UDK 347.232.4
CERIF: S130
DOI: 10.5937/AnaliPFB1901168D

Dr Katarina Dolovi¢ Bojié*

ODRZAJ KAO NACIN STICANJA PI};&VA SVOJINE NA
NEPOKRETNOSTI

Cilj ovog rada je da se odredi domen primene instituta odrzaja, to jest da se
nade odgovor na pitanje u kojim je to situacijama u praksi moguce ispuniti uslove
koje zakonodavac zahteva te ste¢i pravo svojine na ovaj nacin. Do odgovora na to
pitanje doc¢i ¢emo analizom sudske prakse. S druge strane, predmet rada nece biti
ogranicen analizom prakse domacih sudova ve¢ ¢emo u radu analizirati i tekstove
pojedinih nacrta zakonika koji sadrze odredbe posveéene odrzaju, kao i resenja sa-
drzana u uporednom pravu, sa ciljem da ih uporedimo sa pozitivnim pravom nase
zemlje.

U radu ce se otvoriti pitanje opravdanosti, ali i potrebe za postojanjem insti-
tuta odrzaja u savremenom pravu, te pitanje mogucnosti postojanja savesnosti kao
neophodnog uslova za sticanje svojine odrzajem u svetlu uredno vodenih registara
nepokretnosti.

Svakako najsuptilnije pitanje koje se nuzno namece na sam pomen odrzaja
Jeste opravdanost ovog instituta u svetlu ideje o nepovredivosti prava svojine.
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nja u katastar nepokretnosti.

Autorka je docent Pravnog fakulteta Univerziteta u Beogradu, k.dolovic@jius.
bg.ac.rs.

Clanak je nastao kao rezultat rada na projektu Pravnog fakulteta Univerziteta u
Beogradu Identitetski preobrazaj Srbije za 2019. godinu.

159



Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, godina LXVII, 1/2019

1. UVOD

Po pravilu, vlasnik je istovremeno i drzalac stvari.! Drzavina je, da-
kle, pretpostavka prava svojine, ,,posto je u beskrajnoj mnozini slucajeva
drzalac doista ujedno vlasnik®“.? Izuzeci se, po pravilu, odnose ili na uzu-
rpaciju prava svojine ili na drzaoca koji veruje da je vlasnik (izvan toga
ostaju situacije kada se stvar drzi, pri cemu drzalac zna da nije vlasnik, a
nije ni uzurpirao nicije pravo svojine — na primer, drzanje nadene stvari,
zakup, posluga...). NaSe pravo samo u drugom slucaju pruza zastitu te dr-
zaocu daje Sansu da ipak postane titular prava primenom instituta odrzaja.

Pravo svojine se ne moze izgubiti prostim nevrSenjem.> U suprot-
nom, to bi bila obaveza, a ne pravo. Stoga stari vlasnik ne moze izgubiti
pravo samo zbog toga $to ga nije vrS$io ve¢ samo u slucaju da je na njego-
voj stvari novi sticalac originarno stekao pravo svojine, jer na istoj stvari
ne mogu istovremeno postojati dva iskljuciva vlasnika.* Prema tome, to
Sto se titular nije koristio svojim pravom odredeno vreme nije dovoljno
za primenu instituta odrzaja, ve¢ istovremeno moraju da postoje i neak-
tivnost na strani titulara prava svojine i drzavina odredenog kvaliteta u
propisanom vremenskom periodu, s druge strane, da bi se moglo govoriti
o odrzaju kao nacinu sticanja svojine.’ Dakle, kljuénu ulogu za ideju odr-
Zaja i pretvaranje drZavine u subjektivno pravo® ima vreme kao pravna
¢injenica.’

Sticanje od nevlasnika predstavlja odstupanje od brojnih pravila
gradanskog prava. Postoji i konflikt individualnog i kolektivnog interesa.®
Stoga se postavlja pitanje da li je postojanje instituta odrzaja opravdano.
Tacnije, koji je to interes toliko bitan da bi njegova zastita opravdavala
favorizovanje drzaoca u odnosu na vlasnika. Podemo li od Cinjenice da je
svojina® najapsolutnije’® stvarno pravo zasticeno domacim i medunarod-

! Philippe Malaurie, Laurent Aynés, Les Biens, Paris 2010, 165.

2 Vladimir Vodinelié¢, DrZavina, Pojam, priroda, zastita i razlog zastite, Beograd
2015, 107.

3 Umesto mnogih vid. Marie-Laure Mathieu, Droits biens, Paris 2013, 327.

4 Martin Vedris, Petar Klari¢, Osnove imovinskog prava, Zagreb 1983, 193.

5 Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, Les Biens, Traite de droit

civil, sous la direction de Jacques Ghestin, Paris 2010, 238.

% Nikola Gavella, Posjed stvari i prava, Zagreb 1990, 158.

7 Vreme kao pravna &injenica ima odredenog uticaja i izaziva ne samo pravne

posledice u obligacionom pravu kod zastarelosti potrazivanja veé i u stvarnom pravu kod
odrzaja.” Dragoljub Stojanovi¢, Stvarno pravo, Kragujevac 1998, 136.

8 Dusko Medi¢, Novo stvarno pravo Republike Srpske, Banja Luka 2016, 62.

® O pojmu svojine vid. i: Simon Gardner with Emily MacKenzie, An Introduction
To Land Law, Oxford 2012, 181; Roger J. Smith, Property Law, New York 1998, 6.

19 vid., na primer, ¢l. 544 francuskog Gradanskog zakonika.
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nim aktima, neprikosnoveno pravo,'? koji bi to razlozi opravdavali ideju
,»bolje nepravda nego nered“.™

Uprkos ideji o svojini kao najapsolutnijem i neprikosnovenom pra-
vu, nesporno je da se moze govoriti o njenom ograni¢enju i optereé¢enju.*
Medutim, institut odrzaja ostaje daleko od tih pojmova, odnosno ne moze
se podvesti ni pod ograni¢enje ni pod opterecenje svojine. Kako se onda
opravdava favorizovanje drzavine nad svojinom?

Pojedini autori smatraju da je odrzaj ustanova drustvenog poretka
¢iji je cilj da ,,iskristaliSe® situaciju, te da je u opStem interesu da se fakt
i pravo podudaraju.’® U istom pravcu idu i oni koji dodaju da je institut
odrZaja nepravedan samo na prvi pogled, da je nesporno da ima mana,
ali da je to cena koja mora biti pla¢ena zarad visih ciljeva.'® Praksa nasih
sudova zasnovana je na slicnom stavu, te sudovi u odlukama u kojima se
pozivaju na institut odrzaja navode da je u pitanju ,,ustanova od opsteg
interesa, jer se pretvaranjem faktickog stanja u pravno ostvaruje drustve-

na potreba za izvesnoS¢u u pravnim odnosima“.’

Mada, koliko god se ¢inilo da je tesko naéi opravdanje za postojanje
instituta odrzaja, €ini se da je jo$ teze naci, ako podemo od pretpostavke
o uredno vodenim javnim registrima, situacije u kojima bi bili ispunjeni
uslovi za sticanje prava svojine odrzajem, u svetlu pozitivnopravnih rese-
nja u nasoj zemlji. Trebalo bi stoga otvoriti i pitanje ima li mesta odrzaju
kao nacinu sticanja svojine, na nacin kako je taj institut regulisan Zako-
nom o osnovama svojinskopravnih odnosa®®, te ispitati opravdanost za
opstanak tog nacina sticanja svojine na nepokretnostima, s jedne strane,
ali i adekvatnost propisanih uslova za njegovu primenu, s druge strane.

" Vige o ovome vid. Dragor Hiber, ,,Pravo na mirno uZivanje imovine, oblici

njegovog ugrozavanja i moguénost ponovnog uspostavljanja u jugoslovenskom pravu®,
Pravo ljudskih prava (prir. Konstantin Obradovi¢, Milan Paunovi¢), Beograd 1996, 203—
227.

12 Marija Toroman, ,,Pravo svojine u uporednom zakonodavstvu®, Strani pravni
Zivot 44/1964, 4.

13 Gabriel Marty, Pierre Raynaud par Patrice Jourdain, Les Biens, Paris 1995, 184.

14 0 neophodnosti razgranitenja pojmova ogranidenja i optereéenja prava svojine
vid. Katarina Dolovié, ,,Susedsko pravo: pojam, karakteristike i odnos prema stvarnim
sluzbenostima®, Strani pravni Zivot 3/2012.

15" Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, 238-239.

16" Frederic Zenati, Droit Civil, Les Biens, Paris 1988, 321.

