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НА­ЧЕ­ЛО УПИ­СА У РЕ­ГИ­СТАР ­
НЕ­ПО­КРЕТ­НО­СТИ СА ОСВР­ТОМ ­

НА СУД­СКУ ПРАК­СУ

Са­же­так: Циљ овог ра­да је са­гле­да­ва­ње на­че­ла кон­сти­ту­тив­но­сти 
упи­са у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти са аспек­та прав­не те­о­ри­је и ак­ту­ел­не суд­
ске прак­се. Уо­ча­ва­ју­ћи по­сто­ја­ње од­ре­ђе­них тен­ден­ци­ја да се, у ма­њој или 
ве­ћој ме­ри, од­сту­па од од­ре­да­ба за­ко­на ко­је ре­гу­ли­шу ову област, ау­тор 
скре­ће па­жњу на мо­гу­ће по­сле­ди­це ова­кве при­ме­не пра­ва. Свр­ха на­че­ла упи­
са у јав­не књи­ге за­пра­во је у мо­гућ­но­сти су­прот­ста­вља­ња укњи­же­них пра­ва 
свим тре­ћим ли­ци­ма, ка­ко би се обез­бе­ди­ло њи­хо­во деј­ство er­ga om­nes, con­
tra om­nes. Тај прин­цип је би­тан и ка­да се упи­сом већ по­сто­је­ћа пра­ва са­мо 
пу­бли­ку­ју, а по­го­то­во ако про­ме­на у по­гле­ду пра­ва тек на­ста­је упи­сом. У 
том сми­слу, го­во­ри се о де­кла­ра­тив­ном и кон­сти­ту­тив­ном зна­ча­ју упи­са у 
ре­ги­стар не­по­крет­но­сти. У ра­ду се ис­ти­че да на­че­ло кон­сти­ту­тив­но­сти 
упи­са тре­ба до­след­но при­ме­њи­ва­ти, она­ко ка­ко то за­кон и на­ла­же, у кон­
тек­сту оста­лих на­че­ла ка­та­стра не­по­крет­но­сти и на­че­ла гра­ђан­ског пра­
ва уоп­ште. Са­мо ова­кво по­сту­па­ње су­до­ва мо­же обез­бе­ди­ти да за­кон бу­де 
исти за све, као и вла­да­ви­ну пра­ва и нео­п­ход­ну прав­ну си­гур­ност. 

Кључ­не ре­чи: ре­ги­стар не­по­крет­но­сти, на­че­ло упи­са, кон­сти­ту­тив­
ност упи­са, сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не, суд­ска прак­са.

1. НА­ЧЕ­ЛА КА­ТА­СТРА НЕ­ПО­КРЕТ­НО­СТИ

„Под на­че­ли­ма зе­мљи­шнок­њи­жног пра­ва под­ра­зу­ме­ва­ју се нај­оп­шти­ја 
пра­ви­ла ко­ја ва­же у овој обла­сти“.1 Не­ка од ових на­че­ла су из­ри­чи­то би­ла 

1 Ми­о­драг Ор­лић у: Обрен Стан­ко­вић, Ми­о­драг Ор­лић, Ствар­но пра­во, Бе­о­град 1999, 
327.
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пред­ви­ђе­на про­пи­си­ма, док су дру­га из­ве­де­на ту­ма­че­њем и уоп­шта­ва­њем 
по­сто­је­ћих пра­ви­ла и из це­ли­не зе­мљи­шнок­њи­жног пра­ва. 

По ми­шље­њу не­ких ау­то­ра, пра­ви­ла зе­мљи­шнок­њи­жног пра­ва, има­ју
ћи у ви­ду раз­ли­ке у бро­ју и из­бо­ру на­че­ла, мо­гу се све­сти на пет на­че­ла и 
то: на­че­ло упи­са (фор­мал­но на­че­ло), на­че­ло јав­но­сти, на­че­ло по­уз­да­ња у 
зе­мљи­шне књи­ге, на­че­ло пр­вен­стве­ног ре­да и на­че­ло ле­га­ли­те­та.2 Ге­не
рал­но мо­же­мо за­кљу­чи­ти да се по­бро­ја­ним на­че­ли­ма у на­шем пра­ву углав
ном да­је ка­рак­тер нај­оп­шти­јих пра­ви­ла зе­мљи­шнок­њи­жног пра­ва. 

Је­дин­стве­на (фак­тич­ка и прав­на) еви­ден­ци­ја не­по­крет­но­сти у ви­ду ка
та­стра не­по­крет­но­сти, у овом мо­мен­ту је је­ди­на еви­ден­ци­ја не­по­крет­но­сти 
у Ре­пу­бли­ци Ср­би­ји.3 Ка­та­стар не­по­крет­но­сти за­ме­нио је све до та­да по
сто­је­ће еви­ден­ци­је. На­и­ме, де­це­ни­ја­ма пре фор­ми­ра­ња тзв. ин­те­гри­са­ног 
ка­та­стра4 у на­шој зе­мљи па­ра­лел­но су по­сто­ја­ле три еви­ден­ци­је не­по
крет­но­сти. Си­стем зе­мљи­шних књи­га по­сто­јао је у Вој­во­ди­ни и у ужем 
де­лу Ср­би­је5, док је у ју­жној Ср­би­ји и на Ко­со­ву још увек ва­жио та­пиј­ски 
си­стем.6 За­кон о пре­ме­ру и ка­та­стру и упи­си­ма пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма 
до­нет је још 1988. го­ди­не7, ме­ђу­тим ре­а­ли­за­ци­ји тог про­пи­са при­сту­пи­ло 
се тек до­но­ше­њем За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру и упи­си­ма пра­ва 
на не­по­крет­но­сти­ма8 1992. го­ди­не. 

Ва­же­ћи За­кон о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру9 сту­пио је на сна­гу 11. 
сеп­тем­бра 2009. го­ди­не и од та­да је пре­тр­пео ви­ше из­ме­на и до­пу­на. У овом 
ра­ду, пр­вен­стве­но ће­мо се ру­ко­во­ди­ти од­ред­ба­ма ва­же­ћег За­ко­на, те на­че
ли­ма ка­та­стра не­по­крет­но­сти, ко­ја су њи­ме уста­но­вље­на. 

За­ко­ном су пред­ви­ђе­на сле­де­ћа на­че­ла10: на­че­ло др­жав­ног пре­ме­ра, 
на­че­ло упи­са, на­че­ло оба­ве­зно­сти, на­че­ло јав­но­сти, на­че­ло по­уз­да­ња, на­че
ло за­ко­ни­то­сти, на­че­ло пр­вен­ства и на­че­ло од­ре­ђе­но­сти.

По­бро­ја­на на­че­ла раз­мо­три­ће­мо крат­ко и у основ­ним цр­та­ма, ра­ди све
о­бу­хват­ни­је ана­ли­зе кон­сти­ту­тив­ног деј­ства упи­са у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти.

2 Вид. М. Ор­лић, 328-343.
3 Ра­ден­ка Цве­тић, Са­вре­ме­на еви­ден­ци­ја не­по­крет­но­сти, Но­ви Сад 2016, 47-52.
4 Је­дин­стве­на (прав­на и фак­тич­ка) еви­ден­ци­ја не­по­крет­но­сти, раз­ли­чи­та од ка­та­стра 

зе­мљи­шта – фак­тич­ке еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти, вид. Р. Цве­тић (2016а), 50-52.
5 Вид. Р. Цве­тић (2016а), 48-49 и Дра­го­љуб Си­мо­но­вић, „Ре­а­фир­ма­ци­ја зе­мљи­шних 

књи­га“, Прав­ни жи­вот 10/1998, 773.
6 Вид. Сте­фан Ге­ор­ги­ев­ски, Та­пиј­ски си­стем, Ен­ци­кло­пе­ди­ја имо­вин­ског пра­ва и 

пра­ва удру­же­ног ра­да, том III, Бе­о­град 1978, 273 и да­ље.
7 Слу­жбе­ни гла­сник СРС бр. 17/1988, 24/1988, 49/1989, 56/1989; пре­чи­шћен текст 

об­ја­вљен у бр. 28/1990.
8 Слу­жбе­ни гла­сник РС бр. 83/1992; из­ме­не и до­пу­не у бр. 53/1993, 67/1993, 48/1994, 

12/1996, 15/1996, 34/2001, 25/2002 и 101/2005.
9 Слу­жбе­ни гла­сник РС бр. 72/2009, 18/2010, 65/2013, 15/2015 – од­лу­ка УС и 96/2015.
10 Од­ред­бе чла­на 59-66 За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру. 
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На­че­ло др­жав­ног пре­ме­ра под­ра­зу­ме­ва да се ка­та­стар не­по­крет­но­сти 
тј. фак­тич­ко ста­ње не­по­крет­но­сти за­сни­ва на по­да­ци­ма др­жав­ног пре­ме­ра. 
Ка­ко је по­јам др­жав­ног пре­ме­ра ши­ри у од­но­су на по­јам ка­та­стар­ског пре
ме­ра, не­ки ау­то­ри сма­тра­ју да би дру­га­чи­ја тер­ми­но­ло­ги­ја ви­ше од­го­ва­ра­ла 
пра­вом зна­че­њу овог на­че­ла. На­и­ме, иден­ти­фи­ка­ци­ја не­по­крет­но­сти, бит­на 
за ва­љан прав­ни про­мет, до­би­ја се ка­та­стар­ским пре­ме­ром, те је пре­ци­зни
је про­пи­са­ти да се при уста­но­вља­ва­њу и одр­жа­ва­њу ка­та­стра не­по­крет­но­сти 
по­ла­зи од ка­та­стар­ског, а не све­у­куп­ног др­жав­ног пре­ме­ра.11 

