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НАСУДСКУПРАКСУ

Сажетак:Циљовоградајесагледавањеначелаконститутивности
уписаурегистарнепокретностисааспектаправнетеоријеиактуелнесуд
скепраксе.Уочавајућипостојањеодређенихтенденцијадасе,умањојили
већојмери,одступаододредабазаконакојерегулишуовуобласт,аутор
скрећепажњунамогућепоследицеоваквеприменеправа.Сврханачелаупи
саујавнекњигезаправојеумогућностисупротстављањаукњиженихправа
свимтрећимлицима,какобисеобезбедилоњиховодејствоergaomnes,con
traomnes.Тајпринципјебитаникадасеуписомвећпостојећаправасамо
публикују,апоготовоакопроменаупогледуправатекнастајеуписом.У
томсмислу,говорисеодекларативномиконститутивномзначајууписау
регистарнепокретности.Урадусеистичеданачелоконститутивности
уписатребадоследнопримењивати,онакокакотозакониналаже,укон
текстуосталихначелакатастранепокретностииначелаграђанскогпра
вауопште.Самооваквопоступањесудоваможеобезбедитидазаконбуде
истизасве,каоивладавинуправаинеопходнуправнусигурност.

Кључнеречи:регистарнепокретности,начелоуписа,конститутив
ноступиса,стицањеправасвојине,судскапракса.

1.НАЧЕЛАКАТАСТРАНЕПОКРЕТНОСТИ

„Подначелимаземљишнокњижногправаподразумевајусенајопштија
правилакојаважеуовојобласти“.1Некаодовихначеласуизричитобила

1МиодрагОрлићу:ОбренСтанковић,МиодрагОрлић,Стварноправо,Београд1999,
327.
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предвиђенапрописима,доксудругаизведенатумачењемиуопштавањем
постојећихправилаиизцелинеземљишнокњижногправа.

Помишљењунекихаутора,правилаземљишнокњижногправа,имају-
ћиувидуразликеубројуиизборуначела,могусесвестинапетначелаи
то:начелоуписа(формалноначело),начелојавности,начелопоуздањау
земљишнекњиге,начелопрвенственогредаиначелолегалитета.2Гене-
ралноможемозакључитидасепобројанимначелимаунашемправууглав-
номдајекарактернајопштијихправилаземљишнокњижногправа.

Јединствена(фактичкаиправна)евиденцијанепокретностиувидука-
тастранепокретности,уовоммоментујејединаевиденцијанепокретности
уРепублициСрбији.3Катастарнепокретностизамениојесведотадапо-
стојећеевиденције.Наиме,деценијамапреформирањатзв.интегрисаног
катастра4унашојземљипаралелносупостојалетриевиденцијенепо-
кретности.СистемземљишнихкњигапостојаојеуВојводинииуужем
делуСрбије5,докјеујужнојСрбијиинаКосовујошувекважиотапијски
систем.6Законопремеруикатаструиуписимаправананепокретностима
донетјејош1988.године7,међутимреализацијитогпрописаприступило
сетекдоношењемЗаконаодржавномпремеруикатаструиуписимаправа
нанепокретностима81992.године.

ВажећиЗаконодржавномпремеруикатастру9ступиојенаснагу11.
септембра2009.годинеиодтадајепретрпеовишеизменаидопуна.Уовом
раду,првенственоћемосеруководитиодредбамаважећегЗакона,теначе-
лимакатастранепокретности,којасуњимеустановљена.

Закономсупредвиђенаследећаначела10:начелодржавногпремера,
начелоуписа,начелообавезности,начелојавности,начелопоуздања,наче-
лозаконитости,начелопрвенстваиначелоодређености.

Побројананачеларазмотрићемократкоиуосновнимцртама,радисве-
обухватнијеанализеконститутивногдејствауписаурегистарнепокретности.

2Вид.М.Орлић,328-343.
3РаденкаЦветић,Савременаевиденцијанепокретности,НовиСад2016,47-52.
4Јединствена(правнаифактичка)евиденцијанепокретности,различитаодкатастра

земљишта–фактичкеевиденцијенепокретности,вид.Р.Цветић(2016а),50-52.
5Вид.Р.Цветић(2016а),48-49иДрагољубСимоновић,„Реафирмацијаземљишних

књига“,Правниживот10/1998,773.
6Вид.СтефанГеоргиевски,Тапијскисистем,Енциклопедијаимовинскогправаи

праваудруженограда,томIII,Београд1978,273идаље.
7СлужбенигласникСРСбр.17/1988,24/1988,49/1989,56/1989;пречишћентекст

објављенубр.28/1990.
8СлужбенигласникРСбр.83/1992;изменеидопунеубр.53/1993,67/1993,48/1994,

12/1996,15/1996,34/2001,25/2002и101/2005.
9СлужбенигласникРСбр.72/2009,18/2010,65/2013,15/2015–одлукаУСи96/2015.
10Одредбечлана59-66Законаодржавномпремеруикатастру.
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Начелодржавногпремераподразумевадасекатастарнепокретности
тј.фактичкостањенепокретностизасниванаподацимадржавногпремера.
Какојепојамдржавногпремерашириуодносунапојамкатастарскогпре-
мера,некиауторисматрајудабидругачијатерминологијавишеодговарала
правомзначењуовогначела.Наиме,идентификацијанепокретности,битна
заваљанправнипромет,добијасекатастарскимпремером,тејепрецизни-
јепрописатидасеприустановљавањуиодржавањукатастранепокретности
полазиодкатастарског,анесвеукупногдржавногпремера.11

Начелоуписаможемопосматратикроздејствокојеуписукатастар
непокретностииманастицање,ограничење,преносипрестанакправана
непокретностима.Собзиромдауписурегистарнепокретностиможеимати
конститутивноидекларативнодејство,такоодређујемоимоменатстицања
права.Уколикозаконуписудајеконститутивнодејство,ондаподносилац
захтевазауписправостичетекмоментомуписаурегистарнепокретности,
пајетомоменаткојиправнипоредаксматрарелевантнимкакозапосносиоца
захтева,каостицаоцаправа,такоизасавеснатрећалицакојасепоуздајуу
податкекатастранепокретности.Насупроттоме,кадауписимадекларативно
дејство,саммоменатуписајезначајанкаомоменатодкогсеможесматрати
дасуисватрећалицаобавештенадастицалацимаодређеноправокојеје
уписаноурегистарнепокретности.Дакле,стицалацјесвојеправостекао
раније,наосновунекогдругогакта,којисеуовојситуацији,самопублику-
је,односноправокојестицалацвећима,постајепознатоисвимдругим
лицима.Такође,одређенаоблигационаправамогусеуписатиукатастар
непокретности,паодтогмоментаимајудејствопрематрећимлицима.