17" Presuda Apelacionog suda u Beogradu Gz. 14084/10 od 3. decembra 2010, n-
termex sudska praksa.

18 Zakon o osnovama svojinskopravnih odnosa — ZOSO, Sluzbeni list SFRJ, br.
6/80 1 36/90, Sluzbeni list SRJ, br. 29/96 i Sluzbeni glasnik RS br. 115/2005 — dr. zakon.
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2. INSTITUT ODRZAJA U POZITIVNOM PRAVU
REPUBLIKE SRBIJE

Zakon o osnovama svojinskopravnih odnosa posvecuje samo dva
¢lana odrzaju kao originarnom nacinu sticanja prava svojine. Naime, nje-
govim ¢l. 28 propisani su uslovi za sticanje prava svojine odrzajem, kako
za pokretne tako i za nepokretne stvari. Uslovi u pogledu kvaliteta drza-
vine se ne razlikuju, odnosno zakonodavac predvida i redovni i vanredni
odrzaj u oba slucaja. Razlikuju se rokovi.

U pomenutom ¢l. 28 zakonodavac posvecuje dva stava nepokret-
nim stvarima. Stavom 2 propisano je da ,,savestan i zakoniti drzalac ne-
pokretne stvari, na kojoj drugi ima pravo svojine, sti¢e pravo na toj stvari
odrzajem protekom deset godina®. Istim ¢lanom, st. 4, propisano je da
»savestan drzalac nepokretne stvari, na kojoj drugi ima pravo svojine,
stiCe pravo svojine na toj stvari odrzajem protekom 20 godina“. Kako
je ¢l. 29 ZOSO brisan, taj zakon odrzaju posvecuje jo§ samo jedan Clan,
¢l. 30, kojim je regulisano pitanje pocetka, isteka rokova, uracunavanja
vremena, prekida i zastoja.

Iako su kvaliteti drzavine, to jest zakonitost, savesnost i nemanlji-
vost, uslovi za sticanje prava svojine redovnim odrZajem, njihovu defini-
ciju nalazimo tek u Glavi V ZOSO (koja je posvecena drzavini), tacnije
¢l. 72. U €l. 72, st. 1 pod zakonitom drzavinom podrazumeva se ona drza-
vina koja se zasniva na punovaznom pravnom osnovu koji je potreban za
sticanje prava svojine i ako nije pribavljena silom, prevarom ili zloupo-
trebom poverenja, dok se u st. 2 savesna drzavina definiSe kao ona kada
drzalac ne zna ili ne moze znati da stvar koju drzi nije njegova. Citirani
¢lan zasluzuje bar tri, najblaze receno, kritike, §to je i nesporno u teoriji.
To iz razloga $to se definicije kvaliteta drzavine nalaze u glavi koja je
posvecena drzavini, a ne svojini, te bi se stoga moglo ocekivati da pome-
nute definicije budu uopstenije, te da se ne svode na svojinsku drzavinu.
Prvo, zakonodavac pojam zakonite drzavine!® svodi na pojam zakonite
svojinske drzavine, $to je netacno. Naime, drzavina moze biti zakonita
a da nije svojinska ve¢ drzavina prava. Druga kritika je da zakonodavac
pogreSno smatra da je uslov zakonitosti i to da drzavina nije manljiva.
To je pogresno zbog toga $to drzavina moZze biti zakonita a prava, kao i
zakonita manljiva. Naime, drzavina se, prema kriterijumu njene pravne
zasnovanosti, deli na zakonitu i nezakonitu, a prema kriterijumu nacina
na koji je pribavljena, na pravu i manljivu.?’ Jedino opravdanje za takvo

19 7a vanredni odrZaj zakonitost se ne zahteva, ali ona ulazi u pojam savesnosti
drzavine. Takode, zakonitost se ne zahteva ni za odrzaj stvarnih sluzbenosti, buduéi da
zakonodavac ne razlikuje redovni i vanredni odrzaj stvarnih sluzbenosti, ve¢ uz pravu
drzavinu zahteva jo$ samo protek roka od dvadeset godina.

20" Stanisa Paunovi¢, ,,Odrzaj (Usucapio)”, Branic, Casopis Advokatske komore
Srbije 1-2/2008, 135.
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zakonodavno resenje moglo bi biti u tome $to je zakonodavac na tom
mestu imao u vidu samo redovni odrZaj kao nacin sticanja prava svojine,
za koji se zahteva i zakonitost i nemanljivost drzavine, te je istovremeno
izrazio stav da u slucaju vanrednog odrZaja (Sto smatramo diskutabilnim)
prava drzavina nije uslov sticanja prava svojine. Ukoliko bi se to objas-
njenje prihvatilo, ono bi dovelo do jos jedne kritike tog ¢lana, koja bi se
sastojala u tome Sto se ¢l. 72, koji bi trebalo da bude opsti ¢lan za institut
odrzaja, moze primeniti samo na situacije sticanja svojine odrzajem, a ne
i na stvarne sluzbenosti, jer se za njih zahteva samo prava drzavina i pro-
tek roka (jer tada ne bismo poznavali pojam prave drzavine kao odvojen
od Sireg pojma zakonite drzavine). Tre¢a kritika se odnosi na definiciju
savesnosti koju zakonodavac ponovo nepotrebno suzava samo na drzavi-
nu stvari, zaobilaze¢i tako situaciju savesne drzavine prava.

Iako ne spadaju u deo naSeg pozitivnog prava®!, nije naodmet
pomenuti ni reSenja sadrzana u Nacrtu zakonika o svojini i drugim
stvarnim pravima?? i Nacrtu gradanskog zakonika Republike Srbije?.
Naime, Nacrt zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima daleko de-
taljnije reguliSe institut odrzaja kao nacina sticanja prava svojine, tac-
nije deset ¢lanova je posveceno pitanju sticanja svojine odrzajem. Prva
novina u odnosu na ZOSO jeste ta Sto Nacrt poznaje tri vrste odrZaja,
koji se medu sobom razlikuju po uslovima za kvalitet drzavine, s jedne
strane, ali i duzini rokova, s druge strane. Kako su predmet naseg in-
teresovanja nepokretne stvari, paznju ¢emo posvetiti pre svega ¢l. 122
Nacrta, kojim je propisano da svojinu nepokretne stvari stie: 1. save-
sni, zakoniti i ispravni drzalac koji deset godina vrsi svojinsku drzavinu;
2 savesni i zakoniti ili savesni i ispravni drzalac koji je vrsi petnaest go-
dina, odnosno 3. savesni drzalac koji je vr$i dvadeset godina. Za sticanje
svojine na pokretnim stvarima predvideni su isti uslovi za kvalitet drzavi-
ne, a razlika postoji samo u duzini propisanih rokova.*

Nacrt gradanskog zakonika Republike Srbije u Knjizi trecoj (Stvar-
no pravo) posvecuje odrzaju Cetvrtu glavu, ta¢nije deset ¢lanova. Nacrt
gradanskog zakonika ne odstupa od teksta ZOSO kada su u pitanju uslovi

za sticanje svojine redovnim i vanrednim odrzajem. Nova vrsta odrZaja

21 posmatramo li institut odrZaja i istorijskopravno, vide¢emo da srpski Gradanski
zakonik (SGZ) o odrzaju govori u Glavi VI, koju naslovljava ,,0 zastarelosti®, pa u ¢l.
922 definise zastarelost kao ,,opredeljenje zakona, po kome jedan zbog neupotrebljenja za
neko poduze vreme pravo gubi, a drugi sa samim upotrebljenjem dobiva i pribavlja®“. U
¢l. 926 1 927 se za sticanje svojine odrzajem zahteva zakonita, savesna i prava drzavina,
dok su u ¢l. 928 i 929 propisani rokovi, i to tri godine za pokretne stvari, a deset godina,
odnosno dvadeset Cetiri godine za nepokretne stvari.

2 hutps://arhiva.mpravde.gov.rs/cr/news/vesti/zakonik-o-svojini-i-drugim-
stvarnim-pravima-radni-tekst.html, 14. septembar 2018.

2B hitps://www.mpravde.gov.rs/files/NACRT.pdf, 14. septembar 2018.
24 Cl. 121 Nacrta zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima.
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uvedena je ¢l. 1724 Nacrta. U pitanju je tzv. apsolutni odrzaj*® koji podra-
zumeva sticanje svojine odrzajem na stvarima u svojini Republike Srbije,
autonomne pokrajine, jedinice lokalne uprave i uprave, crkava i verskih
zajednica.?

