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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*

Сажетак:У ра ду се по ла зи од кон ста ци је да је ета жна сво ји на сло-
же на прав на кон струк ци ја, ко ја, као по се бан по јав ни об лик сво ји не, пред ста-
вља прав ни ин сти тут мо дер ног до ба. Ука за но је на раз ло ге прав ног при зна-
ња и ши ро ке рас пр о стра ње но сти ове по тен ци јал но кон фликт не сло же не 
сво јин ске за јед ни це, ко ја под ра зу ме ва од сту па ња од оп штег сво јин ског режи-
ма. Сло же ност ета жне сво ји не про ис ти че из ње ног спе ци фич ног пред ме та. 
На и ме, три ком по нен те ове прав не кон струк ци је: пра во на по себ ном де лу 
згра де (мо же би ти у ис кљу чи вој сво ји ни, су сво ји ни или за јед нич кој сво ји ни), 
пра во на за јед нич ким де ло ви ма згра де (за јед нич ка сво ји на ета жних вла сни ка) 
и пра во на зе мљи шту на ко ме се згра да на ла зи (су сво ји на ета жних вла сни ка), 
тре ба нор ма тив но уо кви ри ти и мак си мал но си стем ски ускла ди ти. Пред мет 
по себ ног ин те ре со ва ња је пра во на зе мљи шту, с аспек та ње го ве спе ци фич-
но сти то ком раз во ја прав ног си сте ма у Ср би ји на кон Дру гог свет ског ра та. 
Про цес кон вер зи је, од но сно пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња гра ђе вин ског зе-
мљи шта у пра во сво ји не у Ср би ји је за по чет 2009. го ди не, сту па њем на сна гу 
са да ва же ћег За ко на о пла ни ра њу и из град њи. Ево лу ци ја ре гу ла ти ве о пра ви ма 
ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме је згра да из гра ђе на (и оном ко је слу-
жи за ње ну ре дов ну упо тре бу), у пе ри о ду од 2009. до 2020. го ди не, је пред мет 
де таљ не ана ли зе у кон тек сту ис пи ти ва ња аде кват но сти, од но сно ка па ци-
те та да тих пра ви ла за ус по ста вља ње прав ног је дин ства не по крет но сти 
и пре ве ни ра ње спор них си ту а ци ја. 

Кључнеречи: трај но пра во ко ри шће ња, кон вер зи ја (пре тва ра ње), прав-
но је дин ство не по крет но сти, су сво ји на на ка та стар ској пар це ли. 

* У члан ку су из ло же ни ре зул та ти ра да то ком 2020. го ди не на на уч но и стра жи вач ком про-
јек ту Прав на тра ди ци ја и но ви прав ни иза зо ви, чи ји је но си лац Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду.
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1. УВОД

Ета жна сво ји на, као по се бан по јав ни об лик сво ји не у на шем прав ном 
си сте му, су же на је по свом пред ме ту у од но су на оп шти по јам пра ва сво ји не 
(јер то мо гу би ти са мо по себ ни де ло ви згра де од ре ђе ни за ко ном), али је про-
ши ре на по са др жи ни на три ак це сор на пра ва (пра во на за јед нич ким де ло-
ви ма згра де, пра во на зе мљи шту на ко ме је згра да по диг ну та и пра во уче шћа 
у упра вља њу стам бе ном за јед ни цом), чи је по сто ја ње је нео п ход но за вр ше-
ње пра ва на по себ ном де лу.1 У пи та њу је сло же на прав на кон струк ци ја мо-
де р ног до ба, ко ја под ра зу ме ва од ре ђе на од сту па ња од оп штег сво јин ског 
ре жи ма. Упр кос чи ње ни ци да ко ре ни овог прав ног ин сти ту та се жу у да ле ку 
про шлост, тек у XX ве ку ета жна сво ји на по ста је не ми нов ност у свим, пре 
све га, ур ба ним сре ди на ма.2 Број ни су раз ло зи у осно ви прав ног при зна ња 
ове по тен ци јал но кон фликт не сло же не сво јин ске за јед ни це и ње не рас про-
стра ње но сти ши ром све та. Као пре суд ни, ис ти чу се сле де ћи: об на вља ње 
ра зо ре ног стам бе ног фон да то ком свет ских ра то ва, со ци јал ни, при вред ни, 
ко му нал но-про стор ни.3

На ве де не има нент не спе ци фич но сти ета жне сво ји не раз ли чи то су ре-
гу ла тив но уоб ли че не у по је ди ним прав ним си сте ми ма, за ви сно од то га ко ја 
је од три основ не ком по нен те ове прав не уста но ве (по се бан део згра де, за-
јед нич ки де ло ви згра де и зе мљи ште) по ста вље на као око сни ца прав не кон-
струк ци је.4 У на шем прав ном си сте му, то је сва ка ко по се бан део згра де: стан, 
по слов ни про стор, га ра жа, га ра жно ме сто или га ра жни бокс. Упр кос чи ње-
ни ци да пред ста вља пот пу но ин кор по ри сан (нео дво јив) део згра де као је дин-
стве не ства ри, по се бан део мо же би ти, због сво је функ ци о нал не са мо стал-
но сти, пред мет по себ ног пра ва сво ји не и дру гих ствар них пра ва. При то ме, 
у скло пу прав не уста но ве ета жне сво ји не, од ре ђе на сво јин ска овла шће ња се 
са по себ ног де ла згра де ши ре на за јед нич ке де ло ве згра де и на зе мљи ште на 