Начелообавезности,којеналажеимаоцуправананепокретностида
поднесезахтевзауписнепокретностииправасвојинеукатастарнепокрет-
ности,тепредвиђадасеовиуписивршеипослужбенојдужности,ускла-
дусазаконом,јављасекаоразликауодносунаконцептземљишнихкњига.
Какоможемоприметити,ималацправаимадужностиобавезудаподнесе
захтевзауписнепокретности,односносвогправаукатастарнепокретности,
тедамусенеостављанавољудалићетоучинитиилине.Увезисаовим,
требапоменутичлан117.Законаодржавномпремеруикатаструкојизаис-
пуњењеовеобавезепрописујерокодтридесетданаоднастанкапромене,
каоиобавезуподношењаисправакојесуосновзаупис.Сврхаовог,можемо
рећи,новогначелаунашемправу,јестеправнасигурностусмислуажурног
вођењаподатакаонепокретностимаинасталимпроменама.

Начелојавностиподржавасамусврхујавногрегистраонепокретно-
стимаиправиманањима,атоједасуподациизтихевиденцијајавнии
свимадоступни,тедасваколицеможе,подусловимаутврђенимзаконом,

11Вид.Р.Цветић(2016а),103-104.
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извршитиувидутеподатке.Слободаупознавањасаподацимаонепокрет-
ностимаимазапоследицунеоборивупретпоставкудасусвалицазаправо
иупознатасатимподацима,тесесупротнонеможедоказивати.Увезиса
тим,требаистаћидазаинтересованолицениједужнодоказиватисвојправ-
ниинтересзаувидуподатке.

Начелопоуздањаподразумевадасусвиподацикатастранепокретности
истинитиипоуздани,теданиконеможесноситиштетнепоследицезбогтог
поуздања.Наосновутакоформулисаногначела,могаобисеизвестизакључак
дасуевиденцијенепокретностииподациуписаниуњиматачниипотпуни,
такодасавесналица,којасепоуздајуутакоуписанеподаткенемогутрпети
штетууколикосеуписаниподациразликујуодстварногстања.Изтога,та-
кође,произлазипретпоставкадаоноштонијеуписаноукатастарнепокрет-
ности,заправнипоредакнепостоји,иакојефактичкостањечестодругачије.

Начелозаконитости,садржаноуодредбичлана64.Законаодржавном
премеруикатастру,измењенојепоследњимизменамаидопунамаЗакона
из2015.године,пајетакопрецизнијеформулисано.Прописаноједасеу
поступкууписаукатастарнепокретностипроверавадалисуиспуњени
условизаупискојисупрописаниовимЗакономидругимпрописима.Натај
начиннаглашенајеобавезаорганакојиспроводиуписуевиденцијунепо-
кретностидаодређенеподаткепроверавапослужбенојдужности.

Начелопрвенстваилиприоритетаодносисенавременскиредоследпри-
јемазахтевазаупис,тесе,узависностиодтога,одређујевременскиредослед
уписакојисеодносенаистунепокретност.Притоме,требапоменути,реле-
вентанјемоменатпријемазахтева,анекадајеорганрешиопозахтеву.„Сми-
саоутврђивањаредоследауписапојединихправананепокретностимајеу
томештосенатајначинутврђујередоследњиховогстицањаиостваривања“.12
ИзузетакодправилапредвиђенјесамимЗаконом13иодносисенаредослед
решавањазахтева,кадасеодређенимзахтевима,изразлоганарочитехитно-
сти,дајепредностурешавању,безобзиранамоменатпријема.

Начелоодређеностизахтевадасвакиуписукатастарнепокретности
будепотпуноодређенупогледунепокретностинакојусеуписодноси,вр-
стеуписа,права,односнодругечињеницекојасеуписује,каоиупогледу
субјектауписа,редоследапрвенствауписанихправаиисправанаоснову
којихјеуписизвршен.Преманекиммишљењима,овденедостајезахтеву
погледупрегледности,којајебилакарактеристичназаземљишнекњиге,те
је,собзиромнањиховпрецизаниједноставансастав,билолакосазнати
правностањенепокретности.14

12Р.Цветић(2016а),127.
13Вид.члан125,ст.6Законаодржавномпремеруикатастру.
14Вид.TatjanaJosipovićу:NikolaGavellaidr.,Stvarnopravo,Zagreb1998,218иР.

Цветић(2016а),133.
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2.НАЧЕЛОУПИСА–ДЕЈСТВА

Начелоуписаможемопосматратикроздејствокојеуписиманастица-
ње,пренос,ограничење,тепрестанакправананепокретностима.