S obzirom na znacaj koji ima upis prava svojine stecene odrzajem,
neophodno je pomenuti i odredbe Zakona o postupku upisa u katastar
nepokretnosti i vodova.?” Naime, ¢l. 3 tog zakona propisano je da se u
»slucajevima odredenim zakonom, svojina i druga stvarna prava na ne-
pokretnostima 1 vodovima mogu steéi i pre upisa u katastar, ali da i tada
tek upisom proizvode pravno dejstvo prema tre¢im savesnim licima®.
U slucaju sticanja svojine odrZajem, upis u katastar nepokretnosti nema
konstitutivno ve¢ deklarativno dejstvo, Sto znaci da upis ima samo znacaj
publikovanja prava, odnosno da se tek od trenutka upisa odrzajem stece-
no pravo svojine moze suprotstaviti tre¢im licima. S druge strane, pravo
svojine se stiCe trenutkom ispunjenja svih uslova predvidenih ZOSO, tac-
nije istekom roka, odnosno protekom vremena u kojem je drzalac imao
drzavinu odredenog kvaliteta. U pitanju je, dakle, tzv. vanknjizna svoji-
na?® koja postaje ,.knjizna“ tek trenutkom upisa. Tako Vrhovni sud Srbije
u jednoj odluci®® navodi da se ,,po samom zakonu odrzajem sti¢e pravo
svojine na nepokretnoj stvari u trenutku kada nastupe one pravne ¢injeni-
ce na koje zakon nadovezuje neposredno sticanje prava svojine, pa upis
tako ste¢ene svojine u zemljiSne knjige na osnovu utvrdujuée presude
ima deklarativno dejstvo a ne konstitutivni karakter<.3° Dakle, sam upis
u katastar nepokretnosti ne moze sticaocu dati nista viSe od onoga $to je

ve¢ stekao.?

25 Sligno se predvida i u SGZ, u &l. 931: ,,U smotrenju onih dobara, koja ili Pravi-
teljstvu ili crkvi, ili opstinama prinadleze, za koja su osobiti upravitelji i rukovatelji opre-
deljeni, iziskuje se za zastarelost duze nego obi¢no vreme; tako za prokretne stvari 6
godina, za nepokretna dobra, ako su na ime pritezao¢evo u bastinske knjige uvedena,
iziskuje se 12 godina, ako li u knjige bastinske na ime pritezaocevo uvedena nisu, iste se
36 godina.”

26 Rokovi se razlikuju zavisno od toga da li je re¢ o pokretnim (3est godina/dvade-
set godina) ili nepokretnim stvarima (dvadeset godina/Cetrdeset godina), odnosno zavisno
od vrste odrzaja, to jest zahtevanih kvaliteta drzavine). Taj ¢lan predstavlja alternativu ¢l.
1723 kojim je propisano ogranicenje sticanju svojine odrzajem, u smislu §to se odrzajem
ne moze ste¢i pravo svojine na javnim dobrima i stvarima izvan pravnog prometa.

27 Zakon o postupku upisa prava u katastar nepokretnosti i vodova, Sluzbeni
glasnik RS, br. 41 od 31. maja 2018.

28 Vise o pojmu vanknjizne svojine vid. Katarina Dolovi¢, ,,Savesnost kao uslov
sticanja prava svojine“, Pravni Zivot 10/2017.

29 Vrhovni sud Srbije, Rev. 175/88. Sli¢no i: presuda Vrhovnog suda Srbije, Rev.
4903/97 od 22. jula 1998, Intermex sudska praksa.

30 U tom smislu vid. i Tatjana Josipovi¢, Property and Trust Law, Kluwer, 2013,
192.

31 Boris Vizner, Gradansko pravo, Beograd 1962, 283.
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Postavlja se pitanje zbog ¢ega se u citiranom ¢l. 3 insistira na poj-
mu savesnosti jer izvrSeni upis mora proizvoditi dejstvo prema svim tre-
¢im licima. Naime, niko se ne moze pozivati na to da mu izvrSeni upis
nije bio poznat, s obzirom na javnost katastra nepokretnosti.

Pojedini autori ukazuju na nepotpunost odredaba ZOSO (odnosno,
ranije Zakona o osnovnim svojinskopravnim odnosima) kada je u pitanju
institut odrzaja, te smatraju da ,,i sudska praksa moze formirati i druge vr-
ste odrzaja, sa drugacijim pretpostavkama (u pogledu svojstava drzavine
i potrebnog vremena) nego $to su one predvidene ¢l. 28 i 54 ZOSPO*.*2
Ne bismo se slozili sa tim stavom da sudska praksa moZze stvarati nove
vidove odrzaja, mimo onih predvidenih Zakonom. Drugo je pitanje da li
je celishodno u naSe pozitivno pravo uvesti vidove odrzaja koji bi podra-
zumevali drugacije uslove za kvalitet drzavine i rokova.

3. 0 ODRZAJU KAO NACINU STICANJA SVOJINE

3.1. Uvod

Odrzaj je ustanova drustvenog poretka koja zabranjuje razilazenje
izmedu drzavine i prava svojine na jednoj stvari, uskladujuéi ih nakon
proteka odredenog vremena.33

Odrzaj predstavlja originarni nacin sticanja prava svojine, $to znaci
da sticalac svoje pravo svojine ne zasniva na pravu prethodnika ve¢ po-
staje vlasnik nezavisno od prava svojine koje je na toj stvari imao pret-
hodnik.** Originarni nacin sticanja svojine predstavlja izuzetak u odnosu
na derivatno sticanje koje je pravilo, ali i naj¢es¢i nacin sticanja svojine.

Pod pojmom sticanja svojine od nevlasnika u Sirem smislu, osim
sticanja svojine na pokretnim stvarima na osnovu ugovora sa nevlasni-
kom, podrazumeva se i sticanje svojine odrzajem i sticanje na osnovu pri-
mene nacela pouzdanja u katastar nepokretnosti, te zastite trecih savesnih
lica od neistinitosti 1 nepotpunosti katastra nepokretnosti. U danasnjim
pravima postoje tri reSenja problema sticanja od nevlasnika: 1. neogra-
nicena reivindikacija; 2. neograniceno sticanje od savesnog sticaoca i 3.
srednje resenje, koje se nalazi izmedu dva navedena, po kojem se pod
odredenim uslovima moze odstupiti od principa da niko ne moze na dru-
goga preneti viSe prava nego $to sam ima.’® Nase pravo prihvata tre¢u
moguénost.

Vladimir Vodineli¢, Odrzaj — uporednopravno, magistarski rad, Beograd 1981,

33 p. Malaurie, L. Aynes, 165.
3% M. Vedris, P. Klari¢, 193.
Tomislav Vins, Stvarno pravo, Kosovska Mitrovica 2004, 99.
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OdrZzaj je nacin sticanja svojine na osnovu zakona, to jest pravnih
¢injenica® predvidenih zakonom. Misli se na zakonski nacin sticanja u
nekom uzem smislu jer su svi nacini sticanja svojine propisani, pa samim
tim i regulisani zakonom.%” Zakonodavac, dakle, nabraja vaznije posebne
nacine sticanja prava svojine po samom zakonu, gde smesta i odrzaj, to
jest vaznije posebne nacine originarnog sticanja prava svojine, a istovre-
meno ostavlja moguénost sticanja prava svojine i u drugim slucajevima
(dakle, mimo ovih nabrojanih) odredenim zakonom.3®

3.2 Prava trec¢ih

Po pravilu, uzukapioni drzalac sti¢e pravo svojine na stvari bez
ikakvih tereta, osim u slucaju nesavesnosti, odnosno ukoliko mu je bilo
poznato da postoje odredeni tereti, oni nece prestati uprkos sticanju pra-
va svojine odrZzajem.* Drzalac mora biti savestan u pogledu tereta sve
vreme trajanja odrzaja.*® Objasnjenje lezi u tome Sto je odrzaj originarni
nacin sticanja svojine, kojim se pravo svojine sti¢e izvorno, a ne izvodi se
iz prava prethodnika, ve¢ se ,,sti¢e onoliko koliko se poseduje“.** Dakle,
»hema kontinuiteta izmedu njegove i ranije svojine.*? Formulacija ,,ono-
liko koliko se poseduje* mogla bi znaciti jedino posmatranje ponasanja
uzukapionog drzaoca, u smislu njegovih aprehenzionih radnji, te se u tom
smislu moze smatrati da se odrzajem sti¢e ono pravo Ciju sadrzinu je
drzalac i vr$io u zakonom propisanom roku. Dakle, ,,obim svojine stece-
ne odrzajem odgovara obimu drzavine®“.** Medusobne odnose prethodnog
vlasnika i lica ¢ija su prava prestala zbog sticanja prava svojine trebalo bi

regulisati pravilima obligacionog prava.*
36 .uvek se sticanje dogada na osnovu neke pravne injenice koja je pravna bas

zato §to joj taj kvalitet daje zakon®, Obren Stankovi¢, ,,Sticanje svojine, Anali Pravnog
fakulteta u Beogradu 5-6/1979, 426.

