­зи­вом на на­че­ло по­уз­да­ња у ка­та­стар 
не­по­крет­но­сти, али да би из­ри­чи­то нор­ми­ра­ње ње­го­ве за­шти­те, ка­да у јав
ном ре­ги­стру ни­је би­ло упи­са­но пра­во за­јед­нич­ке сво­ји­не,30 би­ло из­у­зет­но 
ко­ри­сно. Су­мар­но и сим­пли­фи­ко­ва­но, пра­ви­ла би мо­гла би­ти по­ста­вље­на 
на сле­де­ћи на­чин. Ства­ри­ма ко­је су у за­јед­нич­кој сво­ји­ни за­јед­ни­ча­ри рас

Службени гласник РС, бр. 115/2005 – др. за­кон, чл. 19, став 2 и За­кон о ста­но­ва­њу и одр­жа
ва­њу згра­да, Службени гласник РС, бр. 104/2016, чл. 8, став 3). О овом слу­ча­ју за­јед­нич­ке 
сво­ји­не као ак­це­сор­ног пра­ва ко­је је ве­за­но за пра­во сво­ји­не на по­себ­ном де­лу згра­де, вид. 
Ра­ден­ка Цве­тић, „Пра­во ета­жних вла­сни­ка на за­јед­нич­ким де­ло­ви­ма згра­де“, Зборник ра­
дова Правног факултета у Новом Саду, 4/2017, 1353 – 1355.

27 Службени гласник РС, бр. 18/2005, 72/2011-др. за­кон, 6/2015.
28 Гор­да­на Ко­ва­чек-Ста­нић, Породично право: партнерско, дечје и старатељско право, 

Но­ви Сад 2007, 175-179. Да би се за­јед­ни­ца жи­во­та же­не и му­шкар­ца (из­ме­ђу ко­јих не­ма брач­них 
смет­њи) ква­ли­фи­ко­ва­ла као ван­брач­на за­јед­ни­ца, по­треб­но је да бу­де трајнија. У пи­та­њу је 
је­дан прав­ни стан­дард ко­ји сво­је зна­че­ње до­би­ја у суд­ској прак­си у сва­ком кон­крет­ном слу­ча­ју.

29 Ра­ден­ка Цве­тић, «За­јед­нич­ка сво­ји­на су­пру­жни­ка и са­ве­сно сти­ца­ње по­уз­да­њем у 
ка­та­стар не­по­крет­но­сти», Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2016б.

30 Као што је учи­ње­но у бив­шим Ју­го­сло­вен­ским ре­пу­бли­ка­ма, од­но­сно др­жа­ва­ма са 
ко­ји­ма смо, по­ред са­мо­стал­ног, раз­ви­ја­ли и за­јед­нич­ки прав­ни си­стем ви­ше од 40 го­ди­на, 
и ка­ко је пред­ло­же­но у На­цр­ту За­ко­ни­ка о сво­ји­ни и дру­гим ствар­ним пра­ви­ма. О по­сто­је
ћим на­цр­ти­ма пра­ви­ла за ре­гу­ли­са­ње ове жи­вот­не си­ту­а­ци­је у Ре­пу­бли­ци Ср­би­ји, као и о 
ре­жи­му за­јед­нич­ке сво­ји­не (су­пру­жни­ка) у бив­шим Ју­го­сло­вен­ским ре­пу­бли­ка­ма, вид. Р. 
Цве­тић (2016б), 825-826, 829-833. 
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по­ла­жу за­јед­нич­ки, а ка­да рас­по­ла­га­ње вр­ши са­мо је­дан од њих, по­треб­но 
је овла­шће­ње оста­лих. Из­о­ста­нак та­квог овла­шће­ња по­вла­чи за со­бом ни­шта
вост уго­во­ра, пре­ци­зни­је ре­че­но та­кав уго­вор не мо­же про­из­ве­сти прав­но 
деј­ство ко­је се са­сто­ји у сти­ца­њу пра­ва ко­је на сти­ца­о­ца пре­но­си нео­вла
шће­ни за­јед­ни­чар.31 Ме­ђу­тим, ра­ди за­шти­те по­ве­ре­ња у прав­ном про­ме­ту, 
из­у­зет­но је до­зво­ље­но сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не и дру­гих ствар­них пра­ва од 
стра­не са­ве­сног тре­ћег ли­ца и ка­да је рас­по­ла­га­ње учи­ње­но без са­гла­сно­сти 
свих за­јед­ни­ча­ра. При­ме­ње­но на си­ту­а­ци­ју нео­вла­шће­ног рас­по­ла­га­ња не
по­крет­но­шћу, сти­ца­ње са­ве­сног ли­ца је мо­гу­ће ако су ис­пу­ње­не оп­ште прет
по­став­ке под ко­ји­ма се шти­ти по­ве­ре­ње у јав­ни ре­ги­стар пра­ва на не­по­крет
но­сти­ма и да сво­ји­на ни­ји би­ла упи­са­на у том ре­ги­стру као за­јед­нич­ка.

5.2. Конкуренција права савесног ситицаоца  
и права неуписаног супружника

Евен­ту­ал­ним оза­ко­ње­њем та­квог пра­ви­ла, по­ста­ви­ло би се пи­та­ње ње
го­вог од­но­са са пра­ви­лом са­др­жа­ним у чл. 176, ст. 2 По­ро­дич­ног за­ко­на: 

Сматра се да је упис извршен на име оба супружника и када је извршен 
на име само једног од њих осим ако након уписа није закључен писмени спо­
разум супружника о деоби заједничке имовине односно брачни уговор, или 
је о правима супружника на непокретности одлучивао суд.

Сми­сао овог пра­ви­ла је у сле­де­ћем. За ме­ђу­соб­не од­но­се за­јед­ни­ча­ра 
ни­је од зна­ча­ја упис у јав­ни ре­ги­стар. За опре­де­ље­ње да ли се ра­ди о за­јед
нич­кој сво­ји­ни бит­но је да се ра­ди о ства­ри ко­ја је сте­че­на ра­дом у то­ку 
тра­ја­ња за­јед­ни­це жи­во­та у бра­ку,32 а не да ли је у јав­ни ре­ги­стар упи­са­но 
да се ра­ди о за­јед­нич­кој сво­ји­ни. Ако ни­је из­вр­шен упис за­јед­нич­ке сво­ји­не 
већ ис­кљу­чи­ва сво­ји­на јед­ног су­пру­жни­ка на­ве­де­но пра­ви­ло омо­гу­ћа­ва за
шти­ту оног су­пру­жни­ка ко­ји је до­при­нео сти­ца­њу не­по­крет­но­сти, а ни­је 
упи­сан као је­дан од ти­ту­ла­ра за­јед­нич­ке сво­ји­не. Упис не­по­крет­но­сти, ко­ја 
је сте­че­на ра­дом то­ком тра­ја­ња за­јед­ни­це жи­во­та у бра­ку, на име јед­ног су
пру­жни­ка не ути­че на при­ме­ну ре­жи­ма за­јед­нич­ке сво­ји­не. 