Утомсмислу,уколикосеправананепокретностимастичу,преносеи
ограничавајууписомукатастарнепокретности,апрестајубрисањем,упис
имаконститутиванкарактер,патадаговоримооначелууписауматеријал-
номсмислу,односноначелуконститутивностиуписа,начелууписауапсо-
лутномсмислу.Насупроттоме,унекимслучајевима,правананепокретно-
стимамогусестећипреуписаукатастарнепокретности,алиитадаихје
неопходнопубликоватииучинитиихдејствујућимпрематрећимлицима,
паутомслучајуважиначелодекларативностиуписа,односноначелоупи-
сауформалном,релативномсмислу.15

Стварнаправананепокретностимамогусестећи,ограничитиилипре-
статиипреуписауевиденцијенепокретностипосамомзакону(exlege),
наслеђивањемилиодлукомдржавногоргана,подзакономпредвиђеним
условима.Већјенаведенодаиуовомслучајууписимаодређенусврху,па
можеморећидауписпредстављадекларисањестварноправнеситуације
којавећпостоји.Могаобисеизвестизакључакдатаконасталиправниод-
носповодомнепокретностипроизводиправнодејствосамоизмеђустрана-
ка(interpartes)поопштимправилимаграђанскогправа,сведомомента
уписаправаукатастарнепокретности,патекуписукатастарнепокретности
ствараапсолутнодејство(ergaomnes).16Облигационаправа,такође,могу
битипредметуписаукатастарнепокретности.Собзиромдасеправнипо-
словизакључујунаосновусагласневољестранака,таправасестичусамим
склапањемпосла,алисупосвомкарактерурелативна,теделујуinterpartes,
паћеимтекуписуевиденцијенепокретностидатидејствопремасвима,
ergaomnes,contraomnes.17

Требаиматиувидудаће,узависностиодтогадалијеправниоднос
настаодеривативнимпреносомилиоригинарнимначиномстицањаправа
уписиматиконститутивноилидекларативнодејство,стимштосенесме
занемаритидасекритеријумподеледеривативногиоригинарногстицања
праваиконститутивногидекларативногдејствауписа,разликује.Узмимо
запримерстицањеправанаслеђивањем.Собзиромда,утојситуацији,на-
следницисвојеправоизводеизправапретходника,оставиоца,радисеоде-
ривативномначинустицањаправа.Међутим,самоправосестичеутренутку

15Вид.T.Josipović,208-209.
16ЈованЈерковић,„Катастарнепокретностикаоосновнаевиденцијанепокретности

иправиманањима“,ГласникАКВојводине12/1995,477.
17Вид.Т.Josipović,209.
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смртиоставиоца,јертададолазидоотварањанаслеђа,односноделације.18
Прематоме,упистакостеченогправаукатастарнепокретностиједеклара-
тивногкарактера.19

Важнојенапоменутидасамоистинитуписпредстављаваљаниначин
стицања,променеилипрестанказемљишнокњижногправа.Уписјеистинит
уколикосуиспуњенесвематеријалнеипроцеснепретпоставке,којепред-
виђаземљишнокњижноправо,текадајеуписускладусастварним,ванк-
њижнимстањемнепокретности,јерјеземљишнокњижноправоондаупи-
саносаонимсадржајем,обимомипрвенственимредомкојизаистаима.20
Неистинитуписовлашћујелицечијејеправоповређенодатражибрисање
таквогуписа,алинеможепроузроковатиповредуправасавеснихтрећих
лица,собзиромдаважиначелопоуздањаујавнирегистар.21

3.КОНСТИТУТИВНОСТУПИСА

3.1. По јам

Унашемправу,правнипосао–уговорпредстављаправниоснов,iustus
titulus,докјезапреносправасвојиненанепокретностинановогвласника,
прибавиоца,потребнајошједначињеница–уписујавнукњигу,каоначин
стицања,modusacquirendi.Овдесемислинаначинстицањауужемсмислу,
јербиначинстицањауширемсмислуобухватаосвеправнечињениценео-
пходнезапреносправасвојине,паисамiustustitulus.22Дабинаоснову
правногпосла–уговораокупопродаји,размениилипоклону,прибавилац
постаовласникнепокретности,неопходноједабудуиспуњениодређени
услови.Пресвега,преносилацправасвојинеморазаистабитивласникства-
ри,апотомсестицалацнаосновутаквогпуноважногуговораурегистру
непокретностиморауписатикаовласник.Кадасекажедауговорморабити
пуноважан,подтимсеподразумевадајезакљученускладусапрописима
којирегулишупрометнепокретностиинаравно,дасадржисвеелементепо-
требнезапостојањебилокогоблигационогуговора.Усупротномсенеможе
говоритиопуноважномуговорукојијеподобанзастицањеправасвојине.

Уговор,сампосеби,нема,дакле,транслативно,већсамооблигационо
дејство,односносамуговорнепреносиправосвојинесапреносиоцанапри-

18Вид.члан206и212Законаонаслеђивању,СлужбенигласникРСбр.46/1995,
101/2003–одлукаУСРСи6/2015.

19Вид.РаденкаЦветић,„Домашајначелауписаиначелапоуздањаукатастарнепокрет-
ностиунашојсудскојпракси“,ЗборникрадоваПравногфакултетауНовомСаду3/2015,1023.

20Вид.Т.Josipović,209-210.
21Вид.Р.Цветић(2015),1024.
22Вид.О.Станковићу:ОбренСтанковић,МиодрагОрлић,Стварноправо,Београд

1999,65.
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бавиоца.Изтогразлога,уговорјенепоходноизвршити–уписатиправо
својинеприбавиоцаурегиструнепокретности.

Уаустријскомправу,каоиунашем,уписправасвојинеурегистарне-
покретностиимаконститутивнодејство,тачнијеправонастајеуписому
земљишнукњигу.23Требанагласитидаодначелауписапостојеизузеци,
којисеодносенастицањеправанаслеђивањем,посебнеслучајевеунивер-
залнесукцесије,одржајитд.24Супротнотоме,уфранцускомправуупис
имаинформативнодејство.25Утомсистему,правосвојиненанепокретно-
стипреносисеутренуткузакључењауговораокупопродаји,даклеважи
консесуалнипринцип.Ипак,какобисезаштитилатрећалица,уговорсе
публикује(уписујеујавнукњигу).Сврхапубликацијејеииформисање
трећихлицаоподацимаонепокретностима.26

Правосвојине,хипотека,стварнеиличнеслужбеностиилидугорочни
закупнаосновуправногпослаилисудскеодлуке,унашемправу,стичусе
уписомурегистарнепокретности,те,можеморећида,усвимовимслуча-
јевима,уписимаконститутивникарактер.27

