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РАС ПО ЛА ГА ЊЕ БУ ДУ ЋИХ ЕТА ЖНИХ ВЛА СНИ КА  
ЗА ЈЕД НИЧ КИМ ДЕ ЛО ВИ МА ЗГРА ДЕ И  

ЗЕ МЉИ ШТЕМ ПО ТРЕБ НИМ ЗА РЕ ДОВ НУ  
УПО ТРЕ БУ ЗГРА ДЕ У КО РИСТ ИН ВЕ СТИ ТО РА  

ПРИ ЗА КЉУ ЧЕ ЊУ УГО ВО РА О КУ ПО ВИ НИ  
ПО СЕБ НОГ ДЕ ЛА ЗГРАДE*

Сажетак: У ра ду је нај пре украт ко из ло же но ва же ће пра во у по гле ду 
сво јин ских овла шће ња ета жних вла сни ка на за јед нич ким де ло ви ма згра де и 
зе мљи шту на ко ме је згра да по диг ну та, да би у том окви ру био ис пи тан за-
кон ски ре жим за јед нич ких де ло ва згра де и не из гра ђе ног де ла пар це ле. По том 
су из ло же не ти пич не уго вор не кла у зу ле ко ји ма се куп ци по себ них де ло ва 
згра де у из град њи од ри чу у ко рист ин ве сти то ра пра ва ко ри шће ња и рас по-
ла га ња по је ди ним за јед нич ким де ло ви ма згра де и не из гра ђе ним де лом пар це ле 
на ко јој се та згра да гра ди (ко ја се екс пли цит но ва же ћом им пе ра тив ном нор-
мом ве зу ју за свој ство ета жног вла сни ка). Уо чен је ши рок спек тар „раз вла-
шће ња“ ета жних вла сни ка у по ку ша ју де ро ги ра ња пра ви ла на ко ји ма се 
те ме љи пра во ета жних вла сни ка да у окви ру стам бе не за јед ни це, по про-
пи са ном по ступ ку, од лу чу ју о вр ше њу навeдених овла шће ња. Отво ре на су 
број на пи та ња ко ја се по ста вља ју у ве зи са та квом уго вор ном прак сом и 

* Овај чла нак са др жи ре зул та те ис тра жи ва ња то ком 2022. го ди не у окви ру про јек та 
Прав на тра ди ци ја и но ви прав ни иза зо ви, ко ји фи нан си ра Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду.
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да ти од го во ри си стем ским ту ма че њем ре ле ван тних пра ви ла. За тим су пред-
ста вље ни при ме ри упо зо ре ња из со лем ни за ци о них кла у зу ла (у ве зи са мо гу ћим 
деј ством и са гла сно шћу са ва же ћим пра вом на ве де них уго вор них кла у зу ла), 
из ве ден за кљу чак о њи хо вом дра стич ном ме ђу соб ном раз ли ко ва њу и из дво-
је на она ко ја по на шем ми шље њу пред ста вља ју при мер до бре јав но бе ле жнич-
ке прак се ко ју тре ба сле ди ти. На осно ву спро ве де не ана ли зе, ау то ри су 
за у зе ли став о не пу но ва жно сти ова квих уго вор них кла у зу ла и по сле ди ца ма 
њи хо вог ин те гри са ња у текст уго во ра са ста но ви шта ње го ве це ли не, до ка-
зу ју ћи ис пу ње ност прет по став ки зa при ме ну пра ви ла о де ли мич ној ни шта-
во сти уго во ра.

Кључнеречи: акце сор на пра ва ета жних вла сни ка, уго вор не кла у зу ле о 
од ри ца њу или огра ни ча ва њу тих пра ва, ин ве сти тор, упо зо ре ње јав ног бе ле-
жни ка при со лем ни за ци ји уго во ра, де ли мич на ни шта вост уго во ра.

1. УВОД

Рад има за циљ да ис пи та пу но ва жност уго вор них кла у зу ла ко ји ма се 
куп ци по себ них де ло ва згра де у из град њи од ри чу пра ва ко ри шће ња и рас-
по ла га ња по је ди ним за јед нич ким де ло ви ма згра де и не из гра ђе ним де лом 
пар це ле на ко јој се згра да по ди же у ко рист ин ве сти то ра. Ове кла у зу ле уоби-
ча ји ле су се у но ви јој срп ској уго вор ној прак си. Оне се у уго вор о ку по про-
да ји по себ ног де ла згра де у из град њи уно се на ини ци ја ти ву ин ве сти то ра, без 
су штин ске мо гућ но сти да се о њи ма пре го ва ра. Ве ро ват но ћа да се ове кла-
у зу ле на ин си сти ра ње куп ца по себ ног де ла згра де у из град њи из о ста ве из 
уго во ра су ма ле. Та кво ин си сти ра ње, по све му су де ћи, не би ре зул ти ра ло 
за кљу че њем ку по про дај ног уго во ра, јер ће ин ве сти тор, због ве ли ке тра жње 
не по крет но сти у но во град њи у ве ћим гра до ви ма, ре ла тив но ла ко на ћи куп ца 
ко ји ће бити спре ман да „при ста не“ на њих. Због то га је ин ве сти тор нај че шће 
у по зи ци ји да про да по се бан део згра де у из град њи куп цу ко ји ће при хва-
ти ти усло ве ко је ин ве сти тор дик ти ра да би ку пац до шао до не по крет но сти 
на же ље ној ло ка ци ји.

Иа ко се ове кла у зу ле го то во не из о став но сре ћу у уго во ри ма ко је бу ду ћи 
ета жни вла сни ци за кљу чу ју са ин ве сти то ри ма, ме ђу њи ма по сто је зна чај не 
раз ли ке са ста но ви шта њи хо ве ре стрик тив но сти. Док се не ки ма опре зно и уз 
мак си мал но ува жа ва ње по зи тив них про пи са уре ђу ју спе ци фич не си ту а ци-
је, дру ги ма се екс тен зив но за ди ре у пра ва ко ја се за ко ном га ран ту ју бу ду ћим 
ета жним вла сни ци ма. 

Ис пи ти ва ње пу но ва жно сти ових кла у зу ла прет по ста вља утвр ђи ва ње 
прав не при ро де за кон ског ре жи ма за јед нич ких де ло ва згра де и зе мљи шта 
ко је слу жи ње ној ре дов ној упо тре би, као и прав не при ро де од ре да ба за ко на 
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ко ји ма се уре ђу ју над ле жно сти стам бе не за јед ни це. По ло ги ци ства ри, ако је 
при ро да ових за кон ских од ре да ба им пе ра тив на, уго ва ра чи сво јом во љом не 
мо гу пу но ва жно де ро ги ра ти њи хо во деј ство. И обрат но, ако је њи хов ре жим 
дис по зи ти ван, уго ва ра чи мо гу од сту пи ти од ре ше ња ко ја ну ди за ко но да вац. 

С об зи ром на то да је реч о уго во ри ма ко ји има ју за циљ сти ца ње пра-
ва сво ји не на не по крет но сти ма, њи хо во пу но ва жно за кљу че ње под ра зу ме ва 
ак тив ну уло гу јав ног бе ле жни ка.1 Има ју ћи то у ви ду, у ра ду ће би ти ис пи-
та но и да ли се и на ко ји на чин јав ни бе ле жни ци у сво јим со лем ни за ци о ним 
кла у зу ла ма освр ћу на пи та ње пу но ва жно сти ових уго вор них од ре да ба, има-
ју ћи у ви ду њи хо ву ду жност да стран ке по у че о „са др жи ни и по сле ди ца ма 
прав ног по сла“ (чл. 93б, ст. 1, т. 10) у ве зи са чл. 93ђ ЗЈБ). 

Из ла га ње ће пра ти ти сле де ћу струк ту ру: нај пре ће украт ко би ти из ло-
же на по зи тив но прав на ре ше ња спрам ко јих ће би ти ис пи тан за кон ски ре жим 
за јед нич ких де ло ва згра де и не из гра ђе ног де ла пар це ле; по том ће би ти изло-
же не ти пич не кла у зу ле ко је се сре ћу у срп ској уго вор ној прак си;2 ујед но ће 
би ти пред ста вље ни при ме ри упо зо ре ња из јав но бе ле жнич ке прак се у ве зи 
са деј ством ових кла у зу ла. На осно ву ана ли зе, ау то ри ће за у зе ти став о пу-
но ва жно сти ових кла у зу ла, те о по сле ди ца ма њи хо вог ин те гри са ња у текст 
уго во ра са ста но ви шта ње го ве це ли не. 

2. ПО ЗИ ТИВ НО ПРАВ НИ ОКВИР

Да би се ис пи та ла пу но ва жност уго вор них од ре да ба опи са них у увод-
ном де лу ра да, по треб но је утвр ди ти сво јин ска овла шће ња ета жних вла сни ка 
на за јед нич ким де ло ви ма згра де и зе мљи шту на ко ме је згра да по диг ну та, као 
и прав ну при ро ду од ре да ба за ко на ко ји ма се уре ђу је уче шће ета жних вла-
сни ка у од лу чи ва њу о њи хо вом ко ри шће њу и рас по ла га њу. 

У срп ском пра ву цен трал на ка те го ри ја ета жне сво ји не је по се бан део 
згра де, при че му су мо гу ћи по себ ни де ло ви згра де за ко ном од ре ђе ни по 
ену ме ра тив ном прин ци пу. Пре ма За ко ну о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да 
(чл. 4, ст. 1 ЗСОЗ)3 то мо гу би ти: стан, по слов на про сто ри ја, га ра жа, га ра жно 

1 Ако не по крет но шћу рас по ла же по слов но не спо соб но ли це, за тај уго вор за кон про-
пи су је фор му јав но бе ле жнич ког за пи са (чл. 82, ст. 1, т. 1) За ко на о јав ном бе ле жни штву, 
Слу жбе ни гла сник РС, бр. 31/2011, 85/2012, 19/2013, 55/2014, 93/2014, 121/2014, 6/2015, 106/2015 
– ЗЈБ), док је за све дру ге слу ча је ве про ме та не по крет но сти ЗЈБ про пи са на фор ма јав но бе-
ле жнич ки по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве (чл. 93, ст. 3, т. 1).

2 Ана ли за прак се спро ве де на је на осно ву при ме ра уго во ра ко ји су со лем ни зо ва ни у 
не ко ли ко јав но бе ле жнич ких кан це ла ри ја у Но вом Са ду и по је ди ним бе о град ским оп шти-
на ма. Ода бир ова два гра да из вр шен је с об зи ром на ин тен зи тет но во град ње стам бе но-по слов-
них обје ка та у њи ма.

3 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 104/2016, 9/2020 (дру ги за кон), 9/2022 (Ре ше ње Устав ног су да). 
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ме сто и га ра жни бокс. Пра во сво ји не на по себ ном де лу згра де не за ми сли во 
је без пра те ћих, ак це сор них пра ва. Због то га ета жна сво ји на пред ста вља 
об лик сло же не сво јин ске за јед ни це чи ја ком плек сност про ис ти че из ком би-
на ци је че ти ри не рас ки ди во по ве за на пра ва од ко јих је јед но глав но, док су 
пре о ста ла три ак це сор на. Глав но пра во, као што је ис так ну то, је сте пра во 
сво ји не на по себ ном де лу згра де. Од ак це сор них пра ва, два су сво јин ска 
(пра ва вла сти), док је јед но упра вљач ко (пра во уче шћа).4 У сво јин ска ак це-
сор на пра ва убра ја ју се: 1) пра во за јед нич ке не де љи ве сво ји не на за јед нич ким 
де ло ви ма згра де (под ра зу ме ва се, са нео пре де ље ним уде ли ма ета жних вла-
сни ка – чл. 19, ст. 2 у ве зи са чл. 18, ст. 2 За ко на о осно ва ма сво јин ско-прав-
них од но са – ЗО СПО5, и чл. 8, ст. 3 ЗСОЗ), и 2) пра во су сво ји не ета жних 
вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра да по диг ну та и зе мљи шту по треб ном 
за ре дов ну упо тре бу згра де. У су шти ни, ово пра во ета жних вла сни ка про-
сти ре се на ка та стар ској пар це ли на ко јој је згра да по диг ну та,6 при че му се 
су вла снич ки уде ли ета жних вла сни ка на њој опре де љу ју сра змер но ве ли-
чи ни њи хо вих по себ них де ло ва у укуп ној по вр ши ни згра де.7 Упра вљач ко 
пра во се огле да у пра ву уче шћа свих ета жних вла сни ка у упра вља њу стам-
бе ном за је ди цом (чл. 5 ЗСОЗ). 

Док су по себ ни де ло ви згра де уре ђе ни по прин ци пу nu me rus cla u sus, 
за јед нич ки де ло ви згра де се нај јед но став ни је мо гу од ре ди ти не га тив но, као 
де ло ви згра де ко ји ни су ни по себ ни, ни са мо стал ни,8 а ко ји слу же њи хо вом 
ко ри шће њу (чл. 4, ст. 2 у ве зи са чл. 8, ст. 1 ЗСОЗ). За раз ли ку од по себ них 
де ло ва згра де, за јед нич ке де ло ве згра де за ко но да вац на во ди ег зем пли фи ка-
тив но.9 

У до ма ћем пра ву ни је пред ви ђе на дис по зи ци ја ета жних вла сни ка да 
сво јом во љом дру га чи је уре де сво јин ски ре жим ак це сор них пра ва. Из то га 

4 О вр ста ма гра ђан ских пра ва, по себ но о њи хо вој кла си фи ка ци ји с об зи ром на са држи-
ну пра ва (пра ва при па да ња, вла сти, рас по ла га ња, тра же ња, уче шћа, пре о бра жа ја и сти ца ња), 
као и по де ли на глав на (прин ци пал на) и за ви сна (ак це сор на) вид. ви ше у: Vla di mir V. Vo di-
ne lić, Gra đan sko pra vo, Uvod u gra đan sko pra vo i Opšti deo gra đan skog pra va, Prav ni fa kul tet 
Uni ver zi te ta Union u Be o gra du, Jav no pred u ze će Slu žbe ni gla snik, Be o grad 2014, 213-223, 236-237.