1 О пој му ета жне сво ји не и нор ма тив ном окви ру у Ср би ји (ва же ћем пра ву и по сто је ћим 
на цр ти ма), 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, 1343-1351.

2 О исто риј ском раз во ју ета жне сво ји не, вид. Ni na Pla no je vić, Eta žna svo ji na, Кра гу је-
вац 1997, 3-12. 

3 О узро ци ма рас про стра ње но сти ета жне сво ји не у XX ве ку, вид. N. Pla no je vić, 14-19. 
О со ци јал ним, при вред ним и про стор но-ко му нал ним раз ло зи ма на стан ка ета жне сво ји не, 
од но сно ка па ци те ту овог прав ног ин сти ту та да ума њи стам бе ну кри зу (а ти ме и со ци јал ну 
на пе тост), по спе ши ва њу ње го вог раз во ја услед по јеф ти ње ња из град ње и до при но су очу ва њу 
фон да по љо при вред ног зе мљи шта (сма ње ње оби ма не по врат ног пре тва ра ња овог зе мљи шта 
у гра ђе вин ско зе мљи ште, за хва љу ју ћи град њи у ви си ну) вид. Vla do Be laj „Vla sniš tvo po seb nog 
di je la ne kret ni ne (eta žno vla sniš tvo) у: Ni ko la Ga vel la et al., Stvar no pra vo, sve zak 1., Za greb 2007, 
738-739.

4 Вид. N. Pla no je vić, 52-57, V. Be laj, 740-742.
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ко ме се згра да на ла зи (зе мљи ште под згра дом и оно ко је је по треб но за њену 
ре дов ну упо тре бу).5

Број на пи та ња од зна ча ја за ин сти тут ета жне сво ји не ре гу ли са на су 
За ко ном о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да (ЗСОЗ).6 На осно ву овог За ко на за 
свој ство вла сни ка по себ ног де ла згра де ве зу ју се сле де ћа пра ва: пра во за-
јед нич ке (не де љи ве) сво ји не на за јед нич ким де ло ви ма згра де, пра во уче шћа 
у упра вља њу стам бе ном за јед ни цом и пра во су сво ји не на зе мљи шту на ко-
ме је згра да из ра ђе на и оном ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де. Про-
пи си ва њем да се на ве де на пра ва сти чу исто вре ме но са пра вом сво ји не на 
по себ ном де лу згра де (чл. 5, ст. 2 ЗСОЗ), од ре ђен је њи хов ак це сор ни ка рак-
тер у на стан ку, пре но су и пре стан ку. Она не ма ју са мо стал ну прав ну суд би-
ну и не мо гу се „оса мо ста ли ти” у прав ном про ме ту, те без ика квог по себ ног 
уго ва ра ња пре ла зе на но вог вла сни ка по себ ног де ла згра де.7 У овом ра ду 
па жња ће би ти усме ре на на пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на ко ме 
је згра да из гра ђе на, од но сно оном ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де. 
У осно ви та кве струк ту ре ра да је чи ње ни ца да су оста ле ком по нен те прав не 
уста но ве ета жне сво ји не би ле пред мет раз ма тра ња у јед ном ра ни јем ра ду.8

2. ПРА ВО ЕТА ЖНИХ ВЛА СНИ КА НА ЗЕ МЉИ ШТУ  
ПРЕ 2009. ГО ДИ НЕ9

Про цес на ци о на ли за ци је гра ђе вин ског зе мљи шта, у ци љу по друштвља-
ва ња (ка сни је, по др жа вље ња), као ло ги чан след у др жав ном и прав ном по-
рет ку ко ји је ус по ста вљен на кон Дру гог свет ског ра та у Ју го сла ви ји10, за-

5 Вид. Р. Цве тић (2017), 1343-1344.
6 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 104/16, 9/20-дру ги за кон (У пи та њу је За кон о из ме на ма и 

до пу на ма За ко на о пла ни ра њу и из град њи. На осно ву чл. 53 овог За ко на, пре стао је да ва жи 
чл. 140 За ко на о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да).

7 Р. Цве тић (2017), 1350.
8 Р. Цве тић (2017).
9 Ова го ди на се узи ма као кључ на за по че так про це са ус по ста вља ња прав ног је дин ства 

не по крет но сти, што се де си ло сту па њем на сна гу За ко на о пла ни ра њу и из град њи из 2009. 
го ди не. При каз се од но си на вре мен ски пе ри од од на ци о на ли за ци је гра ђе вин ског зе мљи шта 
(1958. го ди не) и сту па ња на сна гу За ко на о сво ји ни на де ло ви ма згра да (1959. го ди не) до 
2009. го ди не.