Закономоосновамасвојинскоправниходносапредвиђенојеследеће:
„Наосновуправногпослаправосвојиненанепокретностстичесеуписом
ујавнукњигуилинадругиодговарајућиначинодређензаконом“.28Ове
одредбеизносеправилаодеривативномначинустицањаправасвојине,јер
сеправоизводи,деривираизправапретходника,збогчегасеовакавначин
стицањаназиваитранслативнимстицањем,собзиромдасеправосвојине,
којевећпостоји,преносисаједноглицанадруго.29Уколикопретходник
имаправосвојинеиправнипосаојепуноважан,следбеникћестећиправо
својинеуписомукатастарнепокретности.„Оворешењеимабројнепредно-
стичијаелаборацијајеопштеместоудоктриниземаљакојеимајусистем
регистрацијеправананепокретностимазаснованназемљишнокњижном

23NinelJasmineSadjadiu:DanielaJetzingerHorner,TatjanaJosipović,DarinaPetrova,
StevanMarošan,PaulVanderMolen,NinelJasmineSadjadi,LandregistrationandCadastrein
selectedEuropeanCountries(Austria,Bulgaria,Croatia,Hungary,Nederlands,Serbia),Wien,
Graz2009,45.

24Ibid.иСофијаНиколић,„ЕвиденцијанепокретностиуАустрији(Правнонаслеђе,
актуелниконцептитрендови)“,ГласникАКВојводине10/2011,510.

25Вид.М.Орлић,329.
26Ibid.iGabrielMarty,PierreRaynaud,Droitcivil,Lessûretés,lapublicitefoncière,to-

meIII,1ervolume,Paris1971,367идаље.
27MiroslavLaziću:RadmilaKovačevićKuštrimović,MiroslavLazić,Stvarnopravo,Niš

2004,407.
28Члан33Законаоосновамасвојинскоправниходноса,СлужбенилистСФРЈ,бр.

6/1980,36/1990,СлужбенилистСРЈ,бр.29/1996иСлужбенигласникРСбр.115/2005–др.
закон.

29Вид.BorisVizner,KomentarZakonaoosnovnimvlasničkopravnimodnosima,Zagreb
1980,201.
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систему,асводисенависокстепенправнесигурностиостваренначелима
уписа,јавностиипоуздања“.30

„Чињеницадајеуписујавнирегистаронајмоменаткададолазидо
стицањастварногправананепокретности,уписудајеконститутивнодејство
јерпрењегастварноправонијенастало“.31

3.2. Прак тич но деј ство 

Упраксисеможедесити,какочестоибива,дакупацнепокретности
исплатикупопродајнуцену,теступиупоседкупљененепокретности,али
каконијеуписанукатастарнепокретностикаоњенвласник,тонеможе
истицатипремасавеснимтрећимлицима,којасепоуздајууподаткеуписа-
неурегиструнепокретности.Уовомслучају,власникбиидаљебиопрет-
ходниккојијестваротуђио,јерјеон,каотакав,јошувекуписанујавној
књизи.Услучајудапродавацилињеговправниследбеникподнесереивин-
дикационутужбу,купацсеможепремањемубранитиприговоромпродате
ипредатествари,exceptioreivenditeettradite.Овдејеважноситуацијуса-
гледатиисадругогаспекта.Уколикоумеђувременунеисходиукњижбу,
такавкупац,законитиисавестандржалац,ћестећиправосвојинеориги-
нарнимпутем–протекомдесетогодишњегроказаодржајизчлана28.став
2.Законаоосновамасвојинскоправниходноса.32

Следомнаведеногможемозакључитидајесуштинаначелауписау
јавнекњигеутомештоукњиженаправамоментомуписадобијајузначај
апсолутногделовањаergaomnesинањихсепримењујеземљишнокњижно
право,докпреуписаујавнекњигесватаправаимајурелативникарактер
деловањаinterpartesизањихважеопштаправила.33

Наиме,заразликуодпокретнихствари,гдејевласникнајчешћеидр-
жалац,коднепокретностиселакоможедеситидајеједнолицеупоседу
исте,адруговласник.Непокретност,например,можебитидатаузакуп,
можебитиустановљеноправоплодоуживања.Кодзалагањанепокретности,
успостављањахипотеке,непокретностостајеудржавинихипотекарногду-
жника.Циљпостојањаземљишнихкњига,односноуређенихевиденција
непокретности,управојесигурностправногпромета,којисеобезбеђује
правиломдасеправосвојиненанепокретностистичеуписомујавнукњигу.34

30MilošŽivković,„ОkvalitetunovijihgrađanskopravnihpropisauSrbiji“,Pravnizapisi
1/2010,131.

31Р.Цветић(2015),1022.
32MladenŽuvela,Zakonoosnovnimvlasničkopravnimodnosima,objašnjenja,komenta

torskenapomene,sudskapraksaidrugiodgovarajućipropisi,Zagreb1985,175.
33B.Vizner,213-214.
34Ibid.,205.
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Сдругестране,требалобиовденапоменутидасесамимуписомправасво-
јинеукатастарнепокретностинестичепосед(државина)већсамоправона
посед,односноправонанепосредновршењефактичкевластинаприбављеној
непокретности.35Упис,стога,неможемопоистоветитисастицањемдржави-
не,јеруписустваризасниваодносизмеђувласниканепокретностиитрећих
лица,поводомстечененепокретности.Увезисатим,важнојерећидаправо
својинепостојиикадавласникневршифатичкувластнаствари,какојевећ
наведено.Фактичкувластнаствариможеиматибилокојелицеитачињени-
цанијеодзначајазапостојањесамогправасвојиневласника.Стицалацкоји
јенаосновуваљаногправногпослауписанурегистарнепокретностикао
власникимаправосвојине,безобзирадалиимаидржавину.Државинуства-
рићеостварититужбомreivindicatioупереномпремаранијемвласникуили
билокомдругомлицукојенемасвојину,алиимадржавину.36