5 Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 6/80, 36/90, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 29/96, Слу жбе ни гла-
сник РС, бр. 115/2005.

6 Вид. ви ше: Ра ден ка Цве тић, „Пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме се згра-
да на ла зи у кон тек сту пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе-
мљи шту“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 1/2021, 93-111 и Ра ден ка Цве тић, 
Сло бо да Ми до ро вић, „Су сво ји на ета жних вла сни ка на пар це ли на ко јој је згра да из гра ђе на“, 
Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 3/2021, 737-763.

7 Чл. 3, ст. 1, т. 16 ЗСОЗ. Вид. Ра ден ка Цве тић, „Пра во ета жних вла сни ка на за јед нич-
ким де ло ви ма згра де“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 4/2017, 1305-1323.

8 „Са мо стал ни де ло ви згра де су про сто ри ја са тех нич ким уре ђа ји ма, про сто ри ја транс-
фор ма тор ске ста ни це и скло ни шта (кућ на и бло ков ска)“ – чл. 3, ст. 2, т. 18 ЗСОЗ.

9 Чл. 3, ст. 1, т. 16 ЗСОЗ.
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про ис ти че да је он им пе ра ти ван,10 сход но че му ета жни вла сни ци сво јом во-
љом не мо гу пред ви де ти ни ти дру га чи ји сво јин ски мо да ли тет, ни ти дру га-
чи ја пра ви ла о вр ше њу сво јин ских овла шће ња ко ја из ви ру из тих пра ва. 

Иа ко се у до ма ћој ли те ра ту ри на и ла зи на пред ло ге да се ета жна сво јина 
по јед но ста ви та ко што ће се и на за јед нич ким де ло ви ма згра де и на зе мљи-
шту ус по ста ви ти је дин стве ни сво јин ско прав ни ре жим, то до да нас ни је 
учи ње но.11 Исто та ко, за ко но да вац ни је при хва тио ни de le ge fe ren da пред лог 
да се сво јин ска овла шће ња на за јед нич ким де ло ви ма згра де и зе мљи шту 
одво је од пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де,12 као ни пред лог да се за-
јед нич ки де ло ви згра де из им пе ра тив ног „пре ве ду“ у дис по зи тив ни ре жим.13 

То што је за ко но да вац за ак це сор на пра ва пред ви део им пе ра ти ван ре-
жим не зна чи ујед но да ета жни вла сни ци сво јом во љом не мо гу ни на ко ји 
на чин рас по ла га ти њи ма. ЗСОЗ пред ви ђе на је мо гућ ност рас по ла га ња за јед-
нич ким де ло ви ма згра де у свр ху до град ње, над зи ђи ва ња, при па ја ња или 
пре тва ра ња (чл. 9 ЗСОЗ).14 До но ше ње од лу ке о то ме пред ста вља над ле жност 
скуп шти не стам бе не за јед ни це ко ју чи не сви ета жни вла сни ци, при че му 
вла сни штво јед ног по себ ног де ла обез бе ђу је је дан глас (чл. 9, ст. 2 у ве зи са 
41, ст. 1 и чл. 43 ЗСОЗ). Кво рум и по треб на ве ћи на гла со ва (2/3 укуп ног бро-
ја гла со ва) за до но ше ње од лу ке о рас по ла га њу за јед нич ким де лом згра де 
уре ђе ни су ЗСОЗ (чл. 9, ст. 2 у ве зи са чл. 45 и 44, ст. 2 ЗСОЗ),15 ако пра ви-
ли ма вла сни ка ни је пред ви ђе но шта дру го.16 У слу ча ју рас по ла га ња за јед-
нич ким де ло ви ма згра де, ЗСОЗ при зна је ета жним вла сни ци ма пра во пре чег 

10 „[...] за јед нич ки де ло ви згра де [су] у им пе ра тив ном за кон ском ре жи му за јед нич ке 
не де љи ве сво ји не вла сни ка по себ них де ло ва згра де.“ Ми лош Жив ко вић, Пра во регистaра 
не по крет но сти – Оп шти део, Прав ни фа кул тет у Бе о гра ду, Бе о град 2020, 131. 

11 Ni na Pla no je vić, Eta žna svo ji na, Prav ni fa kul tet u Kra gu jev cu, Kra gu je vac 1997, 50, 51. 
12 Zlat ko Ste fa no vić, „Eta žna svo ji na“, Ar hiv za prav ne i druš tve ne na u ke, 1/1993, 62. Пред-

лог је дат као на чин пре ва зи ла же ња та да шњег ре жи ма стам бе не згра де као це ли не ко ји је 
под ра зу ме вао да је она увек у дру штве ној сво ји ни, чак и ка да су сви по себ ни де ло ви згра де 
у при ват ној сво ји ни, те да вла сни ци по себ них де ло ва има ју трај но пра во ко ри шће ња за јед-
нич ких де ло ва, без овла шће ња рас по ла га ња.

13 Злат ко Сте фа но вић, Ета жна сво ји на, ма ги стар ски рад од бра њен на Прав ном фа-
кул те ту у Бе о гра ду, 1992, 44, 156, Нав. пре ма: Ni na Pla no je vić, Eta žna svo ji na, Prav ni fa kul tet 
u Kra gu jev cu, Kra gu je vac 1997, 47, 48. 

14 Ра ден ка Цве тић, „Пра во ета жних вла сни ка на за јед нич ким де ло ви ма згра де“, Збор-
ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 4/2017, 1317-1319. 

15 О уста вно сти ових од ре да ба ЗСОЗ вид. Ре ше ње Устав ног су да бр. IУз-159/2019 са сед-
ни це одр жа не 9. де цем бра 2021. об ја вље ног у Сл. гла сни ку РС бр. 9/2022 од 21. ја ну а ра 2022. 
го ди не. 

16 Пра ви ли ма вла сни ка (чл. 17 ЗСОЗ), за чи је је усва ја ње по треб на јед но гла сност свих 
вла сни ка по себ них де ло ва, мо же би ти пред ви ђе на над ле жност дру гог ор га на (нпр. про фе-
си о нал ног управ ни ка) или дру га чи ја ве ћи на за пу но ва жно од лу чи ва ње о пи та њи ма из 
над ле жно сти скуп шти не стам бе не за јед ни це. Из у зе так се од но си на мо гућ ност пред ви ђа ња 
дру га чи је ве ћи не од оне ко ја је за ко ном пред ви ђе на у слу ча ју рас по ла га ња за јед нич ким 
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пре но са ових де ло ва згра де, те уре ђу је на чин и ре до след оства ри ва ња овог 
пра ва (чл. 13 ЗСОЗ).17 Прав ни основ рас по ла га ња за јед нич ким де лом згра де, 
у скла ду са од лу ком скуп шти не стам бе не за јед ни це, је сте уго вор ко ји у име 
стам бе не за јед ни це пот пи су је њен управ ник са сти ца о цем, док су ње го ва 
фор ма и оба ве зна са др жи на уре ђе ни ЗСОЗ (чл. 9, ст. 3-6 ЗСОЗ).18 

Су сво ји на на зе мљи шту ко је слу жи ре дов ној упо тре би згра де сти че се 
исто вре ме но са сти ца њем пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де. О ко ри-
шће њу зе мљи шта ко је слу жи ре дов ној упо тре би згра де од лу чу ју ета жни 
вла сни ци на на чин ко ји је про пи сан ЗСОЗ, ко ји се у том сми слу сма тра lex 
spe ci a lis-ом у од но су на оп шта пра ви ла о су сво ји ни из ЗО СПО.19 Пред ви ђе-
но је да о том пи та њу скуп шти на стам бе не за јед ни це од лу чу је обич ном 
ве ћи ном гла со ва при сут них ета жних вла сни ка (са пра вом гла са по том пи-
та њу),20 ако пра ви ли ма вла сни ка ни је пред ви ђе на дру га ве ћи на. Док згра да 
по сто ји, ета жни вла сни ци, не мо гу са мо стал но (то јест не за ви сно од рас по-
ла га ња по себ ним де лом згра де) оту ђи ти ни ти оп те ре ти ти свој су вла снич ки 
удео у зе мљи шту.21

Иа ко су упо зна ти са чи ње ни цом да ак це сор на пра ва на бу ду ћим зaјeд-
ничким де ло ви ма згра де и зе мљи шту тре ба да ужи ва ју ета жни вла сни ци, 
ин ве сти то ри на вр ло ин вен тив не на чи не на сто је да их из и гра ју, уго ва ра ју ћи 
у сво ју ко рист овла шће ња ко ја за кон ве зу је за свој ство ета жног вла сни ка. 
Ин ве сти то ри ти ме на сто је да за др же за се бе та овла шће ња и на кон што оту ђе 
све по себ не де ло ве згра де. Та квом уго вор ном прак сом, ин ве сти то ри се би же ле 
да обез бе де до дат не при хо де пре ко оних ко је већ оства ру ју оту ђе њем по себ-
них де ло ва згра де. Иа ко је мак си ми зи ра ње про фи та ле ги тим на ин тен ци ја 
сва ког при вред ног су бјек та, оно не сме би ти ис ход из и гра ва ња за ко на, то 

де ло ви ма згра де за по тре бе над зи ђи ва ња, ка да са гла сност скуп шти не стам бе не за јед ни це 
мо ра би ти ис хо до ва на 2/3 ве ћи ном укуп ног бро ја гла со ва (чл. 44, ст. 7 ЗСОЗ).

17 Ра ден ка Цве тић, „Пра во ета жних вла сни ка на за јед нич ким де ло ви ма згра де“, Збор-
ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 4/2017, 1321, 1322.

18 О фор ми овог уго во ра, с об зи ром на не у скла ђе ност из ме ђу ре ше ња из чл. 2 За ко на 
о про ме ту не по крет но сти (Слу жбе ни гла сник РС, бр. 93/2014, 121/2014, 6/2015) и чл. 9 ЗСОЗ 
из ја снио се Струч ни са вет Јав но бе ле жнич ке ко мо ре у свом Ми шље њу од 3.8.2017. го ди не 
(тач ком 9, стр. 15, 16 Ми шље ња). https://be le znik.or g/pu blic/do cu ments/upload/mi slje nja_struc-
nog_sa ve ta_jk s_od _03_08_2017.pd f; Ни ко ли на Ми шче вић, Јав но бе ле жнич ка фор ма обли га-
ци о них уго во ра, док тор ска ди сер та ци ја, Уни вер зи тет у Но вом Са ду, Прав ни фа кул тет, Но ви 
Сад 2022, 192 и 193. 

19 Ра ден ка Цве тић, Сло бо да Ми до ро вић, „Су сво ји на ета жних вла сни ка на пар це ли на 
ко јој је згра да из гра ђе на“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 3/2021, 752, 754 
и 755. 

20 Нпр. ли це ко је је у јед ној згра ди са мо вла сник га ра же, га ра жног ме ста или га ра жног 
бок са има пра во гла са ис кљу чи во на сед ни ци на ко јој се од лу чу је о пи та њи ма ко ја се ти чу 
де ла згра де у ко јој се га ра жа на ла зи (чл. чл. 43, ст. 3 ЗСОЗ). 

21 Ра ден ка Цве тић, Сло бо да Ми до ро вић, „Су сво ји на ета жних вла сни ка на пар це ли на 
ко јој је згра да из гра ђе на“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 3/2021, 752 и 753.
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јест оно не сме ићи на ра чун абро ги ра ња овла шће ња ко ја за кон ве зу је за свој-
ство ета жног вла сни ка. У том сми слу тре ба це ни ти и пу но ва жност од но сних 
од ре да ба уго во ра. Ова прак са је на ро чи то про бле ма тич на уто ли ко што се 
ета жни вла сни ци уз од ри ца ње од по је ди них овла шће ња ко ја про ис ти чу из 
ак це сор них пра ва од ри чу и пра ва на по тра жи ва ња на кна де на име тог од-
ри ца ња ка ко би до шли до пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де на же ље ној 
ло ка ци ји, нај че шће без све сти о то ме да је ова ква прак са про тив на за кон ским 
им пе ра тив ним нор ма ма. 

На су прот код нас уо че ној тен ден ци ји да ин ве сти то ри, упр кос по сто је-
ћем им пе ра тив ном ре жи му, по сред ством уго во ра о про да ји по себ ног де ла, 
пот пу но ис кљу че вла сни ке по себ них де ло ва згра де из упра вља ња згра дом 
као це ли ном (укљу чу ју ћи и зе мљи ште), у дру гим прав ним си сте ми ма се вр ше 
из ме не или усва ја пот пу но но ва ре гу ла ти ва да би се осна жи ла по зи ци ја за-
јед ни це ета жних вла сни ка и, исто вре ме но, за шти ти ли они ета жни вла сни ци 
ко ји су пре гла са ни при од лу чи ва њу о упра вља њу не по крет но шћу у ета жној 
сво ји ни.22 Про ме на ма се на сто ји ус по ста ви ти рав но те жа ин ди ви ду ал них 
ин те ре са ета жних вла сни ка, ин те ре са ета жне за јед ни це и јав них ин те ре са, 
што је ну жно ре зул ти ра ло про пи си ва њем сло же них и ве о ма де таљ них пра-
ви ла. Циљ је да се упра вља ње не по крет но шћу у ета жној сво ји ни при ла го ди 
„...[т]ехничком на прет ку и зах те ви ма мо дер ног ста но ва ња и по сло ва ња“,23 
од но сно да се по бољ ша и олак ша (на пу шта њем прин ци па јед но гла сно сти) 
до но ше ње од лу ка „...[о] упра вља њу у скло пу за јед ни це ета жних вла сни ка, 
али уз исто вре ме но ја ча ње суд ске за шти те по је ди нач них пра ва и ин те ре са 
пре гла са них ета жних вла сни ка.“24 По ен та је у то ме да се но вим уре ђе њем 
упра вља ња у по је ди ним си ту а ци ја ма по ме ра фо кус са за шти те ин ди ви ду ал-
них ин те ре са ета жних вла сни ка (у окви ру њи хо ве за јед ни це) на обез бе ђе ње 
ци ље ва одр жи вог раз во ја у обла сти ста но ва ња,25 а не ра ди за шти те ин те ре-
са ин ве сти то ра ко ји из ла зи из при че за вр шет ком из град ње и оту ђе њем свих 
по себ них де ло ва згра де. 