10 У пи та њу је тзв. Дру га Ју го сла ви ја ко ја је на ста ла 1943. го ди не (ДФЈ – Де мо крат ска 
фе де ра тив на Ју го сла ви ја, по след ња фа за Кра ље ви не Ју го сла ви је и пр ва фа за со ци ја ли стич-
ке Ју го сла ви је, са две па ра лел не вла де; од 1945. го ди не зва нич ни на зив др жа ве је био ФНРЈ 
– Фе де ра тив на На род на Ре пу бли ка Ју го сла ви ја; од 1963. го ди не СФРЈ – Со ци ја ли стич ка 
Фе де ра тив на Ре пу бли ка Ју го сла ви ја). Исти ре жим гра ђе вин ског зе мљи шта је по сто јао крат-
ко и на кон на стан ка тзв. Тре ће Ју го сла ви је (СРЈ – Са ве зна Ре пу бли ка Ју го сла ви ја, ко ја је 
на ста ла 1992. го ди не, на кон дез ин те гра ци је СФРЈ).
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сно ван је на За ко ну о на ци о на ли за ци ји на јам них згра да и гра ђе вин ског зе мљи-
шта из 1958. го ди не и ни зу про пи са ко ји су би ли на сна зи до 1995. го ди не. 
Гра ђе вин ско зе мљи ште (не из гра ђе но и из гра ђе но) у гра до ви ма и на се љи ма 
град ског ка рак те ра је на ци о на ли зо ва но 1958. го ди не, а за тим је ско ро че ти-
ри де це ни је би ло ис кљу чи во у дру штве ној (др жав ној) сво ји ни.11

Со ци ја ли стич ки дру штве но-еко ном ски од но си и др жав но уре ђе ње из-
не дри ли су низ ори ги нал них и спе ци фич них прав них ин сти ту та. У по гле ду 
ета жне сво ји не, то се од ра зи ло на при ро ду ак це сор них пра ва ко ја су се ну-
жно ве зи ва ла за пра во сво ји не на по себ ном де лу згра де. На и ме, пра во сво-
ји не ко је је го ди на ма мар ги на ли зо ва но у од но су на дру штве ну (др жав ну) 
сво ји ну,12 про пи си ва њем број них огра ни че ња у по гле ду оби ма при сва ја ња 
не по крет них ства ри (тзв. сво јин ски мак си му ми), ни је мо гло по сто ја ти на 
(град ском) гра ђе вин ском зе мљи шту, али се (у окви ру по сто је ћег сво јин ског 
мак си му ма) мо гло сте ћи на објек ту (и по себ ном де лу тог објек та) ко ји је из-
гра ђен на зе мљи шту у дру штве ној сво ји ни. 

На ци о на ли за ци ја гра ђе вин ског зе мљи шта на тај на чин не ми нов но је 
до ве ла до на пу шта ње на че ла је дин ства не по крет но сти, ко је „по ти че из тра-
ди ци је рим ског пра ва да su per fi ci es so lo ce dit.”13, 14 То је за по сле ди цу има ло, 
ге не рал но, при зна ва ње (трај ног) пра ва ко ри шће ња вла сни ку згра де, од но сно 
ка да је у пи та њу ета жна сво ји на, вла сни ку по себ ног де ла згра де, у по гле ду 
гра ђе вин ске пар це ле на ко јој је та згра да са гра ђе на (зе мљи ште под згра дом 
и оно ко је слу жи за ње ну ре дов ну упо тре бу). Трај но пра во ко ри шће ња је 
„по ни шти ло атрак циј ску сна гу зе мљи шта, а са мо ни је пре у зе ло уло гу зе-
мљи шта по пут не мач ког или ау стриј ског пр ва гра ђе ња.”15 Згра да и зе мљи ште 
схва ће ни су као по себ ни објек ти сво јин ско прав них од но са (ду а ли стич ки 
си стем, на пу шта ње је дин ства не по крет но сти), при че му згра да ни је пра ти-
ла прав ну суд би ну зе мљи шта, већ обр ну то: пре нос пра ва на згра ди, од но сно 
ње ном по себ ном де лу пра ћен је пре но сом пра ва на зе мљи шту, као ак це сор-
ног пра ва (да кле, без ика квог из ри чи тог уго ва ра ња). Ти ме је де ро ги ран, а не 

11 О нај ва жни јим за ко ни ма на осно ву ко јих је из вр ше но по друштвља ва ње гра ђе вин ског 
зе мљи шта и на ста ло пра во ње го вог ко ри шће ња, вид. So fi ja Ni ko lić, „Pre tva ra nje (kon ver zi ja) 
pra va ko riš će nja u pra vo svo ji ne na gra đe vin skom ze mljiš tu u Sr bi ji” No va prav na re vi ja (NPR 
Ča so pis za do ma će, nje mač ko i evrop sko pra vo), 1/2016, 40-42. Ча со пис је до сту пан у елек трон-
ској фор ми на адре си NPR 1 2016 elek tron ska ver zi ja.pdf , (21. де цем бар 2020).