3.3. Ствар не слу жбе но сти и хи по те ка

Правилоостицањуправауписом,предвиђенојеизастицањестварних
службеностинаосновуправногпосла.37Уговор,каонајчешћиосновна-
станкастварнеслужбености,којијеускладусазакономзакљученизмеђу
власникаповласногивласникапослужногдобраиовдепредстављасамо
iustustitulus,докјеуписујавнукњигунеопходанзастицањеслужбености
каостварногправа(modusacquirendi).Дабисеизвршиотакавупис,потреб-
најеclausulaintabulandi–дозвола,односнопристанаквласникапослужног
добра.Прематоме,самуговор,заснивасамооблигациониодносинема
дејствопремасавесномстицаоцунепокретности.38

НаосновуодредбиЗаконаохипотеци39,безобзиранаосновнастанка
хипотеке,меродаванјемоменатуписахипотекеунадлежнирегистар,пасе
сматрадајеначелоконститутивностиуписаовденајдоследнијеиспрове-
дено,собзиромдахипотеканикакодругачијенеможенинастати.40Исто
битребалодаважиизареалнитерет.41Иако,посвојојприроди,реални
терет,обавезујеначињење,пасамимтимимакарактероблигационогпра-
ва,требаиматиувидудасеобавезаодносинасвакодобногвласникаједне
непокретности,аукористодређеноглицаилисвакодобногвласникадруге

35Ibid.,231.
36RadmilaKovačevićKuštrimoviću:RadmilaKovačevićKuštrimović,MiroslavLazić,

Stvarnopravo,Niš2004,118.
37Члан52Законаоосновамасвојинскоправниходноса.
38Вид.О.Станковић,192.
39СлужбенигласникРС,бр.115/2005,60/2015,63/2015–одлукаУСи83/2015.
40Вид.Р.Цветић(2015),1021-1022.
41ЈасминаМ.Вукотић,Стицањеземљишнокњижнихправауписомујавнерегистре,

докторскадисертација,ПравнифакултетУниверзитетауБеограду,2012,242.
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непокретности.Стогајелогичнодаиреалнитеретинастајууписомуреги-
старнепокретности.Занастанакхипотекејебитнодасестичеодлицакоје
јеовлашћенодазаснујехипотеку,дајетакавправнипосаопуноважанина
крају,дасехипотекаупишеурегистарнепокретности.Уписукатастарне-
покретностије,дакле,каоиуписдругихправанаосновуправногпосла,
каузалан,собзиромдањеговодејство–стицањехипотеке–зависиодпу-
новажностиправногпосла,којијеосновтогстицања.42Какохипотека
моженастатисамоподусловомдавласникнепокретности–лицекојејекао
таквоуписаноурегистарнепокретности,дасвојизричитипристанак(cla
usulaintabulandi)дасењегованепокретностможеоптеретитихипотеком,
јасноједадржалацнепокретностиникаконеможезасноватихипотеку.43
Упис,односноукњижбахипотекеуређенајеодговарајућимодредбамаЗа-
конаохипотеци,Законаодржавномпремеруикатастру,теподзаконским
актима.Упраксисеможедогодитидасехипотека,каоидругакњижна
права,стичуодлицакојејепогрешноуписанокаовласник.Новијасудска
праксапризнајестицањенаосновупоуздања,баркадајеречоизворнојхи-
потеци,односнокодпрвогстицањахипотекеодвласникакојијепогрешно
уписан.„Имајућиувидузначајмогућностисавесногстицањазасигурност
прометахипотекарнимпотраживањима,можесеочекиватидаћеслучајеви
укојимасудскапраксапризнајемогућностстицањанаосновупоуздањау
регистарбитисвечешћиидаћетамогућностбитипрошириванасведокне
добијеонајобимкојијојпозначајуодговара“.44

Праксајепоказаладасечестокњижностањеразликујеодфактичког,
односнованкњижногстања.Случајевивишеструкепродајеистенепокрет-
ностинисубилиреткиусудскојпракси,пасепредсудомморалорешити
питањестицањанепокретностиуколикојепродавац,рецимо,једномкупцу
предаоствар,односнонепокретноступосед,адругомедаодозволузаукњи-
жбу.Тадајесудрешаваопредметеузависностиодоклоностислучаја,а
водећисепринципомсавесности.Какојевећнаведено,истосеможедого-
дитиикодправаслужбености,алинеикодхипотекеиреалнихтерета.45

3.4. За јед нич ка сво ји на су пру жни ка

Полазећиодпоменутихзаконскихправилаоначинустицањастварних
правананепокретностииначелаконститутивностиуписа,осврнућемосе
наактуелнутемузаједничкесвојинесупружника.Наиме,Породичнимза-

42МилошЖивковићу:ДрагорХибер,МилошЖивковић,Обезбеђењеиучвршћење
потраживања,Београд2015,243.

43М.Орлић,270.
44М.Живковић,249.
45Ј.Вукотић,243.
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коном46језаштићенсупружниккојинијеуписанурегистарнепокретности,
акојијетитуларзаједничкесвојине,имајућиувидупретпоставкудаимо-
винакојусусупружницистеклирадомутокутрајањазаједницеживотау
бракупредстављањиховузаједничкуимовину.Наовајначинстварасепрет-
поставка,којајеоборива,дајенеуписанибрачнидруг,такођевласникне-
покретности,иакојекаовласникурегиструнепокретностиуписансамодру-
гибрачнидруг.Овдесепостављапитањекакосештитесавеснатрећалица,
којасусепоуздалауземљишнокњижностањеикоја,понашеммишљењу,
приликомзакључивањаправнихпословасанекимлицем,нисудужнапро-
веравати,далијетолицеубракуидалијезаистаискључививласникне-
покретности.Акосеослонимонаначелопоуздања(поверења)уподатке
катастранепокретности,савеснистицаоцинемогудатрпештетнепосле-
дицезатоштосусеууписанеподаткепоуздали.Овоје,наравно,релевантно
кадасеземљишнокњижностањеразликујеодстварногстања.Требаистаћи
даначелопоуздања,безобзираштонемаексплицитнеодредбеотоме,шти-
тисамосавесногстицаоца,односнооногчијејенезнањедајеуписујавном
региструнеистинитилинепотпуноправдано.47