На­че­ло упи­са мо­же­мо по­сма­тра­ти кроз деј­ство ко­је упис у ка­та­стар 
не­по­крет­но­сти има на сти­ца­ње, огра­ни­че­ње, пре­нос и пре­ста­нак пра­ва на 
не­по­крет­но­сти­ма. С об­зи­ром да упис у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти мо­же има­ти 
кон­сти­ту­тив­но и де­кла­ра­тив­но деј­ство, та­ко од­ре­ђу­је­мо и мо­ме­нат сти­ца­ња 
пра­ва. Уко­ли­ко за­кон упи­су да­је кон­сти­ту­тив­но деј­ство, он­да под­но­си­лац 
зах­те­ва за упис пра­во сти­че тек мо­мен­том упи­са у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти, 
па је то мо­ме­нат ко­ји прав­ни по­ре­дак сма­тра ре­ле­вант­ним ка­ко за по­сно­си­о­ца 
зах­те­ва, као сти­ца­о­ца пра­ва, та­ко и за са­ве­сна тре­ћа ли­ца ко­ја се по­у­зда­ју у 
по­дат­ке ка­та­стра не­по­крет­но­сти. На­су­прот то­ме, ка­да упис има де­кла­ра­тив­но 
деј­ство, сам мо­ме­нат упи­са је зна­ча­јан као мо­ме­нат од ког се мо­же сма­тра­ти 
да су и сва тре­ћа ли­ца оба­ве­ште­на да сти­ца­лац има од­ре­ђе­но пра­во ко­је је 
упи­са­но у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти. Да­кле, сти­ца­лац је сво­је пра­во сте­као 
ра­ни­је, на осно­ву не­ког дру­гог ак­та, ко­ји се у овој си­ту­а­ци­ји, са­мо пу­бли­ку
је, од­но­сно пра­во ко­је сти­ца­лац већ има, по­ста­је по­зна­то и свим дру­гим 
ли­ци­ма. Та­ко­ђе, од­ре­ђе­на обли­га­ци­о­на пра­ва мо­гу се упи­са­ти у ка­та­стар 
не­по­крет­но­сти, па од тог мо­мен­та има­ју деј­ство пре­ма тре­ћим ли­ци­ма.

На­че­ло оба­ве­зно­сти, ко­је на­ла­же има­о­цу пра­ва на не­по­крет­но­сти да 
под­не­се зах­тев за упис не­по­крет­но­сти и пра­ва сво­ји­не у ка­та­стар не­по­крет
но­сти, те пред­ви­ђа да се ови упи­си вр­ше и по слу­жбе­ној ду­жно­сти, у скла
ду са за­ко­ном, ја­вља се као раз­ли­ка у од­но­су на кон­цепт зе­мљи­шних књи­га. 
Ка­ко мо­же­мо при­ме­ти­ти, има­лац пра­ва има ду­жност и оба­ве­зу да под­не­се 
зах­тев за упис не­по­крет­но­сти, од­но­сно свог пра­ва у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, 
те да му се не оста­вља на во­љу да ли ће то учи­ни­ти или не. У ве­зи са овим, 
тре­ба по­ме­ну­ти члан 117. За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру ко­ји за ис
пу­ње­ње ове оба­ве­зе про­пи­су­је рок од три­де­сет да­на од на­стан­ка про­ме­не, 
као и оба­ве­зу под­но­ше­ња ис­пра­ва ко­је су основ за упис. Свр­ха овог, мо­же­мо 
ре­ћи, но­вог на­че­ла у на­шем пра­ву, је­сте прав­на си­гур­ност у сми­слу ажур­ног 
во­ђе­ња по­да­та­ка о не­по­крет­но­сти­ма и на­ста­лим про­ме­на­ма. 

На­че­ло јав­но­сти по­др­жа­ва са­му свр­ху јав­ног ре­ги­стра о не­по­крет­но
сти­ма и пра­ви­ма на њи­ма, а то је да су по­да­ци из тих еви­ден­ци­ја јав­ни и 
сви­ма до­ступ­ни, те да сва­ко ли­це мо­же, под усло­ви­ма утвр­ђе­ним за­ко­ном, 

11 Вид. Р. Цве­тић (2016а), 103-104. 
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из­вр­ши­ти увид у те по­дат­ке. Сло­бо­да упо­зна­ва­ња са по­да­ци­ма о не­по­крет
но­сти­ма има за по­сле­ди­цу нео­бо­ри­ву прет­по­став­ку да су сва ли­ца за­пра­во 
и упо­зна­та са тим по­да­ци­ма, те се су­прот­но не мо­же до­ка­зи­ва­ти. У ве­зи са 
тим, тре­ба ис­та­ћи да за­ин­те­ре­со­ва­но ли­це ни­је ду­жно до­ка­зи­ва­ти свој прав
ни ин­те­рес за увид у по­дат­ке. 

На­че­ло по­уз­да­ња под­ра­зу­ме­ва да су сви по­да­ци ка­та­стра не­по­крет­но­сти 
исти­ни­ти и по­у­зда­ни, те да ни­ко не мо­же сно­си­ти штет­не по­сле­ди­це због тог 
по­уз­да­ња. На осно­ву та­ко фор­му­ли­са­ног на­че­ла, мо­гао би се из­ве­сти за­кљу­чак 
да су еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти и по­да­ци упи­са­ни у њи­ма тач­ни и пот­пу­ни, 
та­ко да са­ве­сна ли­ца, ко­ја се по­у­зда­ју у та­ко упи­са­не по­дат­ке не мо­гу тр­пе­ти 
ште­ту уко­ли­ко се упи­са­ни по­да­ци раз­ли­ку­ју од ствар­ног ста­ња. Из то­га, та
ко­ђе, про­из­ла­зи прет­по­став­ка да оно што ни­је упи­са­но у ка­та­стар не­по­крет
но­сти, за прав­ни по­ре­дак не по­сто­ји, иа­ко је фак­тич­ко ста­ње че­сто дру­га­чи­је.

На­че­ло за­ко­ни­то­сти, са­др­жа­но у од­ред­би чла­на 64. За­ко­на о др­жав­ном 
пре­ме­ру и ка­та­стру, из­ме­ње­но је по­след­њим из­ме­на­ма и до­пу­на­ма За­ко­на 
из 2015. го­ди­не, па је та­ко пре­ци­зни­је фор­му­ли­са­но. Про­пи­са­но је да се у 
по­ступ­ку упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти про­ве­ра­ва да ли су ис­пу­ње­ни 
усло­ви за упис ко­ји су про­пи­са­ни овим За­ко­ном и дру­гим про­пи­си­ма. На тај 
на­чин на­гла­ше­на је оба­ве­за ор­га­на ко­ји спро­во­ди упис у еви­ден­ци­ју не­по
крет­но­сти да од­ре­ђе­не по­дат­ке про­ве­ра­ва по слу­жбе­ној ду­жно­сти. 

На­че­ло пр­вен­ства или при­о­ри­те­та од­но­си се на вре­мен­ски ре­до­след при
је­ма зах­те­ва за упис, те се, у за­ви­сно­сти од то­га, од­ре­ђу­је вре­мен­ски ре­до­след 
упи­са ко­ји се од­но­се на исту не­по­крет­ност. При то­ме, тре­ба по­ме­ну­ти, ре­ле
вен­тан је мо­ме­нат при­је­ма зах­те­ва, а не ка­да је ор­ган ре­шио по зах­те­ву. „Сми
сао утвр­ђи­ва­ња ре­до­сле­да упи­са по­је­ди­них пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма је у 
то­ме што се на тај на­чин утвр­ђу­је ре­до­след њи­хо­вог сти­ца­ња и оства­ри­ва­ња“.12 
Из­у­зе­так од пра­ви­ла пред­ви­ђен је са­мим За­ко­ном 13 и од­но­си се на ре­до­след 
ре­ша­ва­ња зах­те­ва, ка­да се од­ре­ђе­ним зах­те­ви­ма, из раз­ло­га на­ро­чи­те хит­но
сти, да­је пред­ност у ре­ша­ва­њу, без об­зи­ра на мо­ме­нат при­је­ма. 

На­че­ло од­ре­ђе­но­сти зах­те­ва да сва­ки упис у ка­та­стар не­по­крет­но­сти 
бу­де пот­пу­но од­ре­ђен у по­гле­ду не­по­крет­но­сти на ко­ју се упис од­но­си, вр
сте упи­са, пра­ва, од­но­сно дру­ге чи­ње­ни­це ко­ја се упи­су­је, као и у по­гле­ду 
су­бјек­та упи­са, ре­до­сле­да пр­вен­ства упи­са­них пра­ва и ис­пра­ва на осно­ву 
ко­јих је упис из­вр­шен. Пре­ма не­ким ми­шље­њи­ма, ов­де не­до­ста­је зах­тев у 
по­гле­ду пре­глед­но­сти, ко­ја је би­ла ка­рак­те­ри­стич­на за зе­мљи­шне књи­ге, те 
је, с об­зи­ром на њи­хов пре­ци­зан и јед­но­ста­ван са­став, би­ло ла­ко са­зна­ти 
прав­но ста­ње не­по­крет­но­сти.14 

12 Р. Цве­тић (2016а), 127.
13 Вид. члан 125, ст. 6 За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру. 
14 Вид. Ta­tja­na Jo­si­po­vić у: Ni­ko­la Ga­vel­la i dr., Stvar­no pra­vo, Za­greb 1998, 218 и Р. 

Цве­тић (2016а), 133.
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2. НА­ЧЕ­ЛО УПИ­СА – ДЕЈ­СТВА

На­че­ло упи­са мо­же­мо по­сма­тра­ти кроз деј­ство ко­је упис има на сти­ца
ње, пре­нос, огра­ни­че­ње, те пре­ста­нак пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма. 