37 Naime, ¢l. 20, st. 1 ZOSO propisano je da se pravo svojine moZe ste¢i po samom
zakonu, na osnovu pravnog posla i nasledivanjem. Stavom 2 istog ¢lana propisano je da se
pravo svojine sti¢e i odlukom drzavnog organa na nacin i pod uslovima odredenim zako-
nom. Clanom 21 istog Zakona predvideno je da se pravo svojine po samom zakonu stice
stvaranjem nove stvari, spajanjem, meSanjem, gradenjem na tudem zemljiStu, odvajanjem
plodova, odrzajem, sticanjem svojine od nevlasnika, okupacijom i u drugim slucajevima
odredenim zakonom.

3 Dragoljub Stojanovi¢, Dimitar Pop-Georgiev, Komentar Zakona o osnovnim
svojinsko-pravnim odnosima, Beograd 1983, 72.

39 N. Gavella, 557.

40" Dragoljub Lazarevi¢, Komentar Zakona o osnovama svojinsko-pravnih odnosa,
Beograd 2012, 177.

1 Ibid.

42 Andrija Gams, Osnovi stvarnog prava, Beograd 1980, 202.
4 D. Stojanovié, 139; A. Gams, 207.

4 D. Lazarevi¢, 177.
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4. POLJE PRIMENE INSTITUTA ODRZAJA U PRAKSI

4.1. Uvod

Ocigledno je da odrzaj u savremenim pravnim porecima ne igra
onoliko vaznu ulogu kao nekad.* To je posebno izrazeno u pravnim si-
stemima sa uredno vodenim registrima nepokretnosti, u kojima sam upis
ima znacaj sticanja prava svojine.*® Razvoj nekih drugih pravnih instituta
koji pruzaju zaStitu poverenju u prometu, pa u pravnom poretku imaju
iste ili slicne funkcije kao odrzaj, ucinio je da se polje primene odrza-
ja svelo samo na one slu¢ajeve u kojima ti pravni instituti ne deluju ili
bar ne deluju brze od odrzaja.*” Medutim, odrZaj i dalje nastavlja da igra
vaznu ulogu u dokazivanju prava svojine, ali i sticanja prava svojine na
pokretnim stvarima (svakako kao supsidijeran u odnosu na sticanje od
nevlasnika).*®

Drzalac koji stvar nije pribavio od vlasnika, te samim tim nije po-
stao vlasnik derivativnim putem, po pravilu je uzurpator prava svojine ili,
s druge strane, drzalac koji veruje da je vlasnik stvari.*® Samo u drugom
slucaju drzalac ¢e imati Sansu da svojinu ipak stekne, ali originarnim pu-
tem. Za razliku od tog reSenja, koje je prihvac¢eno u naSem pravu, fran-
cuski Gradanski zakonik i u prvom slu¢aju dozvoljava primenu instituta
odrzaja uz rok od trideset godina.>®

Da bismo govorili o polju primene instituta odrzaja, moramo po¢i
od toga da na§ ZOSO, kada je u pitanju sticanje svojine (za razliku od sti-
canja prava sluzbenosti), poznaje redovni i vanredni odrzaj. Sama ¢injeni-
ca da postoje dve vrste odrzaja koje se razlikuju po uslovima koji moraju
biti ispunjeni otvara prostor za posmatranje dve vrste razli¢itih situacija u
kojima bi se, po slovu naseg Zakona, mogla stec¢i svojina odrzajem.

4.2. Vrste odrzaja s obzirom na uslove neophodne za sticanje prava
svojine — redovni i vanredni odrzaj

4.2.1. Uvod

Kada je u pitanju institut odrzaja, ne postoji jedinstveni rezim veé
on varira zavisno od vrste odrzaja, koja opet zavisi od kvaliteta drzavine

4 p. Malaurie, L. Aynés, 165.
46 Christian Larroumet, Droit civil, Les Biens, Droits reels principaux, Paris 2006,
354,

47 N. Gavella, 159.

48 p Malaurie, L. Aynés, 165.

9 L. Bergel, M. Bruschi, S. Cimamonti, 239.

Vid. €l. 2272 francuskog Gradanskog zakonika: Le délai de prescription requis
pour acquérir la propriété immobiliére est de trente ans. Toutefois, celui qui acquiert de
bonne foi et par juste titre un immeuble en prescrit la propriété par dix ans.
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i duZine rokova.®® Medutim, u slucaju sticanja svojine odrZajem ipak se
moze govoriti o op§tim uslovima koji moraju biti ispunjeni bez obzira
na vrstu odrzaja u konkretnom slucaju. O tome najbolje svedoci ¢l. 2262
francuskog Gradanskog zakonika koji daje odgovor na pitanje kako se to
stvar mora drZati da bi takav posed mogao biti osnov za primenu instituta
odrzaja. Nas ZOSO, ali ni pomenuti nacrti ne sadrze slicnu odredbu. Nai-
me, ¢l. 2262 propisuje da ,,les actes de pure faculté i ,,les actes de simple
tolérance* ne mogu predstavljati ne samo osnov odriaja ve¢ ni drzavine.
Naime, u pitanju su ponaSanja uzukapijenta koja nisu u suprotnosti sa
pravima drugih,>> odnosno nisu suprotstavljena pravu svojine pravog vla-
snika.

Kada je u pitanju domen primene instituta odrzaja, u nasoj literatu-
ri se s pravom isti¢e da odrzaj moze nadomestiti ¢injenicu da prethodnik
nije vlasnik (u ve¢em broju slucajeva nego sticanje od nevlasnika koje
se odnosi samo na pokretne stvari, dok se odrZzajem moze ste¢i pravo
svojine i na pokretnim i na nepokretnim stvarima), ali i ¢injenicu da ne
postoji punovazan pravni 0snov usmeren na prenos prava svojine.”* U
svakom slucaju, medutim, uzukapijent mora pokazati volju da stvar drzi
kao svoju.** U prvom slucaju se, dakle, ima u vidu redovni, a u drugom
vanredni odrZaj.

4.2.2. Redovni i vanredni odrzaj
4.2.2.1. Uvod

Prvenstvena funkcija odrzaja je da onoga ko nije titular prava svo-
jine udini vlasnikom.*

Redovni odrzaj predstavlja supsidijerni nacin sticanja, odnosno
omogucava sticanje ako pravo nije steCeno odredenim vidom kojim se
inac¢e moze stec¢i. Taj odrzaj tako spada (po pravilu) u nacine sticanja pra-
va svojine od nevlasnika.*® Po pravilu, svoju primenu ima onda kada nisu
ispunjeni uslovi za derivativno sticanje prava svojine.

Vanrednim odrzajem, s druge strane, moze se otkloniti i nedostatak
koji se ogleda u nepostojanju/nevaljanosti titulusa, a ne samo ¢injenica da

Sl Christian Atias, Droit civil, Les biens, Paris 2014, 248.
52 J-L. Bergel, M. Bruschi, S. Cimamonti, 240.

33 Milo§ Zivkovié, ,,Sticanje prava svojine (posebno na nepokretnostima)®, Pro-
mene stvarnog prava u Srbiji, Institut za uporedno pravo, Beograd 2004, 85.

% Ch. Atias, 248.
35 Vladimir Vodineli¢, ,,Odrzaj — razmatranja povodom Nacrta Zakona o pravu

svojine 1 drugim stvarnim pravima na nepokretnostima®, Anali Pravnog fakulteta u Beo-
gradu 3-4/1979, 404.

6 Tako se u francuskom pravu tzv. skraceni odrzaj, za koji se zahtevaju i za-
konitost i savesnost, smatra nac¢inom sticanja svojine od nevlasnika. Umesto mnogih vid.
Francois Terré, Philippe Simle, Droit civil, Les Biens, Paris 2014, 371.
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prethodnik nije vlasnik. Mogu¢ je, dakle, i kao supsidijerni nacin sticanja
u slucaju kada pravni osnov postoji ali nije valjan, ali i kao samostalan
vid sticanja, kada zbog nepostojanja pravnog osnova dolazi, na primer, do
savesnog drZanja tude nepokretnosti®’ (zahvatimo deo susedove parcele
verujuci da je nas).

Dakle, u slucaju primene instituta odrzaja moglo bi se zakljuciti da
je nebitno da li je drzavina stecena od vlasnika (bitno je da se veruje da
je prethodnik bio vlasnik) ukoliko su ispunjeni uslovi za kvalitet drzavine
1 propisani rokovi.