3.5. Суд ска прак са

3.5.1.Јачиправниосновзастицањеправасвојине
наистојнепокретности

Приликоманализеовогслучајанећемозначајнијеулазитиучињенич-
ностање,собзиромдајепреопширно,тепревизилазипотребеовограда,
каоидајепостановиштудругостепеногсуда,истоправилноипотпуно
утврђено,докјепрвостепенисудпогрешнопримениоматеријалноправо.48

Уконкретномслучају,тужиљајеподнелатужбусуду2013.године,
којомјетражиладасеутврдидајестеклаправосвојиненанепокретности
–пољопривредномземљишту,тедатуженитрпидасенаосновутепресуде
тужиљаукњижиунадлежнојСлужбизакатастарнепокретности.Наиме,у
поступкујеутврђенодајетужиљиРешењемуправногорганавраћенопред-
метноземљиште25.10.1991.године,накомејеутоммоментуправораспо-
лагањаималоједнопредузеће,каоидајетужиљаодстранеистогоргана
уведенаупоседдана13.04.1992.године,каоидасеодтаданалазиумирном
инесметаномпоседуземљишта.Тужиљаникаданијеподнелазахтевзаупис
правасвојиненадлежноморгану.Земљишнокњижнипретходниктужиље,

46Члан176,ст.2Породичногзакона,СлужбенигласникРС,бр.18/2005,72/2011–др.
закони6/2015.

47РаденкаЦветић,„Заједничкасвојинасупружникаисавесностицањепоуздањем
укатастарнепокретности“,ЗборникрадоваПравногфакултетауНовомСаду3/2016,834.

48ПресудаАпелационогсудауНовомСаду,Гж.3988/13од08.05.2014.године,архивСуда.
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предузеће,које2008.годинеидаљепремастањуујавнојкњизиимаправо
располагањаспорномнепокретношћу,располажесвојимпољопривредним
земљиштем,гдесе,измеђуосталог,налазиипарцелакојајевраћенатужиљи,
такоштогазалажеумешачунастранитуженогуовомпоступку,банци,
радиобезбеђењакредита.УмешачтомприликомнијебиоупознатсаРеше-
њемовраћањукојеједонеоуправниорган,каонисазахтевомзавраћање
земљиштаподнетогодстранетужиље.Умешач,потом,2009.годинестиче
правосвојиненазаложеномземљиштупоосновувансудскехипотеке(за-
кључивањемуговораозаменииспуњењасакорисникомкредитаизаложним
дужником),теуписујесвојеправоукатастарнепокретности,патакопостаје
власникиделаземљиштакојејевраћенотужиљи.Потомумешач,банка,2010.
годинезакључујеУговорокупопродајисаовдетуженимитуженинаоснову
тогуговоравршиуписправасвојинеукатастарнепокретности.Тако,тужени
формалноправнопостајевласникземљишта,којејетужиљивраћеноодлуком
управногорганаиучијемјетужиљапоседуод1992.године.

Првостепенисудјезакључиодасутуженииумешачбилинесавесни,
тедајетужиљасавеснаиусвојиотужбенизахтевтужиље.

Другостепенисудсматрадајеовакавзакључакпрвостепеногсудапо-
грешан,собзиромнаутврђеночињеничностање,даумешачитуженини-
каданисутврдилидасуупоседуспорненекретнине,већјетотврдилосамо
предузећеприликомзалагања,каоидапостојипретпоставкадаонајко
залаженепокретностимадржавинуисте,анеионајкојисвојепотраживање
обезбеђујезаложеномнепокретношћу,посебноуситуацијикадасеобезбе-
ђујепотраживањебанке.Другостепенисуд,тако,закључуједасусеумешач
итуженипонашалисапажњомдоброгпривредникаидоброгдомаћина,с
обзиромдасуприликомпрометовањаспорногземљишавршилиувиду
јавнекњиге.Супротнозакључкупрвостепеногсуда,другостепенисуд,на
основуизложеног,закључуједајетуженибиосавестан.

„Уситуацијикадапостоједвапосебнаправнаосновазастицањеправа
својиненаистојнепокретности,ојачемправутребаодлучиватиприменом
начеласавесностиипоштењаиначелазабранезлоупотребеправа.Збогтога,
кадасуобастицаоцасавесна,јачиправниосновимастицалацкојијеисходио
уписујавнукњигу.Какојеуконкретномслучајутуженистицалацкојије
исходиоуписујавнукњигу,управнојситуацијикадасуобастицаоцасаве-
сна,тојесудпреиначиопобијануодлуку,каоуизрециовепресуде.“49

Наовомпримеруможемовидетикакосуддоследнопримењујеначело
конститутивностиуписаправасвојиненанепокретности,водећирачунао
савесности,собзиромдајеутврдиодасуобастицаоцасавесна,тејеједном
одњихмораодатипредностпозивајућисенаначелаоблигационогистварног

49Ibid.
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права.Овакавзакључаксудасматрамоисправним,јерјенедопустивода
тужени,каосавеснистицалацкојисепоуздаоуподаткеуписанеукатастру
непокретностиприликомкуповиненепокретности,тенаконтогаизвршио
уписсвогправаукатастарнепокретности,значистекаоправосвојинеу
складусазаконом,трпиштету,аукористтужиље,којапрекодвадесетго-
динанијеподнелазахтевзауписправасвојинеунадлежнирегистар.Важно
јенапоменутидајесудсматраодајетужиља,такође,савесна,јерјеона
својеправо,заправо,стеклаоригинарнимпутем,наосновуодлукеуправног
органа,аликаконикаданијеизвршилауписистогујавнукњигу,судјепра-
вотуженог,којијетоучинио,сматраојачимправом.Уконкретномслучају,
несавесностнекихдругихлица,којанисустранкеупоступку,сматрамо
ирелевантним,јерсетаконемогуугрозитизаконитостеченаправаумеша-
чаитуженог.