У том сми­слу, уко­ли­ко се пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма сти­чу, пре­но­се и 
огра­ни­ча­ва­ју упи­сом у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, а пре­ста­ју бри­са­њем, упис 
има кон­сти­ту­ти­ван ка­рак­тер, па та­да го­во­ри­мо о на­че­лу упи­са у ма­те­ри­јал
ном сми­слу, од­но­сно на­че­лу кон­сти­ту­тив­но­сти упи­са, на­че­лу упи­са у ап­со
лут­ном сми­слу. На­су­прот то­ме, у не­ким слу­ча­је­ви­ма, пра­ва на не­по­крет­но
сти­ма мо­гу се сте­ћи пре упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, али и та­да их је 
нео­п­ход­но пу­бли­ко­ва­ти и учи­ни­ти их деј­ству­ју­ћим пре­ма тре­ћим ли­ци­ма, 
па у том слу­ча­ју ва­жи на­че­ло де­кла­ра­тив­но­сти упи­са, од­но­сно на­че­ло упи
са у фор­мал­ном, ре­ла­тив­ном сми­слу.15 

Ствар­на пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма мо­гу се сте­ћи, огра­ни­чи­ти или пре
ста­ти и пре упи­са у еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти по са­мом за­ко­ну (ex le­ge), 
на­сле­ђи­ва­њем или од­лу­ком др­жав­ног ор­га­на, под за­ко­ном пред­ви­ђе­ним 
усло­ви­ма. Већ је на­ве­де­но да и у овом слу­ча­ју упис има од­ре­ђе­ну свр­ху, па 
мо­же­мо ре­ћи да упис пред­ста­вља де­кла­ри­са­ње ствар­но­прав­не си­ту­а­ци­је 
ко­ја већ по­сто­ји. Мо­гао би се из­ве­сти за­кљу­чак да та­ко на­ста­ли прав­ни од
нос по­во­дом не­по­крет­но­сти про­из­во­ди прав­но деј­ство са­мо из­ме­ђу стра­на
ка (in­ter par­tes) по оп­штим пра­ви­ли­ма гра­ђан­ског пра­ва, све до мо­мен­та 
упи­са пра­ва у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, па тек упис у ка­та­стар не­по­крет­но­сти 
ства­ра ап­со­лут­но деј­ство (er­ga om­nes).16 Обли­га­ци­о­на пра­ва, та­ко­ђе, мо­гу 
би­ти пред­мет упи­са у ка­та­стар не­по­крет­но­сти. С об­зи­ром да се прав­ни по
сло­ви за­кљу­чу­ју на осно­ву са­гла­сне во­ље стра­на­ка, та пра­ва се сти­чу са­мим 
скла­па­њем по­сла, али су по свом ка­рак­те­ру ре­ла­тив­на, те де­лу­ју in­ter par­tes, 
па ће им тек упис у еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти да­ти деј­ство пре­ма сви­ма, 
er­ga om­nes, con­tra om­nes.17 

Тре­ба има­ти у ви­ду да ће, у за­ви­сно­сти од то­га да ли је прав­ни од­нос 
на­стао де­ри­ва­тив­ним пре­но­сом или ори­ги­нар­ним на­чи­ном сти­ца­ња пра­ва 
упис има­ти кон­сти­ту­тив­но или де­кла­ра­тив­но деј­ство, с тим што се не сме 
за­не­ма­ри­ти да се кри­те­ри­јум по­де­ле де­ри­ва­тив­ног и ори­ги­нар­ног сти­ца­ња 
пра­ва и кон­сти­ту­тив­ног и де­кла­ра­тив­ног деј­ства упи­са, раз­ли­ку­је. Узми­мо 
за при­мер сти­ца­ње пра­ва на­сле­ђи­ва­њем. С об­зи­ром да, у тој си­ту­а­ци­ји, на
след­ни­ци сво­је пра­во из­во­де из пра­ва прет­ход­ни­ка, оста­ви­о­ца, ра­ди се о де
ри­ва­тив­ном на­чи­ну сти­ца­ња пра­ва. Ме­ђу­тим, са­мо пра­во се сти­че у тре­нут­ку 

15 Вид. T. Jo­si­po­vić, 208-209. 
16 Јо­ван Јер­ко­вић, „Ка­та­стар не­по­крет­но­сти као основ­на еви­ден­ци­ја не­по­крет­но­сти 

и пра­ви­ма на њи­ма“, Гла­сник АК Вој­во­ди­не 12/1995, 477. 
17 Вид. Т. Jo­si­po­vić, 209.
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смр­ти оста­ви­о­ца, јер та­да до­ла­зи до отва­ра­ња на­сле­ђа, од­но­сно де­ла­ци­је.18 
Пре­ма то­ме, упис та­ко сте­че­ног пра­ва у ка­та­стар не­по­крет­но­сти је де­кла­ра
тив­ног ка­рак­те­ра.19 

Ва­жно је на­по­ме­ну­ти да са­мо исти­нит упис пред­ста­вља ва­ља­ни на­чин 
сти­ца­ња, про­ме­не или пре­стан­ка зе­мљи­шнок­њи­жног пра­ва. Упис је исти­нит 
уко­ли­ко су ис­пу­ње­не све ма­те­ри­јал­не и про­це­сне прет­по­став­ке, ко­је пред
ви­ђа зе­мљи­шнок­њи­жно пра­во, те ка­да је упис у скла­ду са ствар­ним, ванк
њи­жним ста­њем не­по­крет­но­сти, јер је зе­мљи­шнок­њи­жно пра­во он­да упи
са­но са оним са­др­жа­јем, оби­мом и пр­вен­стве­ним ре­дом ко­ји за­и­ста има.20 
Не­и­сти­нит упис овла­шћу­је ли­це чи­је је пра­во по­вре­ђе­но да тра­жи бри­са­ње 
та­квог упи­са, али не мо­же про­у­зро­ко­ва­ти по­вре­ду пра­ва са­ве­сних тре­ћих 
ли­ца, с об­зи­ром да ва­жи на­че­ло по­уз­да­ња у јав­ни ре­ги­стар.21 

3. КОН­СТИ­ТУ­ТИВ­НОСТ УПИ­СА

3.1. Појам

У на­шем пра­ву, прав­ни по­сао – уго­вор пред­ста­вља прав­ни основ, iu­stus 
ti­tu­lus, док је за пре­нос пра­ва сво­ји­не на не­по­крет­но­сти на но­вог вла­сни­ка, 
при­ба­ви­о­ца, по­треб­на још јед­на чи­ње­ни­ца – упис у јав­ну књи­гу, као на­чин 
сти­ца­ња, mo­dus ac­qu­i­ren­di. Ов­де се ми­сли на на­чин сти­ца­ња у ужем сми­слу, 
јер би на­чин сти­ца­ња у ши­рем сми­слу об­у­хва­тао све прав­не чи­ње­ни­це нео
п­ход­не за пре­нос пра­ва сво­ји­не, па и сам iu­stus ti­tu­lus.22 Да би на осно­ву 
прав­ног по­сла – уго­во­ра о ку­по­про­да­ји, раз­ме­ни или по­кло­ну, при­ба­ви­лац 
по­стао вла­сник не­по­крет­но­сти, нео­п­ход­но је да бу­ду ис­пу­ње­ни од­ре­ђе­ни 
усло­ви. Пре све­га, пре­но­си­лац пра­ва сво­ји­не мо­ра за­и­ста би­ти вла­сник ства
ри, а по­том се сти­ца­лац на осно­ву та­квог пу­но­ва­жног уго­во­ра у ре­ги­стру 
не­по­крет­но­сти мо­ра упи­са­ти као вла­сник. Ка­да се ка­же да уго­вор мо­ра би­ти 
пу­но­ва­жан, под тим се под­ра­зу­ме­ва да је за­кљу­чен у скла­ду са про­пи­си­ма 
ко­ји ре­гу­ли­шу про­мет не­по­крет­но­сти и на­рав­но, да са­др­жи све еле­мен­те по
треб­не за по­сто­ја­ње би­ло ког обли­га­ци­о­ног уго­во­ра. У су­прот­ном се не мо­же 
го­во­ри­ти о пу­но­ва­жном уго­во­ру ко­ји је по­до­бан за сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не. 

Уго­вор, сам по се­би, не­ма, да­кле, тран­сла­тив­но, већ са­мо обли­га­ци­о­но 
деј­ство, од­но­сно сам уго­вор не пре­но­си пра­во сво­ји­не са пре­но­си­о­ца на при

18 Вид. члан 206 и 212 За­ко­на о на­сле­ђи­ва­њу, Слу­жбе­ни гла­сник РС бр. 46/1995, 
101/2003 – од­лу­ка УСРС и 6/2015.

19 Вид. Ра­ден­ка Цве­тић, „До­ма­шај на­че­ла упи­са и на­че­ла по­уз­да­ња у ка­та­стар не­по­крет
но­сти у на­шој суд­ској прак­си“, Збор­ник ра­до­ва Прав­ног фа­кул­те­та у Но­вом Са­ду 3/2015, 1023.

20 Вид. Т. Jo­si­po­vić, 209-210.
21 Вид. Р. Цве­тић (2015), 1024.
22 Вид. О. Стан­ко­вић у: Обрен Стан­ко­вић, Ми­о­драг Ор­лић, Ствар­но пра­во, Бе­о­град 

1999, 65.
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ба­ви­о­ца. Из тог раз­ло­га, уго­вор је не­по­ход­но из­вр­ши­ти – упи­са­ти пра­во 
сво­ји­не при­ба­ви­о­ца у ре­ги­стру не­по­крет­но­сти.

У ау­стриј­ском пра­ву, као и у на­шем, упис пра­ва сво­ји­не у ре­ги­стар не
по­крет­но­сти има кон­сти­ту­тив­но деј­ство, тач­ни­је пра­во на­ста­је упи­сом у 
зе­мљи­шну књи­гу.23 Тре­ба на­гла­си­ти да од на­че­ла упи­са по­сто­је из­у­зе­ци, 
ко­ји се од­но­се на сти­ца­ње пра­ва на­сле­ђи­ва­њем, по­себ­не слу­ча­је­ве уни­вер
зал­не сук­це­си­је, одр­жај итд.24 Су­прот­но то­ме, у фран­цу­ском пра­ву упис 
има ин­фор­ма­тив­но деј­ство.25 У том си­сте­му, пра­во сво­ји­не на не­по­крет­но
сти пре­но­си се у тре­нут­ку за­кљу­че­ња уго­во­ра о ку­по­про­да­ји, да­кле ва­жи 
кон­се­су­ал­ни прин­цип. Ипак, ка­ко би се за­шти­ти­ла тре­ћа ли­ца, уго­вор се 
пу­бли­ку­је (упи­су­је у јав­ну књи­гу). Свр­ха пу­бли­ка­ци­је је и ифор­ми­са­ње 
тре­ћих ли­ца о по­да­ци­ма о не­по­крет­но­сти­ма.26 

Пра­во сво­ји­не, хи­по­те­ка, ствар­не и лич­не слу­жбе­но­сти или ду­го­роч­ни 
за­куп на осно­ву прав­ног по­сла или суд­ске од­лу­ке, у на­шем пра­ву, сти­чу се 
упи­сом у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти, те, мо­же­мо ре­ћи да, у свим овим слу­ча
је­ви­ма, упис има кон­сти­ту­тив­ни ка­рак­тер.27