Те­о­риј­ски, али и прак­тич­ни зна­чај има од­го­вор на пи­та­ње да ли се у 
слу­ча­ју на­ве­де­ног пра­ви­ла ра­ди о фик­ци­ји33 или обо­ри­вој за­кон­ској прет

31 О по­тре­би ин­си­сти­ра­ња да у по­ме­ну­том слу­ча­ју не тре­ба го­во­ри­ти о ни­шта­во­сти 
уго­во­ра, тј. о ар­гу­мен­ти­ма да та­кав уго­вор не пред­ста­вља прав­ни основ про­ме­не ствар­но­прав
ног ста­ња од­ре­ђе­не ства­ри због чи­ње­ни­це да га је за­кљу­чи­ло нео­вла­шће­но ли­це, а не за­то што 
је ни­штав, вид. Сне­жа­на Да­бић, Ка­та­ри­на До­ло­вић Бо­јић, «Рас­по­ла­га­ње јед­ног (ван)брач­ног 
дру­га не­по­крет­но­шћу у за­јед­нич­кој сво­ји­ни», Право и привреда, 7-9/2019, 413-419.

32 По­ро­дич­ни за­кон, чл. 171, ст. 1. Вид. М. Draš­kić, Porodično pravo i prava deteta, Beograd 
2005, 397-400, Г. Ко­ва­чек-Ста­нић, 114-115. 

33 Рев 321/2014 од 5. ју­на 2014. го­ди­не, Рев 1981/2015 од 14. апри­ла 2016. го­ди­не, С. Да­бић, 
К. До­ло­вић Бо­јић, 409-410, 427-428.
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по­став­ци34 по­ста­вље­ној у ко­рист су­пру­жни­ка ко­ји ни­је упи­сан у ка­та­стар 
не­по­крет­но­сти? Под­се­ћа­мо да је ово пра­ви­ло уста­но­вље­но у Ре­пу­бли­ци 
Ср­би­ји За­ко­ном о бра­ку и по­ро­дич­ним од­но­си­ма из 1980. го­ди­не.35 Оно је 
про­ис­ти­ца­ло из прет­ход­но по­ста­вље­ног пра­ви­ла да се пра­ва брач­них дру­го­ва 
на не­по­крет­но­сти­ма ко­је су њи­хо­ва за­јед­нич­ка имо­ви­на упи­су­ју у зе­мљи­шне 
или дру­ге јав­не књи­ге на име оба брач­на дру­га као њи­хо­ва за­јед­нич­ка имо
ви­на на нео­пре­де­ље­ним де­ло­ви­ма (чл. 322, ст. 1). На осно­ву тог пра­ви­ла 
по­ста­вље­на је прет­по­став­ка да је не­по­крет­ност у за­јед­нич­кој сво­ји­ни и он­да 
ка­да је као вла­сник упи­сан са­мо је­дан брач­ни друг. Ту прет­по­став­ку је мо­гао 
оба­ра­ти брач­ни друг на чи­је име је не­по­крет­ност упи­са­на, до­ка­зом да је он 
ис­кљу­чи­ви вла­сник, од­но­сно да је у пи­та­њу ње­го­ва по­себ­на имо­ви­на.36 

По­ро­дич­ни за­кон, ме­ђу­тим, не са­др­жи пра­ви­ло из ко­јег про­ис­ти­че да 
се прет­по­ста­вља да се ра­ди о за­јед­нич­кој сво­ји­ни су­пру­жни­ка. А упра­во 
због та­кве прет­по­став­ке сма­тра се да је упис из­вр­шен на име оба су­пру­жни
ка и ка­да је из­вр­шен на име са­мо јед­ног од њих. Та­квом прет­по­став­ком 
шти­ти се су­пру­жник на чи­је име ни­је из­вр­шен упис, јер се те­рет до­ка­зи­ва
ња да ни­је у пи­та­њу за­јед­нич­ка сво­ји­на пре­ба­цу­је на су­пру­жни­ка на чи­је 
име је упис из­вр­шен. Ако не до­ка­же да је у пи­та­њу ње­го­ва по­себ­на имо­ви­на, 
сма­тра се да је упис из­вр­шен на име оба су­пру­жни­ка.37 По­што се мо­же до
ка­зи­ва­ти су­прот­но од оног што се „фин­ги­ра” сма­тра­мо да је у пи­та­њу обо
ри­ва прет­по­став­ка, а не фик­ци­ја.

У сва­ком слу­ча­ју, ово пра­ви­ло пред­ста­вља зна­чај­ну пре­пре­ку по­што
ва­њу на­че­ла по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, ко­је тре­ба да за­шти­ти 
са­ве­сног сти­ца­о­ца пра­ва на не­по­крет­но­сти у од­но­су на не­у­пи­са­ног су­пру
жни­ка (од­но­сно да омо­гу­ћи си­гур­ност прав­ног про­ме­та). „Ко­ме би у том 

34 О прет­по­став­ка­ма (обо­ри­вим и нео­бо­ри­вим) и фик­ци­ја­ма, вид. Vla­di­mir V. Vo­di­ne­lić 
Građansko pravo, Uvod u građansko pravo i Opšti deo građanskog prava, Be­o­grad 2014, 428-430.

35 Службени гласник СРС, бр. 22/1980, 11/1988, Службени гласник РС, бр. 22/1993, 
25/1993, 35/1994, 46/1995, 29/2001, чл. 322, ст. 2: Ако је у земљишне или друге јавне књиге 
уписан као власник на заједничкој имовини само један брачни друг, сматраће се као да је 
упис извршен на име оба брачна друга, уколико до уписа није дошло на основу писменог 
уговора закљученог између брачних другова.

36 У при­лог ста­ва да је у пи­та­њу обо­ри­ва за­кон­ска прет­по­став­ка, вид. Обрен Стан­ко
вић у: Обрен Стан­ко­вић, Ми­о­драг Ор­лић, Стварно право, Бе­о­град 1996, 164, фн. 483, Г. 
Ко­ва­чек-Ста­нић, 115, Зо­ран По­ња­вић, Породично право, Бе­о­град 2014, 403. Пре не­го што је 
уста­но­вље­но ово пра­ви­ло те­рет до­ка­зи­ва­ња је био на брач­ном дру­гу ко­ји ни­је упи­сан у јав
ни ре­ги­стар. Он је сно­сио ри­зик не­до­ка­за­но­сти чи­ње­ни­це да се ра­ди о за­јед­нич­кој сво­ји­ни. 
На­кон уста­но­вље­ња ове прет­по­став­ке, те­рет до­ка­зи­ва­ња је на брач­ном дру­гу ко­ји је упи­сан, 
од­но­сно он тре­ба да обо­ри ову прет­по­став­ку до­ка­зом о сво­јој ис­кљу­чи­вој сво­ји­ни.