22 Де таљ но о но вим мо де ли ма упра вља ња, вид. Jo si po vić Ta tja na, „Upra vlja nje ne kret-
ni na ma u eta žnom vla sniš tvu i odr ži vi raz voj sta no va nja“, Zbor nik Prav nog fa kul te ta Sve u či liš ta 
u Ri je ci, 3/2022, 481-522, https://hr cak.sr ce.hr /oj s/in dex.ph p/zpfsr/ar tic le/vi ew/21678/13169.

23 Ibid, 481.
24 Ibid, 483.
25 Ibid, 522-523. То се по сти же та ко што се уре ђе ње упра вља ња (при ме ри из ау стриј-

ског, не мач ког и швај цар ског за ко но дав ства о ета жној сво ји ни) кон ти ну и ра но при ла го ђа ва 
про ме на ма ко је на ста ју услед бр зог тех нич ког раз во ја, ди ги та ли за ци је, кли мат ских про ме-
на, по тре бе за шти те жи вот не сре ди не, уште де енер ги је и ко ри шће њем об но вљи вих из во ра 
енер ги је. Да би се обез бе ди ло ефи ка сно од лу чи ва ње и у скло пу про ме на ко је не ми нов но 
до но си бу дућ ност, осим де таљ не ре гу ла ти ве, по ста вља ју се и од ре ђе ни прав ни стан дар ди и 
ти ме на гла ша ва уло га су до ва при њи хо вом ту ма че њу у скла ду са окол но стима сва ког кон-
крет ног слу ча ја.
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3. ТИ ПИЧ НЕ КЛА У ЗУ ЛЕ КО ЈИ МА ИН ВЕ СТИ ТО РИ НА СТО ЈЕ  
ДА ИЗ И ГРА ЈУ ЗА КОН СКИ ИМ ПЕ РА ТИВ НИ РЕ ЖИМ

3.1. Кре а тив ност на де лу

У увод ном де лу је ре че но да ин ве сти то ри уно ше њем раз ли чи тих кла-
у зу ла у уго во ре о ку по про да ји по себнх де ло ва згра де у из град њи на сто је да 
при до би ју пра ва ко ја се пре ма ЗСОЗ ве зу ју за свој ство ета жног вла сни ка.26 
Иа ко су се вре ме ном ове кла у зу ле уо би ча ји ле у уго вор ној прак си у Ср би ји, 
њи ма се не за ди ре у ис тој ме ри у пра ва бу ду ћих ета жних вла сни ка.27 Осим 
то га раз ли ку је се и спек тар пи та ња о чи јем од лу чи ва њу ин ве сти то ри на стоје 
да за др же кон тро лу. 

Нај че шће од ред бе уго во ра усме ре не су на то да ин ве сти тор као про да-
вац по себ ног де ла згра де у из град њи за др жи за се бе: пра во да рас по ла же 
или пак трај но усту пи на ко ри шће ње зе мљи ште ко је слу жи за ре дов ну упо-
тре бу згра де; пра во ко ри шће ња, рас по ла га ња, ре кон струк ци је и про ме не на-
ме не по је ди них за јед нич ких де ло ва згра де; пра во од лу чи ва ња о одр жа ва њу 
згра де и зе мљи шта (нпр. ин ве сти тор за др жа ва пра во да сâм иза бе ре при-
вред но дру штво за одр жа ва ње чи сто ће и зе ле ни ла, уво ђе ње и одр жа ва ња 
ви део-над зо ра, тех нич ког обез бе ђе ња, одр жа ва ња уре ђа ја у згра ди, те да у 
име стам бе не за јед ни це за кљу чи уго вор са иза бра ним при вред ним дру-
штвом, што под ра зу ме ва и опре де љи ва ње на кна де (це не) ко ју ће ета жни 
вла сни ци би ти ду жни да пла ћа ју за ове услу ге). Овим уго вор ним од ред ба ма 
ин ве сти то ри прак тич но на сто је да „раз вла сте“ ета жне вла сни ке, то јест да 
их ли ше мо гућ но сти од лу чи ва ња о ни зу пи та ња о ко ји ма по за ко ну они сами 
тре ба да од лу чу ју и то на на чин пред ви ђен за ко ном. 

Нај ек стрем ни ји по ку шај „раз вла шћи ва ња“ ета жних вла сни ка пред ста-
вља од ред ба уго во ра ко јом куп ци по себ них де ло ва згра де у из град њи уна пред 
„овла шћу ју“ про дав ца-ин ве сти то ра да у име стам бе не за јед ни це до не се, а 
по по тре би, и из ме ни пра ви ла вла сни ка.28 На и ме, иа ко ЗСОЗ по ла зи од пра-

26 Као што је већ ре че но, у скла ду са чл. 17 ЗСОЗ пра ви ли ма вла сни ка, за чи је усва ја-
ње се зах те ва јед но гла сност свих вла сни ка по себ них де ло ва згра де, се по је ди на пи та ња из 
над ле жно сти скуп шти не стам бе не за јед ни це мо гу по ве ри ти управ ни ку или про фе си о нал ном 
управ ни ку. 

27 Ни је спор но да ин ве сти тор ко ји ни је оту ђио све по себ не де ло ве згра де мо же у скла ду 
са за ко ном да вр ши ак це сор на пра ва ко ја се ве зу ју за по себ не де ло ве у ње го вој сво ји ни док 
их не оту ђи. 

28 Јед на та ква од ред ба у ко ју су ау тор ке има ле увид гла си: „Ку пац овим пу тем овла шћу-
је Про дав ца, за пе ри од од 2 (две) го ди не од да на при мо пре да је не по крет но сти, да: са зи ва, 
пред ла же днев ни ред и при су ству је скуп шти ни стам бе не за јед ни це Објек та (или де ла Објек та) 
и да гла са по сва кој тач ки днев ног ре да скуп шти не стам бе не за јед ни це Објек та (или де ла 
Објек та) на на чин да до ђе до до но ше ња Пра ви ла вла сни ка или за кљу че ња Уго во ра.“ (Сви уго-
во ри чи је су кла у зу ле пред мет ана ли зе у ра ду као и са др жи на со лем ни за ци о них кла у зу ла 
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ви ла да ета жни вла сни ци сво ја пра ва и оба ве зе у по гле ду упра вља ња и одр-
жа ва ња за јед нич ких де ло ва згра де и зе мљи шта на ко ме је она по диг ну та 
оства ру ју и вр ше у скла ду са ЗСОЗ (чл. 17, ст. 1), из у зет но је до пу ште но 
од сту па ње од за кон ских ре ше ња. Оно се мо же по сти ћи усва ја њем пра ви ла 
о ме ђу соб ним од но си ма вла сни ка по себ них де ло ва у стам бе ној за јед ни ци 
(скра ће но – пра ви ла вла сни ка). За њи хо во пу но ва жно усва ја ње ЗСОЗ зах те-
ва јед но гла сност свих ета жних вла сни ка. Пра ви ли ма вла сни ка се уре ђу ју 
оба ве зе ета жних вла сни ка у по гле ду одр жа ва ња и ко ри шће ња за јед нич ких 
де ло ва згра де и зе мљи шта, као и на чин и по треб на ве ћи на за до но ше ња свих 
ака та и од лу ка из над ле жно сти ор га на стам бе не за јед ни це (скуп шти не и 
управ ни ка). Њи ма се чак мо же пред ви де ти да ће не ко пи та ње из над ле жно-
сти скуп шти не би ти по ве ре но (про фе си о нал ном) управ ни ку (чл. 17, ст. 2-4 
ЗСОЗ). Из на ве де ног је ја сно да се пра ви ли ма вла сни ка уре ђу је чи та ва па-
ле та пи та ња ко ја се не по сред но ти чу ета жних вла сни ка, због че га за ко но-
да вац ин си сти ра на јед но гла сно сти свих вла сни ка по себ них де ло ва згра де.29

Уз ову од ред бу, у уго вор ној прак си се сре ће и кла у зу ла ко јом куп ци по-
себ них де ло ва згра де у из град њи овла шћу ју ин ве сти то ра да у име стам бе не 
за јед ни це сâм иза бе ре про фе си о нал ног управ ни ка.

Ка да би ова кво уго ва ра ње би ло до пу ште но, ин ве сти тор би до но ше њем 
пра ви ла вла сни ка, те из бо ром про фе си о нал ног управ ни ка прак тич но мо гао 
да ис хо ду је би ло ко ју од лу ку ко ја по го ду је ње го вим ин те ре си ма. Ова квим 
уго ва ра њем се не сум њи во из и гра ва за кон. Оно је ујед но про бле ма тич но и 
са ста но ви шта од ре ди во сти пред ме та уго вор не оба ве зе (чл. 46 и 47 За ко на о 
обли га ци о ним од но си ма – ЗОО30), с об зи ром на то да бу ду ћи вла сни ци по-
себ них де ло ва згра де уна пред да ју „блан ко“ са гла сност на пра ви ла вла сни-
ка, не зна ју ћи при то ме ка ко ће она гла си ти, ни ти да ли ће би ти у њи хо вом 
ин те ре су. Ова квом уго вор ном прак сом ин ве сти то ри прак тич но по сту па ју 
con tra le gem пре не бре га ва ју ћи пра ва ко ја ета жни вла сни ци тре ба да ужи ва ју 
пре ма ЗСОЗ.

на ла зе се у при ват ној ар хи ви ау тор ки ра да). То што је ово овла шће ње усту пље но на пе ри од 
од две го ди не, не би сме ло да ути че на за кљу чак о не пу но ва жно сти ове од ред бе уго во ра. 

29 Слич но пра ви ло са др жа но је и у Швај цар ском гра ђан ском за ко ни ку. На и ме, од 1. ја-
ну а ра 1965. го ди не сту пи ле су на сна гу од ред бе чл. 712а-712т ко ји ма је уре ђе на ета жна сво ји-
на (у по гле ду упра вља ња не по крет но шћу у ета жној сво ји ни упу ћу је се на оп шта пра ви ла о 
су сво ји ни, ко ји ма се са мо из у зет но, за лук су зне гра ђе вин ске про ме не, зах те ва са гла сност 
свих су вла сни ка). По је ди не од ред бе су про ме ње не у окви ру ре фор ме ствар ног пра ва (сту-
пи ла на сна гу 1. ја ну а ра 2012. оди не). Нај ве ћи број пра ви ла о упра вља њу је дис по зи тив не 
при ро де, ета жни вла сни ци мо гу уре ди ти дру га чи је сво је од но се, али се за то зах те ва јед но-
гла сност, од но сно са гла сност свих ета жних вла сни ка. Де таљ ни је о швај цар ском мо де лу 
упра вља ња не по крет но сти ма у ета жној сво ји ни, вид. T. Jo si po vić, 511-522. 

30 Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 31/93, 
(Уред ба – за вре ме рат ног ста ња: 22/99, 23/99, 35/99, 44/99, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 18/2020. 
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3.2. Оси гу ра ва ње уго вор не по зи ци је ин ве сти то ра у слу ча ју  
про ме то ва ња по себ ног де ла згра де од стра не куп ца – на сто ја ње  
да се пре ва зи ђе interpartes деј ство од но сних уго вор них од ре да ба

С об зи ром на то да се ове од ред бе уно се у уго во ре ко ји има ју in ter par tes 
деј ство, ин ве сти то ри на сто је да оси гу ра ју оп ста нак „сво јих уго во ром сте-
че них пра ва“, то јест њи хо ву „er ga om nes“ су прот ста вљи вост уно ше њем у 
ини ци јал ни уго вор од ред бе ко јом се куп ци по себ них де ло ва згра де у из-
град њи оба ве зу ју да у евен ту ал ни бу ду ћи уго вор о рас по ла га њу по себ ним 
де ло ви ма згра де уне су иден тич не од ред бе о усту па њу, тј. од ри ца њу од пра-
ва упра вља ња, ко ри шће ња и рас по ла га ња за јед нич ким де ло ви ма згра де и 
не из гра ђе ним де лом пар це ле у ко рист ин ве сти то ра. 

Пу но ва жност ових од ре да ба усло вље на је пу но ва жно шћу ини ци јал них 
уго вор них од ре да ба. На и ме, ако ни је пу но ва жна од ред ба уго во ра ко јом се 
куп ци по себ них де ло ва згра де у из град њи од ри чу пра ва ко ја су има нент на 
свој ству ета жног вла сни ка, ar gu men tum a for ti o ri би би ла не пу но ва жна и уго-
вор на кла у зу ла ко јом се куп ци оба ве зу ју да у свој бу ду ћи уго вор о рас по ла-
га њу сво јим по себ ним де лом згра де уне су ту исту не пу но ва жну од ред бу. 