3.5.2.Стицањеправајавнесвојиненанепокретностима

Другислучај50јеутоликоспецифичанштосеодносинатитуларејав-
несвојине,накојесетакођепримењујеЗаконодржавномпремеруикатастру,
којиучлан60.предвиђадасесвојинаидругастварнаправананепокрет-
ностимастичу,преносеиограничавајууписомукатастарнепокретности
(конститутивноступиса),апрестајубрисањемуписа.

Наиме,тужилац,општина,токомпоступкапретендуједадокажедаје
титуларправајавнесвојине,тепокушавадаисходујеништавостУговорао
закупу,којијезакљученсупротноодредбамачлана34.Законаојавнојсво-
јини.Првостепенисуд,позивајућисенатеодредбе,закључуједајетакав
УговорништавјерјесупротанодредбамаЗаконаојавнојсвојини.Међутим,
другостепенисудкажедабисетакавзакључакпрвостепеногсудамогао
прихватитидајетужилацзаистабиотитуларјавнесвојинеумоментукада
јеУговорозакупузакључен.Какосетужилацутокупоступкапозиваона
Споразумопреузимањуобавезауправљања,одржавањаиуређењаначина
коришћењаобјекатауспортскомцентру,тужилацјесматраодајесамопот-
писивањемтогСпоразумастекаовласништвонадпредметнимобјектима,
тедасеупогледууправљањаирасполагањаобјектимаимапримењивати
Законојавнојсвојини.

Одредбомчл.25.ст.1Законаојавнојсвојини,којимсеуређујеупис
правајавнесвојинеиправакоришћења,прописаноједасеправојавнесво-
јинеиправокоришћењананепокретностимаујавнојсвојиниуписујеу
јавнекњигеонепокретностимаиправиманањима,ускладусазаконом
којимсеуређујеуписправананепокретностима.

50РешењеПривредногапелационогсуда,Пж.5513/2014од19.05.2016.године,http://
www.paragraf.rs/,07.април2017.
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Одредбомчл.60ст.1Законаодржавномпремеруикатастру,какоје
већнаведено,прописанојекакосестичу,преносе,ограничавајуипрестају
својинаидругастварнаправананепокретностима.

„Изнапредцитиранихзаконскихнормипроизлазидаиопштинакао
јединицалокалнесамоуправеиносилацправајавнесвојинеистостичеу
складусачл.25ст.1Законаојавнојсвојини,течл.60.Законаодржавном
премеруикатастру.Прематоме,ијавнасвојинананепокретностимастиче
сеуписомујавнекњиге,којисевршиускладусазаконом,којимсеуређу-
јеуписправананепокретностима“.51

3.6. На че ло кон сти ту тив но сти упи са и дру га на че ла  
ка та стра не по крет но сти

Имајућиувидудасмопретходноанализиралиначелоконститутивно-
стиуписа,затимсудскомпраксомпоткрепилињеговудоследнупримену,
сматрамодајесврсисходноанализиратитоначелозаједносадругимначе-
лимаземљишнокњижногправа,односноначелимакатастранепокретности.

Безобзиранасвенаведено,унашојсудскојпраксиналазимоидруга-
чијеодлуке.Преманекимставовимадругостепенихсудова52,заштита
купцанепокретности,којиникаданијеуписаосвојеправоујавнукњигу
идетоликодалекодасепрактичнодерогираначелоконститутивностиупи-
саиначелопоуздањауподаткекатастранепокретности,апонашеммишље-
њуиначелојавности.

Анализиранислучајодносисенаситуацијуукојојјекаовласнику
катаструнепокретностијошувекуписанпродавац,иакојесакупцемоверио
купопродајниуговор,предаомунепокретностиупоседипримиоизноску-
попродајнецене.Уначелу,продавацјеиспуниосвесвојеобавезепредвиђе-
неуговоромокупопродаји,теизмеђупродавцаикупцаотоменемаспора.
Постављасепитањештаседешавауситуацијигдејетајистипродавац
извршнидужникунекомпоступку,поосновудугапреманекомсвомпове-
риоцу,каоштојеслучајуовомпредмету.Такође,једнаодмогућностијеи
дасенадпродавцемнепокретности,којиимасвојствоивеститораизградње
тенепокретности,даклепривредногдруштва,отворипоступакстечаја.У
овомдругомслучају,излучнизахтевкупцаустечајномпоступкујеоправ-
дануситуацији,којасенајчешћедешаваупракси–даобјекатнемаупо-
требнудозволу,тесобзиромдаујавнојкњизинепостоји,купацнијени
могаодасеупишекаовласник.Свакако,купацкојинијеуписаосвојеправо
ујавнукњигу,абиоједужан(начелообавезности)остајеунезавиднојси-
туацији,јерформалноправно,нијевласникнепокретности.

51Ibid.
52ПресудаАпелационогсудауНовомСаду,Гж.1936/14од10.12.2014.године,архивСуда.
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Собзиромдапоменутислучајизвршењаможданајбољеилуструјуак-
туелнусудскупраксу,удаљојанализићемосепретежноњимебавити.

Судјеуовојситуацијисматраодајеправилно,наизвестанначин,из-
бећидоследнуприменуодредабазаконакојенормирајууписправасвојинена
непокретности,теједонеоодлукуускладусаосећајемправичностиинеким
очекиванимпонашањимапродавцаикупцауреалномживоту.Оваквим
резоновањемсудјепружиозаштитукупциманаштетусавеснихтрећих
лица,којасусепоуздалауподаткекатастранепокретности.Прематаквом
тумачењу,купацпостајевласникмногопреуписа,већприликомзакључења
уговора.

Маколикоживотнобилаоправданазаштитакупцакојијеисплатио
ценуипропустиодасеупишекаовласникујавнукњигуизнезнања,нема-
раилибилокогдругогразлога,сматрамодасенеможедозволитидасуд,у
зависностиодоколностислучајаодлучујехоћелиприменитизаконили
својуодлукузасноватинанекимдругимкритеријумима.