37 По­сма­тра­но из­ван на­ве­де­ног кон­тек­ста, пра­ви­ло из чл. 176, ст. 2 По­ро­дич­ног за­ко­на 
по сво­јој фор­му­ла­ци­ји пред­ста­вља фик­ци­ју, јер се за не­по­сто­је­ћу чи­ње­ни­цу (упис на име оба 
су­пру­жни­ка) узи­ма да по­сто­ји. V. V. Vo­di­ne­lić, 430: „... фик­ци­је су непостојеће чи­ње­ни­це за 
ко­је се узима да постоје (ни­је, а сма­тра се да је­сте), и постојеће чи­ње­ни­це за ко­је се узима 
да не постоје (је­сте, а сма­тра се да ни­ја). Ва­жи, да­кле, оно што је ди­рект­но су­прот­но зна­њу.“ 



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 4/2019

1177

слу­ча­ју тре­ба­ло пру­жи­ти за­шти­ту: да ли (ван)брач­ном дру­гу ко­ји ни­је упи
сан у ка­та­стар или сти­ца­о­цу пра­ва на ства­ри у за­јед­нич­кој сво­ји­ни? Пред
ста­вље­но на дру­га­чи­ји на­чин, да ли санк­ци­о­ни­са­ти не­у­пи­са­ног (ван)брач­ног 
дру­га због то­га што је до­зво­лио да оста­не не­у­пи­сан или пак, тре­ће ли­це због 
то­га што ни­је «бо­ље про­ве­ри­ло» брач­ни (па чак и ван­брач­ни!) ста­тус пре
но­си­о­ца? Че­му да­ти пред­ност: фик­ци­ји о упи­су на име оба (ван)брач­на дру
га или на­че­лу по­уз­да­ња? Чи­ни се да оба пу­та во­де не­пра­вич­ном ис­хо­ду. 
Ви­ше од то­га, без об­зи­ра на то да ли по­ђе­мо пу­тем за­шти­те не­у­пи­са­ног 
су­пру­жни­ка (ван­брач­ног дру­га) или пак са­ве­сног сти­ца­о­ца ри­зи­ку­је­мо да 
по­што­ва­њем кон­крет­не за­кон­ске нор­ме ма­те­ри­јал­ног пра­ва по­вре­ди­мо јед
но од основ­них на­че­ла гра­ђан­ског пра­ва и обр­ну­то.»38

Ова­ква си­ту­а­ци­ја уло­гу су­да, у са­гле­да­ва­њу чи­ње­нич­ног ста­ња сва­ког 
кон­крет­ног слу­ча­ја и при­ме­ни пра­ва, чи­ни још те­жом и од­го­вор­ни­јом, па је 
не­у­јед­на­че­ност ста­во­ва у суд­ској прак­си по­ста­ла пра­ви­ло.39 Наш став је да 
би екс­пли­цит­но пра­ви­ло о за­шти­ти са­ве­сног сти­ца­о­ца уна­пре­ди­ло прав­ну 
ди­сци­пли­ну, од­но­сно при­мо­ра­ло ти­ту­ла­ре пра­ва да се о ње­му ста­ра­ју, ако 
же­ле за­шти­ту од стра­не прав­ног по­рет­ка.40 У том сми­слу, сма­тра­мо да је 
бо­љи при­ступ кроз по­ста­вља­ње оп­штих пра­ви­ла о пу­но­ва­жно­сти рас­по­ла
га­ња за­јед­ни­ча­ра у све­тлу на­че­ла по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет­но­сти. Ме­сто 
та­квих од­ре­да­ба је сва­ка­ко у ствар­но­прав­ној ре­гу­ла­ти­ви ко­ја нам не­до­ста­је,41 
а не у за­ко­ну ко­ји ре­гу­ли­ше по­сту­пак упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти. Наш 
за­ко­но­да­вац је у не­до­стат­ку оп­штих пра­ви­ла, при по­след­њој ре­фор­ми по
ступ­ка упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, по­себ­на пра­ви­ла пред­ви­део за упис 
за­јед­нич­ке сво­ји­не су­пру­жни­ка у же­љи да се пред­у­пре­де спор­не си­ту­а­ци­је 
ко­је про­ис­ти­чу из не­са­гла­сно­сти по­сто­је­ћег прав­ног ста­ња не­по­крет­но­сти 
и оног ко­је је упи­са­но у ка­та­стар не­по­крет­но­сти. Но­во пра­ви­ло, као и ве­ћи
на уста­но­вље­них по­след­њих го­ди­на, до­не­кле ре­ша­ва је­дан про­блем (по­што
ва­ње на­че­ла по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет­но­сти), али ства­ра про­стор за 
по­ја­ву но­вих. Ка­па­ци­тет но­вог пра­ви­ла у на­ве­де­ном сми­слу, већ је био пред
мет ана­ли­зе до­ма­ће прав­не док­три­не.42 Наш циљ је да на­кон крат­ког освр­та 

38 С. Да­бић, К. До­ло­вић Бо­јић, 410.
39 О не­у­јед­на­че­но­сти ста­во­ва су­до­ва и за­о­кре­ти­ма у прак­си нај­ви­ше суд­ске ин­стан­це, вид. 

Р. Цве­тић (2016б), 836-838, С. Да­бић, К. До­ло­вић Бо­јић, 413-414 (на­ро­чи­то на­по­ме­не 13-15), 427-428.
40 Вид. Р. Цве­тић (2016б), 838. У Ре­пу­бли­ци Сло­ве­ни­ји по­сто­ји из­ри­чи­то пра­ви­ло: онај 

ко ис­пу­ни усло­ве за упис пра­ва или прав­не чи­ње­ни­це у зе­мљи­шну књи­гу, а не зах­те­ва упис, 
сно­си све штет­не по­сле­ди­це та­квог про­пу­ста (Za­kon o ze­mljiš­ki knji­gi, Uradni list R Slovenije, 
бр. 58/2003, 45/2008, 28/2009, 25/2011, 69/2017, чл. 8, ст. 2).

41 Ibid., 829-833, при­ка­за­но је ка­ко је на­ве­де­на си­ту­а­ци­ја ре­гу­ли­са­на у бив­шим Ју­го
сло­вен­ским ре­пу­бли­ка­ма.