За­ко­ном о осно­ва­ма сво­јин­ско­прав­них од­но­са пред­ви­ђе­но је сле­де­ће: 
„На осно­ву прав­ног по­сла пра­во сво­ји­не на не­по­крет­ност сти­че се упи­сом 
у јав­ну књи­гу или на дру­ги од­го­ва­ра­ју­ћи на­чин од­ре­ђен за­ко­ном“.28 Ове 
од­ред­бе из­но­се пра­ви­ла о де­ри­ва­тив­ном на­чи­ну сти­ца­ња пра­ва сво­ји­не, јер 
се пра­во из­во­ди, де­ри­ви­ра из пра­ва прет­ход­ни­ка, због че­га се ова­кав на­чин 
сти­ца­ња на­зи­ва и тран­сла­тив­ним сти­ца­њем, с об­зи­ром да се пра­во сво­ји­не, 
ко­је већ по­сто­ји, пре­но­си са јед­ног ли­ца на дру­го.29 Уко­ли­ко прет­ход­ник 
има пра­во сво­ји­не и прав­ни по­сао је пу­но­ва­жан, след­бе­ник ће сте­ћи пра­во 
сво­ји­не упи­сом у ка­та­стар не­по­крет­но­сти. „Ово ре­ше­ње има број­не пред­но
сти чи­ја ела­бо­ра­ци­ја је оп­ште ме­сто у док­три­ни зе­ма­ља ко­је има­ју си­стем 
ре­ги­стра­ци­је пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма за­сно­ван на зе­мљи­шнок­њи­жном 

23 Ni­nel Ja­smi­ne Sa­dja­di u: Da­ni­e­la Jet­zin­ger Hor­ner, Ta­tja­na Jo­si­po­vić, Da­ri­na Pe­tro­va, 
Ste­van Ma­ro­šan, Paul Van der Mo­len, Ni­nel Ja­smi­ne Sa­dja­di, Land re­gi­stra­tion and Ca­da­stre in 
se­lec­ted Eu­ro­pean Co­un­tri­es (Au­stria, Bul­ga­ria, Cro­a­tia, Hun­gary, Ne­der­lands, Ser­bia), Wi­en, 
Graz 2009, 45.

24 Ibid. и Со­фи­ја Ни­ко­лић, „Еви­ден­ци­ја не­по­крет­но­сти у Ау­стри­ји (Прав­но на­сле­ђе, 
ак­ту­ел­ни кон­цепт и трен­до­ви)“, Гла­сник АК Вој­во­ди­не 10/2011, 510. 

25 Вид. М. Ор­лић, 329.
26 Ibid. i Ga­briel Marty, Pi­er­re Raynaud, Dro­it ci­vil, Les sûretés, la pu­bli­ci­te fon­ciè­re, to

me III, 1 er vo­lu­me, Pa­ris 1971, 367 и да­ље.
27 Mi­ro­slav La­zić u: Rad­mi­la Ko­va­če­vić Kuš­tri­mo­vić, Mi­ro­slav La­zić, Stvar­no pra­vo,Niš­ 

2004, 407.
28 Члан 33 За­ко­на о осно­ва­ма сво­јин­ско­прав­них од­но­са, Слу­жбе­ни лист СФРЈ, бр. 

6/1980, 36/1990, Слу­жбе­ни лист СРЈ, бр. 29/1996 и Слу­жбе­ни гла­сник РС бр. 115/2005 – др. 
за­кон.

29 Вид. Bo­ris Vi­zner, Ko­men­tar Za­ko­na o osnov­nim vla­snič­ko­prav­nim od­no­si­ma, Za­greb 
1980, 201.
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си­сте­му, а сво­ди се на ви­сок сте­пен прав­не си­гур­но­сти оства­рен на­че­ли­ма 
упи­са, јав­но­сти и по­уз­да­ња“.30 

„Чи­ње­ни­ца да је упис у јав­ни ре­ги­стар онај мо­ме­нат ка­да до­ла­зи до 
сти­ца­ња ствар­ног пра­ва на не­по­крет­но­сти, упи­су да­је кон­сти­ту­тив­но деј­ство 
јер пре ње­га ствар­но пра­во ни­је на­ста­ло“.31 

3.2. Практично дејство 

У прак­си се мо­же де­си­ти, ка­ко че­сто и би­ва, да ку­пац не­по­крет­но­сти 
ис­пла­ти ку­по­про­дај­ну це­ну, те сту­пи у по­сед ку­пље­не не­по­крет­но­сти, али 
ка­ко ни­је упи­сан у ка­та­стар не­по­крет­но­сти као њен вла­сник, то не мо­же 
ис­ти­ца­ти пре­ма са­ве­сним тре­ћим ли­ци­ма, ко­ја се по­у­зда­ју у по­дат­ке упи­са
не у ре­ги­стру не­по­крет­но­сти. У овом слу­ча­ју, вла­сник би и да­ље био прет
ход­ник ко­ји је ствар оту­ђио, јер је он, као та­кав, још увек упи­сан у јав­ној 
књи­зи. У слу­ча­ју да про­да­вац или ње­гов прав­ни след­бе­ник под­не­се ре­и­вин
ди­ка­ци­о­ну ту­жбу, ку­пац се мо­же пре­ма ње­му бра­ни­ти при­го­во­ром про­да­те 
и пре­да­те ства­ри, ex­cep­tio rei ven­di­te et tra­di­te. Ов­де је ва­жно си­ту­а­ци­ју са
гле­да­ти и са дру­гог аспек­та. Уко­ли­ко у ме­ђу­вре­ме­ну не ис­хо­ди укњи­жбу, 
та­кав ку­пац, за­ко­ни­ти и са­ве­стан др­жа­лац, ће сте­ћи пра­во сво­ји­не ори­ги
нар­ним пу­тем – про­те­ком де­се­то­го­ди­шњег ро­ка за одр­жај из чла­на 28. став 
2. За­ко­на о осно­ва­ма сво­јин­ско­прав­них од­но­са.32 

Сле­дом на­ве­де­ног мо­же­мо за­кљу­чи­ти да је су­шти­на на­че­ла упи­са у 
јав­не књи­ге у то­ме што укњи­же­на пра­ва мо­мен­том упи­са до­би­ја­ју зна­чај 
ап­со­лут­ног де­ло­ва­ња er­ga om­nes и на њих се при­ме­њу­је зе­мљи­шнок­њи­жно 
пра­во, док пре упи­са у јав­не књи­ге сва та пра­ва има­ју ре­ла­тив­ни ка­рак­тер 
де­ло­ва­ња in­ter par­tes и за њих ва­же оп­шта пра­ви­ла.33

На­и­ме, за раз­ли­ку од по­крет­них ства­ри, где је вла­сник нај­че­шће и др
жа­лац, код не­по­крет­но­сти се ла­ко мо­же де­си­ти да је јед­но ли­це у по­се­ду 
исте, а дру­го вла­сник. Не­по­крет­ност, на при­мер, мо­же би­ти да­та у за­куп, 
мо­же би­ти уста­но­вље­но пра­во пло­до­у­жи­ва­ња. Код за­ла­га­ња не­по­крет­но­сти, 
ус­по­ста­вља­ња хи­по­те­ке, не­по­крет­ност оста­је у др­жа­ви­ни хи­по­те­кар­ног ду
жни­ка. Циљ по­сто­ја­ња зе­мљи­шних књи­га, од­но­сно уре­ђе­них еви­ден­ци­ја 
не­по­крет­но­сти, упра­во је си­гур­ност прав­ног про­ме­та, ко­ји се обез­бе­ђу­је 
пра­ви­лом да се пра­во сво­ји­не на не­по­крет­но­сти сти­че упи­сом у јав­ну књи­гу.34 

30 Mi­loš Živ­ko­vić, „О kva­li­te­tu no­vi­jih gra­đan­sko­prav­nih pro­pi­sa u Sr­bi­ji“, Prav­ni za­pi­si 
1/2010, 131.

31 Р. Цве­тић (2015), 1022.
32 Mla­den Žu­ve­la, Za­kon o osnov­nim vla­snič­ko­prav­nim od­no­si­ma, ob­jaš­nje­nja, ko­men­ta­

tor­ske na­po­me­ne, sud­ska prak­sa i dru­gi od­go­va­ra­ju­ći pro­pi­si, Za­greb 1985, 175.
33 B. Vi­zner, 213-214.
34 Ibid., 205.
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С дру­ге стра­не, тре­ба­ло би ов­де на­по­ме­ну­ти да се са­мим упи­сом пра­ва сво
ји­не у ка­та­стар не­по­крет­но­сти не сти­че по­сед (др­жа­ви­на) већ са­мо пра­во на 
по­сед, од­но­сно пра­во на не­по­сред­но вр­ше­ње фак­тич­ке вла­сти на при­ба­вље­ној 
не­по­крет­но­сти.35 Упис, сто­га, не мо­же­мо по­и­сто­ве­ти­ти са сти­ца­њем др­жа­ви
не, јер упис уства­ри за­сни­ва од­нос из­ме­ђу вла­сни­ка не­по­крет­но­сти и тре­ћих 
ли­ца, по­во­дом сте­че­не не­по­крет­но­сти. У ве­зи са тим, ва­жно је ре­ћи да пра­во 
сво­ји­не по­сто­ји и ка­да вла­сник не вр­ши фа­тич­ку власт на ства­ри, ка­ко је већ 
на­ве­де­но. Фак­тич­ку власт на ства­ри мо­же има­ти би­ло ко­је ли­це и та чи­ње­ни
ца ни­је од зна­ча­ја за по­сто­ја­ње са­мог пра­ва сво­ји­не вла­сни­ка. Сти­ца­лац ко­ји 
је на осно­ву ва­ља­ног прав­ног по­сла упи­сан у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти као 
вла­сник има пра­во сво­ји­не, без об­зи­ра да ли има и др­жа­ви­ну. Др­жа­ви­ну ства
ри ће оства­ри­ти ту­жбом rei vin­di­ca­tio упе­ре­ном пре­ма ра­ни­јем вла­сни­ку или 
би­ло ком дру­гом ли­цу ко­је не­ма сво­ји­ну, али има др­жа­ви­ну.36 