4.2.2.2. Zakonitost kao uslov sticanja prava svojine odrzajem

Redovni i vanredni odrzaj (osim duzine propisanih rokova) razliku-
je to $to se za primenu redovnog odrzaja zahteva zakonitost drzavine. Za-
konita drzavina je ona koja se zasniva na punovaznom pravnom osnovu
podobnom za sticanje one vrste prava ¢iju sadrzinu drzalac vrsi. Zakonita
svojinska drzavina je, pak, upravo ono §to na§ zakonodavac ima u vidu,
odnosno drzavina stecena na pravnom osnovu podobnom za prenos prava
svojine.>® Argumentum a contrario, nezakonita drzavina bila bi ona koja
je nastala bez pravnog osnova ili na pravnom osnovu koji nije punovazan
ili na pravnom osnovu koji nije podoban za sticanje onog prava koje se
vrsi.>?

Francuska teorija smatra da je neophodno, da bi se radilo o re-
dovnom odrzaju, da je u pitanju pravni osnov kod kojeg onaj iz ¢ijeg bi
prava trebalo izvoditi pravo svojine nije vlasnik stvari (I’auteur du titre),
jer odrzaj upravo otklanja ovaj nedostatak (ali samo ovaj!), te da, u su-
protnom, odrZaj ne bi imao kauzu.®® Medutim, uprkos tome §to redovni
odrzaj, po pravilu, predstavlja sticanje od nevlasnika, u odredenim situa-
cijama moze imati primenu i u slucaju sticanja od vlasnika, zbog toga $to
postoje odredene teskoce u pogledu upisa u registar nepokretnosti. Stoga
bi se moglo re¢i da odrzaj predstavlja nacin sticanja svojine za koji je
nebitno da li se drzavina sti¢e od vlasnika, odnosno ukoliko je moguce
odrzajem ste¢i od nevlasnika, onda je tek moguce primeniti taj institut
i u slucaju sticanja od vlasnika (u situaciji kada postoji neki nedostatak
koji onemogucava derivativno sticanje, §to ¢e u sluc¢aju nepokretnosti biti
problem upisa u katastar nepokretnosti).

Dve osobine pravni osnov mora imati kako bi se moglo smatrati
da je ispunjen uslov zakonitosti: prvo, moguénost prenosa prava svojine,

T V. Vodineli¢ (1979), 404.
8 (1. 72 ZOSO.

% Danica Popov, ,,Kvalifikovana drzavina u funkciji sticanja prava svojine odrza-
jem®, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Novom Sadu 1/2011, 112.

%0 p Malaurie, L. Aynes, 171.

169



Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, godina LXVII, 1/2019

a drugo valjanost, to jest punovaznost.®’ Sto se ti¢e prvog uslova, kao
primeri pravnog osnova u francuskoj literaturi se navode prodaja, poklon,
razmena, legat, javna prodaja, ustupanje imovine naslednicima, davanje
umesto plaéanja.® Sto se, pak, ti¢e drugog uslova, svi uslovi koji se zah-
tevaju za postojanje i punovaznost pravnog posla kod derivativnog nacina
sticanja svojine zahtevaju se i ovde.

Nesporno je da se u najveéem broju slucajeva pod pojmom prav-
nog osnova podrazumeva ugovor te da je smisao redovnog odrzaja upra-
vo u tome da otkloni nedostatak usled kojeg nije doslo do ugovornog
sticanja.%?

Medutim, na ovom mestu se otvara pitanje pojma ,,pravnog 0sno-
va“ u smislu ¢l. 72 ZOSO. Naime, da li se pod pojmom pravnog osnova
misli samo na ugovor ili, pak, na pravni posao ili se mozda pojam prav-
nog osnova shvata i §ire od pojma pravnog posla?

Praksa nasih sudova ide u smeru izjednacavanja pojmova pravnog
osnova i pravnog posla, te tako Vrhovni sud Srbije u svojoj presudi zako-
nitu drzavinu definiSe kao onu drzavinu koja se zasniva na punovaznom
pravnom poslu.®* Takode, u teoriji se smatra nespornim da pojam pravnog
posla, kao §iri od pojma ugovora, ulazi u pojam pravnog osnova u smislu
odredbe ¢l. 72 ZOSO.

U slucaju da je drzavina stvari steCena na osnovu sudske odluke,
uvek bi bio ispunjen uslov zakonitosti jer bi se u suprotnom dovodila u
pitanje istinitost sadrzine donete presude. Stoga, kada se govori o sudskoj
odluci kao pravnom osnovu za sticanje prava svojine, onda se svojina
sti¢e u trenutku pravnosnaznosti sudske odluke. Stoga ovde ne bi ni bilo
mesta primeni instituta odrzaja ¢iji je cilj da otkloni neki nedostatak u sti-
canju. S druge strane, kada se pravo svojine sti¢e u nekom drugom, a ne
u trenutku pravnosnaznosti sudske odluke, sudska odluka i ne predstavlja
osnov sticanja (na primer, sudska odluka kojom se samo utvrduje da je
pravo svojine ve¢ ranije steceno, na primer, odrzajem ili je, pak, re¢ o
sudskoj odluci ¢iji je cilj samo da zameni clausulu intabulandi).

U slucaju nasledivanja moZe se govoriti o testamentalnom i zakon-
skom nasledivanju. Kako je testament jednostrani pravni posao, on kao
pravni posao nesporno ulazi u pojam pravnog odnosa. Tu bi bilo mesta
primeni instituta odrZaja u situaciji kada ostavilac nije bio vlasnik, te nije

61" J.L. Bergel, M. Bruschi, S. Cimamonti, 257-259.

62 Umesto mnogih vid. ibid, 257.

3 Praksi nasih sudova nije nepoznat stav da su ugovori zakljugeni sa nevlasnikom
niStavi, $to je potpuno pogreSno shvatanje jer ne odgovara definiciji niStavih ugovora.
Vid. Milo§ Zivkovié, ,,Acquisition of Ownership of Real Property by Contract in Serbian
Law — Departing from the Titulus — Modus System?“, Annals of the Faculty of Law in
Belgrade 3/2015, 119-120.

% Umesto mnogih vid., na primer, Presudu Vrhovnog suda Srbije, Rev. 5260/98
od 3. novembra 1999. Isto i presuda Apelacionog suda u Novom Sadu, GZz. 3965/10 od 8.
marta 2011.
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moglo do¢i do sticanja prava svojine testamentom. Ukoliko je drzavina
ostavioca bila nezakonita, bilo bi mesta primeni samo vanrednog odrZaja.
S druge strane, ¢ini se da bi bilo mesta i zakonskom nasledivanju u okvi-
ru pojma pravnog osnova, u slucaju kada ostavilac nije bio vlasnik stvari,
pri ¢emu bi zakonitost drzavine naslednika zavisila od toga kakva je bila
(u pogledu pravne zasnovanosti) drzavina ostavioca.®

4.2.2.3. Savesnost kao uslov sticanja prava svojine odrzajem
(,,Stepenasta savesnost )

Kada je u pitanju sticanje prava svojine odrzajem u smislu odre-
daba ZOSO0, savesnost bi predstavljala neophodni minimum ispunjenosti
uslova. Dakle, po slovu Zakona, drzalac ili ne zna ili ne moZe znati da
stvar koju drZi nije njegova.®® Smatramo da bi na ovom mestu umesto
veznika ,,ili“ trebalo da stoji veznik ,,i* jer je bitno da drzalac i ne zna i
nije mogao znati da nije vlasnik stvari koju drzi. U suprotnom bi se tako
smatrao savesnim onaj ko ne zna ali je mogao saznati da nije vlasnik
stvari (nije izvrS§io uvid u javni registar te ne zna, ali da je izvr$io uvid,
mogao je saznati da je kupio od nevlasnika).