Судсеовдепозиванамоменатзакључењауговораокупопродајиоправ-
давајућисвојуодлукутимедајепродавацпотписаоиовериокупопродајни
уговор,даокупцудозволузаукњижбу,примиоисплатукупопродајнецене
идаон,одтогмомента,вишенијевласникнепокретности,каоиданема
вишебилокаквихпотраживањапремакупцупоосновутогпосла.Овоје
тачно,алиакоситуацијупосматрамосамоусветлуодносапродавцаикуп-
ца(interpartes).Већјереченодапродавацнеможетражитиповраћајствaри
којујепродаоипредаоидакупацутомслучајуимаправоперемпторног
приговора,приговорапродатеипредатествари.Међутим,овуситуацију
морамопосматратииусветлуодносапрематрећимлицима.Продавчевпо-
верилацјепротивњегаподнеопредлогзаизвршењеиодлучиодасенамири
извредностинепокретности.Премаземљишнокњижномстању,умоменту
подношењапредлогазаизвршење,танепокретностјејошувекусвојинипро-
давца.Постављасе,затим,питање,какобитрећалицауопштеимоглаутврђи-
ватидалијетакавуписистинитипотпунизаштобибиладужнадатораде?

Акобисеоваквапраксанаставила,толикобисмосеудаљилиодзакон-
скихнормидабионе,накрају,вероватно,посталесувишнеизаменилаби
ихсудскапракса,која,какоможемоприметити,нијеуједначенауовомпо-
гледу.Опет,свеснисмодаживотносинекеситуацијекојејеправнотешко,
памождаинемогућеуредити,папоштујућиспецифичностсвакеситуације,
овденастојимода,примењујућизакон,понудимооптималнарешења.

Преманашеммишљењу,сврхасвихначелакатастранепокретности
јестеуправоуњиховојкомплементарности,даклепримениипоштовању
свихначелазаједно,јерсвакоодњихдоприносисврсипостојањаевиденци-
јанепокретностииправанањима.Циљјеуправодасеобезбедипостојање
уредне,ажурнеитачнеевиденције,чијићеподацибитисвимадоступни.
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Натајначинбисеомогућилосвимзаинтересованимлицимадасеуправном
прометупонашајуускладусадоступним,тачнимипотпунимподацимао
непокретностима.„Важнаулогакојууправномпрометунепокретности
имајуземљишнекњигедолазидоизражајаиупоступкуизвршењаиосигу-
рањананепокретностима,каоиудругимпоступцимакојисеводенанепо-
кретностима“.53

Акосеудаљимоодимперативненормеоуписустварнихправанане-
покретностима,начелопоуздањабитакођегубилосвојусврху,затоштоби
сеондаврлолакомоглодоказиватидајерелевантнованкњижно,анекњи-
жностање.Стицалацправабибиодужандапровераваистинитоступиса,
каоидалипостојеванкњижнаправа,ограничењаилитеретинанепокрет-
ности.Усупротном,његовонезнањедајеванкњижностањеразличитоод
књижногбигадовелоуситуацијуукојојбибиолишенсудскезаштите.На
тајначинбибилаосујећенасамасврхаевиденцијенепокретностиибитно
отежанпрометправананепокретностима.54Сдругестране,начелојавно-
стиподразумеванеоборивупретпоставкудасусвиупознатисаподацима
катастранепокретности.

Дакле,акобисеконтинуираноодступалоодначелаконститутивности
уписа,упитањебиседовеочитавконцептевиденцијенепокретности,којани-
јесамасебициљ,већјециљбрз,ефикасанисигуранпрометнепокретности.

53TatjanaJosipović,Ulogazemljišnihknjigaupravnomprometunekretnina,HGK–Sek-
torzatrgovinu,Šestiforumhrvatskihposrednikauprometunekretninama,http://www.agenti.hr/
sadrzaj/infoagent/strukovniforumi/forum6/6forumUlogazemljisnihknjigaupravnompro
metunekretnina.pdf,19.novembar2017.

54HamidMutapčić,AlaudinBrkić,Odnosnormativnogistvаrnogstanjaupisapravana
nekretninamauzemljišnuknjiguuBosniiHercegovini,sosvrtomnauporednozakonodavstvo,
Zbornikradova–Međunarodnanaučnakonferencija„Javniiprivatniaspektinužnihpravnihre-
formiuBiH:Kolikodalekomožemoići?“,http://eprints.ibu.edu.ba/3060/2/15%20Zbornik%2009.
pdf,20.novembar2017.
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Abstract:Theaimofthispaperistolookattheprincipleoftheconstituti
venessofentryintotherealestateregisterfromtheaspectoflegaltheoryand
currentcourtpractice.Recognizingtheexistenceofcertaintendenciestodevia
te,toalesserorgreaterextent,fromtheprovisionsofthelawsregulatingthis
field,theauthordrawsattentiontothepossibleconsequencesofsuchapplication
ofthelaw.Thepurposeoftheentryintopublicbooksisinfacttobeabletocon
frontregisteredrightstoallthirdpartiesinordertoensuretheireffectergaom
nes,contraomnes.Thisprincipleisalsoimportantwhenthealreadyexisting
rightsareonlypublishedbyentry,andespeciallyifthechangeintherightsis
onlycreatedbyentry.Inthisrespect,thedeclarativeandconstitutivecharacter
oftheregistrationintherealestateregisterisdiscussed.Thepaperemphasizes
thattheprincipleoftheconstitutivenessofentryshouldbeconsistentlyapplied,
asthelawrequires,inthecontextofotherprinciplesoftherealestatecadastre
andtheprinciplesofcivillawingeneral.Onlysuchacourtprocedurecanensu
rethatthelawisthesameforeveryone,aswellastheruleoflawandtheneces
sarylegalcertainty.

Keywords:realestateregister,principleofentry,constitutivenessofentry,
acquisitionofpropertyrights,courtpractice.

Датумпријемарада:22.11.2017.