Су бро ги ра ње ка сни јег сти ца о ца по себ ног де ла у прав ну по зи ци ју свог 
прет ход ни ка (сту па у све прав не од но се свог прет ход ни ка са оста лим ета-
жним вла сни ци ма) нео п ход но је ра ди кон ти ну и те та у прав ним од но си ма 
ета жних вла сни ка у по гле ду упра вља ња и ко ри шће ња це ле не по крет но сти.31 
Та кво пра ви ло је ло гич но с аспек та за шти те ле ги тим них и ле гал них ин те-
ре са чла но ва ета жне за јед ни це и ни ка ко се ње го вим ту ма че њем не мо же 
до ћи до ин ве сти то ра.

3.3. Је зич ки „еуфемизaм“ без прак тич не раз ли ке

У фор му ла ци ја ма од но сних уго вор них кла у зу ла уо ча ва се из ве сно тер-
ми но ло шко ни јан си ра ње. Док се не ки ин ве сти то ри опре де љу ју да, при ли ком 
фор му ли са ња ових уго вор них од ре да ба, упо тре бе из раз од ри ца ње од пра ва 
ко ри шће ња за јед нич ких де ло ва згра де и зе мљи шта бу ду ћих ета жних вла сни-
ка у њи хо ву ко рист, дру ги на тер ми но ло шкој рав ни на сто је да убла же реч ник, 
ко ри сте ћи из ра зе по пут нео по зи вог усту па ња пра ва трај ног ко ри шће ња и 
рас по ла га ња за јед нич ким де ло ви ма згра де и не из гра ђе ним де лом пар це ле. 
Иа ко у пр ви мах тер мин усту па ње мо же де ло ва ти при хва тљи ви је од из ра за 
од ри ца ње, обо ма се на сто ји оства ри ти исти циљ, а то је да ин ве сти тор стекне 
пра во од лу чи ва ња о ак це сор ним сво јин ским овла шће њи ма ета жних вла сни-

31 То је сми сао пра ви ла са др жа ног у Швај цар ском гра ђан ском за ко ни ку, чл. 649а: Од-
лу ке о упра вља њу оба ве зу ју ка сни је сти ца о це ета жне сво ји не. Пу бли ци тет тих од лу ка 
оства ру је се упи сом од го ва ра ју ће за бе ле жбе у зе мљи шну књи гу, али и кад ни је из вр шен упис, 
од лу ке су оба ве зу ју ће за след бе ни ка. Вид. T. Jo si po vić, 518-519.
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ка. У том сми слу, у ре зул та ту не по сто ји су штин ска раз ли ка из ме ђу ко ри-
шће ња „твр ђе“ фор му ла ци је у по ре ђе њу са на из глед „бла жом“ фор му ла ци јом. 

3.4. Од ри ца ње од пра ва без на кна де

Без об зи ра на фор му ла ци ју за ко ју се ин ве сти тор опре де лио у кон крет-
ном слу ча ју, не из о став но се у уго во ри ма на во ди да куп ци по себ них де ло ва 
згра де при ста ју да пре ма ин ве сти то ру или ње го вом прав ном след бе ни ку не 
по тра жу ју ни ка кву на кна ду на име од ри ца ња то јест усту па ња од ре ђе ног 
кор пу са ак це сор них сво јин ских овла шће ња. На тај на чин се ин ве сти то ри 
прак тич но из ди жу из над овла шће них ко ри сни ка екс про при ја ци је, ко ји не 
са мо да мо ра ју да до ка жу по сто ја ње јав ног ин те ре са за огра ни че ње пра ва 
сво ји не, већ за то вла сни ци ма чи је пра во сво ји не огра ни ча ва ју мо ра ју да пла-
те нан ка ду ко ја не мо же би ти ни жа од тр жи шне (чл. 1, 2 и 8 За ко на о екс про-
при ја ци ји32). У ко нач ни ци то зна чи да ова квом уго вор ном прак сом ин ве сти-
то ри на сто је да на ра чун ета жних вла сни ка до би ју „пу но“ за „ни шта“. У том 
све тлу тре ба ту ма чи ти и по сто ја ње су штин ског при стан ка као од раз сло бо де 
во ље ку па ца на ова кве уго вор не од ред бе. 

На пи та ње на кна де, ко ја пред ста вља ле ги тим но оче ки ва ње ета жних 
вла сни ка у слу ча ју рас по ла га ња за јед нич ким де ло ви ма згра де освр нуо се и 
Устав ни суд у свом Ре ше њу ко јим је од ба цио ини ци ја ти ву за оце ну устав-
но сти од ре да ба ЗСОЗ пре ма ко ји ма је за то рас по ла га ње до вољ на 2/3 ве ћи на 
укуп ног бро ја ета жних вла сни ка уме сто њи хо ве јед но гла сно сти.33 У обра зло-
же њу Ре ше ња Устав ног су да се на во ди „да је циљ рас по ла га ња за јед нич ким 
де ло ви ма згра де да ин ве сти тор, ко ји сти че пра во сво ји не на до гра ђе ном но вом 
про сто ру, на над зи да ном ста ну, на адап ти ра ним за јед нич ким де ло ви ма зграде 
при по је ним по себ ном де лу згра де, од но сно на ре кон стру и са ним за јед нич ким 
де ло ви ма згра де пре тво ре ним у по се бан део згра де, за уз врат, из вр ши одре-
ђе не ра до ве на одр жа ва њу за јед нич ких де ло ва згра де и зе мљи шта за ре дов ну 
упо тре бу згра де пре ма кон крет ним по тре ба ма вла сни ка по себ них де ло ва 
згра де, о че му са стам бе ном за јед ни цом ин ве сти тор за кљу чу је уго вор о међу-
соб ним пра ви ма и оба ве за ма“. Не што ка сни је Устав ни суд из ри чи то спо ми-
ње и „на кна ду у ви ду оба ве зе ин ве сти то ра да из вр ши од ре ђе не ра до ве на 
одр жа ва њу за јед нич ких де ло ва згра де и зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу 
згра де“ (на гла си ле ау тор ке). Да кле, иа ко ЗСОЗ на кна да ни је екс пли цит но 

32 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 53/95, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 16/2001, Слу жбе ни гла сник 
РС, бр. 23/2001, 20/2009, 55/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 106/2016 (Ау тен тич но ту ма че ње). 
Ти ме је за ко но да вац остао у окви ру устав не га ран ци је пра ва сво ји не (чл. 58, ст. 2 Уста ва 
Ре пу бли ке Ср би је: Пра во сво ји не мо же би ти од у зе то и ли огра ни че но са мо у јав ном ин те-
ре су утвр ђе ном на осно ву за ко на, уз на кна ду ко ја не мо же би ти ни жа од тр жи шне).

33 Ре ше ње Устав ног су да бр. IУз-159/2019. 
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пред ви ђе на као оба ве зан еле мент уго во ра ко ји се за кљу чу је из ме ђу стам бе не 
за јед ни це и ли ца ко ја сти че пра во над де лом за јед нич ких де ло ва (чл. 9 ЗСОЗ), 
по при ро ди ства ри се оче ку је да ће ета жни вла сни ци би ти спрем ни да распо-
ла жу сво јим ак це сор ним сво јин ским овла шће њи ма у ко рист за ин те ре со ва ног 
ли ца са мо ако у том рас по ла га њу ви де не ки свој ин те рес. При ме ра ра ди, си-
гур но да им не ће би ти при јат но да тр пе бу ку у згра ди док тра ју ра до ви над-
зи ђи ва ња, али ће их ис тр пе ти јер ће за уз врат до би ти но ву фа са ду или лифт.

У кон тек сту ових раз ма тра ња не би тре ба ло ола ко по ћи од прет по став-
ке да се бу ду ћи ета жни вла сни ци уго во ри ма о ку по ви ни ста на у из град њи 
сво је вољ но од ри чу де ла сво јих овла шће ња на за јед нич ким де ло ви ма згра де 
и зе мљи шту у ко рист ин ве сти то ра, а да за то не до би ја ју ни шта за уз врат. Ово 
чак и под прет по став ком да се сво јих за кон ских пра ва мо гу од ре ћи у мо мен-
ту за кљу че ња уго во ра о ку по ви ни по себ ног де ла објек та у из град њи. Њи хо во 
располагaње је ствар од лу чи ва ња и по сто ја ња од го ва ра ју ће ве ћи не на скуп-
шти ни стам бе не за јед ни це, а не по је ди нач ног из ја шња ва ња у ко рист ин ве сти-
то ра, што ола ко чи не са мо да би до шли у по зи ци ју куп ца.

3.5. Од нос кла у зу ла о од ри ца њу од пра ва ко ри шће ња и рас по ла га ња  
за јед нич ким де ло ви ма згра де и зе мљи шта са за кон ским ре жи мом  

од го вор но сти за ште ту и по кри ћа тро шко ва у ве зи са  
њи хо вом упо тре бом и одр жа ва њем

Да из ло же не уго вор не од ред бе уно се по ре ме ћај у за кон ски ре жим и да 
су оне ан ти си стем ске илу стра тив но го во ри и од нос из ме ђу же ља ин ве сти-
то ра да за се бе при до би ју пра во на по је ди ним за јед нич ким де ло ви ма згра де 
(нпр. кро ву и фа са ди) и не из гра ђе ном де лу зе мљи шта, с јед не стра не, и за кон-
ских пра ви ла о од го вор но сти за ште ту ко ја по тек не од њих, као и о по кри ћу 
тро шко ва на име њи хо ве упо тре бе и одр жа ва ња, са дру ге стра не. При ме ра 
ра ди, иа ко ин ве сти то ри ола ко уно се у уго во ре од ред бу о без у слов ном од ри-
ца њу пра ва ко ри шће ња кро ва, уго во ри ма се не уре ђу је ко ће би ти ду жан да 
сно си тро шко ве са на ци је тог кро ва, он да ка да се за ти ме ја ви по тре ба, ни ти 
ко ће би ти од го во ран за ште ту ко ја евен ту ал но по тек не од кро ва (нпр. ка да са 
кро ва пад не ле де ни ца и оште ти ау то ко ји је пар ки ран ис пред згра де). Пре ма 
ЗСОЗ, кров се сма тра за јед нич ким де лом згра де (чл. 3, ст. 2, т. 16), док у тро-
шко ви ма ње го вог одр жа ва ња ва уче ству ју вла сни ци по себ них де ло ва згра де 
(чл. 63 ЗСОЗ). Та ко ис пад не да би по за ко ну ета жни вла сни ци би ли оба ве зни 
да уче ству ју у тро шко ви ма са на ци је кро ва упр кос то ме што су се уго во ром 
бес те рет но од ре кли пра ва ње го вог ко ри шће ња. Слич но је и са пра ви ли ма о 
од го вор но сти за ште ту. Ако би она про ис те кла од кро ва, за њу би пре ма зако-
ну би ла од го вор на стам бе на за јед ни ца, а суп си ди јар но и вла сни ци по себ них 
де ло ва згра де (чл. 69, ст. 3 ЗСОЗ). 
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Ови при ме ри су раз лог ви ше да се уго вор не од ред бе ко ји ма ин ве сти-
то ри на сто је да „при гра бе“ за се бе ак це сор на пра ва из са др жи не ета жне 
сво ји не ква ли фи ку ју као про тив не им пе ра тив ном за кон ском ре жи му, јер је 
очи глед но да на ру ша ва ју за кон ску кон цеп ци ју ета жне сво ји не. 

3.6. Прак тич на ре а ли за ци ја пра ва ко ја ин ве сти тор уго во ром  
на сто ји да за др жи за се бе

Зна ју ћи да је за пу но ва жно сти ца ње ствар них пра ва на не по крет но сти-
ма, он да ка да се она сти чу прав ним по слом in ter vi vos, осим по сто ја ња одго-
ва ра ју ћег прав ног осно ва нео п ход но ис хо до ва ти и упис тог пра ва у ка та стар 
не по крет но сти (чл. 3, ст. 1, т. 1 За ко на о по ступ ку упи са у ка та стар не по крет-
но сти и во до ва – ЗПУКНВ34), ин ве сти то ри при бе га ва ју раз ли чи тим „страте-
ги ја ма“ ка ко би по сти гли же ље ни циљ. Он се са сто ји у то ме да ин ве сти то ри 
или њи хо ви са у го ва ра чи у не ком бу ду ћем мо мен ту бу ду упи са ни као ти ту-
ла ри пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де ко ји на ста не пре тва ра њем за јед-
нич ког де ла згра де у по себ ни. У ту свр ху, не ки ин ве сти то ри уно се у уго во ре 
од ред бу пре ма ко јој ће се са гла сност из уго во ра сма тра ти до вољ ним осно вом 
да ин ве сти тор про ме ту је и ме ња на ме ну по је ди них за јед нич ких де ло ва згра-
де (кро ва, оста ва и сл.) и не из гра ђе ног де ла пар це ле без да љег при стан ка и 
одо бра ва ња куп ца. Дру ги, пак, пред ви ђа ју оба ве зу куп ца да се на пр ви по зив 
ин ве сти то ра (или ње го вог прав ног след бе ни ка) ода зо ве по зи ву да на сед ни-
ци стам бе не за јед ни це гла са у скла ду са пре у зе том уго вор ном оба ве зом, то 
јест да пред јав ним бе ле жни ком или над ле жним ор га ном дâ по треб ну са гла-
сност ка ко би ин ве сти тор мо гао да ре а ли зу је пра во ко је уго во ром на сто ји 
да оси гу ра се би, то јест „за свој грош“. 