Medutim, kada su u pitanju stvarne sluzbenosti, zakonodavac
ne samo da ne razlikuje redovni i vanredni odrzaj ve¢ za sticanje pra-
va stvarne sluzbenosti odrzajem ne zahteva ni savesnost ni zakonitost.®’
lako zakonodavac daje jedinstvenu definiciju savesnosti, ne razlikujuci
pritom redovni i vanredni odrzaj, u teoriji je nesporno da se savesnost
kod vanrednog odrzaja shvata drugacije (Sire) nego kod redovnog odrza-
ja, ¢ime se nadomesScéuje Cinjenica da zakonitost nije jedan od uslova kod
vanrednog odrzaja (zakonitost mora biti element svesti kod vanrednog
odrzaja).®®

Analiziraju¢i sudsku praksu moze se primetiti da se odrzajem naj-
¢esée nastoje otkloniti nedostaci ugovornog pokusaja sticanja prava svo-
jine na nepokretnosti te da je, po pravilu, re¢ o situaciji kada na osnovu
ugovora (tacnije, pravnog posla) nije izvrSen upis prava svojine u registar
nepokretnosti.®” Postavlja se pitanje kako se moZe zanemariti ¢injenica
nepoznavanja obaveze upisa u katastar nepokretnosti kao uslova sticanja

% Vid. o tome vise u: Obren Stankovi¢, Miodrag Orli¢, Stvarno pravo, Beograd
1999, 86; D. Stojanovi¢, D. Pop-Georgiev, 206-207. To je nesporno vladajuce misljenje
u nasoj teoriji, mada bi se moglo otvoriti i pitanje da li ba§ nuzno zakonitost drzavine
naslednika zavisi od zakonitosti drzavine ostavioca, ali bi to prevazilazilo postavljene
okvire rada.

66 1. 72 ZOSO.
67 (1. 54 ZOSO.

%8 Vise o pojmu savesnosti kod redovnog i vanrednog odrzaja vid. u: O. Stankovi¢,
M. Orli¢, 87-89 1 91.

% Takav stav je zastupljen i u teoriji, vid. ibid., 90. ,,Vanknjizni odrZaj zasniva se
na vanknjiznoj drzavini koja nije pra¢ena i zemljiSnoknjiznim prenosom, a moguc¢ je kako

171



Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, godina LXVII, 1/2019

prava svojine na nepokretnosti propisanog Zakonom te i takav sticalac
smatrati savesnim’’ sticaocem kojem se dozvoljava da postane vlasnik
stvari primenom instituta odrzaja (ignorantio iuris nocet).”* Razlog lezi u
tome $to kod nas ,,ideal javnih registara nikada nije drZan tako visoko*.”
Nesporno je ipak da bi se ovde moglo govoriti o nekom blazem” vidu
nesavesnosti (te smo u tom smislu ovaj odeljak i naslovili ,,Stepenasta
savesnost®), ali ipak o nepostojanju savesnosti kao uslovu za pozivanje
kako na redovni tako i na vanredni odrzaj (mada su ovde moguca i druga-
Cija reSenja,’ ali bi to vodilo uvodenju novih vidova odrZaja te znacajnim
izmenama postojecih odredaba vazeéeg Zakona).

Taj stav posebno postaje znacajan ukoliko se pode od nacela oba-
veznosti upisa u katastar nepokretnosti, koje je uvedeno uspostavljanjem
jedinstvene evidencije u Republici Srbiji, ali je, s druge strane, istovre-
meno i nepotreban imajuéi u vidu reSenja nedavno donetog Zakona o
postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova.” Naime, imajuéi u vidu
¢l. 22 pomenutog zakona te obavezu javnih beleznika da po sluzbenoj
duznosti katastru nepokretnosti dostavljaju odgovarajuce isprave radi upi-
sa, ne samo da se dovodi u pitanje pojam modus acquirendi ve¢ postaje
nemoguce da institut odrZaja nadomesti nedostatak izvrSenog upisa u ka-
tastar.

Medutim, nekada ipak odrzaj moze imati tu ulogu da ,,menja‘“
modus acquirendi koji nedostaje. O tome bi se moglo govoriti u tri gru-
pe situacija: prvo, kada na podru¢ju na kojem se nepokretnost nalazi ne
postoji registar nepokretnosti,’® drugo, kada postoji registar nepokretnosti
ali sama nepokretnost iz odredenog razloga ne moze biti upisana, i trece,
kada postoji registar nepokretnosti, upisana je i nepokretnost ali se ste-
¢eno pravo svojine ne moZze upisati (nedostaje odgovarajuca isprava). To

na podruc¢ju na kojem se vode zemljiSne knjige, tako i na podru¢ju na kojem vazi tapijski
sistem.*

70" Vid. suprotno, ibid. Za ispunjenost uslova savesnosti citirani autor smatra do-
voljnom ¢injenicu da je druga ugovorna strana upisana kao vlasnik u registar nepokretno-
sti. Smatramo ipak da pravo svojine ne moze biti steCeno na osnovu ugovora, na na¢in §to
bi odrzaj nadomestavao nedostatak upisa u registar, jer ukoliko postoji registar nepokret-
nosti, nepoznavanje prava $kodi te stvara nesavesnost.

"1 Meliha Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Sara-
jevo 2009, 100.

2 V. Vodineli¢ (1981), 378.
3 Zbog toga §to je ovde ipak re¢ o nesavesnosti koja se odnosi na sam modus

acquirendi, a ne, na primer, na tifulus. Medutim, odrzaj ne moze biti zamena za modus
acquirendi.

" Vid., na primer, V. Vodineli¢ (1981), 372-381.

75 (1. 22 Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova.

76 Sto danas predstavlja samo jednu teorijsku situaciju, buduéi da je teritorija Re-
publike Srbije pokrivena katastrom nepokretnosti.
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bi predstavljalo odstupanje od pravila da primeni redovnog odrzaja ima
mesta samo u slucaju sticanja od nevlasnika jer je ovde nebitno da li je
drzavina stecena od vlasnika ili nevlasnika. Ta ¢injenica ipak moze biti
znacajna, ali o tome ¢e biti re¢i u daljem tekstu.”’

Takode, ne moze se govoriti da je uzukapijent savestan te da je
uveren da je on vlasnik nepokretnosti koju drzi u situaciji kada je ugovor
o prodaji nepokretnosti zakljucen sa licem koje nije upisano u katastar
nepokretnosti kao vlasnik ve¢ je u katastru upisano drugo lice. Naime, ne
stoji stav da se ne moZe znati da se kupuje od nevlasnika u situaciji kada
je u registru nepokretnosti drugo lice upisano kao vlasnik, a ne ono sa
kojim je ugovor zaklju¢en.”® Tim pre, iz istog razloga (neprihvatanja kon-
tratabularnog odrzaja), odrzaj ne bi mogao da bude primenjen u situaciji
kada bi, osim savesnosti, na strani uzukapijentove drzavine nedostajao i
pravni osnov.” Taj stav, medutim, moZe biti doveden u pitanje u situaciji
vanknjiznog sticanja prava svojine (sam odrzaj to potvrduje, ali i drugi
oblici originarnog sticanja svojine) kada se prenosilac sticaocu legitimi-
sao kao vanknjizni vlasnik, §to bi sticaoca ucinilo savesnim bez obzira na
stanje u registru.

.....

pitanje saznanja podataka koji postoje u registru nepokretnosti. Ako se za
postojanje savesnosti na strani drzaoca zahteva da drzalac ne zna ili ne
moze znati da stvar nije njegova, onda se to ne bi smelo odnositi samo
na svojinu prenosioca vec i na samog drzaoca. Naime, kako drzalac moze
biti savestan i verovati da je stvar njegova ako nije upisan u registar kao
vlasnik? Dakle, savesnost ne bi trebalo da se proteze samo na znanje o
prenosiocu vec i o sebi (drzaocu).

4.2.2.4. Prava drzavina kao uslov sticanja prava svojine odrzajem

Manljiva drzavina ne moze dovesti do sticanja svojine odrzajem.
To pravilo je izri¢ito propisano, na primer, u italijanskom Gradanskom
zakoniku.®® Kada je u pitanju nase pravo, ¢ini se da je vise onih autora
koji smatraju da se za primenu redovnog odrzaja zahteva zakonita, save-
sna i prava drzavina, dok se na vanredni odrzaj moze pozivati i onaj Cija
je drzavina samo savesna. Razlog za to se verovatno nalazi u zakonskom
tekstu, ali na kritike tih odredaba ve¢ smo ukazali. Ima, medutim i onih

77" Vid. deo o vrstama odrZaja s obzirom na upis u registar nepokretnosti.

8 Potpuno suprotan stav vid. u presudi Apelacionog suda u Nisu, Gz. 1654/2017
od 2. marta 2017.

7 Vid., na primer, presudu Osnovnog suda u Prijepolju P. 421/10 od 8. novembra
2011. i reSenje Apelacionog suda u Kragujevcu Gz. 974/12 od 19. aprila 2012; presudu
Apelacionog suda u Nisu Gz. 1090/13 od 3. decembra 2013, Intermex sudska praksa.