3.3. Стварне службености и хипотека

Пра­ви­ло о сти­ца­њу пра­ва упи­сом, пред­ви­ђе­но је и за сти­ца­ње ствар­них 
слу­жбе­но­сти на осно­ву прав­ног по­сла.37 Уго­вор, као нај­че­шћи основ на
стан­ка ствар­не слу­жбе­но­сти, ко­ји је у скла­ду са за­ко­ном за­кљу­чен из­ме­ђу 
вла­сни­ка по­вла­сног и вла­сни­ка по­слу­жног до­бра и ов­де пред­ста­вља са­мо 
iu­stus ti­tu­lus, док је упис у јав­ну књи­гу нео­п­хо­дан за сти­ца­ње слу­жбе­но­сти 
као ствар­ног пра­ва (mo­dus ac­qu­i­ren­di). Да би се из­вр­шио та­кав упис, по­треб
на је cla­u­su­la in­ta­bu­lan­di – до­зво­ла, од­но­сно при­ста­нак вла­сни­ка по­слу­жног 
до­бра. Пре­ма то­ме, сам уго­вор, за­сни­ва са­мо обли­га­ци­о­ни од­нос и не­ма 
деј­ство пре­ма са­ве­сном сти­ца­о­цу не­по­крет­но­сти.38 

На осно­ву од­ред­би За­ко­на о хи­по­те­ци39, без об­зи­ра на основ на­стан­ка 
хи­по­те­ке, ме­ро­да­ван је мо­ме­нат упи­са хи­по­те­ке у над­ле­жни ре­ги­стар, па се 
сма­тра да је на­че­ло кон­сти­ту­тив­но­сти упи­са ов­де нај­до­след­ни­је и спр­о­ве
де­но, с об­зи­ром да хи­по­те­ка ни­ка­ко дру­га­чи­је не мо­же ни на­ста­ти.40 Исто 
би тре­ба­ло да ва­жи и за ре­ал­ни те­рет.41 Иа­ко, по сво­јој при­ро­ди, ре­ал­ни 
те­рет, оба­ве­зу­је на чи­ње­ње, па са­мим тим има ка­рак­тер обли­га­ци­о­ног пра
ва, тре­ба има­ти у ви­ду да се оба­ве­за од­но­си на сва­ко­доб­ног вла­сни­ка јед­не 
не­по­крет­но­сти, а у ко­рист од­ре­ђе­ног ли­ца или сва­ко­доб­ног вла­сни­ка дру­ге 

35 Ibid., 231.
36 Rad­mi­la Ko­va­če­vić Kuš­tri­mo­vić u: Rad­mi­la Ko­va­če­vić Kuš­tri­mo­vić, Mi­ro­slav La­zić, 

Stvar­no pra­vo, Niš­ 2004, 118. 
37 Члан 52 За­ко­на о осно­ва­ма сво­јин­ско­прав­них од­но­са. 
38 Вид. О. Стан­ко­вић, 192.
39 Слу­жбе­ни гла­сник РС, бр. 115/2005, 60/2015, 63/2015 – од­лу­ка УС и 83/2015.
40 Вид. Р. Цве­тић (2015), 1021-1022.
41 Ја­сми­на М. Ву­ко­тић, Сти­ца­ње зе­мљи­шнок­њи­жних пра­ва упи­сом у јав­не ре­ги­стре, 

док­тор­ска ди­сер­та­ци­ја, Прав­ни фа­кул­тет Уни­вер­зи­те­та у Бе­о­гра­ду, 2012, 242.
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не­по­крет­но­сти. Сто­га је ло­гич­но да и ре­ал­ни те­ре­ти на­ста­ју упи­сом у ре­ги
стар не­по­крет­но­сти. За на­ста­нак хи­по­те­ке је бит­но да се сти­че од ли­ца ко­је 
је овла­шће­но да за­сну­је хи­по­те­ку, да је та­кав прав­ни по­сао пу­но­ва­жан и на 
кра­ју, да се хи­по­те­ка упи­ше у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти. Упис у ка­та­стар не
по­крет­но­сти је, да­кле, као и упис дру­гих пра­ва на осно­ву прав­ног по­сла, 
ка­у­за­лан, с об­зи­ром да ње­го­во деј­ство – сти­ца­ње хи­по­те­ке – за­ви­си од пу
но­ва­жно­сти прав­ног по­сла, ко­ји је основ тог сти­ца­ња.42 Ка­ко хи­по­те­ка 
мо­же на­ста­ти са­мо под усло­вом да вла­сник не­по­крет­но­сти – ли­це ко­је је као 
та­кво упи­са­но у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти, да свој из­ри­чи­ти при­ста­нак (cla­
u­su­la in­ta­bu­lan­di) да се ње­го­ва не­по­крет­ност мо­же оп­те­ре­ти­ти хи­по­те­ком, 
ја­сно је да др­жа­лац не­по­крет­но­сти ни­ка­ко не мо­же за­сно­ва­ти хи­по­те­ку.43 
Упис, од­но­сно укњи­жба хи­по­те­ке уре­ђе­на је од­го­ва­ра­ју­ћим од­ред­ба­ма За
ко­на о хи­по­те­ци, За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру, те под­за­кон­ским 
ак­ти­ма. У прак­си се мо­же до­го­ди­ти да се хи­по­те­ка, као и дру­га књи­жна 
пра­ва, сти­чу од ли­ца ко­је је по­гре­шно упи­са­но као вла­сник. Но­ви­ја суд­ска 
прак­са при­зна­је сти­ца­ње на осно­ву по­уз­да­ња, бар ка­да је реч о из­вор­ној хи
по­те­ци, од­но­сно код пр­вог сти­ца­ња хи­по­те­ке од вла­сни­ка ко­ји је по­гре­шно 
упи­сан. „Има­ју­ћи у ви­ду зна­чај мо­гућ­но­сти са­ве­сног сти­ца­ња за си­гур­ност 
про­ме­та хи­по­те­кар­ним по­тра­жи­ва­њи­ма, мо­же се оче­ки­ва­ти да ће слу­ча­је­ви 
у ко­ји­ма суд­ска прак­са при­зна­је мо­гућ­ност сти­ца­ња на осно­ву по­уз­да­ња у 
ре­ги­стар би­ти све че­шћи и да ће та мо­гућ­ност би­ти про­ши­ри­ва­на све док не 
до­би­је онај обим ко­ји јој по зна­ча­ју од­го­ва­ра“.44

Прак­са је по­ка­за­ла да се че­сто књи­жно ста­ње раз­ли­ку­је од фак­тич­ког, 
од­но­сно ванк­њи­жног ста­ња. Слу­ча­је­ви ви­ше­стру­ке про­да­је исте не­по­крет
но­сти ни­су би­ли рет­ки у суд­ској прак­си, па се пред су­дом мо­ра­ло ре­ши­ти 
пи­та­ње сти­ца­ња не­по­крет­но­сти уко­ли­ко је про­да­вац, ре­ци­мо, јед­ном куп­цу 
пре­дао ствар, од­но­сно не­по­крет­ност у по­сед, а дру­го­ме дао до­зво­лу за укњи
жбу. Та­да је суд ре­ша­вао пред­ме­те у за­ви­сно­сти од окло­но­сти слу­ча­ја, а 
во­де­ћи се прин­ци­пом са­ве­сно­сти. Ка­ко је већ на­ве­де­но, исто се мо­же до­го
ди­ти и код пра­ва слу­жбе­но­сти, али не и код хи­по­те­ке и ре­ал­них те­ре­та.45 

3.4. Заједничка својина супружника

По­ла­зе­ћи од по­ме­ну­тих за­кон­ских пра­ви­ла о на­чи­ну сти­ца­ња ствар­них 
пра­ва на не­по­крет­но­сти и на­че­ла кон­сти­ту­тив­но­сти упи­са, освр­ну­ће­мо се 
на ак­ту­ел­ну те­му за­јед­нич­ке сво­ји­не су­пру­жни­ка. На­и­ме, По­ро­дич­ним за

42 Ми­лош Жив­ко­вић у: Дра­гор Хи­бер, Ми­лош Жив­ко­вић, Обез­бе­ђе­ње и учвр­шће­ње 
по­тра­жи­ва­ња, Бе­о­град 2015, 243. 

43 М. Ор­лић, 270.
44 М. Жив­ко­вић, 249.
45 Ј. Ву­ко­тић, 243.
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ко­ном46 је за­шти­ћен су­пру­жник ко­ји ни­је упи­сан у ре­ги­стар не­по­крет­но­сти, 
а ко­ји је ти­ту­лар за­јед­нич­ке сво­ји­не, има­ју­ћи у ви­ду прет­по­став­ку да имо
ви­на ко­ју су су­пру­жни­ци сте­кли ра­дом у то­ку тра­ја­ња за­јед­ни­це жи­во­та у 
бра­ку пред­ста­вља њи­хо­ву за­јед­нич­ку имо­ви­ну. На овај на­чин ства­ра се прет
по­став­ка, ко­ја је обо­ри­ва, да је не­у­пи­са­ни брач­ни друг, та­ко­ђе вла­сник не
по­крет­но­сти, иа­ко је као вла­сник у ре­ги­стру не­по­крет­но­сти упи­сан са­мо дру
ги брач­ни друг. Ов­де се по­ста­вља пи­та­ње ка­ко се шти­те са­ве­сна тре­ћа ли­ца, 
ко­ја су се по­у­зда­ла у зе­мљи­шнок­њи­жно ста­ње и ко­ја, по на­шем ми­шље­њу, 
при­ли­ком за­кљу­чи­ва­ња прав­них по­сло­ва са не­ким ли­цем, ни­су ду­жна про
ве­ра­ва­ти, да ли је то ли­це у бра­ку и да ли је за­и­ста ис­кљу­чи­ви вла­сник не
по­крет­но­сти. Ако се осло­ни­мо на на­че­ло по­уз­да­ња (по­ве­ре­ња) у по­дат­ке 
ка­та­стра не­по­крет­но­сти, са­ве­сни сти­ца­о­ци не мо­гу да тр­пе штет­не по­сле
ди­це за­то што су се у упи­са­не по­дат­ке по­у­зда­ли. Ово је, на­рав­но, ре­ле­вант­но 
ка­да се зе­мљи­шнок­њи­жно ста­ње раз­ли­ку­је од ствар­ног ста­ња. Тре­ба ис­та­ћи 
да на­че­ло по­уз­да­ња, без об­зи­ра што не­ма екс­пли­цит­не од­ред­бе о то­ме, шти
ти са­мо са­ве­сног сти­ца­о­ца, од­но­сно оног чи­је је не­зна­ње да је упис у јав­ном 
ре­ги­стру не­и­сти­нит или не­пот­пун оправ­да­но.47