У пр вом слу ча ју са гла сност из уго во ра не би сме ла да бу де тре ти ра на 
као од го ва ра ју ћи прав ни основ за спро во ђе ње же ље не про ме не у катаст ру 
не по крет но сти. Осим због то га што је реч о пи та њи ма ко ја спа да ју у над ле-
жност скуп шти не стам бе не за јед ни це, за чи је пу но ва жно од лу чи ва ње тре ба 
да бу ду ис пу ње ни за кон ски усло ви, од но сна „са гла сност“ би по све му су де-
ћи би ла не спро во ди ва у ка та стру не по крет но сти и са ста но ви шта на че ла 
од ре ђе но сти (чл. 3, ст. 1, т. 7 ЗПУКНВ35). На и ме, на осно ву са гла сно сти из 
уго во ра не би би ло мо гу ће пре ци зно утвр ди ти на шта се она од но си, тј. на 
ко ји за јед нич ки део згра де и на ко ју од мо гу ћих про ме на – до град њу, над-
зи ђи ва ње, при па ја ње или пре тва ра ње се она од но си. 

У дру гој ва ри јан ти, про бле ма прин ци пи јел но не би тре ба ло да бу де у 
хи по те зи ка да би на сед ни ци скуп шти не стам бе не за јед ни це од го ва ра ју ћом 

34 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 41/2018, 95/2018, 31/2019, 15/2020. Ми лош Жив ко вић, Пра-
во регистaра не по крет но сти – Оп шти део, Прав ни фа кул тет у Бе о гра ду, Бе о град 2020, 151. 

35 М. Жив ко вић, 210 и 211. 



310

Сло бо да Д. Ми до ро вић, Ра ден ка М. Цве тић, Рас по ла га ње бу ду ћих ета жних власника... (297–323)

ве ћи ном ета жних вла сни ка би ла усво је на од лу ка ко ја по го ду је ин те ре си ма 
ин ве сти то ра. Дру го је пи та ње да ли би на тој сед ни ци ета жни вла сни ци 
сво је вољ но гла са ли за усва ја ње та кве од лу ке или пре „под при ти ском“ од-
но сне уго вор не од ред бе, не зна ју ћи да је она не пу но ва жна. Од (не)пу но ва-
жно сти од но сне од ред бе за ви си ла би и мо гућ ност ин ве сти то ра да ту жбом 
из деј ству је од го ва ра ју ћу во љу ета жног вла сни ка, ко ја би би ла са о бра зна 
оно ме што је пред ви ђе но уго во ром, у слу ча ју да из о ста не до бро вољ ност. С 
об зи ром на не пу но ва жност уго вор них од ре да ба ко ји ма се бу ду ћи ета жни 
вла сник оба ве зао да ће да ти ту са гла сност, ни суд не би смео да до не се пре-
су ду ко јом ће се из деј ство ва ти во ља ета жног вла сни ка у прав цу ко ји по году-
је ин ве сти то ру.

3.7. Рас по ла га ње пра вом трај ног ко ри шће ња пар кинг ме ста  
на зе мљи шту ко је слу жи ре дов ној упо тре би згра де

Као што је већ ис так ну то, од лу чи ва ње о на чи ну ко ри шће ња зе мљи шта 
ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де пред ста вља над ле жност скуп шти не 
стам бе не за јед ни це (чл. 42, ст. 1, т. 13 ЗСОЗ). Ово за кон ско ре ше ње при род-
на је по сле ди ца прав ног ре жи ма ак це сор ног пра ва ко је ета жни вла сни ци ex 
le ge ужи ва ју на зе мљи шту. Реч је о пра ву су сво ји не, при че му се ве ли чи на 
су вла снич ког уде ла опре де љу је сра змер но по вр ши ни по себ ног де ла згра де 
у сво ји ни кон крет ног ета жног вла сни ка у укуп ној по вр ши ни згра де. Има ју ћи 
у ви ду сво јин ско прав ни ре жим ета жних вла сни ка на пар це ли на ко јој је згра-
да из гра ђе на, ло гич но је да од њи хо ве во ље тре ба да за ви си и на чин на ко ји 
ће се то зе мљи ште ко ри сти ти. Иа ко је пре ма ЗСОЗ то та ко, ин ве сти то ри 
при ли ком за кљу че ња уго во ра куп ци ма по себ них де ло ва згра де у из град њи 
на ме ћу од ред бу ко јом се бу ду ћи ета жни вла сни ци трај но, без у слов но и бес-
те рет но од ри чу пра ва ко ри шће ња не из гра ђе ног де ла пар це ле да би по том 
ин ве сти то ри њи ме мо гли да рас по ла жу и то уз по за ма шну на кна ду. 

У прак си се то по сти же ис цр та ва њем пар кинг ме ста у дво ри шту згра де,36 
ко ја по том ин ве сти тор про да је ета жним вла сни ци ма или тре ћим ли ци ма. С 
тим у ве зи скре ће мо па жњу на то да пар кинг ме сто пре ма ЗСОЗ не пред ста-
вља по се бан део згра де, то јест да оно ни је исто што и га ра жно ме сто, ко је 
пре ма ЗСОЗ је сте по се бан део згра де, па са мим тим и мо гу ћи обје кат (ис кљу-
чи ве, за јед нич ке и су-) сво ји не. Ова квом прак сом, ин ве сти то ри се бе фак тич-
ки ста вља ју у по зи ци ју да рас по ла жу пра вом ко је по за ко ну при па да ета жним 
вла сни ци ма, а на осно ву уго вор не од ред бе ко ју су прет ход но на мет ну ли као 
услов за про да ју ста на и(ли) по слов ног про сто ра у из град њи. Ка да ин ве сти тор 
бу ду ћем вла сни ку ста на у од ре ђе ној згра ди про да је пар кинг ме сто ис цр та но 

36 Пре ма чл. 3, ст. 2, т. 15 ЗСОЗ, „пар кинг ме сто је од го ва ра ју ћи про стор од ре ђен обе-
ле же ном по вр ши ном за пар ки ра ње во зи ла из ван згра де“.



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 1/2023

311

на не из гра ђе ном де лу пар це ле те згра де, он му за пра во про да је не што че га се 
ета жни вла сник прет ход но бес те рет но „од ре као“. Дру гим ре чи ма ин ве сти-
тор ета жном вла сни ку про да је не што што ета жном вла сни ку при па да на 
осно ву за ко на. Ко ли ко је ап сур дан овај кон цепт мо же се илу стро ва ти хи по-
те тич ким при ме ром у ко ме би не ко ко ни је вла сник не ке не по крет но сти, 
ње ном су вла сни ку уз на кна ду усту пио пра во ко ри шће ња те исте не по крет-
но сти. 

Под јед на ко је спор на и кон сте ла ци ја у ко јој ин ве сти тор „про да је“ (тј. 
усту па трај но пра во ко ри шће ња) пар кинг ме сто не ко ме ко ни је вла сник ни-
јед ног по себ ног де ла у згра ди на чи јем се зе мљи шту ис цр та ва пар кинг ме сто. 
Та да је у ре зул та ту пра во свр сис ход ног ко ри шће ња тог де ла зе мљи шта фак-
тич ки ус кра ће но ета жним вла сни ци ма ко ји су су вла сни ци тог зе мљи шта. 
Од њих се, да кле, оче ку је да бес по го вор но тр пе пар ки ра ње во зи ла тре ћег 
ли ца на њи хо вом зе мљи шту, а да за то тр пље ње ни шта не до би ја ју за уз врат 
(нпр. при ход стам бе не за јед ни це на име из да ва ња у за куп тих пар кинг ме ста). 
Уме сто ета жних вла сни ка, пло до ве за то тр пље не „убрао“ је ин ве сти тор из 
ку про про дај не це не ко ју је оства рио про ме то ва њем тог пар кинг ме ста. 

3.7.1. Ре а го ва ње за ко но дав ца – ка ко ускла ди ти не ус кла ди во?

На уста ље ну уго вор ну прак су, ве ро ват но под при ти ском ин ве сти то ра, 
ре а го вао је за ко но да вац. Та ко је чл. 70, ст. 24 За ко на о пла ни ра њу и из град њи 
– ЗПИ37, пред ви ђе но ре ше ње ко је се мо же до жи ве ти као сво је вр сна „ле га-
ли за ци ја“ те рет ног рас по ла га ња пар кинг ме ста од стра не ин ве сти то ра. Пре-
ци зно сти ра ди, нај пре ће мо ци ти ра ти то за кон ско ре ше ње да би смо га по том 
под вр гли кри тич ком вред но ва њу. „Пра во трај ног ко ри шће ња пар кинг ме ста 
у отво ре ном стам бе ном бло ку и стам бе ном ком плек су, ко је је ин ве сти тор 
пре нео прав ним по слом тре ћем ли цу, мо же се да ље про ме то ва ти и рас по ла-
га ти у оби му сте че них пра ва. Овим прав ним по слом не сти чу се усло ви за 
упис сво јин ских пра ва у еви ден ци ју не по крет но сти и пра ви ма на њи ма, али 
се прав ни по сао ко јим се пре но си то пра во мо же упи са ти као за бе ле жба у 
еви ден ци ју не по крет но сти и пра ви ма на њи ма.“38 

Из ци ти ра не од ред бе је ја сно да ово за кон ско ре ше ње има огра ни че ни 
до ма шај бу ду ћи да га нор мо тво рац ex pres sis ver bis ве зу је ис кљу чи во за пар кинг 

37 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 72/2009, 81/2009, 64/2010 (Од лу ка Устав ног су да), 24/2011, 
121/2012, 42/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 50/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 54/2013 (Ре ше ње 
Устав ног су да), 98/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 
(дру ги за кон), 9/2020, 52/2021.

38 По јам стам бе ног бло ка и стам бе ног ком плек са и у том кон тек сту пра во трај ног ко-
ри шће ња пар кинг ме ста уво де се у За кон о пла ни ра њу и из град њи За ко ном о из ме на ма и 
до пу на ма ЗПИ 2018. го ди не (Слу жбе ни гла сник РС, бр. 83/2018). 
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ме ста ко ја се на ла зе на зе мљи шту у отво ре ном стам бе ном бло ку и стам бе ном 
ком плек су.39 Овим за кон ским ре ше њем на ма ла вра та се на сто ји „оза ко ни ти“ 
уго вор на прак са ин ве сти то ра. Иа ко се овом за кон ском од ред бом мо гућ ност 
еви ден ти ра ња овог про ме то ва ња огра ни ча ва на пар кинг ме ста у отво ре ном 
стам бе ном бло ку и стам бе ном ком плек су, ни је ја сно за што нор мо тво рац до-
зво ља ва њи хо во про ме то ва ње. На и ме, ка да се чл. 70, ст. 6 ЗПИ па жљи во чи та, 
ви дљи во је на сто ја ње да се пра во су сво ји не ета жних вла сни ка обје ка та из-
гра ђе них у отво ре ном стам бе ном бло ку или стам бе ном ком плек су огра ни чи 
на „гра ђе вин ско зе мљи ште ис под објек та.“ Ово ре ше ње је до не кле ра зу мљи во 
ка да се чи та у ко ре ла ци ји са де фи ни ци ја ма отво ре ног стам бе ног бло ка и стам-
бе ног ком плек са. Ка да за ко но да вац де фи ни ше по јам отво ре ног стам бе ног 
бло ка, он пред ви ђа да се блок са сто ји од „сло бод но сто је ћих обје ка та ви ше-
по ро дич ног ста но ва ња на зе мљи шту ко је је у јав ном ко ри шће њу“ (чл. 2, ст. 2, 
т. 20в ЗПИ). У ве зи са овом за кон ском де фи ни ци јом ни је ја сно ка ко ин ве сти-
тор прав ним по слом мо же да рас по ла же пра вом трај ног ко ри шће ња пар кинг 
ме ста ко је је ис цр та но на „зе мљи шту ко је је у јав ном ко ри шће њу“?

Да је реч о ре ше њу ко је је ан ти си стем ско и као та кво не у кло пљи во у 
ва же ћи ре жим ета жне сво ји не, го во ри и део за кон ске од ред бе ко јом се про-
пи су је да се прав ним по слом ко јим се рас по ла же пра вом трај ног ко ри шће ња 
пар кинг ме ста „не сти чу усло ви за упис сво јин ских пра ва у еви ден ци ју не-
по крет но сти“. Ово ре ше ње је по сле ди ца чи ње ни це да се као су вла сни ци ма 
зе мљи шта на ко ме је згра да из гра ђе на ex le ge сма тра ју ета жни вла сни ци (а не 
ин ве сти тор ко ји њи ме рас по ла же). У кон тек сту отво ре ног стам бе ног бло ка 
по сло ву за ко на, то зе мљи ште је „у јав ном ко ри шће њу“, што би тре ба ло да 
им пли ци ра да мо же да га ко ри сти сва ко у скла ду са ње го вом на ме ном. Но, 
иа ко се ово пра во не мо же упи са ти у еви ден ци ју не по крет но сти као пра во сво-
ји не, оно су штин ски обез бе ђу је сти ца о цу пра ва трај ног ко ри шће ња го то во 

39 Пре ма чл. 2, ст. 1, т. 20б ЗПИ „стам бе ни ком плекс је сте про стор на це ли на ко ја се 
са сто ји од ви ше по ве за них са мо стал них функ ци о нал них це ли на, од но сно ка та стар ских 
пар це ла, ко је има ју пре те жну стам бе ну на ме ну (по ро дич но или ви ше по ро дич но ста но ва ње), 
и у окви ру ко га се фор ми ра ју зе ле не и сло бод не по вр ши не, на зе мљи шту оста ле на ме не“. 
На ред ним ста вом истог чла на стам бе ни блок је де фи ни сан као „за о кру же на про стор на цели-
на у гра ђе вин ском под руч ју на се ље ног ме ста, пра вил ног ге о ме триј ског об ли ка са пре те жном 
стам бе ном на ме ном (по пра ви лу ви ше по ро дич но ста но ва ње), ои ви чен је јав ним са о бра ћај ним 
по вр ши на ма, а уну тар бло ка се фор ми ра ју ин тер не са о бра ћај ни це, кол ско-пе шач ке ста зе, 
сло бод не и зе ле не по вр ши не у јав ном ко ри шће њу,“ уз пре ци зи ра ње да се „отво ре ни стам-
бе ни блок са сто ји од сло бод но сто је ћих обје ка та ви ше по ро дич ног ста но ва ња на зе мљи шту 
ко је је у јав ном ко ри шће њу.“ Ка да се по сма тра но во град ња на те ри то ри ји гра да Но вог Са да, 
ја сно је да ма ли број но во и згра ђе них стам бе но-по слов них згра да ис пу ња ва ове усло ве. 
При ме ри сам бе них ком плек са у Но вом Са ду су Кне жев парк (https://ga lens.rs /ak tu el ni_pro jek ti/ 
kne zev-park/) и Аве ни ја Гар ден Ре зи денс (https://ga lens.rs /sta no vi/ave ni ja-gar den-re si den ce/) а 
у Бе о гра ду Бел вил (https://del ta re a le sta te.rs/pro jek ti/mi xed-us e/bel vil le/) и Вест 65 (https://www.
west65.rs/sr/ho me).
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сва сво јин ска овла шће ња. На и ме, при ба ви лац тог пра ва фак тич ки ужи ва 
овла шће ње да пар кинг ме сто др жи, да га ко ри сти за пар ки ра ње во зи ла и да 
га да ље про ме ту је – оту ђу је40, што до не кле од го ва ра овла шће њу прав ног 
рас по ла га ња. 