42 О мо­ћи и не­мо­ћи но­вог за­кон­ског ре­ше­ња са­др­жа­ног у чл. 7 ЗПУКНВ, раз­ло­зи­ма који 
ука­зу­ју да пред­ста­вља ко­рак на­пред (ве­ћа прав­на си­гур­ност са­ве­сног сти­ца­о­ца, про­ши­ре­ње 
пој­ма са­ве­сног сти­ца­о­ца, спре­ча­ва­ње упи­са­ног су­пру­жни­ка да нео­вла­шће­но рас­по­ла­же 
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на ге­не­зу пра­ви­ла о упи­су за­јед­нич­ке сво­ји­не у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, 
по­ла­зе­ћи од не­ких кон­крет­них слу­ча­је­ва из­ве­де­мо за­кључ­ке до ка­квих по
сле­ди­ца мо­же до­ве­сти но­во пра­ви­ло.

5.3. Генеза правила о упису заједничке својине

По­глед уна­зад на пр­ву ре­гу­ла­ти­ву тзв. је­дин­стве­не еви­ден­ци­је не­по
крет­но­сти из 1988. го­ди­не, го­во­ри у при­лог ста­ву да за­ко­но­да­вац ни­је сма
трао да тим За­ко­ном тре­ба ре­ша­ва­ти пи­та­ње кон­ку­рен­ци­је нео­вла­шће­ног 
рас­по­ла­га­ња упи­са­ног за­јед­ни­ча­ра и на­че­ла по­уз­да­ња у јав­ни ре­ги­стар.43 
При до­но­ше­њу За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру и упи­си­ма пра­ва на 
не­по­крет­но­сти­ма 1992. го­ди­не (ка­да за­пра­во по­чи­ње осни­ва­ње ка­та­стра 
не­по­крет­но­сти у Ср­би­ји), став је био исти.44 Не­про­ме­њен курс је за­др­жан и 
при до­но­ше­њу За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру 2009. го­ди­не,45 да би 
при­ли­ком по­след­ње ре­фор­ме по­ступ­ка упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти 2018. 
го­ди­не, за­ко­но­да­вац кре­нуо дру­гим пу­тем, ма­да Пред­лог ЗПУКНВ то ни­је 
на­го­ве­шта­вао.46 У не­до­стат­ку од­го­ва­ра­ју­ће ствар­но­прав­не ре­гу­ла­ти­ве, за
ко­но­да­вац је по­ку­шао да уста­но­вље­њем по­себ­них пра­ви­ла о упи­су за­јед
нич­ке сво­ји­не (са­мо) су­пру­жни­ка, обез­бе­ди мак­си­мал­но мо­гу­ће по­што­ва­ње 
на­че­ла по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет­но­сти у усло­ви­ма ва­же­ња пра­ви­ла из 
чл. 176, ст. 2 По­ро­дич­ног за­ко­на.47

не­по­крет­но­шћу у за­јед­нич­кој сво­ји­ни) али и о ње­го­вим сла­бо­сти­ма (про­бле­ми у слу­ча­ју бра­ка 
до­ма­ћег и стра­ног др­жа­вља­ни­на, су­пру­жник због сво­је ин­фе­ри­ор­но­сти мо­же из­гу­би­ти ста­тус 
за­јед­ни­ча­ра са­мо због да­те из­ја­ве у том сми­слу, не­ма ка­па­ци­тет да ре­ши про­блем у по­гле­ду 
не­по­крет­но­сти сте­че­ној у ван­брач­ној за­јед­ни­ци), вид. С. Да­бић, К. До­ло­вић Бо­јић, 429-433.

43 Је­ди­на од­ред­ба у ко­јој се спо­ми­ње за­јед­нич­ка сво­ји­на је она са­др­жа­на у чл. 80 За
ко­на о пре­ме­ру и ка­та­стру и упи­си­ма пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма: Право располагања и 
коришћења непокретности у друштвеној својини и право својине могу се уписати и на 
идеалне делове, а право својине и као заједничка својина.

44 Службени гласник РС, бр. 83/1992, 53/1993, 67/1993, 48/1994,12/1996, 15/1996, 34/2001, 
25/2002 и 101/2005. Члан 83 (од 1992-1996): Право својине и право коришћења на непокрет­
ности могу се уписати и на идеалне делове, односно као заједничка својина. На­кон из­ме­на 
и до­пу­на из 1996 го­ди­не, члан 58б, ст. 1 Право својине на непокретности може се уписати 
као својина одређеног лица, сусвојина, заједничка својина и етажна својина.

45 Члан 76, ст. 4: Право заједничке својине на непокретности уписује се на име свих 
ималаца права својине, када удео у исправи за упис није одређен. На­кон из­ме­на и до­пу­на из 
2015. го­ди­не, чл. 76, ст. 4: Заједничка својина на непокретности уписује се на име свих зајед­
ничара. О по­гре­шно­сти фор­му­ла­ци­је пра­ви­ла из 2009. го­ди­не, вид. Р. Цве­тић (2016а), 150-151. 

46 У Пред­ло­гу ЗПУКНВ (март 2018. го­ди­не) оста­ло је иден­тич­но пра­ви­ло о упи­су за
јед­нич­ке сво­ји­не у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, као што је би­ло пред­ви­ђе­но За­ко­ном о др­жав­ном 
пре­ме­ру и ка­та­стру на­кон из­ме­на 2015. го­ди­не. Вид. прет­ход­ну на­по­ме­ну. На­ма је не­по­зна
то шта је до­ве­ло до про­пи­си­ва­ња дру­га­чи­јег пра­ви­ла у са­мом ЗПУКНВ. 

47 С. Да­бић, К. До­ло­вић Бо­јић, 427: «... сма­тра­мо да би се про­блем трај­но мо­гао ре­ши
ти је­ди­но до­но­ше­њем но­вих за­кон­ских од­ре­да­ба ко­јим би се у пот­пу­но­сти на­пу­сти­ла иде­ја 
о фик­ци­ји о упи­су оба (ван)брач­на дру­га.»
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Ка­да је у ЗПУКНВ, сту­пио на сна­гу 8. ју­на 2018. го­ди­не пра­ви­ло ко­је 
се од­но­си на упис за­јед­нич­ке сво­ји­не (чл. 7, ст. 4-6) гла­си­ло је ова­ко: 

Заједничка својина на непокретности уписује се на име свих заједничара.
Заједничка својина по основу стицања у току трајања заједнице жи­

вота у браку уписује се у катастар на целој непокретности или на сувласнич­
ком уделу у непокретности, на основу извода из матичне књиге венчаних. 
Ако се упис врши по достави коју је у складу са чланом 22. став 1. тачка 2) 
извршио јавни бележник, односно суд у складу са ставом 4. тог члана, та 
имовина неће бити уписана као заједничка својина и на другог супружника 
само ако се катастру достави изјава оба супружника да се у конкретном 
случају не ради о заједничкој, већ посебној имовини једног од супружника, 
или ако супружници исправом на основу које се врши упис стичу сусвојину, 
са одређеним уделима. Ако је непокретна имовина већ уписана у катастар 
само на једног од супружника, заједничка својина ће се накнадно уписати 
у катастар на основу изјаве оба супружника да се у конкретном случају 
ради о заједничкој својини.