12 О ко ри шће њу ин сти ту та пра ва пре че ку по ви не као сред ства фа во ри зо ва ња дру-
штве не сво ји не (про пи си ва њем број них слу ча је ва пра ва пре че ку по ви не у ко рист ти ту ла ра 
дру штве не сво ји не у слу ча ју про да је ства ри на ко јој по сто ји пра во сво ји не), вид. Ra den ka 
Cve tić, Pra vo pre če ku po vi ne, No vi Sad 2002, 219-233. 

13 Ni ko la Ga vel la, „Stvar no prav ni od nos” у: Ni ko la Ga vel la et al., Stvar no pra vo, sve zak 1., 
Za greb 2007, 83.

14 S. Ni ko lić, 42-43.
15 Pe tar Si mo net ti, Ras pra ve iz stvar nog pra va, Ri je ka 2001, 148-149. 
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са мо огра ни чен (у ме ри ко ју ну жно зах те ва прав на кон струк ци ја прав не уста-
но ве ета жне сво ји не) прин цип su per fi ci es so lo ce dit16. То је до дат но (по врх 
има нент них по себ но сти) ком пли ко ва ло уре ђе ње ета жне сво ји не као прав ног 
ин сти ту та.

Ипак, при ро да пра ва ко је су има ли ета жни вла сни ци на гра ђе вин ској 
пар це ли за ви си ла је од то га у ком сво јин ском ре жи му је би ло зе мљи ште. 
Ако је у пи та њу дру штве на (др жав на) сво ји на, за пра во сво ји не на по себ ном 
де лу згра де ве зи ва ло се трај но пра во ко ри шће ња (уз оба ве зу пла ћа ња на кна-
де за ко ри шће ње гра ђе вин ског зе мљи шта), а у слу ча ју при ват не сво ји не (што 
је мо гло би ти са мо у на се љи ма ко ја ни су има ла град ски ка рак тер), ета жни 
вла сни ци су би ли су вла сни ци зе мљи шта.17 За ко ном о основ ним сво јин ско-
прав ним од но си ма,18 од 1980. до 1996. го ди не, би ло је ре гу ли са но пра во вла-
сни ка згра де на зе мљи шту ка да је згра да из гра ђе на (у скла ду са за ко ном) на 
зе мљи шту у дру штве ној сво ји ни. У том слу ча ју, вла сник згра де имао је пра во 
ко ри шће ња зе мљи шта на ко ме је згра да из гра ђе на и зе мљи шта ко је слу жи за 
ре дов ну упо тре бу те згра де док она по сто ји. Из ри чи то је би ло про пи са но да се 
пра во ко ри шће ња мо же пре но си ти са мо са пре но сом пра ва сво ји не на згра ди.19

16 Su per fi ci es so lo ce dit (Ga i us, In sti tu ti o nes 2, 73) – Гра ђе ви на при па да зе мљи шту, од-
но сно све што је спо је но са зе мљи штем (ку ћа, сад ни ца и сл.) при па да вла сни ку тог зе мљи-
шта. По ла зе ћи од сми сла Га је ве из ре ке на ста ла је и ма ње ци ти ра на из ре ка So lo ce dit qu od 
so lo ina e di fi ca tur – Што се из гра ди на зе мљи шту, де ли суд би ну зе мљи шта, као и Ae di fi ca tum 
so lo ce dit – Гра ђе ви на пра ти (прав ну) суд би ну зе мљи шта. Вид. An te Ro mac, La tin ske prav ne 
iz re ke, Za greb 1982, 587, Dra go mir Stoj če vić, An te Ro mac, Dic ta et re gu lae iu ris, Be o grad 1984, 
56, 504. По ен та на ве де них из ре ка је да згра да и зе мљи ште на ко јем је из гра ђе на пред ста-
вља ју не рас ки ди во је дин ство, што је по сле ди ца схва та ња да су гра ђе ви не са ста вље не од 
два де ла: зе мљи шта и згра де. По јам гра ђе ви не у рим ском пра ву об у хва та, да кле, згра ду и 
зе мљи ште на ко јем је из гра ђе на. Вид. V. Be laj, 740, ф.н. 7. У си сте ми ма на пу ште ног је дин-
ства не по крет но сти, да би згра да пред ста вља ла не по крет ну ствар зах те ва се ње на ин кор по-
ра ци ја у зе мљи ште (да не ле жи на зе мљи шту). Вид. Обрен Стан ко вић, у: Обрен Стан ко вић, 
Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Бе о град 1996, 24.