У при лог то ме да је овим ре ше њем за ко но да вац по ку шао да ускла ди не-
ус кла ди во го во ри и то што се као вр ста упи са пра ва трај ног ко ри шће ња пар-
кинг ме ста спо ми ње за бе ле жба. Иа ко ни је спор но то да се за ко ном мо гу пред-
ви де ти дру ге вр сте за бе ле жби осим оних ко је су нор ми ра не ЗПУКНВ (чл. 15, 
ст. 1, т. 21), ни је ло гич но да се за бе ле жбом (ко ја пред ста вља вр сту упи са на-
ме ње ну еви ден тир њу чи ње ни ца ко је су од зна ча ја за сти ца ње, про ме ну, пре-
ста нак или пре нос ствар них пра ва на не по крет но сти ма – чл. 14, ст, 1 ЗПУКНВ), 
спро во ди упис пра ва ко је би по при ро ди ства ри тре ба ло да пот па да под упис 
дру гих ствар них пра ва на не по крет но сти ма из чл. 8, ст. 1 ЗПУКНВ. Да је реч 
о ан ти си стем ском ре ше њу, ја сно је и ка да се ана ли зи рају за бе ле жбе про пи са-
не ЗПУКНВ (чл. 15). На и ме, за бе ле жбом се обе ло да њу ју чи ње ни це од ко јих 
за ви си по сто ја ње, обим или мо гућ ност рас по ла га ња упи са ним пра вом,41 док 
се у при ме ру из ци ти ра ног чла на вр ши за бе ле жба (пра ва, а не чи ње ни це) која 
не ма осло нац ни у јед ном упи са ном пра ву. Оту да се сти че ути сак да је нормо-
тво рац по ку шао да у од ре ђе ним слу ча је ви ма „оза ко ни“ рас по ла га ње пар кинг 
ме стом од стра не ин ве сти то ра, али да се на прак тич ном пла ну су срео са 
чи ње ни цом да та кво „оза ко ње ње“ ни је мо гу ће спро ве сти на на чин ко ји би 
био ко хе рен тан са ва же ћом ре гу ла ти вом о вр ста ма упи са у ка та стар не по крет-
но сти. С дру ге стра не, и сти ца о цу трај ног пра ва ко ри шће ња пар кинг ме ста 
тре ба да по бу ди сум њу окол ност да у ка та стру не мо же пу но прав но да се 
упи ше као ти ту лар тог пра ва. Пу но прав но сти ца ње ствар ног пра ва на не по-
крет но сти по осно ву уго во ра куп цу мо же да оси гу ра са мо вр ста упи са ко ју 
за кон на зи ва упис пра ва – не ка да шња укњи жба (чл. 6 ЗПУКНВ). 

40 Не и да га хи по те ку је, јер се не мо же хи по те ко ва ти пра во ко је ни је упи са но, а ов де 
за ко но да вац као вр сту упи са пред ви ђа за бе ле жбу. На и ме, пре ма чл. 3, ст. 1, т. 5) За ко на о 
хи по те ци (Слу жбе ни гла сник РС, бр. 115/2005, 60/2015, 63/2015 (Од лу ка Устав ног су да), 
83/2015), пред мет хи по те ке мо же би ти „пра во на зе мљи шту ко је са др жи овла шће ње сло бод-
ног прав ног рас по ла га ња“, али је пред у слов за хи по те ко ва ње тог пра ва да је оно упи са но 
(или нај ма ње пред бе ле же но) у ка та стар не по крет но сти. Дру гим ре чи ма, не мо же се хи по-
те ко ва ти пра во на зе мљи шту ко је са др жи овла шће ње сло бод ног прав ног рас по ла га ња ко је 
је еви ден ти ра но у ка та стру кроз за бе ле жбу. За упис хи по те ке по треб но је по сто ја ње „књи-
жног прет ход ни ка“, свој ство ко је се до ка зу је упи сом (ра ни је укњи жбом пра ва). Ми лош 
Жив ко вић у: Дра гор Хи бер, Ми лош Жив ко вић, Обез бе ђе ње и учвр шће ње по тра жи ва ња, 
Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду, Бе о град 2015, 243, 244. „Са мо ли це ко је је упи-
са но у ре ги стру не по крет но сти као вла сник не по крет но сти мо же пру жи ти хи по те кар но 
обез бе ђе ње пу тем уго во ра.“ Ма ри на Је ре мић, Пре ста нак хи по те ке, док тор ска ди сер та ци ја, 
Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Но вом Са ду 2022, 151.

41 Ра ден ка Цве тић, Са вре ме на еви ден ци ја не по крет но сти, Прав ни фа кул тет у Но вом 
Са ду, дру го из ме ње но и до пу ње но из да ње, Но ви Сад 2016, 158. 
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4. ДА ЛИ ЈЕ РЕЧ О ОД РЕД БА МА КО ЈЕ ПРЕД СТА ВЉА ЈУ ОД РАЗ  
АУ ТО НО МИ ЈЕ ВО ЉЕ УГО ВА РА ЧА?

У кон тек сту ис пи ти ва не про бле ма ти ке тре ба раз мо три ти и ко ре ла ци ју 
сло бо де уго ва ра ња са са др жи ном из ло же них кла у зу ла. На и ме, за оче ки ва ти 
је да се у по тен ци јал ном спо ру по во дом пу но ва жно сти ових кла у зу ла ин ве-
сти тор по зо ве на оба ве зну сна гу уго во ра ис ти чу ћи да куп це оба ве зу ју одно-
сне од ред бе јер су они до бро вољ но при ста ли на њих.42

Иа ко би би ло за оче ки ва ти да би ин ве сти то ри у по тен ци јал ном спору 
сво ју уго вор ну по зи ци ју бра ни ли по зи вом на мак си му pac ta sunt ser van da, 
суд не би смео да при хва ти овај ар гу мент. Пре све га из раз ло га што пра ви ло 
о „све то сти“ уго во ра има те жи ну са мо ако се са др жи на уго во ре ног не ко си 
са гра ни ца ма прав ног по рет ка, то јест им пе ра тив ним нор ма ма, јав ним по рет-
ком и до брим оби ча ји ма (чл. 103, ст. 1 ЗОО). Као што је већ ис так ну то, нор ме 
ко ји ма за ко но да вац уре ђу је прав ни ре жим ак це сор них пра ва из струк ту ре 
ета жне сво ји не има ју ко гент ну на рав (чл. 5, ст. 2 ЗСОЗ). ЗСОЗ не пред ви ђа 
мо гућ ност ета жних вла сни ка да се од рек ну ових пра ва, при че му је предви-
ђе но да се ак це сор на пра ва сти чу исто вре ме но са сти ца њем пра ва сво ји не 
на по себ ном де лу згра де. 

Па у шал ним од ри ца њем (усту па њем) ак це сор них пра ва у ко рист ин ве-
стито ра на ру ша ва се за кон ска кон цеп ци ја ета жне сво ји не, чи ме се она ве штач-
ки „рас та че“ у ви ше са мо стал них пра ва. На и ме, не при хва тљиво је да се уго-
вор ном прак сом ак це сор на пра ва ко ја пра те пра во сво ји не на по себ ном де лу 
згра де уно ше њем уго вор них од ре да ба ко је по го ду ју ин ве сти то ру тран сфор-
ми шу у са мо стал на пра ва, ко ји ма по том ин ве сти тор мо же рас по ла га ти по 
соп стве ном на хо ђе њу, не за ви сно од пра ва сво ји не на по себ ном де лу згра де. 
До пу шта њем та квих уго вор них од ре да ба би се про тив но во љи за ко но дав ца 
из ме ни ла фи зи о но ми ја ета жне сво ји не на осно ву во ље ин ве сти то ра, чи ме 
би се он и ње го ви ин те ре си по ста ви ли из над за ко на и ин те ре са ета жних 
вла сни ка. Оно што би у хи по те зи пу но ва жно сти ових уго вор них од ре да ба 
пре о ста ло од ета жне сво ји не је сте пра во сво ји не на по себ ном де лу згра де 
уз за др жа ва ње ак це сор них пра ва са мо у оби му ко ји је нео п хо дан да би се 
уоп ште мо гло при сту пи ти по себ ном де лу згра де. 

Чак и ка да би во ља за од ри ца њем од од но сних пра ва су штин ски од ра-
жа ва ла во љу ку па ца (у шта је те шко по ве ро ва ти), но тор но је да се од им пера-
тив ног за кон ског ре жи ма не мо же од сту пи ти ни чи јом во љом, па ни са гла сном 

42 Со лем ни за ци о не кла у зу ле ре дов но са др же из ја ву на чел ног ка рак те ра ко јом се по-
твр ђу је да пред мет ни уго вор у це ло сти од го ва ра во љи уго ва ра ча, да је њи хо ва во ља у све му 
вер но уне та у ис пра ву ко ја се по твр ђу је, те да су уго ва ра чи у пот пу но сти раз у ме ли ње ну 
са др жи ну, зна чај и прав не по сле ди це, као и све по у ке и упо зо ре ња јав ног бе ле жни ка. 



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 1/2023

315

во љом куп ца и ин ве сти то ра.43 Но, с об зи ром на то да се куп ци овим од ред-
ба ма бес те рет но од ри чу овла шће ња упра вља ња, ко ри шће ња и рас по ла га ња 
по је ди ним за јед нич ким де ло ви ма згра де и зе мљи штем, те шко је по ве ро ва ти 
да пред мет не од ред бе за и ста од ра жа ва ју ствар ну во љу ку па ца. Ко би се до-
бро вољ но од ре као не ког свог пра ва у ко рист ин ве сти то ра (ко ме, већ пла ћа 
по за ма шан из нос да би сте као пра во сво ји не на по себ ном де лу згра де), а да 
на име тог од ри ца ња ни шта не до би је за уз врат? Пре ће би ти да куп ци при-
ста ју на ове од ред бе би ло из не зна ња за њи хо ву не пу но ва жност, би ло из не-
мо ћи да ис хо ду ју њи хо во из о ста вља ње из уго во ра ако же ле да по ста ну вла-
сни ци по себ ног де ла згра де на од ре ђе ној ло ка ци ји. Чак и ка да су упо зна ти са 
чи ње ни цом да су пред мет не од ред бе спор не, куп ци од ме ра ва ју ко ри сти и 
не до стат ке та кве тран сак ци је. Све сни то га да ће ин ве сти тор ре ла тив но ла ко 
про на ћи но вог куп ца ко ји не ће по ста вља ти „су ви шна пи та ња“, али исто тако 
и чи ње ни це да ће, по свој при ли ци, и код дру гог ин ве сти то ра би ти су о че ни 
са упо ре ди вим кла у зу ла ма, они се од лу чу ју на за кљу че ње уго во ра о ку по про-
да ји по себ ног де ла згра де у из град њи узда ју ћи се у прав ну за шти ту ко ју би 
прав ни по ре дак тре ба ло да им пру жи у слу ча ју евен ту ал ног спо ра.

5. ЈАВ НО БЕ ЛЕ ЖНИЧ КА ПРАК СА

У овом де лу би ће са гле дан од нос јав них бе ле жни ка пре ма из ло же ним 
уго вор ним од ред ба ма, с об зи ром на њи хо ву за кон ску ду жност да уго ва ра че 
по у че о „по сле ди ца ма прав ног по сла“ (чл. 93б, ст. 1, т. 10) у ве зи са чл. 93ђ 
ЗЈБ).44 Иде ја је да се ис пи та ко ли ко па жње но та ри по све ћу ју овим уго вор ним 
од ред ба ма у сво јим со лем ни за ци о ним кла у зу ла ма, и, ако се на њих освр ћу, на 
ко ји на чин то чи не. Пред мет ана ли зе су со лем ни за ци о не кла у зу ле не ко лици-
не јав них бе ле жни ка са те ри то ри је гра да Но вог Са да и по је ди них бе о град-
ских оп шти на, ко је по бро ју и са др жи ни пред ста вља ју аде ква тан узо рак за 
из во ђе ње ре ле вант них за кљу ча ка.45 На осно ву пре и спи ти ва ња, би ће из двој ени 
при ме ри до бре прак се ко ју би, у скла ду са ак ту ел ним нор ма тив ним окви ром, 
тре ба ло да сле де јав ни бе ле жни ци ко ји се су сре ћу са овим кла у зу ла ма. 