Изјаве из става 5. овог члана достављају се у форми јавнобележничког 
записа или јавнобележнички потврђених (солемнизованих) изјава, а могу бити 
и саставни део исправе којом се стиче непокретна имовина на коју се та изја­
ва односи, односно солемнизационе клаузуле којом је потврђена та исправа.

Као што се ви­ди, био је пред­ви­ђен упис на осно­ву из­во­да из ма­тич­не 
књи­ге вен­ча­них (!) уз мо­гућ­ност да се ка­та­стру до­ста­ви из­ја­ва да се у кон
крет­ном слу­ча­ју не ра­ди о за­јед­нич­кој имо­ви­ни или да су­пру­жни­ци сти­чу 
су­сво­ји­ну. Ако је не­по­крет­ност упи­са­на на име јед­ног су­пру­жни­ка, упис за
јед­нич­ке сво­ји­не се мо­же из­вр­ши­ти на осно­ву из­ја­ве оба су­пру­жни­ка да се 
ра­ди о за­јед­нич­кој имо­ви­ни. 

По­ла го­ди­не на­кон сту­па­ња на сна­гу ЗПУКНВ из­вр­ше­не су ње­го­ве прве 
из­ме­не и до­пу­не! Из­ме­њен је и до­пу­њен и чл. 7, ст. 4-8 ЗПУКНВ,48 и пра­ви­ло, 
тре­нут­но, гла­си ова­ко:

Заједничка својина на непокретности уписује се на име свих заједничара.
Заједничка својина по основу стицања у току трајања брака уписује 

се у катастар на целој непокретности или на сувласничком уделу у непо­
кретности, у случају постојања брака у моменту настанка исправе за упис, 

48 Утвр­ђе­но је ка­ко об­ве­зник до­ста­ве при­ба­вља по­да­так о по­сто­ја­њу бра­ка и пред­ви
ђе­на мо­гућ­ност стран­ке да до­ка­зу­је да је ста­ње у по­гле­ду брач­но­сти дру­га­чи­је. Екс­пли­цит
но је про­пи­са­но да се не­ће упи­са­ти за­јед­нич­ка сво­ји­на у слу­ча­ју сти­ца­ња на­сле­ђи­ва­њем или 
бес­те­рет­ним прав­ним по­слом, „... па је на тај на­чин от­кло­ње­на ди­ле­ма у по­гле­ду упи­са на 
имо­ви­ни ко­ја очи­глед­но пред­ста­вља по­себ­ну имо­ви­ну брач­ног дру­га. У оста­лим слу­ча­је
ви­ма је оста­вље­но да се та чи­ње­ни­ца по­твр­ђу­је из­ја­вом дру­гог брач­ног дру­га или да се 
на­кнад­но до­ка­зу­је у суд­ком по­ступ­ку.“ http://www.parlament.gov.rs/upload/archive/files/lat/
pdf/predlozi_zakona/2018/3527-18%20-%20Lat..pdf, Обра­зло­же­ње, 3, 20. де­цем­бар 2019. 
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а на основу податка о тој чињеници унетог у исправу коју обвезник доставе 
доставља органу надлежном за послове државног премера и катастра ради 
уписа у катастар. Ако се упис врши по достави коју је у складу са чланом 
22. став 1. тачка 2) извршио јавни бележник, односно суд у складу са ста­
вом 4. тог члана, та имовина неће бити уписана као заједничка својина и 
на другог супружника ако у исправи за упис нема података о постојању 
брака и супружнику или ако се катастру достави изјава оба супружника 
да се у конкретном случају не ради о заједничкој, већ посебној имовини јед­
ног од супружника, или ако супружници исправом на основу које се врши 
упис стичу сусвојину, са одређеним уделима. Ако је непокретна имовина већ 
уписана у катастар само на једног од супружника, заједничка својина ће 
се накнадно уписати у катастар на основу изјаве оба супружника да се у 
конкретном случају ради о заједничкој својини.

Податке о постојању брака, у складу са ставом 5. овог члана, обвезник 
доставе прибавља из матичне књиге венчаних, преко Сервисне магистрале 
органа, у складу са прописима којима се уређује електронска управа, одно­
сно на други законом прописани начин или из исправе које су му доставиле 
странке како би доказале да је у моменту настанка исправе за упис непокрет­
ности, односно сувласничког удела у непокретности, стање другачије од 
уписаног у матичне књиге венчаних.

Изузетно од става 5. овог члана заједничка својина по основу стицања 
у браку не уписује се у катастар у случају стицања наслеђивањем и бесте­
ретним правним послом или ако су супружници брачним уговором другачије 
регулисали питање стицања заједничке или посебне имовине.

Изјаве из става 5. овог члана достављају се у форми јавнобележничког 
записа или јавнобележнички потврђених (солемнизованих) изјава, а могу 
бити и саставни део исправе којом се стиче непокретна имовина на коју се 
та изјава односи, односно солемнизационе клаузуле којом је потврђена та 
исправа.

На­кон „пре­ци­зи­ра­ња” гу­би се из ви­да раз­ли­ка из­ме­ђу тра­ја­ња за­јед­ни
це жи­во­та у бра­ку и тра­ја­ња са­мог бра­ка. По­ред то­га, као кључ­ни кри­те­ри
јум по­ста­вља се чи­ње­ни­ца да брак по­сто­ји у мо­мен­ту на­стан­ка ис­пра­ве за 
упис, а не да ли је не­по­крет­ност сте­че­на ра­дом то­ком тра­ја­ња за­јед­ни­це 
жи­во­та у бра­ку. Чи­ње­ни­ца по­сто­ја­ња бра­ка уно­си се у ис­пра­ву ко­ју об­ве­зник 
до­ста­ве до­ста­вља над­ле­жној слу­жби за ка­та­стар не­по­крет­но­сти ра­ди упи­са. 
Из­ја­шња­ва­ње о брач­ном ста­ту­су ни­је ствар опре­де­ље­ња стра­на­ка, бу­ду­ћи 
да је про­пи­са­но да по­дат­ке о по­сто­ја­њу бра­ка об­ве­зник до­ста­ве при­ба­вља 
из ма­тич­не књи­ге вен­ча­них или из ис­пра­ве ко­јом стран­ке до­ка­зу­ју да је 
ста­ње дру­га­чи­је од оног ко­је је упи­са­но у ма­тич­не књи­ге вен­ча­них.