17 Ово раз ли ко ва ње озва ни че но је За ко ном о сво ји ни на де ло ви ма згра да (чл. 6), Слу-
жбе ни лист ФНРЈ, 16/59. За кон о сво ји ни на де ло ви ма згра да био је основ ни из вор ета жне 
сво ји не. Ва жио је на це лој те ри то ри ји ФНРЈ/СФРЈ. Ме ђу тим, на кон пре ра спо де ле нор ма тив-
не над ле жно сти из ме ђу Фе де ра ци је и ре пу бли ка и по кра ји на (што је учи ње но 1971. го ди не 
усва ја њем аманд ма на XXX на Устав СФРЈ из 1963. го ди не, а за тим по твр ђе но Уста вом СФРЈ 
из 1974. го ди не), За кон о сво ји ни на де ло ви ма згра да, са ве ћим бро јем из ме на и до пу на, ва жио 
је у Ср би ји као ре пу блич ки за кон (Слу жбе ни гла сник СР Ср би је, бр. 52/73) све до 1996. годи-
не. Пре стао је да ва жи 19. ју ла 1996. го ди не на осно ву Од лу ке Са ве зног устав ног су да (I У број 
23/95, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 33/96) ко јом је утвр ђе но да ни је са гла сан са Уста вом СРЈ и 
За ко ном о основ ним сво јин ско-прав ним од но си ма (чл. 130, ст. 2 Уста ва СРЈ из 1992. го ди не).

18 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. 115/05 – дру ги за кон (у пи та њу је чл. 63 За ко на о хи по те ци на осно ву ко јег 
су пре ста ле да ва же од ред бе чл. 63-69 За ко на о осно ва ма сво јин ско прав них од но са).

19 За кон о основ ним сво јин ско-прав ним од но си ма, чл. 12 из вор ног тек ста из 1980. го-
ди не. За ко ном о из ме на ма и до пу на ма За ко на о основ ним сво јин ско прав ним од но си ма из 
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У струч ној ли те ра ту ри, че сто је у пр ви план ис ти ца но да су штин ска раз-
ли ка из ме ђу ова два пра ва на зе мљи шту (трај ног пра ва ко ри шће ња и су сво-
ји не) ни је по сто ја ла за све вре ме по сто ја ња згра де, а ти ме и ета жне сво ји не. 
Пре ста нак по сто ја ња згра де из би ло ко јих раз ло га, ме ђу тим, зна чио је да ти-
ту ла ри пра ва ко ри шће ња не ма ју ви ше ни ка кво пра во на зе мљи шту, док је 
су сво ји на на зе мљи шту у том слу ча ју оп ста ја ла и ви ше ни је би ла не де љи ва. 
Обе леж је трај но сти не по крет но сти за ма гљи ва ло је ово раз ли ко ва ње, а у струч-
ној ли те ра ту ри ни је се ула зи ло у раз ма тра ње мо гу ћих прак тич них про бле ма 
ве за них за до но ше ње од лу ка у ве зи ко ри шће ња зе мљи шта ко је слу жи за ре-
дов ну упо тре бу згра де (док по сто ји згра да). Тек је пре тва ра ње пра ва ко ри шће-
ња у пра во су сво ји не на гра ђе вин ској пар це ли, ра ци о на ли зо ва ло овај сег мент 
по ста вља њем пи та ња у ко јој ме ри је до пу ште но и оправ да но од сту па ње од 
оп штег прав ног ре жи ма су вла снич ких за јед ни ца, од но сно си ту а ци ја ка да 
ви ше ли ца има пра во сво ји не на не по де ље ној ства ри, при че му су њи хо ви 
уде ли од ре ђе ни сра змер но пре ма це ли ни (иде ал ни део, али квот ни део). 

3. БИТ НЕ ПРО МЕ НЕ КО ЈЕ СУ ПРЕТ ХО ДИ ЛЕ ПРЕ ТВА РА ЊУ ПРА ВА  
КО РИ ШЋЕ ЊА У ПРА ВО СВО ЈИ НЕ НА ГРА ЂЕ ВИН СКОМ ЗЕ МЉИ ШТУ

3.1. При ва ти за ци ја дру штве ног стам бе ног фон да 

У пе ри о ду до ми нант ног зна ча ја дру штве не сво ји не у со ци ја ли стич кој 
Ју го сла ви ји (и Ср би ји) ста но ви, као по себ ни де ло ви згра де, че шће су ко ри-
шће ни за за до во ље ње стам бе не по тре бе по осно ву ста нар ског пра ва на ста-
ну у дру штве ној сво ји ни,20 не го по осно ву ета жне сво ји не. По ред то га, са ме 
ви ше стам бе не згра де21 су би ле у дру штве ној сво ји ни, чак и ка да би, хи по-

1996. го ди не члан 12 је бри сан. Истим За ко ном о из ме на ма и до пу на ма на зив За ко на је из-
ме њен и од 4. ју ла 1996. го ди не (дан сту па ња на сна гу За ко на о из ме на ма и до пу на ма) гла си 
За кон о осно ва ма сво јин ско прав них од но са. 