3.5. Судска пракса

3.5.1. Ја­чи прав­ни основ за сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не ­
на ис­тој не­по­крет­но­сти 

При­ли­ком ана­ли­зе овог слу­ча­ја не­ће­мо зна­чај­ни­је ула­зи­ти у чи­ње­нич
но ста­ње, с об­зи­ром да је пре­оп­шир­но, те пре­ви­зи­ла­зи по­тре­бе овог ра­да, 
као и да је по ста­но­ви­шту дру­го­сте­пе­ног су­да, исто пра­вил­но и пот­пу­но 
утвр­ђе­но, док је пр­во­сте­пе­ни суд по­гре­шно при­ме­нио ма­те­ри­јал­но пра­во.48

У кон­крет­ном слу­ча­ју, ту­жи­ља је под­не­ла ту­жбу су­ду 2013. го­ди­не, 
ко­јом је тра­жи­ла да се утвр­ди да је сте­кла пра­во сво­ји­не на не­по­крет­но­сти 
– по­љо­при­вред­ном зе­мљи­шту, те да ту­же­ни тр­пи да се на осно­ву те пре­су­де 
ту­жи­ља укњи­жи у над­ле­жној Слу­жби за ка­та­стар не­по­крет­но­сти. На­и­ме, у 
по­ступ­ку је утвр­ђе­но да је ту­жи­љи Ре­ше­њем управ­ног ор­га­на вра­ће­но пред
мет­но зе­мљи­ште 25.10.1991. го­ди­не, на ко­ме је у том мо­мен­ту пра­во рас­по
ла­га­ња има­ло јед­но пред­у­зе­ће, као и да је ту­жи­ља од стра­не истог ор­га­на 
уве­де­на у по­сед да­на 13.04.1992. го­ди­не, као и да се од та­да на­ла­зи у мир­ном 
и не­сме­та­ном по­се­ду зе­мљи­шта. Ту­жи­ља ни­ка­да ни­је под­не­ла зах­тев за упис 
пра­ва сво­ји­не над­ле­жном ор­га­ну. Зе­мљи­шнок­њи­жни прет­ход­ник ту­жи­ље, 

46 Члан 176, ст. 2 По­ро­дич­ног за­ко­на, Слу­жбе­ни гла­сник РС, бр. 18/2005, 72/2011 – др. 
за­кон и 6/2015. 

47 Ра­ден­ка Цве­тић, „За­јед­нич­ка сво­ји­на су­пру­жни­ка и са­ве­сно сти­ца­ње по­уз­да­њем 
у ка­та­стар не­по­крет­но­сти“, Збор­ник ра­до­ва Прав­ног фа­кул­те­та у Но­вом Са­ду 3/2016, 834.

48 Пре­су­да Апе­ла­ци­о­ног су­да у Но­вом Са­ду, Гж. 3988/13 од 08.05.2014. го­ди­не, ар­хив Су­да.



1002

Је­ле­на Ј. Те­ша­но­вић, Начело уписа у регистар непокретности са освртом... (стр. 991–1007)

пред­у­зе­ће, ко­је 2008. го­ди­не и да­ље пре­ма ста­њу у јав­ној књи­зи има пра­во 
рас­по­ла­га­ња спор­ном не­по­крет­но­шћу, рас­по­ла­же сво­јим по­љо­при­вред­ним 
зе­мљи­штем, где се, из­ме­ђу оста­лог, на­ла­зи и пар­це­ла ко­ја је вра­ће­на ту­жи­љи, 
та­ко што га за­ла­же уме­ша­чу на стра­ни ту­же­ног у овом по­ступ­ку, бан­ци, 
ра­ди обез­бе­ђе­ња кре­ди­та. Уме­шач том при­ли­ком ни­је био упо­знат са Ре­ше
њем о вра­ћа­њу ко­је је до­нео управ­ни ор­ган, као ни са зах­те­вом за вра­ћа­ње 
зе­мљи­шта под­не­тог од стра­не ту­жи­ље. Уме­шач, по­том, 2009. го­ди­не сти­че 
пра­во сво­ји­не на за­ло­же­ном зе­мљи­шту по осно­ву ван­суд­ске хи­по­те­ке (за
кљу­чи­ва­њем уго­во­ра о за­ме­ни ис­пу­ње­ња са ко­ри­сни­ком кре­ди­та и за­ло­жним 
ду­жни­ком), те упи­су­је сво­је пра­во у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, па та­ко по­ста­је 
вла­сник и де­ла зе­мљи­шта ко­је је вра­ће­но ту­жи­љи. По­том уме­шач, бан­ка, 2010. 
го­ди­не за­кљу­чу­је Уго­вор о ку­по­про­да­ји са ов­де ту­же­ним и ту­же­ни на осно­ву 
тог уго­во­ра вр­ши упис пра­ва сво­ји­не у ка­та­стар не­по­крет­но­сти. Та­ко, ту­же­ни 
фо­р­мал­но­прав­но по­ста­је вла­сник зе­мљи­шта, ко­је је ту­жи­љи вра­ће­но од­лу­ком 
управ­ног ор­га­на и у чи­јем је ту­жи­ља по­се­ду од 1992. го­ди­не.

Пр­во­сте­пе­ни суд је за­кљу­чио да су ту­же­ни и уме­шач би­ли не­са­ве­сни, 
те да је ту­жи­ља са­ве­сна и усво­јио ту­жбе­ни зах­тев ту­жи­ље.

Дру­го­сте­пе­ни суд сма­тра да је ова­кав за­кљу­чак пр­во­сте­пе­ног су­да по
гре­шан, с об­зи­ром на утвр­ђе­но чи­ње­нич­но ста­ње, да уме­шач и ту­же­ни ни
ка­да ни­су твр­ди­ли да су у по­се­ду спор­не не­крет­ни­не, већ је то твр­ди­ло са­мо 
пред­у­зе­ће при­ли­ком за­ла­га­ња, као и да по­сто­ји прет­по­став­ка да онај ко 
за­ла­же не­по­крет­ност има др­жа­ви­ну исте, а не и онај ко­ји сво­је по­тра­жи­ва­ње 
обез­бе­ђу­је за­ло­же­ном не­по­крет­но­шћу, по­себ­но у си­ту­а­ци­ји ка­да се обез­бе
ђу­је по­тра­жи­ва­ње бан­ке. Дру­го­сте­пе­ни суд, та­ко, за­кљу­чу­је да су се уме­шач 
и ту­же­ни по­на­ша­ли са па­жњом до­брог при­вред­ни­ка и до­брог до­ма­ћи­на, с 
об­зи­ром да су при­ли­ком про­ме­то­ва­ња спор­ног зе­мљи­ша вр­ши­ли увид у 
јав­не књи­ге. Су­прот­но за­кључ­ку пр­во­сте­пе­ног су­да, дру­го­сте­пе­ни суд, на 
осно­ву из­ло­же­ног, за­кљу­чу­је да је ту­же­ни био са­ве­стан. 

„У си­ту­а­ци­ји ка­да по­сто­је два по­себ­на прав­на осно­ва за сти­ца­ње пра­ва 
сво­ји­не на ис­тој не­по­крет­но­сти, о ја­чем пра­ву тре­ба од­лу­чи­ва­ти при­ме­ном 
на­че­ла са­ве­сно­сти и по­ште­ња и на­че­ла за­бра­не зло­у­по­тре­бе пра­ва. Због то­га, 
ка­да су оба сти­ца­о­ца са­ве­сна, ја­чи прав­ни основ има сти­ца­лац ко­ји је ис­хо­дио 
упис у јав­ну књи­гу. Ка­ко је у кон­крет­ном слу­ча­ју ту­же­ни сти­ца­лац ко­ји је 
ис­хо­дио упис у јав­ну књи­гу, у прав­ној си­ту­а­ци­ји ка­да су оба сти­ца­о­ца са­ве
сна, то је суд пре­и­на­чио по­би­ја­ну од­лу­ку, као у из­ре­ци ове пре­су­де.“49 

На овом при­ме­ру мо­же­мо ви­де­ти ка­ко суд до­след­но при­ме­њу­је на­че­ло 
кон­сти­ту­тив­но­сти упи­са пра­ва сво­ји­не на не­по­крет­но­сти, во­де­ћи ра­чу­на о 
са­ве­сно­сти, с об­зи­ром да је утвр­дио да су оба сти­ца­о­ца са­ве­сна, те је јед­ном 
од њих мо­рао да­ти пред­ност по­зи­ва­ју­ћи се на на­че­ла обли­га­ци­о­ног и ствар­ног 

49 Ibid.
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пра­ва. Ова­кав за­кљу­чак су­да сма­тра­мо ис­прав­ним, јер је не­до­пу­сти­во да 
ту­же­ни, као са­ве­сни сти­ца­лац ко­ји се по­у­здао у по­дат­ке упи­са­не у ка­та­стру 
не­по­крет­но­сти при­ли­ком ку­по­ви­не не­по­крет­но­сти, те на­кон то­га из­вр­шио 
упис свог пра­ва у ка­та­стар не­по­крет­но­сти, зна­чи сте­као пра­во сво­ји­не у 
скла­ду са за­ко­ном, тр­пи ште­ту, а у ко­рист ту­жи­ље, ко­ја пре­ко два­де­сет го
ди­на ни­је под­не­ла зах­тев за упис пра­ва сво­ји­не у над­ле­жни ре­ги­стар. Ва­жно 
је на­по­ме­ну­ти да је суд сма­трао да је ту­жи­ља, та­ко­ђе, са­ве­сна, јер је она 
сво­је пра­во, за­пра­во, сте­кла ори­ги­нар­ним пу­тем, на осно­ву од­лу­ке управ­ног 
ор­га­на, али ка­ко ни­ка­да ни­је из­вр­ши­ла упис истог у јав­ну књи­гу, суд је пра
во ту­же­ног, ко­ји је то учи­нио, сма­трао ја­чим пра­вом. У кон­крет­ном слу­ча­ју, 
не­са­ве­сност не­ких дру­гих ли­ца, ко­ја ни­су стран­ке у по­ступ­ку, сма­тра­мо 
ире­ле­вант­ним, јер се та­ко не мо­гу угро­зи­ти за­ко­ни­то сте­че­на пра­ва уме­ша
ча и ту­же­ног.