На­по­ме­ну­ли смо већ да се, по при­ро­ди ства­ри, упи­си у ка­та­стар не­по­крет
но­сти нај­че­шће вр­ше на осно­ву до­ста­ве ис­пра­ве од стра­не јав­ног бе­ле­жни­ка. 
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Ка­да ис­пра­ву за упис до­ста­ви јав­ни бе­ле­жник, би­ће упи­са­на за­јед­нич­ка сво
ји­на су­пру­жни­ка, осим: 1) ако у ис­пра­ви за упис не­ма по­да­та­ка о по­сто­ја­њу 
бра­ка и су­пру­жни­ку49 или 2) ако се ка­та­стру до­ста­ви из­ја­ва оба су­пру­жни­ка 
да се у кон­крет­ном слу­ча­ју не ра­ди о за­јед­нич­кој, већ по­себ­ној имо­ви­ни 
јед­ног од су­пру­жни­ка, или 3) ако су­пру­жни­ци ис­пра­вом на осно­ву ко­је се 
вр­ши упис сти­чу су­сво­ји­ну, са од­ре­ђе­ним уде­ли­ма.50 У слу­ча­ју сти­ца­ња 
на­сле­ђи­ва­њем или по осно­ву бес­те­рет­ног прав­ног по­сла или по­сто­ја­ња брач
ног уго­во­ра ко­јим се от­кла­ња за­кон­ски ре­жим за­јед­нич­ке сво­ји­не, та­ко­ђе, 
не­ће би­ти упи­сан за­јед­нич­ка сво­ји­на, без об­зи­ра што по­сто­ји брак.

5.4. Последица примене правила из чл. 7 ЗПУКНВ51

Сма­тра­мо да је ова­квим пра­ви­лом ство­рен до­дат­ни про­стор за по­зи­ва
ње на на­че­ло по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, али да се по­сред­но у ве
ли­ком бро­ју слу­ча­је­ва из­и­гра­ва кон­цепт за­јед­нич­ке имо­ви­не су­пру­жни­ка 
ка­кав по­сто­ји у на­шем прав­ном си­сте­му, са да­ле­ко­се­жним по­сле­ди­ца­ма. При 
од­го­во­ру на пи­та­ње да ли је не­по­крет­ност у ис­кљу­чи­вој сво­ји­ни јед­ног су
пру­жни­ка (ула­зи у ње­го­ву по­себ­ну имо­ви­ну) или у за­јед­нич­кој сво­ји­ни оба 
су­пру­жни­ка (ула­зи у њи­хо­ву за­јед­нич­ку имо­ви­ну), не сме би­ти пре­суд­на 
из­ја­ва да­та у мо­мен­ту по­твр­ђи­ва­ња уго­во­ра, већ да ли је не­по­крет­ност сте
че­на ра­дом то­ком тра­ја­ња за­јед­ни­це жи­во­та у бра­ку. То је и раз­лог по­сто­ја­ња 
кон­тро­верз­ног пра­ви­ла са­др­жа­ног у чл. 176, ст. 2 По­ро­дич­ног за­ко­на. Тре
нут­но ста­ње од­но­са су­пру­жни­ка и низ жи­вот­них си­ту­а­ци­ја, мо­гу пре­суд­но 
ути­ца­ти на из­ја­шња­ва­ње, а по­сле­ди­це из­ја­шња­ва­ња да је у пи­та­њу по­себ­на 
имо­ви­на јед­ног су­пру­жни­ка (ко­ји ће би­ти упи­сан као ис­кљу­чи­ви вла­сник 
не­по­крет­но­сти) су да­ле­ко­се­жне. 

У ана­ли­зи­ра­ним ку­по­про­дај­ним уго­во­ри­ма, чак у 20% слу­ча­је­ва је­дан 
од су­пру­жни­ка се из­ја­снио да је у пи­та­њу по­себ­на имо­ви­на дру­гог су­пру
жни­ка.52 У осно­ви та­квог из­ја­шња­ва­ња је оства­ре­ње тре­нут­не по­вољ­но­сти, 

49 Ова­ква фор­му­ла­ци­ја отва­ра про­стор за ту­ма­че­ње да стран­ке ни­су ду­жне да се из
ја­сне о свом брач­ном ста­ту­су, што, пре­ма прак­си по­је­ди­них јав­них бе­ле­жни­ка, оне у ве­ли­ком 
бро­ју слу­ча­је­ва и не чи­не. Сма­тра­мо да пра­ви­ло из ст. 6 чл. 7 ЗПУКНВ не оста­вља та­кву 
мо­гућ­ност, јер јав­ни бе­ле­жник тре­ба да утвр­ди да ли брак по­сто­ји или не по­сто­ји пре по
твр­де уго­во­ра. Ако се то пре­не­брег­не, пот­пу­но се обе­сми­шља­ва по­сто­ја­ње пра­ви­ла о упи
су за­јед­нич­ке сво­ји­не су­пру­жни­ка из чл. 7 ЗПУКНВ. 

50 Су­пру­жни­ци мо­гу до­ка­зи­ва­ти да је ста­ње брач­но­сти дру­га­чи­је од оног ко­је је јав­ни 
бе­ле­жник утвр­дио на осно­ву по­да­та­ка из ма­тич­не књи­ге вен­ча­них.

51 За­хва­љу­ју­ћи пред­у­сре­тљи­во­сти јав­них бе­ле­жни­ка (и њи­хо­вих по­моћ­ни­ка) ко­ји­ма 
смо се обра­ти­ли, у мо­гућ­но­сти смо да из­вр­ши­мо ти­пи­зи­ра­ње од­ре­ђе­них си­ту­а­ци­ја и пре­ко 
њих са­гле­да­мо по­сле­ди­це при­ме­не но­вог пра­ви­ла о упи­су за­јед­нич­ке сво­ји­не су­пру­жни­ка.

52 При­ме­ра ра­ди, од укуп­но 1366 по­твр­да ку­по­про­дај­них уго­во­ра, од сту­па­ња ЗПУКНВ 
на сна­гу до кра­ја 2019. го­ди­не, у 240 слу­ча­је­ва при­сту­пио је су­пру­жник ка­ко би имо­ви­на ко­ја 
је пред­мет ку­по­про­дај­ног уго­во­ра би­ла упи­са­на као ис­кљу­чи­ва сво­ји­на (по­себ­на имо­ви­на). 
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нео­ба­ве­ште­ност, не­зна­ње, ин­фе­ри­ор­ни по­ло­жај, из­и­гра­ва­ње на­след­ни­ка, а 
не чи­ње­ни­ца да имо­ви­ну ни­су сте­кли за­јед­но.