20 О ста нар ском пра ву као иде ји о со ци јал но пра вед ном си сте му стам бе них од но са и 
по себ но о ста нар ском пра ву на ста но ви ма у дру штве ној сво ји ни, вид. Ми о драг Ор лић у: 
Обрен Стан ко вић, Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Бе о град 1996, 302-315. О одр жи во сти 
иде је да се стам бе на кри за мо же ре ши ти оси гу ра њем ста на сва кој по ро ди ци, вид. V. Be laj, 
739, по себ но фн. 6. 

21 Ви ше стам бе ном згра дом сма тра на је сва ка згра да ко ја је би ла ве ћа од по ро дич не 
стам бе не згра де, од но сно у ко јој је број ста но ва пре ла зио стам бе ни сво јин ски мак си мум: 
два ста на или три ма ња ста на. На кон из ме на дру штве но-еко ном ског уре ђе ња то ком де ве-
де се тих го ди на, пре све га због уки да ња сво јин ског мак си му ма на стам бе ним згра да ма и 
ста но ви ма, по слов ним згра да ма и по слов ним про сто ри ја ма, та кво ста но ви ште би ло је прав-
но не у те ме ље но (упор. од ред бу чл. 9, ст. 2 За ко на о основ ним сво јин ско-прав ним од но си ма 
из 1980. го ди не и на кон из ме на до ко јих је до шло 1990. го ди не). По ред то га, Са ве зни устав-
ни суд је обра зла жу ћи већ спо ми ња ну Од лу ку из 1996. го ди не (I У број 23/95), ука зао на 
став за ко но дав ца ко ји је до шао до из ра жа ја при из ме на ма и до пу на ма За ко на о основ ним 



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 1/2021

99

те тич ки, сви ње ни по себ ни де ло ви би ли у при ват ној сво ји ни, што је по сле дич-
но зна чи ло да су ета жни вла сни ци на за јед нич ким де ло ви ма згра де има ли 
трај но пра во ко ри шће ња, а не за јед нич ку не де љи ву сво ји ну (као што је био 
слу чај ка да се ра ди ло о по ро дич ној стам бе ној згра ди).22 И, као што смо већ 
кон ста то ва ли, гра ђе вин ско зе мљи ште је би ло у дру штве ној сво ји ни. Све 
осим по себ ног де ла би ло је у дру штве ној сво ји ни.

Ипак, ета жна сво ји на ће по ста ти до ми нан тан по јав ни об лик пра ва сво-
ји не на ста но ви ма у гра до ви ма и на се љи ма град ског ка рак те ра у кон тек сту 
не стан ка ста нар ског пра ва у на шем прав ном си сте му, у пе ри о ду из ме ђу 1992. 
и 1995. го ди не.23 Сви ко ји су у на ве де ном вре мен ском пе ри о ду за кљу чи ли 
уго вор о от ку пу ста на (ко ји је био у дру штве ној сво ји ни и на ко ме су има ли 
ста нар ско пра во), по ста ли су вла сни ци ста но ва као по себ них де ло ва згра де, 
од но сно ета жни вла сни ци. Та ко је про цес при ва ти за ци је дру штве ног стам-
бе ног фон да до вео до знат ног уве ћа ња бро ја ета жних вла сни ка. По ред то га, 
стам бе не згра де, као што је ис так ну то, ви ше ни су би ле у дру штве ној сво ји ни. 
Стам бе ној згра ди се при зна је свој ство прав ног ли ца (у по сло ви ма ко ји се 
од но се на одр жа ва ње и ко ри шће ње згра де) и обра зу је се скуп шти на згра де 
ко ју чи не сви ета жни вла сни ци (од но сно са вет, ако има 10 или ма ње ета жних 
вла сни ка у згра ди).24

3.2. Из ме не у по гле ду пра ва ета жних вла сни ка  
на за јед нич ким де ло ви ма згра де 

Све до 1996. го ди не пра ви ла се раз ли ка у по гле ду пра ва ета жних вла-
сни ка на за јед нич ким де ло ви ма згра де за ви сно од то га да ли је у пи та њу 
ви ше стам бе на згра да или по ро дич на стам бе на згра да. У пр вом слу ча ју, бу-
ду ћи да су ви ше стам бе не згра де би ле у дру штве ној сво ји ни, ета жни вла сни ци 
су има ли (трај но) пра во ко ри шће ња, а у по то њем пра во за јед нич ке не де љи ве 

сво јин ско-прав ним од но си ма из 1996. го ди не у по гле ду пра ва вла сни ка по себ них де ло ва 
згра де на за јед нич ким де ло ви ма згра де (пра во за јед нич ке не де љи ве сво ји не). По ен та је у 
то ме да об лик сво ји не на ста но ви ма опре де љу је сво ји ну на за јед нич ким де ло ви ма згра де. 