3.5.2. Сти­ца­ње пра­ва јав­не сво­ји­не на не­по­крет­но­сти­ма

Дру­ги слу­чај50 је уто­ли­ко спе­ци­фи­чан што се од­но­си на ти­ту­ла­ре јав
не сво­ји­не, на ко­је се та­ко­ђе при­ме­њу­је За­кон о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру, 
ко­ји у члан 60. пред­ви­ђа да се сво­ји­на и дру­га ствар­на пра­ва на не­по­крет
но­сти­ма сти­чу, пре­но­се и огра­ни­ча­ва­ју упи­сом у ка­та­стар не­по­крет­но­сти 
(кон­сти­ту­тив­ност упи­са), а пре­ста­ју бри­са­њем упи­са.

На­и­ме, ту­жи­лац, оп­шти­на, то­ком по­ступ­ка пре­тен­ду­је да до­ка­же да је 
ти­ту­лар пра­ва јав­не сво­ји­не, те по­ку­ша­ва да ис­хо­ду­је ни­шта­вост Уго­во­ра о 
за­ку­пу, ко­ји је за­кљу­чен су­прот­но од­ред­ба­ма чла­на 34. За­ко­на о јав­ној сво
ји­ни. Пр­во­сте­пе­ни суд, по­зи­ва­ју­ћи се на те од­ред­бе, за­кљу­чу­је да је та­кав 
Уго­вор ни­штав јер је су­про­тан од­ред­ба­ма За­ко­на о јав­ној сво­ји­ни. Ме­ђу­тим, 
дру­го­сте­пе­ни суд ка­же да би се та­кав за­кљу­чак пр­во­сте­пе­ног су­да мо­гао 
при­хва­ти­ти да је ту­жи­лац за­и­ста био ти­ту­лар јав­не сво­ји­не у мо­мен­ту ка­да 
је Уго­вор о за­ку­пу за­кљу­чен. Ка­ко се ту­жи­лац у то­ку по­ступ­ка по­зи­вао на 
Спо­ра­зум о пре­у­зи­ма­њу оба­ве­за упра­вља­ња, одр­жа­ва­ња и уре­ђе­ња на­чи­на 
ко­ри­шће­ња обје­ка­та у спорт­ском цен­тру, ту­жи­лац је сма­трао да је са­мо пот
пи­си­ва­њем тог Спо­ра­зу­ма сте­као вла­сни­штво над пред­мет­ним објек­ти­ма, 
те да се у по­гле­ду упра­вља­ња и рас­по­ла­га­ња објек­ти­ма има при­ме­њи­ва­ти 
За­кон о јав­ној сво­ји­ни.

Од­ред­бом чл. 25. ст. 1 За­ко­на о јав­ној сво­ји­ни, ко­јим се уре­ђу­је упис 
пра­ва јав­не сво­ји­не и пра­ва ко­ри­шће­ња, про­пи­са­но је да се пра­во јав­не сво
ји­не и пра­во ко­ри­шће­ња на не­по­крет­но­сти­ма у јав­ној сво­ји­ни упи­су­је у 
јав­не књи­ге о не­по­крет­но­сти­ма и пра­ви­ма на њи­ма, у скла­ду са за­ко­ном 
ко­јим се уре­ђу­је упис пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма.

50 Ре­ше­ње При­вред­ног апе­ла­ци­о­ног су­да, Пж. 5513/2014 од 19.05.2016. го­ди­не, http://
www.pa­ra­graf.rs­/, 07. април 2017.
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Од­ред­бом чл. 60 ст. 1 За­ко­на о др­жав­ном пре­ме­ру и ка­та­стру, ка­ко је 
већ на­ве­де­но, про­пи­са­но је ка­ко се сти­чу, пре­но­се, огра­ни­ча­ва­ју и пре­ста­ју 
сво­ји­на и дру­га ствар­на пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма. 

„Из на­пред ци­ти­ра­них за­кон­ских нор­ми про­из­ла­зи да и оп­шти­на као 
је­ди­ни­ца ло­кал­не са­мо­у­пра­ве и но­си­лац пра­ва јав­не сво­ји­не исто сти­че у 
скла­ду са чл. 25 ст. 1 За­ко­на о јав­ној сво­ји­ни, те чл. 60. За­ко­на о др­жав­ном 
пре­ме­ру и ка­та­стру. Пре­ма то­ме, и јав­на сво­ји­на на не­по­крет­но­сти­ма сти­че 
се упи­сом у јав­не књи­ге, ко­ји се вр­ши у скла­ду са за­ко­ном, ко­јим се уре­ђу
је упис пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма“.51

3.6. Начело конститутивности уписа и друга начела  
катастра непокретности

Има­ју­ћи у ви­ду да смо прет­ход­но ана­ли­зи­ра­ли на­че­ло кон­сти­ту­тив­но
сти упи­са, за­тим суд­ском прак­сом пот­кре­пи­ли ње­го­ву до­след­ну при­ме­ну, 
сма­тра­мо да је свр­сис­ход­но ана­ли­зи­ра­ти то на­че­ло за­јед­но са дру­гим на­че
ли­ма зе­мљи­шнок­њи­жног пра­ва, од­но­сно на­че­ли­ма ка­та­стра не­по­крет­но­сти.

Без об­зи­ра на све на­ве­де­но, у на­шој суд­ској прак­си на­ла­зи­мо и дру­га
чи­је од­лу­ке. Пре­ма не­ким ста­во­ви­ма дру­го­сте­пе­них су­до­ва52, за­шти­та 
куп­ца не­по­крет­но­сти, ко­ји ни­ка­да ни­је упи­сао сво­је пра­во у јав­ну књи­гу 
иде то­ли­ко да­ле­ко да се прак­тич­но де­ро­ги­ра на­че­ло кон­сти­ту­тив­но­сти упи
са и на­че­ло по­уз­да­ња у по­дат­ке ка­та­стра не­по­крет­но­сти, а по на­шем ми­шље
њу и на­че­ло јав­но­сти. 

Ана­ли­зи­ра­ни слу­чај од­но­си се на си­ту­а­ци­ју у ко­јој је као вла­сник у 
ка­та­стру не­по­крет­но­сти још увек упи­сан про­да­вац, иа­ко је са куп­цем ове­рио 
ку­по­про­дај­ни уго­вор, пре­дао му не­по­крет­но­сти у по­сед и при­мио из­нос ку
по­про­дај­не це­не. У на­че­лу, про­да­вац је ис­пу­нио све сво­је оба­ве­зе пред­ви­ђе
не уго­во­ром о ку­по­про­да­ји, те из­ме­ђу про­дав­ца и куп­ца о то­ме не­ма спо­ра. 
По­ста­вља се пи­та­ње шта се де­ша­ва у си­ту­а­ци­ји где је тај исти про­да­вац 
из­вр­шни ду­жник у не­ком по­ступ­ку, по осно­ву ду­га пре­ма не­ком свом по­ве
ри­о­цу, као што је слу­чај у овом пред­ме­ту. Та­ко­ђе, јед­на од мо­гућ­но­сти је и 
да се над про­дав­цем не­по­крет­но­сти, ко­ји има свој­ство иве­сти­то­ра из­град­ње 
те не­по­крет­но­сти, да­кле при­вред­ног дру­штва, отво­ри по­сту­пак сте­ча­ја. У 
овом дру­гом слу­ча­ју, из­луч­ни зах­тев куп­ца у сте­чај­ном по­ступ­ку је оправ
дан у си­ту­а­ци­ји, ко­ја се нај­че­шће де­ша­ва у прак­си – да обје­кат не­ма упо
треб­ну до­зво­лу, те с об­зи­ром да у јав­ној књи­зи не по­сто­ји, ку­пац ни­је ни 
мо­гао да се упи­ше као вла­сник. Сва­ка­ко, ку­пац ко­ји ни­је упи­сао сво­је пра­во 
у јав­ну књи­гу, а био је ду­жан (на­че­ло оба­ве­зно­сти) оста­је у не­за­вид­ној си
ту­а­ци­ји, јер фор­мал­но­прав­но, ни­је вла­сник не­по­крет­но­сти. 

51 Ibid.
52 Пре­су­да Апе­ла­ци­о­ног су­да у Но­вом Са­ду, Гж. 1936/14 од 10.12.2014. го­ди­не, ар­хив Су­да.
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С об­зи­ром да по­ме­ну­ти слу­чај из­вр­ше­ња мо­жда нај­бо­ље илу­стру­ју ак
ту­ел­ну суд­ску прак­су, у да­љој ана­ли­зи ће­мо се пре­те­жно њи­ме ба­ви­ти. 

Суд је у овој си­ту­а­ци­ји сма­трао да је пра­вил­но, на из­ве­стан на­чин, из
бе­ћи до­след­ну при­ме­ну од­ре­да­ба за­ко­на ко­је нор­ми­ра­ју упис пра­ва сво­ји­не на 
не­по­крет­но­сти, те је до­нео од­лу­ку у скла­ду са осе­ћа­јем пра­вич­но­сти и не­ким 
оче­ки­ва­ним по­на­ша­њи­ма про­дав­ца и куп­ца у ре­ал­ном жи­во­ту. Ова­квим 
ре­зо­но­ва­њем суд је пру­жио за­шти­ту куп­ци­ма на ште­ту са­ве­сних тре­ћих 
ли­ца, ко­ја су се по­у­зда­ла у по­дат­ке ка­та­стра не­по­крет­но­сти. Пре­ма та­квом 
ту­ма­че­њу, ку­пац по­ста­је вла­сник мно­го пре упи­са, већ при­ли­ком за­кљу­че­ња 
уго­во­ра.