У не­ким ру­рал­ним кра­је­ви­ма, ка­да је у пи­та­њу ку­по­про­да­ја по­љо­при
вред­ног или шум­ског зе­мљи­шта, чак у око 90% слу­ча­је­ва по­сто­ји за­јед­нич
ка из­ја­ва су­пру­жни­ка да је не­по­крет­ност по­себ­на имо­ви­на куп­ца. Раз­ло­зи: 
не­до­вољ­на ин­фор­ми­са­ност же­не о прав­ном пој­му за­јед­нич­ке имо­ви­не су
пру­жни­ка, тра­ди­ци­о­нал­на до­ми­на­ци­ја „гла­ве ку­ће”, са­оп­шта­ва­ње же­ни при 
за­кљу­чи­ва­њу уго­во­ра код адво­ка­та да је но­во пра­ви­ло да же­на мо­ра да иде 
на ове­ру и да се са­гла­си.53 Та­ко­ђе, че­сто су­пру­жник куп­ца при ку­по­ви­ни 
по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта из­ја­вљу­је да се ра­ди о по­себ­ној имо­ви­ни куп­ца 
(иа­ко се це­на пла­ћа из за­јед­нич­ки сте­че­не имо­ви­не), да не би мо­рао са њим 
ка­сни­је ићи у ор­га­не др­жав­не упра­ве ра­ди ре­гу­ли­са­ња до­ку­мен­та­ци­је на 
осно­ву ко­је се сти­че пра­во на суб­вен­ци­је! 

У та­квим си­ту­а­ци­ја­ма не са­мо да је упи­са­ни су­пру­жник, као ис­кљу­чи
ви вла­сник, сло­бо­дан да са­мо­стал­но вр­ши рас­по­ла­га­ње, не­го то пред­ста­вља 
ње­го­ву по­себ­ну имо­ви­ну у мо­мен­ту ка­да се при­сту­па де­о­би за­јед­нич­ке имо
ви­не (нај­че­шће у мо­мен­ту пре­стан­ка за­јед­ни­це жи­во­та и бра­ка). 

Јав­ни бе­ле­жни­ци при­ме­ћу­ју да се ви­со­ко­о­бра­зо­ва­ни и мла­ђи су­пру
жни­ци че­шће из­ја­шња­ва­ју да не­по­крет­ност сти­чу као за­јед­нич­ку имо­ви­ну, 
па се вр­ши упис за­јед­нич­ке сво­ји­не у ка­та­стар не­по­крет­но­сти. Из­ја­шња­ва­ње 
да се ра­ди о за­јед­нич­кој имов­ни ни­је рет­кост ни ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње 
стам­бе­них обје­ка­та. Ме­ђу­тим, де­ша­ва­ју се и па­ра­док­сал­не си­ту­а­ци­је ка­да 
се да­је из­ја­ва да је у пи­та­њу по­себ­на имо­ви­на јед­ног су­пру­жни­ка иа­ко је 
очи­глед­но да је у пи­та­њу за­јед­нич­ко сти­ца­ње.54

Ка­да су у пи­та­њу ван­брач­не за­јед­ни­це, утвр­ђи­ва­ње њи­хо­вог по­сто­ја­ња 
или не­по­сто­ја­ња са­сто­ји се у да­ва­њу из­ја­ве оног ко­ји за­кљу­чу­је уго­вор, под 

Или, од ана­ли­зи­ра­ног узор­ка од 640 ку­по­про­дај­них уго­во­ра (у дру­гој јав­но­бе­ле­жнич­кој 
кан­це­ла­ри­ји), 227 ку­па­ца упи­са­ли су се као ти­ту­ла­ри за­јед­нич­ке сво­ји­не, 116 као ис­кљу­чи
ви вла­сни­ци, 279 ку­па­ца ни­су би­ли у бра­ку у тре­нут­ку за­кљу­че­ња ку­по­про­дај­ног уго­во­ра, 
а 18 су­пру­жни­ка се од­лу­чи­ло за опре­де­љи­ва­ње уде­ла, од­но­сно су­сво­ји­ну. Сле­де­ћи узо­рак: 
од укуп­но 106 пред­ме­та, 16 је упи­са­но као за­јед­нич­ка сво­ји­на, 18 као су­сво­ји­на, а у 72 пред
ме­та је сте­че­но као по­себ­на имо­ви­на (што уз са­гла­сност, што из раз­ло­га јер ни­су у бра­ку). 

Ако је у пи­та­њу про­да­вац, јав­ни бе­ле­жник га упо­зо­ра­ва да не мо­же из­вр­ши­ти рас­по
ла­га­ње без са­гла­сно­сти су­пру­жни­ка, а ако се ра­ди о куп­цу по­треб­но је из­ја­шња­ва­ње да ли 
се сти­че по­себ­на или за­јед­нич­ка имо­ви­на.

53 По све­до­че­њу не­ких јав­них бе­ле­жни­ка, при са­мој со­лем­ни­за­ци­ји уго­во­ра, ка­да се 
стран­ке упо­зо­ра­ва­ју на зна­чај но­вог пра­ви­ла из чл. 7 ЗПУКНВ и деј­ство да­те из­ја­ве да је у 
пи­та­њу по­себ­на имо­ви­на дру­гог су­пру­жни­ка, до­ла­зи­ли су до са­зна­ња да то ни­је од­лу­ка 
са­ме стран­ке, већ из­раз по­слу­шно­сти да се ура­ди оно што је ре­че­но да тре­ба или мо­ра.