22 О. Стан ко вић, 174, 176-177. 
23 Од да на сту па ња на сна гу За ко на о ста но ва њу (Слу жбе ни гла сник РС, бр. 50/92), 2. 

ав гу ста 1992. го ди не, на ста ну у дру штве ној сво ји ни ви ше се ни је мо гло сте ћи ста нар ско 
пра во. Ко до 31. де цем бра 1995. го ди не ни је от ку пио стан, на ста вио је да га ко ри сти као 
за ку пац ста на у дру штве ној сво ји ни на нео д ре ђе но вре ме, уз мо гућ ност от ку па. То зна чи 
да од 31. де цем бра 1995. го ди не у на шем прав ном си сте му не по сто ји ви ше ста нар ско пра во 
као основ за до во ље ња стам бе не по тре бе. Вид. Или ја Ба бић, „Ета жна сво ји на и кон вер зи ја 
пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не”, Пра во и при вре да, 7-9/2012, 52-53.

24 Вид. чл. 11 и 12 За ко на о одр жа ва њу стам бе них згра да, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 
44/95, 46/98, 1/01-од лу ка УС, 101/05-дру ги за кон, 27/11-од лу ка УС, 88/11. За кон је пре стао да 
ва жи сту па њем на сна гу За ко на о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да 31. де цем бра 2016. го ди не.
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сво ји не.25 На кон што је 1996. го ди не из ме њен чл. 19 За ко на о осно ва ма сво-
јин ско прав них од но са,26 раз ли ко ва ње из ме ђу ви ше стам бе них и по ро дич них 
стам бе них згра да ви ше ни је ре ле вант но у на ве де ном сми слу. Про пи са но је на 
је дин ствен на чин да на за јед нич ким де ло ви ма згра де и уре ђа ји ма у згра ди 
вла сни ци по себ них де ло ва згра де има ју пра во за јед нич ке не де љи ве сво ји не 
(чл. 19, ст. 2).27 Јер, ло гич но је би ло да об лик сво ји не на по себ ним де ло ви ма 
згра де опре де љу је сво ји ну на ње ним за јед нич ким де ло ви ма (а згра де ви ше 
ни су би ле у дру штве ној сво ји ни). 

Прав ни ре жим за јед нич ких де ло ва згра де уста но вљен ва же ћим За ко ном 
о ста но ва њу и одр жа ва њу згра да, за сно ван је на по ла зном пра ви лу са др жа-
ном у За ко ну о осно ва ма сво јин ско прав них од но са.28

3.3. На го ве штај мо гу ћих про ме на у по гле ду об ли ка сво ји не  
на гра ђе вин ском зе мљи шту

На кон дез ин те гра ци је СФРЈ, Уста вом Са ве зне Ре пу бли ке Ју го сла ви је 
из 1992. го ди не, су прот но до та да шњем опре де ље њу29 пред ви ђе но је да град-
ско гра ђе вин ско зе мљи ште мо же би ти у при ват ној и у дру гим об ли ци ма сво-
ји не у скла ду са за ко ном.30 Ипак, За ко ном о гра ђе вин ском зе мљи шту из 1995. 
го ди не ни шта бит но ни је учи ње но у прав цу при ва ти за ци је гра ђе вин ског 

25 За кон о сво ји ни на де ло ви ма згра да, чл. 5.
26 Чла ном 13 За ко на о из ме нам и до пу на ма За ко на о основ ним сво јин ско прав ним од-

но си ма (Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 29/96), 1996. го ди не из ме њен је чл. 19. Пре из ме на чл. 19 
гла сио је: У слу ча је ви ма и под усло ви ма од ре ђе ним за ко ном мо же по сто ја ти пра во сво ји не на 
стан и по слов ну про сто ри ју као по себ ном де лу згра де. На кон из ме на чл. 19 гла си: (1) Пра во 
сво ји не на по себ ном де лу згра де мо же по сто ја ти на ста ну, по слов ној про сто ри ји или га ра-
жи, од но сно га ра жном ме сту. (2) На за јед нич ким де ло ви ма згра де и уре ђа ји ма у згра ди 
вла сни ци по себ них де ло ва згра де има ју пра во за јед нич ке не де љи ве сво ји не. 

27 О зна ча ју овог пра ви ла, ста вља њу ван сна ге За ко на о сво ји ни на де ло ви ма згра да на 
осно ву Од лу ке Са ве зног устав ног су да (од лу ка је до не та 3. ју ла, а об ја вље на у Слу жбе ном 
гла сни ку СРЈ, бр. 33/96 19. ју ла 1996. го ди не) ко јом је утвр ђе но да ни је са гла сан са Уста вом 
СРЈ и За ко ном о основ ним сво јин ско-прав ним од но си ма, као и ви ше го ди шњој при ме ни тог 
За ко на од стра не не ких вој во ђан ских су до ва упр кос чи ње ни ци да је пре стао да ва жи 19. 
ју ла 1996. го ди не, вид. Du šan Ni ko lić, „Či ji su za jed nič ki de lo vi zgra da”, Prav ni ži vot 10/2001, 
27-31.