Ма ко­ли­ко жи­вот­но би­ла оправ­да­на за­шти­та куп­ца ко­ји је ис­пла­тио 
це­ну и про­пу­стио да се упи­ше као вла­сник у јав­ну књи­гу из не­зна­ња, не­ма
ра или би­ло ког дру­гог раз­ло­га, сма­тра­мо да се не мо­же до­зво­ли­ти да суд, у 
за­ви­сно­сти од окол­но­сти слу­ча­ја од­лу­чу­је хо­ће ли при­ме­ни­ти за­кон или 
сво­ју од­лу­ку за­сно­ва­ти на не­ким дру­гим кри­те­ри­ју­ми­ма. 

Суд се ов­де по­зи­ва на мо­ме­нат за­кљу­че­ња уго­во­ра о ку­по­про­да­ји оправ
да­ва­ју­ћи сво­ју од­лу­ку ти­ме да је про­да­вац пот­пи­сао и ове­рио ку­по­про­дај­ни 
уго­вор, дао куп­цу до­зво­лу за укњи­жбу, при­мио ис­пла­ту ку­по­про­дај­не це­не 
и да он, од тог мо­мен­та, ви­ше ни­је вла­сник не­по­крет­но­сти, као и да не­ма 
ви­ше би­ло ка­квих по­тра­жи­ва­ња пре­ма куп­цу по осно­ву тог по­сла. Ово је 
тач­но, али ако си­ту­а­ци­ју по­сма­тра­мо са­мо у све­тлу од­но­са про­дав­ца и куп
ца (in­ter par­tes). Већ је ре­че­но да про­да­вац не мо­же тра­жи­ти по­вра­ћај ствaри 
ко­ју је про­дао и пре­дао и да ку­пац у том слу­ча­ју има пра­во пе­ремп­тор­ног 
при­го­во­ра, при­го­во­ра про­да­те и пре­да­те ства­ри. Ме­ђу­тим, ову си­ту­а­ци­ју 
мо­ра­мо по­сма­тра­ти и у све­тлу од­но­са пре­ма тре­ћим ли­ци­ма. Про­дав­чев по
ве­ри­лац је про­тив ње­га под­нео пред­лог за из­вр­ше­ње и од­лу­чио да се на­ми­ри 
из вред­но­сти не­по­крет­но­сти. Пре­ма зе­мљи­шнок­њи­жном ста­њу, у мо­мен­ту 
под­но­ше­ња пред­ло­га за из­вр­ше­ње, та не­по­крет­ност је још увек у сво­ји­ни про
дав­ца. По­ста­вља се, за­тим, пи­та­ње, ка­ко би тре­ћа ли­ца уоп­ште и мо­гла утвр­ђи
ва­ти да ли је та­кав упис исти­нит и пот­пун и за­што би би­ла ду­жна да то ра­де? 

Ако би се ова­ква прак­са на­ста­ви­ла, то­ли­ко би­смо се уда­љи­ли од за­кон
ских нор­ми да би оне, на кра­ју, ве­ро­ват­но, по­ста­ле су­ви­шне и за­ме­ни­ла би 
их суд­ска прак­са, ко­ја, ка­ко мо­же­мо при­ме­ти­ти, ни­је ујед­на­че­на у овом по
гле­ду. Опет, све­сни смо да жи­вот но­си не­ке си­ту­а­ци­је ко­је је прав­но те­шко, 
па мо­жда и не­мо­гу­ће уре­ди­ти, па по­шту­ју­ћи спе­ци­фич­ност сва­ке си­ту­а­ци­је, 
ов­де на­сто­ји­мо да, при­ме­њу­ју­ћи за­кон, по­ну­ди­мо оп­ти­мал­на ре­ше­ња. 

Пре­ма на­шем ми­шље­њу, свр­ха свих на­че­ла ка­та­стра не­по­крет­но­сти 
је­сте упра­во у њи­хо­вој ком­пле­мен­тар­но­сти, да­кле при­ме­ни и по­што­ва­њу 
свих на­че­ла за­јед­но, јер сва­ко од њих до­при­но­си свр­си по­сто­ја­ња еви­ден­ци
ја не­по­крет­но­сти и пра­ва на њи­ма. Циљ је упра­во да се обез­бе­ди по­сто­ја­ње 
уред­не, ажур­не и тач­не еви­ден­ци­је, чи­ји ће по­да­ци би­ти сви­ма до­ступ­ни. 
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На тај на­чин би се омо­гу­ћи­ло свим за­ин­те­ре­со­ва­ним ли­ци­ма да се у прав­ном 
про­ме­ту по­на­ша­ју у скла­ду са до­ступ­ним, тач­ним и пот­пу­ним по­да­ци­ма о 
не­по­крет­но­сти­ма. „Ва­жна уло­га ко­ју у прав­ном про­ме­ту не­по­крет­но­сти 
има­ју зе­мљи­шне књи­ге до­ла­зи до из­ра­жа­ја и у по­ступ­ку из­вр­ше­ња и оси­гу
ра­ња на не­по­крет­но­сти­ма, као и у дру­гим по­ступ­ци­ма ко­ји се во­де на не­по
крет­но­сти­ма“.53 

Ако се уда­љи­мо од им­пе­ра­тив­не нор­ме о упи­су ствар­них пра­ва на не
по­крет­но­сти­ма, на­че­ло по­уз­да­ња би та­ко­ђе гу­би­ло сво­ју свр­ху, за­то што би 
се он­да вр­ло ла­ко мо­гло до­ка­зи­ва­ти да је ре­ле­вант­но ванк­њи­жно, а не књи
жно ста­ње. Сти­ца­лац пра­ва би био ду­жан да про­ве­ра­ва исти­ни­тост упи­са, 
као и да ли по­сто­је ванк­њи­жна пра­ва, огра­ни­че­ња или те­ре­ти на не­по­крет
но­сти. У су­прот­ном, ње­го­во не­зна­ње да је ванк­њи­жно ста­ње раз­ли­чи­то од 
књи­жног би га до­ве­ло у си­ту­а­ци­ју у ко­јој би био ли­шен суд­ске за­шти­те. На 
тај на­чин би би­ла осу­је­ће­на са­ма свр­ха еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти и бит­но 
оте­жан про­мет пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма.54 С дру­ге стра­не, на­че­ло јав­но
сти под­ра­зу­ме­ва нео­бо­ри­ву прет­по­став­ку да су сви упо­зна­ти са по­да­ци­ма 
ка­та­стра не­по­крет­но­сти.

Да­кле, ако би се кон­ти­ну­и­ра­но од­сту­па­ло од на­че­ла кон­сти­ту­тив­но­сти 
упи­са, у пи­та­ње би се до­вео чи­тав кон­цепт еви­ден­ци­је не­по­крет­но­сти, ко­ја ни
је са­ма се­би циљ, већ је циљ брз, ефи­ка­сан и си­гу­ран про­мет не­по­крет­но­сти.

53 Ta­tja­na Jo­si­po­vić, Ulo­ga ze­mljiš­nih knji­ga u prav­nom pro­me­tu ne­kret­ni­na, HGK – Sek
tor za tr­go­vi­nu, Še­sti fo­rum hr­vat­skih po­sred­ni­ka u pro­me­tu ne­kret­ni­na­ma, http://www.agen­ti.hr/
sa­dr­zaj/in­fo-agent/stru­kov­ni-fo­ru­mi/fo­rum-6/6-fo­rum-Ulo­ga-ze­mlji­snih-knji­ga-u-prav­nom-pro­
me­tu-ne­kret­ni­na.pd­f, 19. no­vem­bar 2017.

54 Ha­mid Mu­tap­čić, Ala­u­din Br­kić, Od­nos nor­ma­tiv­nog i stvаrnog sta­nja upi­sa pra­va na 
ne­kret­ni­na­ma u ze­mljiš­nu knji­gu u Bo­sni i Her­ce­go­vi­ni, s osvr­tom na upo­red­no za­ko­no­dav­stvo, 
Zbor­nik ra­do­va – Me­đu­na­rod­na na­uč­na kon­fe­ren­ci­ja „Jav­ni i pri­vat­ni aspek­ti nu­žnih prav­nih re
for­mi u BiH: Ko­li­ko da­le­ko mo­že­mo ići?“, http://eprints.ibu.edu.ba/3060/2/15%20Zbor­nik%2009.
pdf, 20. no­vem­bar 2017.
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Principle of Entry in the Real Estate Register  
with Reference to the Court Practice

Ab­stract: The aim of this pa­per is to lo­ok at the prin­ci­ple of the con­sti­tu­ti­
ve­ness of en­try in­to the real esta­te re­gi­ster from the aspect of le­gal the­ory and 
cur­rent co­urt prac­ti­ce. Re­cog­ni­zing the exi­sten­ce of cer­tain ten­den­ci­es to de­vi­a­
te, to a les­ser or gre­a­ter ex­tent, from the pro­vi­si­ons of the laws re­gu­la­ting this 
fi­eld, the aut­hor draws at­ten­tion to the pos­si­ble con­se­qu­en­ces of such ap­pli­ca­tion 
of the law. The pur­po­se of the en­try in­to pu­blic bo­oks is in fact to be able to con­
front re­gi­ste­red rights to all third par­ti­es in or­der to en­su­re the­ir ef­fect er­ga om­
nes, con­tra om­nes. This prin­ci­ple is al­so im­por­tant when the al­ready exi­sting 
rights are only pu­blis­hed by en­try, and espe­ci­ally if the chan­ge in the rights is 
only cre­a­ted by en­try. In this re­spect, the dec­la­ra­ti­ve and con­sti­tu­ti­ve cha­rac­ter 
of the re­gi­stra­tion in the real esta­te re­gi­ster is di­scus­sed. The pa­per emp­ha­si­zes 
that the prin­ci­ple of the con­sti­tu­ti­ve­ness of en­try sho­uld be con­si­stently ap­plied, 
as the law re­qu­i­res, in the con­text of ot­her prin­ci­ples of the real esta­te ca­da­stre 
and the prin­ci­ples of ci­vil law in ge­ne­ral. Only such a co­urt pro­ce­du­re can en­su­
re that the law is the sa­me for everyone, as well as the ru­le of law and the ne­ces­
sary le­gal cer­ta­inty.

Keywords: real esta­te re­gi­ster, prin­ci­ple of en­try, con­sti­tu­ti­ve­ness of en­try, 
ac­qu­i­si­ti­on of pro­perty rights, co­urt prac­ti­ce.
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