54 На при­мер, ка­да је у пи­та­њу ку­по­ви­на на­по­крет­но­сти пу­тем стам­бе­ног кре­ди­та, су
пру­жник куп­ца се из­ја­шња­ва да се ра­ди о по­себ­ној имо­ви­ни куп­ца иа­ко ће кре­дит вра­ћа­ти 
то­ком тра­ја­ња бра­ка, за­то што ку­пац као уче­шће при по­ди­за­њу кре­ди­та ула­же уште­ђе­ви­ну 
ко­ју је сте­као пре бра­ка. Или, да­је се та­ква из­ја­ва да би се са­чу­ва­ло пра­во за по­вра­ћај ПДВ 
при ка­сни­јој ку­по­ви­ни «пр­вог» ста­на!
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пу­ном ма­те­ри­јал­ном и кри­вич­ном од­го­вор­но­шћу, да она не по­сто­ји и да се 
ра­ди о не­по­крет­но­сти у ис­кљу­чи­вој сво­ји­ни. У та­квим си­ту­а­ци­ја­ма, јав­ни 
бе­ле­жник пре­до­ча­ва по­сто­ја­ње ри­зи­ка да је не­по­крет­ност у за­јед­нич­кој 
сво­ји­ни.55

Хи­по­те­тич­ки, мо­гу­ћа је и си­ту­а­ци­ја ка­да је за­и­ста у пи­та­њу по­себ­на 
имо­ви­на па тре­ба упи­са­ти ис­кљу­чи­ву сво­ји­ну јед­ног су­пру­жни­ка.56 Ако 
дру­ги су­пру­жник не да из­ја­ву ко­јом то по­твр­ђу­је, би­ће упи­са­на за­јед­нич­ка 
сво­ји­на на осно­ву пра­ви­ла са­др­жа­ног у чл. 7 ЗПУКНВ. У та­квој си­ту­а­ци­ји 
нео­п­ход­на је суд­ска од­лу­ка на осно­ву ко­је би се из­вр­шио упис бри­са­ња за
јед­нич­ке сво­ји­не и упис ис­кљу­чи­ве сво­ји­не.

6. ЗА­КЉУ­ЧАК

За­кљу­чак ко­ји нам се на­ме­ће је да је аде­кват­ни­ји при­ступ овом пи­та­њу 
кроз по­ста­вља­ње оп­штих пра­ви­ла о пу­но­ва­жно­сти рас­по­ла­га­ња за­јед­ни­ча­ра 
у све­тлу на­че­ла по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет­но­сти: нео­вла­шће­но рас­по­ла
га­ње не­по­крет­но­шћу, ни­је смет­ња за сти­ца­ње са­ве­сног ли­ца ако су ис­пу­ње­не 
оп­ште прет­по­став­ке под ко­ји­ма се шти­ти по­ве­ре­ње у јав­ни ре­ги­стар пра­ва 
на не­по­крет­но­сти­ма и ако сво­ји­на ни­ји би­ла упи­са­на у том ре­ги­стру као 
за­јед­нич­ка. Наш став да би екс­пли­цит­но пра­ви­ло о за­шти­ти са­ве­сног сти
ца­о­ца уна­пре­ди­ло прав­ну ди­сци­пли­ну, од­но­сно при­мо­ра­ло ти­ту­ла­ре пра­ва 
да се о ње­му ста­ра­ју, ако же­ле за­шти­ту од стра­не прав­ног по­рет­ка, из­нет у 
не­ким ра­ни­јим ра­до­ви­ма, не­про­ме­њен је. 

Има­ју­ћи у ви­ду кон­крет­не и хи­по­те­тич­ке слу­ча­је­ве, сма­тра­мо да је 
пра­ви­лом из чл. 7 ЗПУКНВ ство­рен до­дат­ни про­стор за по­зи­ва­ње на на­че­ло 
по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, али да се по­сред­но у ве­ли­ком бро­ју 
слу­ча­је­ва из­и­гра­ва кон­цепт за­јед­нич­ке сво­ји­не су­пру­жни­ка ка­кав по­сто­ји у 
на­шем прав­ном си­сте­му, са да­ле­ко­се­жним по­сле­ди­ца­ма на кон­крет­не људ
ске суд­би­не. Ње­го­ва оп­шир­ност, де­таљ­ност, пре­ци­зност ни­је га­ран­ци­ја да 
мо­же би­ти основ до­но­ше­ња пра­вич­них од­лу­ка у кон­крет­ним слу­ча­је­ви­ма, 
што чи­ни упит­ним ње­го­ву пра­вед­ност.

55 Овим по­во­дом на­по­ми­ње­мо да смо при чи­та­њу со­лем­ни­за­ци­о­них кла­у­зу­ла уо­чи­ли 
да стран­ке спрем­но при­хва­та­ју од­ре­ђе­не ри­зи­ке: ри­зик ко­ји про­да­вац пре­у­зи­ма да­ва­њем 
кла­у­зу­ле ин­та­бу­лан­ди пре пот­пу­не ис­пла­те ку­по­про­дај­не це­не, ри­зик ко­ји по­сто­ји ка­да се 
ку­пу­је обје­кат, од­но­сно по­се­бан део објек­та у из­град­њи (по­сто­је си­ту­а­ци­је ка­да се ин­си­сти­ра 
на по­твр­ди уго­во­ра чак и ка­да ни­су ис­пу­ње­ни усло­ви за упис пред­бе­ле­жбе пре­но­са пра­ва 
на објек­ту у из­град­њи), ри­зи­ке ко­ји за куп­ца про­ис­ти­чу из упи­са­них те­ре­та и огра­ни­че­ња 
на да­тој не­по­крет­но­сти. По­ред свих упо­зо­ре­ња и по­у­ка, ла­и­ци не мо­гу схва­ти­ти ком­плек
сност прав­них по­сле­ди­ца ко­је прав­ни по­ре­дак ве­зу­је за по­је­ди­не жи­вот­не си­ту­а­ци­је.

56 На пример, један супружник ку­пу­је не­по­крет­ност од нов­ца ко­ји је до­био од сво­јих 
ро­ди­те­ља, при че­му ро­ди­те­љи ни­су уче­сни­ци уго­вор­ног од­но­са. 
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New Rules on Registration Procedure with  
the Real Estate Cadastre. 

Registration of Common Ownership of Spouses

Ab­stract: By way of the Law on the Registration Procedure with the Cada­
stre of Real Estate and Utilities, one more significant reform of the real estate 
cadastre was performed in 2018. This article aims at presenting the goal, scope, 
systematic and practical consequences of some of its solutions. Primarily, atten­
tion is drawn to the fact that certain novelties, introduced in order to digitize and 
update the real estate cadastre, entirely disregarded private law nature of the 
rights that are registered in this cadastre, marginalizing thus the initiative of pri­
vate entities. A special interest has been laid in the scope of the new rule that 
pertains to the registration of the common ownership of spouses in the real esta­
te cadastre, in the light of the current conception of common property of spouses 
in Serbia. After a brief overview of the origins of this rule, and relying on the 
concrete cases, possible consequences of its application have been outlined. It is 
emphasized that this rule opened an additional space for triggering the principle 
of trust in the data registered with the cadastre, leading at the same time, at least 
indirectly, in a number of cases, to the circumvention of the concept of common 
ownership (and property) of spouses that exists in our legal system, giving thus 
rise to the far-reaching consequences. 

Keywords: real estate cadastre, principle of officiality, registration request, 
registration of common ownership of spouses, statement of a spouse during con­
tract solemnization.
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