Прак са јав них бе ле жни ка по пи та њу по у ча ва ња уго ва ра ча о деј ству 
од но сних кла у зу ла из ра зи то је ша ро ли ка. Има ју ћи у ви ду упа дљи ве раз ли ке, 

43 Дра гор Хи бер, „При нуд ни про пи си у но ви јој до ма ћој суд ској и уго вор ној прак си“, 
Ана ли Прав ног фа кул те та у Бе о гра ду – По се бан број у част про фе со ра Ми ха и ла Кон стан-
ти но ви ћа /1878-1982/, 2022, 491. 

44 О функ ци ји по у ча ва ња вид. ви ше: Ни ко ли на Ми шче вић, Јав но бе ле жнич ка фор ма 
обли га ци о них уго во ра, док тор ска ди сер та ци ја од бра ње на на Прав ном фа кул те ту у Но вом 
Са ду, Уни вер зи тет у Но вом Са ду 2022, 85-92.

45 При ме ри со лем ни за ци о них кла у зу ла ко је су пред мет ана ли зе на ла зе се у при ват ној 
ар хи ви ау тор ки ра да. 
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мо гу ће је из дво ји ти че ти ри ти пич на при сту па ко ја ће би ти пот кре пље на при-
ме ри ма. Упо зо ре ња ће спрам њи хо вог ква ли те та би ти гра ди ра на од нај лоши-
јег до оп ти мал ног.

У пр ву гру пу спа да ју при ме ри кла у зу ла о по твр ђи ва њу у ко ји ма се но-
та ри ни реч ју не освр ћу на од но сне од ред бе уго во ра (чак ни он да ка да су оне 
крај ње ре стрик тив но фор му ли са не). Уме сто по себ ног адре си ра ња од но сних 
од ре да ба и по у ча ва ња о њи хо вом деј ству, јав ни бе ле жник са мо уоп ште но 
на во ди да је стран ка ма „об ја снио сми сао, са др жи ну и прав не по сле ди це за-
кљу че ња [предметног] прав ног по сла, и да оне при ста ју на све ри зи ке и по-
сле ди це“. Ова па у шал на из ја ва се сва ка ко не мо же сма тра ти од го ва ра ју ћим 
при ме ром по у ча ва ња уго ва ра ча у ве зи са од но сним уго вор ним од ред ба ма. 
Ка да је ку пац прав ни ла ик, ова ква кон ста та ци ја но та ра ни на ко ји на чин не 
до при но си то ме да се куп цу пре до чи постојaње про бле ма у ве зи са овим 
кла у зу ла ма. Узрок та квом при сту пу мо же да ле жи у окол но сти да је јав ни 
бе ле жник пре ви део да је реч о про тив прав ним кла у зу ла ма. Има ју ћи у ви ду 
број не по је ди но сти о ко ји ма тре ба да во ди ра чу на и на ко је тре ба да упо зо ри 
стран ке, мо же да се де си да, упр кос бри жљи вој па жњи, но тар „ис пу сти из 
ви да“ не ки де таљ. Но, ни је ис кљу че но ни то да је ова кво по сту па ње ре зул тат 
све сне од лу ке јав ног бе ле жни ка да „про гле да“ кроз про бле ма тич не од ред бе 
уго во ра ко је не спа да ју у es sen ti a lia ne go tii, ка ко би за др жао до бру са рад њу 
са ин ве сти то ром ко ји ће за уз врат на ста ви ти да му упу ћу је куп це.46 

У дру гу гру пу спа да ју при ме ри на чел ног кон ста то ва ња о то ме да је 
„јав ни бе ле жник по у чио и упо зо рио стран ке [...] на прав ни ре жим за јед нич ке 
ета жне сво ји не [sic.] вла сни ка ста но ва и дру гих по себ них де ло ва у скла ду 
са од ред ба ма За ко на о осно ва ма сво јин ско-прав них од но са и За ко на о стано-
ва њу [sic.].“ У овом упо зо ре њу – ка да се ста ви по стра ни то да ни ЗО СПО, 
ни ЗСОЗ не по зна ју кон цепт за јед нич ке ета жне сво ји не, већ да се у оба изво-
ра за јед нич ка не де љи ва сво ји на на во ди као ак це сор но пра во вла сни ка по себ-
них де ло ва згра де ко је по сто ји у од но су на за јед нич ке де ло ве згра де (чл. 19, 
ст. 2 ЗО СПО и чл. 8, ст. 3 ЗСОЗ), као и то да је За кон о ста но ва њу још 2016. 
за ме њен ЗСОЗ (што би јав ни бе ле жник ко ји со лем ни зу је уго вор кра јем 2022. 
мо рао да зна) – но тар се осим па у шал не кон ста та ци је да је уго ва ра че упо знао 
са ре жи мом ета жне сво ји не ни јед ном реч ју ни је освр нуо на од нос тог за кон-
ског ре жи ма и деј ства ре ле вант н их уго вор них од ре да ба ко ји ма је пред ви ђе-
но бес те рет но рас по ла га ње по је ди ним за јед нич ким де ло ви ма згра де и зе мљи-
штем. На осно ву ова кве кон ста та ци је, те шко је оче ки ва ти да ће прав ни ла ик 
би ти су штин ски упо знат са сво јом прав ном по зи ци јом и да ће раз у ме ти ко је 

46 Уо би ча је но је у прак си да сва ки ин ве сти тор са ра ђу је са од ређ е ном јав но бе ле жнич-
ком кан це ла ри јом, у ко ју упу ћу је куп це по себ них де ло ва згра де у из град њи. У те о ри ји се 
но тар са ко јим не ко прав но ли це ре дов но са ра ђу је на зи ва „кућ ни но тар“. Ви ше о то ме вид. 
код: Н. Ми шче вић, 51 са та мо на ве де ним упу ћи ва њем. 
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су им пли ка ци је за кон ског ре жи ма ета жне сво ји не у по гле ду (не)пу но ва жно сти 
од но сних уго вор них од ре да ба.

У тре ћу гру пу се мо гу свр ста ти со лем ни за ци о не кла у зу ле у ко ји ма јав ни 
бе ле жни ци не дво сми сле но ука зу ју на не пу но ва жност од но сних уго вор них 
од ре да ба, уз на по ме ну да упр кос њи хо вој не пу но ва жно сти стра не ин си сти-
ра ју на то ме да оне оста ну део уго во ра, при хва та ју ћи та ко све по сле ди це 
ко је мо гу про ис те ћи из њи хо ве не пу но ва жно сти. Јед на од тих кла у зу ла фор-
му ли са на је на сле де ћи на чин: „Јав ни бе ле жник је по у чио Куп ца на прав ни 
ре жим ета жне сво ји не [...] те да за јед нич ки де ло ви згра де слу же згра ди као 
це ли ни те да по ме ну ти члан Уго во ра не ће про из во ди ти прав но деј ство на 
шта уго вор не стра не из ја вљу ју да овај уго вор пред ста вља са гла сност во ља 
уго вор них стра на па све и да на ве де ни члан уго во ра не про из во ди прав но 
деј ство, уго вор не стра не сма тра ју да оста ле од ред бе уго во ра оста ју на сна зи, 
ин си сти ра ју ћи на са др жи ни по ме ну тог чла на и исто вре ме но при хва та ју ћи 
све ри зи ке и прав не по сле ди це ко је мо гу про и за ћи из на пред нав де ног.“ У 
овом при ме ру но тар не са мо да не дво сми сле но упу ћу је на не пу но ва жност 
од но сне уго вор не од ред бе, већ им пли цит но по у ча ва уго ва ра че и на гра ђан-
ско прав ну санк ци ју у ви ду де ли мич не ни шта во сти уго во ра. У ве зи са уго вор-
ном од ред бом ко јом је пред ви ђе но да ку пац сти че трај но пра во ко ри шће ња 
на од ре ђе ном пар кинг ме сту уз исто вре ме но од ри ца ње од пра ва ко ри шће ња 
оста лих пар кинг ме ста, но тар је упо зо рио куп ца „да се на пред мет ном пар-
кинг ме сту из уго во ра не ће мо ћи упи са ти са пра вом ко ри шће ња или сво ји-
не, с об зи ром да пар кинг ме сто не ће би ти упи са но као по се бан део згра де у 
ка та стар ској еви ден ци ји“, те да „по ме ну ти члан уго во ра не ће про из во ди ти 
прав но деј ство“. Иа ко ов де но тар као раз лог не до пу ште но сти рас по ла га ња 
пра вом ко ри шће ња пар кинг ме ста не на во ди окол ност да су пре ма ЗСОЗ 
ета жни вла сни ци су вла сни ци зе мљи шта ко је слу жи ре дов ној упо тре би згра де, 
и да је у њи хо вој над ле жно сти, а не у над ле жно сти ин ве сти то ра да од лу че 
о то ме ка ко ће се то зе мљи ште ко ри сти ти, но тар ипак скре ће па жњу на то 
да при ба ви лац пра ва ко ри шће ња пар кинг ме ста не ће пу но ва жно мо ћи да 
стек не пра во сво ји не на ње му, те да од но сна од ред ба уго во ра не ће про из во-
ди ти деј ство.

И за крај, као при мер до бре јав но бе ле жнич ке прак се ко ји тре ба сле ди ти 
из два ја мо упо зо ре ње ко је у све му од го ва ра ва же ћем нор ма тив ном окви ру. 
У по гле ду од ред бе уго во ра ко јом се усту па пра во трај ног ко ри шће ња пар кинг 
ме ста на не из гра ђе ном де лу пар це ле, нај пре се ку пац по у ча ва о са др жи ни 
ци ти ра ног чл. 70, ст. 24 ЗПИ, уз по себ ну на по ме ну о то ме да уко ли ко се прав-
ни по сао ко јим се пре но си пра во трај ног ко ри шће ња пар кинг ме ста не на-
ла зи у отво ре ном стам бе ном бло ку или стам бе ном ком плек су, уго вор ко јим 
се то пра во при ба вља не ће про из ве сти прав но деј ство. Уз то се на гла ша ва и 
да „пар кинг ме сто ни је по себ на ка та стар ска ка те го ри ја и да се на ње му не 
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мо же сте ћи пра во сво ји не, те да ку пац на осно ву уго во ра под не тог на по твр-
ду не ће мо ћи упи са ти пра во сво ји не у ка та стру на пар кинг ме сту ко је је пред-
мет про да је јер су но си о ци пра ва сво ји не на пар це ли на ко јој је са гра ђе на 
згра да вла сни ци по себ них де ло ва те згра де.“ На да ље се ис ти че и то да „скуп-
шти на стам бе не за јед ни це мо же од лу чи ти о дру га чи јем ко ри шће њу не из гра-
ђе ног де ла пар це ле, у ком слу ча ју, Ку пац, осим за шти те др жа ви не, не ће мо ћи 
пред над ле жним ор га ни ма оства ри ва ти за шти ту дру ге вр сте.“ По врх то га, 
у со лем ни за ци о ној кла у зу ли се вр ло пре ци зно и ја сно на во ди и да „од ред бе 
из уго во ра под не тог на по твр ду ко је се од но се на од ри ца ње у ко рист Про дав-
ца на по је ди ним за јед нич ким де ло ви ма згра де (кров и по друм) и не из гра ђе-
ном де лу пар це ле не ма ју прав ног деј ства, јер се во љом уго вор них стра на не 
мо гу де ро ги ра ти им пе ра тив не од ред бе за ко на.“ Ово упо зо ре ње у пот пу но сти 
од го ва ра по зи тив но прав ном ре жи му ета жне сво ји не у срп ском пра ву, због 
че га га тре ба из дво ји ти као при мер оп ти мал не по у ке. 

6. НИ ШТА ВОСТ ОД НО СНИХ ОД РЕ ДА БА  
СА СТА НО ВИ ШТА УГО ВО РА КАО ЦЕ ЛИ НЕ

Бу ду ћи да се од ред ба ма уго во ра о од ри ца њу пра ва ко ри шће ња и рас-
по ла га ња за јед нич ким де ло ви ма згра де и зе мљи штем по треб ним за ре дов ну 
упо тре бу згра де од сту па од им пе ра тив ног за кон ског ре жи ма ета жне сво ји не, 
оне су ни шта ве и, по сле дич но, не ће про из во ди ти деј ство. Оту да оста је да се 
ис пи та ка ко ће се њи хо ва ни шта вост од ра зи ти на оста так уго во ра, то јест 
да ли ће уго вор у пре о ста лој са др жи ни мо ћи да се одр жи на сна зи.

Иа ко би ин ту и тив но сва ки упу ће ни ји прав ник по шао од пре ми се да би 
у кон крет ном слу ча ју де ли мич на ни шта вост уго во ра би ла аде кват на гра-
ђан ско прав на санк ци ја, из во ђе ње та квог за кључ ка тре ба да бу де за сно ва но 
на ис пу ње но сти прет по став ки од ко јих за ви си ње на при ме на.47 У кон крет ним 
при ме ри ма не спор но је да је ку по про дај ни уго вор за кљу чен бу ду ћи да су 
уго ва ра чи по сти гли са гла сност о ње го вим бит ним еле мен ти ма: по себ ном 
де лу згра де у из град њи и ку по про дај ној це ни; уго вор осим es sen ti a lia ne go tii 
са др жи и спо ред не тач ке; у уго во ру су при сут не ни шта ве од ред бе, при че му 
се узрок њи хо ве ни шта во сти огле да у по вре ди ко гент них нор ми; ни шта вост 
од но сних уго вор них од ре да ба се мо же ло ка ли зо ва ти, то јест јед но став но се 
мо же утвр ди ти до ма шај њи хо ве ни шта во сти; оно што пре о ста је објек тив но 
по сма тра но за др жа ва ква ли тет уго во ра; евен ту ал ни ар гу мент ин ве сти то ра 
да он без ни шта вих од ре да ба не би при стао да за кљу чи уго вор, не би био 
одр жив. 