80 (1. 1163 italijanskog Gradanskog zakonika.
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koji, verovatno oslanjajuci se na italijansku literaturu, smatraju, €ini se
s pravom, da prava (ispravna) drzavina mora uvek biti uslov za sticanje
svojine odrzajem.’! Takav stav pravdaju zahtevima morala te smatraju da
manljiva drzavina ne moze dovesti do sticanja prava svojine odrzajem jer
je drzavina stecena na nacin koji pravni poredak ne odobrava, te podse-
¢aju da manljiva drzavina ne moze dovesti do sticanja prava svojine ni
derivativnim putem.®?

4.3. Vrste odrzaja s obzirom na upis u javne registre

4.3.1. Uvod

Pre analize vrste odrzaja s obzirom na kriterijum upisa u katastar
nepokretnosti, neophodno je razdvojiti nekoliko situacija:® prvo, kada na
odredenoj teritoriji postoji javni registar te postoji mogucénost upisa ne-
pokretnosti 1 prava svojine na njoj; drugo, kada je na odredenoj teritoriji
osnovan registar nepokretnosti, ali iz odredenih razloga nije moguce izvr-
Siti bilo upis same nepokretnosti, bilo upis prava svojine, i trece, kada na
podrucju na kojem se nalazi konkretna nepokretnost nije ustrojen registar
nepokretnosti (treca situacija je viSe teorijska mogucénost jer je Republika
Srbija pokrivena katastrom nepokretnosti u potpunosti).

U prvoj situaciji, dakle, ukoliko je na osnovu pravnog posla sa
vlasnikom izvrSen upis u registar nepokretnosti, pravo svojine je ste¢eno
trenutkom upisa u skladu sa nacelom upisa. Ukoliko je, pak, na osnovu
pravnog posla sa nevlasnikom koji je upisan u registar kao pravni pret-
hodnik izvrSen upis prava novog sticaoca, bili bismo na terenu tabularne
drzavine, odnosno tzv. knjiznog odrzaja. Treca ,,podsituacija“ bila bi ona
u kojoj postoji pravni posao kao pravni osnov sticanja, ali nije izvrSen
upis u katastar. Pojedini autori, ali i ve¢i deo sudske prakse, upravo ovde
vide mesto za primenu vanknjiznog odrzaja kao nacina sticanja svojine
koji bi ,,zamenio* izostali modus acquirendi, i to bez obzira na to da li je
re¢ o pravnom poslu preduzetom sa vlasnikom ili nevlasnikom. Ve¢ smo
u delu rada posveé¢enom pojmu savesnosti obrazlozili zbog ¢ega smatra-
mo da u opisanom slucaju ne bi bilo mesta primeni instituta odrzaja, i to
zbog nesavesnosti uzukapijenta.

U drugoj situaciji bi na podru¢ju na kojem se nalazi nepokretnost
postojao javni registar, ali bi iz odredenih razloga bilo nemoguce bilo
upisati samu nepokretnost ili bi, pak, sama nepokretnost bila upisana, ali

81 7oran Rasovié, Stvarno pravo, Beograd 2005, 158.

82 Ibid., 163.

83 Upor. Novi Zakon o izvr§nom postupku (red. Dragor Hiber), ,,Predgovor uz
Nacrt Zakona o izvr$nom postupku®, Centar za liberalno-demokratske studije, Beograd
2004, 61.
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bi postojale teSkoce kod upisa prava svojine. Ovde bi se odlucujuci krite-
rijum za primenu instituta odrzaja, ¢ini se, odnosio na to da li je u pitanju
sticanje od nevlasnika ili vlasnika. Ukoliko bi to bilo sticanje od nevla-
snika, jedini put ka svojini bio bi institut odrzaja. U drugom, pak, slucaju,
kada bi postojao neki ,,opravdan® razlog za nemogucnost upisa (nedostaje
odgovarajuca isprava neophodna za upis), mozda bi se moglo na¢i i neko
drugo reSenje za sticanje prava svojine, odnosno drugi trenutak sticanja
svojine, a ne protek rokova neophodnih za odrzaj.

O trecoj situaciji bi se moglo govoriti samo teorijski, budu¢i da je
katastar nepokretnosti ustrojen na celokupnoj teritoriji Republike Srbi-
je. Ukoliko bismo ipak analizirali i tu moguénost te situaciju u kojoj na
odredenom podrucju ne bi postojao registar nepokretnosti, onda bi trebalo
smatrati da je pravo svojine ste¢eno u trenutku preduzimanja pravnog po-
sla te ulaska u posed nepokretnosti jer bi u situaciji kada postoji objektiv-
na nemogucénost upisa u katastar nepokretnosti bilo nepravedno usloviti
sticanje prava svojine protekom rokova za odrzaj.

4.3.2. Vanknjizni odrzaj

U nasem pravu, imajuéi u vidu pozitivnopravne propise Republike
Srbije, ¢ini se da ima mesta samo za primenu instituta vanknjiznog odr-
zaja. Podemo li, pak, od necega $to bi predstavljalo ideal, a to su uredno
vodeni registri nepokretnosti, nepostojanje situacija u kojima bi postoja-
le teskoce za upis u vidu nedostatka odgovarajucih isprava potrebnih za
upis, ne bi bilo prostora ni za ovaj vid odrzaja, a samim tim i za institut
odrZaja uopste.

Vanknjizni odrzaj bi mogao da se primenjuje onda kada na podruc-
ju na kojem se nepokretnost nalazi postoji ustrojen registar nepokretnosti
(to je danas celokupna teritorija Srbije), ali konkretna nepokretnost nije
upisana ili jeste upisana ali nedostaju podaci o vlasniku. Tada bi na strani
sticaoca bio ispunjen uslov savesnosti jer se ,,pravo stanje* nije ni moglo
proveriti uvidom u katastar.

Sticalac kojem bi nedostajao modus acquirendi, zbog toga §to nije
mogao upisati pravo svojine zbog nedostatka odgovarajuce isprave ili
zbog toga §to je bilo nemoguce izvrsiti upis same nepokretnosti, sticao bi
svojinu odrzajem. To bi bio slu¢aj u situaciji sticanja od nevlasnika, dok
bi se u slucaju sticanja od vlasnika moglo postaviti pitanje da li sticao-
cu treba ,,0lakSati* put sticanja svojine (na primer, translativno dejstvo
ugovora, upis drzavine u katastar te sticanje svojine specificnom vrstom
knjiznog odrzaja ili ,,olak$ani* uslovi za upis u registar...) ili, pak, i stica-
nje prava svojine onog sticaoca koji je stekao od vlasnika treba usloviti
protekom roka za odrzaj.
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4.3.3. Takozvani zemljisnoknjizni odrzaj

Zemljisnoknjiznim odrzajem (tzv. tabularna drzavina) ,,pretvara se
¢injenica upisa u subjektivno pravo koje je ve¢ upisano, ali iz nekog ra-

zloga nije bilo ste¢eno ve¢ u ¢asu upisa‘“.8

Kako se nacela upisa i pouzdanja medusobno dopunjavaju, dejstvo
nacela pouzdanja ¢e nastupiti samo onda kada u odnosu na sprovedeni
upis (zbog nevaljanosti) nisu nastupila dejstva upisa.®

Tako se u situaciji kada je izvrSen upis u registar nepokretnosti,
koji iz nekog razloga nije valjan (prethodnik nije bio vlasnik), ne prime-
njuje nacelo upisa ve¢ nacelo pouzdanja u javni registar. Tada se postavlja
pitanje trenutka od kada pocinje da dejstvuje nacelo pouzdanja u, ranije,
zemljiSne knjige, a danas, u katastar nepokretnosti. Pre uvodenja jedin-
stvene evidencije, trenutak otpoc¢injanja dejstva nacela pouzdanja u istini-
tost sprovedenog upisa nastupao je nakon tri godine od izvrSenog upisa,
§to je bio rok u kojem se mogla podici brisovna tuzba, te rok nakon kojeg
je nastupala fikcija apsolutne tacnosti i rok za zemljisnoknjizni odrzaj.®
Sadasnji Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova ne
poznaje brisovnu tuzbu i fikciju apsolutne ta¢nosti ve¢ samo nacelo po-
uzdanja u katastar nepokretnosti®’, pa je tako trece lice zasticeno nac¢elom
pouzdanja odmah, odnosno trenutkom upisa. S druge strane, nesporno je
da pouzdanje u potpunost® katastra nepokretnosti dejstvuje odmah, ali
problem se javlja u sluc¢aju kada postoji vanknjizna svojina ($to se reSava
na planu suprotstavljivosti vanknjizne svojine, te potrebi njenog publi-
kovanja). Naime, iz ugla treceg savesnog lica koje se pouzdalo u stanje
u katastru, sadrzina katastra jeste potpuna i istinita. Dakle, uz primenu
nacela pouzdanja u katastar nepokretnosti te nepostojanje fikcije apso-
lutne tacnosti ne postoji potreba ni za zemljiSnoknjiznim odrzajem® kao
nacinom sticanja svojine.