47 Вид. Сло бо да Ми до ро вић, Де ли мич на ни шта вост уго во ра, док тор ска ди сер та ци ја 
од бра ње на на Прав ном фа кул те ту у Но вом Са ду, Уни вер зи те та у Но вом Са ду 2023, 240-289.
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Пра зни на ко ја на ста је у уго во ру укла ња њем ни шта вих од ре да ба по пу-
ни ће се ре ле вант ним за кон ским им пе ра тив ним нор ма ма.48 Сход но њи ма, 
но си о цем пра ва ко ри шће ња и рас по ла га ња за јед нич ким де ло ви ма згра де и 
зе мљи штем на ко ме је згра да из гра ђе на, сма тра ће се ета жни вла сни ци, а не 
ин ве сти тор. Дру гим ре чи ма уме сто од но сне уго вор не од ред бе (или ви ше 
њих), за ак це сор на пра ва ета жних вла сни ка би ће ме ро дав не им пе ра тив не 
од ред бе ЗСОЗ.49 Евен ту ал но про ти вље ње ин ве сти то ра ова квој суп сти ту цији 
ни шта ве уго вор не од ред бе за кон ском им пер тив ном нор мом не би има ло прав-
ног зна ча ја, јер се во ља ин ве сти то ра мо ра под ре ди ти во љи за ко но дав ца.50 
Дру гим ре чи ма, евен ту ал но ис ти ца ње ни шта во сти уго во ра у це ло сти под 
из го во ром да су од но сне од ред бе би ле су бјек тив но бит не за ин ве сти то ра, те 
да без њих он не би при стао на за кљу че ње уго во ра, суд не би смео да ува жи. 
На и ме, ни је ис кљу че но да би ин ве сти тор у слу ча ју спо ра ис ти цао да би без 
од но сних од ре да ба от пао сва ки ње гов ин те рес да оста не стра на уго вор ни ца, 
пле ди ра ју ћи за ни шта вост уго во ра у це ло сти. Он би мо гао има ти ин те рес 
да се уго вор о ку по про да ји утвр ди ни шта вим у це ло сти јер би се та да, деј-
ством ре сти ту ци је, он, а не ку пац, сма трао вла сни ком по себ ног де ла згра де. 
Ин ве сти тор би имао ин те рес за ти ме уко ли ко би због ра ста це на не крет ни на 
осно ва но оче ки вао да ће по себ ни део згра де про да ти тре ћем ли цу по ви шој 
це ни (што осли ка ва ак ту ел но ста ње на тр жи шту не крет ни на). 

Из ри ца њу гра ђан ско прав не санк ци је у ви ду де ли мич не ни шта во сти 
уго во ра ишла би у при лог и окол ност да су уго ва ра чи зна ли за ни шта вост 
од но сних од ре да ба. Из со лем ни за ци о них кла у зу ла ко је пред ста вља ју при мер 
до бре јав но бе ле жнич ке прак се ви де ли смо да се уго ва ра чи упо зо ра ва ју на 
то да од но сне од ред бе уго во ра не ће мо ћи да про из ве ду на ме ра ва но деј ство 
због њи хо ве су прот но сти им пе ра тив ним нор ма ма. Из на ве де ног сле ди да су 
оба уго ва ра ча, упр кос том са зна њу, од лу чи ла да за кљу че уго вор. ЗОО у чл. 
105 не уре ђу је из ри чи то по сле ди цу обо стра не не са ве сно сти уго ва ра ча у 
сми слу по се до ва ња са зна ња о ни шта во сти од но сних од ре да ба уго во ра у 
мо мен ту ње го вог за кљу че ња. За раз ли ку од ЗОО, то пи та ње је из ри чи то 
би ло ре гу ли са но чл. 82 Ски це за за ко ник о обли га ци ја ма и уго во ри ма, ко ја је 
гла си ла: „Ако оба уго вор ни ка зна ју да је не ка од ред ба њи хо вог уго во ра ни-
шта ва, сма тра ће се да та од ред ба не по сто ји, а оста так уго во ра би ће пу но-
ва жан ако су ис пу ње ни бит ни усло ви за ње го во за кљу че ње.“ Но, то што ЗОО 
ни је уре дио ово пи та ње, ни је пре пре ка да се прав нич ким ре зо но ва њем до ђе 

48 Д. Хи бер, 493 ово озна ча ва „вр стом де ли мич не за кон ске кон вер зи је“. О раз ло зи ма 
ко ји ар гу мен то ва но го во ре о то ме за што ин сти тут кон вер зи је ни је по до бан за овај слу чај 
из ме не са др жи не уго во ра ин тер вен ци јом су да в. ви ше код: С. Ми до ро вић, 179-191. 

49 С. Ми до ро вић, 295-300.
50 Ibid, 298.
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до ре зул та та на ко ји је упу ћи ва ла Ски ца.51 Ово је раз лог ви ше да се не ува жи 
евен ту ал на тврд ња ин ве сти то ра да је по сре ди би ла су бјек тив но бит на од ред-
ба. Иа ко се прин ци пи јел но код де ли мич не ни шта во сти ис пи ту је ис пу ње ност 
су бјек тив ног кри те ри ју ма, то јест по сто ја ње во ље уго ва ра ча у чи јем је ин-
те ре су уго во ре на ни шта ва од ред ба за одр жа ва ње остат ка уго во ра на сна зи, 
та во ља је ме ро дав на са мо уко ли ко кон кре тан уго ва рач ни је знао, ни ти је 
по у зда но мо гао да зна за ни шта вост од но сне од ред бе. У су прот ном се не би 
ра ди ло о за шти ти ње го ве ау то но ми је во ље, већ о зло у по тре би пра ва на прав ну 
за шти ту.
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Прав ном фа кул те ту у Но вом Са ду, Уни вер зи те та у Но вом Са ду, 2023.

Jo si po vić Ta tja na, „Upra vlja nje ne kret ni na ma u eta žnom vla sniš tvu i odr ži vi raz voj 
sta no va nja“, Zbor nik Prav nog fa kul te ta Sve u či liš ta u Ri je ci 3/2022, 463-530.

Ми до ро вић Сло бо да, Де ли мич на ни шта вост уго во ра, док тор ска ди сер та ци ја 
од бра ње на на Прав ном фа кул те ту у Но вом Са ду, Уни вер зи те та у Но вом 
Са ду 2023.

Ми шче вић Ни ко ли на, Јав но бе ле жнич ка фор ма обли га ци о них уго во ра, док тор ска 
ди сер та ци ја од бра ње на на Прав ном фа кул те ту у Но вом Са ду, Уни вер зи-
те та у Но вом Са ду 2022.

Пла но је вић Ни на, Ета жна сво ји на, Кра гу је вац 1997.
Ste fa no vić Zlat ko, „Eta žna svo ji na“, Ar hiv za prav ne i druš tve ne na u ke, 1/1993, 37-63.
Хи бер Дра гор, „При нуд ни про пи си у но ви јој до ма ћој суд ској и уго вор ној прак-

си“, Ана ли Прав ног фа кул те та у Бе о гра ду – По се бан број у част про фе-
со ра Ми ха и ла Кон стан ти но ви ћа /1878-1982/, 2022, 487-514.

Хи бер Дра гор, Ми лош Жив ко вић, Обез бе ђе ње и учвр шће ње по тра жи ва ња, 
Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду, Бе о град 2015.

Цве тић Ра ден ка, Ми до ро вић Сло бо да, „Су сво ји на ета жних вла сни ка на пар це-
ли на ко јој је згра да из гра ђе на“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у 
Но вом Са ду 3/2021, 737-763.

51 Ка та ри на До ло вић Бо јић, Сне жа на Да бић Ни ки ће вић, „Де ли мич на ни шта вост уго-
во ра“ у: Ду шан В. По по вић (ур.), Li ber ami co rum проф. др Мир ко Ва си ље вић, Уни вер зи тет 
у Бе о гра ду – Прав ни фа кул тет, Бе о град 2021, 730; С. Ми до ро вић, 286, 287.
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Цве тић Ра ден ка, „Пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме се згра да на ла зи 
у кон тек сту пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском 
зе мљи шту“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 1/2021, 93-111.

Цве тић Ра ден ка, „Пра во ета жних вла сни ка на за јед нич ким де ло ви ма згра де“, 
Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 4/2017, 1305-1323.

Цве тић Ра ден ка, Са вре ме на еви ден ци ја не по крет но сти, Прав ни фа кул тет у Но-
вом Са ду, дру го из ме ње но и до пу ње но из да ње, Но ви Сад 2016.

ПРАВ НИ ИЗ ВО РИ

За кон о обли га ци о ним од но си ма, Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 29/78, 39/85, 45/89, 
57/89, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 31/93, (Уред ба – за вре ме рат ног ста ња: 22/99, 
23/99, 35/99, 44/99, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 18/2020. 

За кон о осно ва ма сво јин ско-прав них од но са, Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 6/80, 
36/90, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 29/96, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 115/2005.

За кон о јав ном бе ле жни штву, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 31/2011, 85/2012, 19/2013, 
55/2014, 93/2014, 121/2014, 6/2015, 106/2015.

За кон о про ме ту не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 93/2014, 121/2014, 6/2015.
За кон о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 104/2016, 

9/2020 (дру ги за кон), 9/2022 (Ре ше ње Устав ног су да).
За кон о екс про при ја ци ји, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 53/95, Слу жбе ни лист СРЈ, 

бр. 16/2001, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 23/2001, 20/2009, 55/2013 (Од лу ка 
Устав ног су да), 106/2016 (Ау тен тич но ту ма че ње).

За кон о по ступ ку упи са у ка та стар не по крет но сти и во до ва, Слу жбе ни гла сник 
РС, бр. 41/2018, 95/2018, 31/2019, 15/2020

За кон о пла ни ра њу и из град њи, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 72/2009, 81/2009, 
64/2010 (Од лу ка Устав ног су да), 24/2011, 121/2012, 42/2013 (Од лу ка Устав-
ног су да), 50/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 54/2013 (Ре ше ње Устав ног су да), 
98/2013 (Од лу ка Устав ног су да), 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 
(дру ги за кон), 9/2020, 52/2021

За кон о хи по те ци, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 115/2005, 60/2015, 63/2015 (Од лу ка 
Устав ног су да), 83/2015.

Швај цар ски гра ђан ски за ко ник (Schwe i ze risches Zi vil ge set zbuch) из 1907. го ди не 
(BBl 1904 IV 1, 1907 VI 367), у тек сту са ста њем на дан 23. ја ну а ра 2023. 

ОСТА ЛИ ИЗ ВО РИ

Ре ше ње Устав ног су да бр. IУз-159/2019 са сед ни це одр жа не 9. де цем бра 2021. 
об ја вље но у Слу жбе ном гла сни ку РС бр. 9/2022 од 21. ја ну а ра 2022. го ди не. 

Ми шље ње Струч ног са ве та Јав но бе ле жнич ке ко мо ре од 3.8.2017. го ди не https://
be le znik.or g/pu blic/do cu ments/upload/mi slje nja_struc nog_sa ve ta_jk s_od _03_ 
08_2017.pd f 
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Dis po sing of the Jo int Parts of the Bu il ding and  
the Land Ne e ded for its Use by the Fu tu re Con do mi ni um Ow ners  

in Fa vor of the In ve stor when Con clu ding Pur cha se  
and Sa les Agre e ment

Abstract:At the out set the pa per gi ves an over vi ew of the pro perty en ti tle-
ments of the con do mi ni um ow ners over jo int parts of the bu il ding and the land 
ne e ded for the use the re of, so as to exa mi ne the le gal re gi me of the se ac ces sory 
rights. Furt he ron, the typi cal con trac tual cla u ses by which the buyers of the spe ci fic 
parts of a bu il ding un der con struc tion wa i ve the ir en ti tle ments to use and dis po se 
of so me jo int parts of the bu il ding and so me parts of the land plot in fa vo ur of 
in ve stor are dis played. The wi de spec trum of „dis spos ses sion“ of en ti tle ments of 
con do mi ni um ow ners has been de tec ted con trary to the le gal ru les which gu a-
ran tee them the right to ad mi ni ster and de ci de over ac ces sory rights wit hin the 
re si den tial com mu nity in the pro ce e dings pre scri bed by law. Nu me ro us qu e sti ons 
that ari se with re gard to such a con trac tual prac ti ce ha ve been ope ned, whi le the 
an swers the re to are gi ven by way of syste ma tic in ter pre ta tion of the per ti nent 
le gal ru les. This is fol lo wed by the analyses of the no tary pu blic prac ti ce with re gard 
to the se con trac tual cla u ses, in that it was exa mi ned how the no ta ri es pu blic warn 
con trac tual par ti es on the va li dity of such cla u ses. Con nec ted the re with, vast 
di scre pan ci es ha ve been un co ve red, whi le sin gling out the exam ple of best no tary 
pu blic prac ti ce. Upon the le gal analyses, the aut hors ha ve ta ken the stan ce on the 
in va li dity of such con trac tual cla u ses along with the con se qu en ces the re of with 
re spect to the con tract as a who le. This con clu sion has been ba sed on the pre vi o us 
esta blis hment that all the pre con di ti ons for the ap pli ca tion of the in sti tu te of the 
par tial nul lity of the con tract ha ve been met.
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