84 N. Gavella, 167.

85 Tatjana Josipovi¢, Zemljisnoknjizno pravo, Zagreb 2011, 134.

86 7a tabularnu drzavinu vid., na primer, par. 900 nemackog Gradanskog zakoni-

ka.

87 (1. 3 Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova.

8 Radenka Cveti¢, Savremena evidencija nepokretnosti, Novi Sad 2016, 119.

8 Zakon o drzavnom premeru i katastru propisuje moguénost da se u toku postup-

ka osnivanja katastra nepokretnosti, u slu¢aju da nisu ispunjeni uslovi za upis prava svoji-
ne iz €l. 96, st. 1, ¢l. 97, st. 112, ¢1. 98, st. 112, ¢l. 99, st. 112, upise drzavina u katastar
nepokretnosti. Clanom 132 propisano je da se drzavina drzaoca smatra zakonitom i sa-
vesnom od trenutka upisa ($to znaci da su ispunjeni uslovi za sticanje svojine odrzajem),
dok su ¢l. 133-135 kojima je bilo regulisano pitanje brisanja drzavine i upisa prava svo-
jine na parceli, odnosno objektu i posebnom delu objekta, kao i upis drzavine u postupku
odrzavanja katastra nepokretnosti, brisani stupanjem na snagu Zakona o postupku upisa u
katastar nepokretnosti i vodova. Clanom 133 bilo je propisano da se ,,na zahtev lica koje
je upisano kao drzalac parcele... vr$i upis prava svojine na parceli u korist tog lica, ako je
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Cak i kada bi se otvorilo pitanje ispravnosti stava da u nasem pravu
viSe nema mesta za zemljiSnoknjizni odrzaj zbog toga §to Zakon o kata-
stru propisuje da se nevaljani upis moze napadati zalbom, a u krajnjem i
pokretanjem upravnog postupka, zakljucak bi bio da tada ne bi bio ispu-
njen uslov savesnosti. Naime, u tom sluc¢aju u katastru nepokretnosti bi
stajala zabelezba bilo da reSenje nije konacno, bilo da nije pravnosnaz-
no® ili, pak, da je pokrenut upravni spor® protiv drugostepenog resenja.

Odrzaj, dakle, danas nema onaj znacaj koji je imao u vreme
kada su postojale zemljisne knjige. Moglo bi se zakljuciti da uredno vode-
nje katastra nepokretnosti, uz doslednu primenu nacela pouzdanja te shva-
tanje pojma savesnosti tre¢eg lica na nacin na koji se to ¢ini u modernijim
zakonima koji reguliSu stvarno pravo (pre svega, bez potrebe ispitivanja
vanknjiznog stanja nepokretnosti), potpuno istiskuju institut odrzaja iz pri-
mene.*? Svrha odrZaja se tako sve vise svodi na dokazivanje prava svojine
u situacijama kada je ona steCena derivatno, kako bi se izbeglo tzv. davol-
sko dokazivanje, ali i to ponovo samo za pokretne stvari, jer za nepokretno-
sti izvod iz katastra predstavlja dokaz o postojanju prava svojine.

4.3.4. Kontratabularni odrzaj

Taj vid odrzaja podrazumevao bi da je institutu odrzaja data pred-
nost u odnosu na nacelo upisa u javne registre, tako §to bi efektivni dr-
zalac nepokretnosti protekom vremena sticao pravo svojine, ,.istisnuvsi
time pravo vlasni§tva osobe koja je u zemljiSnim knjigama upisana kao
vlasnik*.%

Nesporno je da u naSem pravu nema mesta za kontratabularni odr-
zaj jer uslov savesnosti koji ZOSO zahteva u svim slucajevima sticanja
svojine odrzajem u toj situaciji ne bi mogao biti ispunjen jer se niko ne
moze pozivati na to da mu stanje u javnim registrima nije bilo poznato.
Drugi razlog protiv postojanja pomenutog odrzaja u nasem pravu jeste

od pocetka primene katastra nepokretnosti proteklo pet godina...“. Mozda bi se moglo reéi
da se ovde radilo o tzv. zemlji$noknjiznom odrzaju, sa tom razlikom §to je u katastar do
isteka propisanog roka upisana drzavina, a ne svojina, i Sto istekom roka drzalac postaje
vlasnik, a kod zemlji$noknjiznog odrzaja je nakon roka od tri godine nastupala fikcija
apsolutne tacnosti. Medutim, Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova, u
¢l. 58, propisuje da ,,ako se najkasnije do 1. maja 2028. godine ne steknu zakonski uslovi
za upis prava svojine na nepokretnostima na kojima je odredeno lice upisano kao drzalac
u skladu sa Zakonom o drzavnom premeru i katastru, Sluzba ¢ée po sluzbenoj duznosti
izvrsiti brisanje svojstva drZzaoca tog lica i drzavine na nepokretnostima“.
%0 1. 45 Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova.

91 (. 46 Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova.

2 Ta konstatacija se ne odnosi na pokretne stvari, gde institut odrZaja i dalje ima
svoje polje primene kada je u pitanju sticanje prava svojine.

2 N. Gavella, 167.
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neprestana teznja ka usavrSavanju postojeceg katastra nepokretnosti, i to
obezbedivanjem azurnosti na dnevnom nivou i ulaganjem znacajnih ma-
terijalnih sredstava u katastar.

5. ZAKLJUCAK

Ocigledno je da odrzaj u savremenim pravnim porecima ne igra
onoliko vaznu ulogu kao nekad. Moglo bi se zakljuciti da uredno vodenje
katastra nepokretnosti, uz doslednu primenu nacela pouzdanja te shvata-
nje pojma savesnosti tre¢eg lica na nacin na koji se to ¢ini u modernijim
zakonima potpuno istiskuju institut odrzaja iz primene. Medutim, odrzaj
i dalje nastavlja da igra vaznu ulogu u dokazivanju, ali i sticanju prava
svojine na pokretnim stvarima (svakako kao supsidijeran u odnosu na
sticanje od nevlasnika).

Nesporno je da u naSem pravu nema mesta za kontratabularni odr-
zaj jer uslov savesnosti koji ZOSO zahteva u svim slucajevima sticanja
svojine odrzajem u toj situaciji ne bi mogao biti ispunjen jer se niko ne
moze pozivati na to da mu stanje u javnim registrima nije bilo poznato.
Drugi razlog protiv postojanja tog odrzaja u naSem pravu jeste neprestana
teznja ka usavrSavanju postojeceg katastra nepokretnosti.

S druge strane, Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i
vodova ne poznaje brisovnu tuzbu i fikciju apsolutne tac¢nosti ve¢ samo
nacelo pouzdanja u katastar nepokretnosti, pa je tako trece lice zasticeno
nacelom pouzdanja odmah odnosno trenutkom upisa. Takode, donoSe-
njem pomenutog zakona briSe se mogucnost da nakon proteka roka od
pet godina upisani drzalac postaje vlasnik. Dakle, uz primenu nacela po-
uzdanja u katastar nepokretnosti te nepostojanje fikcije apsolutne tacnosti
ne postoji potreba ni za zemljiSnoknjiznim odrzajem kao nacinom stica-
nja svojine.

Institutu odrzaja ima mesta onda kada u registru nepokretnosti
nema podataka o konkretnoj nepokretnosti ili je, pak, sama nepokretnost
upisana, ali nema podataka o njenom vlasniku, jer samo tada moze da
bude ispunjen uslov savesnosti. Takode, o primeni vanknjiznog odrzaja
moglo bi se govoriti i onda kada na podru¢ju odredene teritorije ne po-
stoji javni registar.
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ACQUISITIVE PRESCRIPTION AS A WAY OF ACQUIRING
REAL ESTATE OWNERSHIP

Summary

The aim of the paper is to determine the exact field of application
of the institute of acquisitive prescription, that is, to find the answer
in which situations in practice it is possible to fulfill all the conditions
required by the legislator and acquire the ownership by usucapio. The
main question raised in the paper is whether there is an actual need for
the existence of acquisitive prescription in contemporary Serbian law,
bearing in mind that the data in the real estate cadastre has been duly
kept. The institute of usucapio has also been analyzed from a perspective
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of application of the reliance principle on land registry. Certainly one of
the most problematic question is the justification (and also the legal basis)
of this institute having in mind the idea of the inviolability of ownership.

Key words:  Usucapio. — Possession. — Ownership. — Bona fides. — Reli-
ance principle.
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