28 О прав ном ре жи му за јед нич ких де ло ва згра де вид. Р. Цве тић (2017), 1351-1361.
29 Та ко ђе, су прот но и та да ва же ћем Уста ву Ре пу бли ке Ср би је, Слу жбе ни гла сник РС, 

бр. 1/90, чл. 60, ст. 1 и 3: град ско гра ђе вин ско зе мљи ште је у др жав ној или дру штве ној сво-
ји ни, а под усло ви ма од ре ђе ним за ко ном, на ње му се мо же сте ћи пра во ко ри шће ња. Вид. 
Ми ро слав Ла зић, „Сво јин ски ре жим на гра ђе вин ском зе мљи шту и ур ба на ко ма са ци ја”, 
Збор ник ра до ва Прав ног фа кул тет у Ни шу, 76/2017, 354-355. 

30 Устав СРЈ, Слу жбе ни лист СРЈ, бр.1/92, чл. 73, ст. 4. У истом ста ву је пред ви ђе но 
да и по је ди на до бра у оп штој упо тре би мо гу би ти у при ват ној и дру гим об ли ци ма сво ји не 
у скла ду са за ко ном.
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зе мљи шта.31 Пред ви ђе но је да се ак том о од ре ђи ва њу град ског гра ђе вин ског 
зе мљи шта не ме ња об лик сво ји не на зе мљи шту ко је се од ре ђу је за град ско 
гра ђе вин ско зе мљи ште (чл. 4, ст. 3), али то се од но си ло са мо на ак те ко ји ће 
тек би ти до не ти. На и ме, из ри чи то је про пи са но да је зе мљи ште ко је је до 
да на сту па ња на сна гу тог За ко на (5. но вем бар 1995. го ди не) од ре ђе но као 
град ско гра ђе вин ско зе мљи ште у др жав ној сво ји ни,32 те да се не мо же оту-
ђи ти из др жав не сво ји не (чл. 7, ст. 2).

За ко ном о из ме на ма и до пу на ма За ко на о основ ним сво јин ско прав ним 
од но си ма из 1996. го ди не, у скла ду са Уста вом СРЈ из 1992. го ди не, из ме њен 
је чл. 9 и при од ре ђе њу шта мо же би ти пред мет пра ва сво ји не, из ме ђу оста лог, 
на ве де но је да фи зич ка и прав на ли ца мо гу има ти пра во сво ји не и на град-
ском гра ђе вин ском зе мљи шту, у скла ду са за ко ном (чл. 9, ст. 2).

За кон о пла ни ра њу и из град њи из 2003. го ди не33 до нео је но ву кла си-
фи ка ци ју гра ђе вин ског зе мљи шта, на јав но и оста ло гра ђе вин ско зе мљи ште 
(чл. 68).34 Јав но гра ђе вин ско зе мљи ште је у др жав ној сво ји ни и не мо же се 
оту ђи ти из др жав не сво ји не, док је оста ло гра ђе вин ско зе мљи ште оно ко је 
ни је од ре ђе но као јав но. Оста ло гра ђе вин ско зе мљи ште мо же би ти у свим 
об ли ци ма сво ји не и у про ме ту је.35 Вла сни ци обје ка та има ли су пра во ко ри-
шће ња зе мљи шта и за то су пла ћа ли од го ва ра ју ћу на кна ду.36

Рав но прав ност свих сво јин ских об ли ка про пи са на је Уста вом Ре пу бли-
ке Ср би је из 2006. го ди не.37 За јем че на је при ват на, за дру жна и јав на сво ји на 
и утвр ђе но да сви на ве де ни об ли ци сво ји не има ју јед на ку прав ну за шти ту (чл. 
86, ст. 1). Ство рен је устав ни основ за „сво јин ску тран сфор ма ци ју” у обр ну том 

31 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 44/95, 16//97, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 16/01-од лу ка Са ве-
зног УС. Њи ме је из вр ше на „ета ти за ци ја сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту”, од но сно 
гра ђе вин ско зе мљи ште је пре шло из дру штве не у др жав ну сво ји ну. Вид. Бо рис Бе го вић, 
Бо шко Ми ја то вић, Дра гор Хи бер, При ва ти за ци ја др жав ног зе мљи шта у Ср би ји, Бе о град 
2006, 11-12, http://www.clds.rs/new si te/pri va ti za ci ja_dr_ze mlji sta.pd f. (21. де цем бар 2020).

32 Осим зе мљи шта на ко ме се, по про пи са ној про це ду ри, на зах тев ра ни јег соп стве ни ка 
ус по ста ви ра ни ји ре жим сво ји не, ко ји је по сто јао пре не го што је то зе мљи ште про гла ше но 
за град ско гра ђе вин ско зе мљи ште. Вид. чл. 33, ст. 1 у ве зи чл. 31-32 За ко на о гра ђе вин ском 
зе мљи шту из 1995. го ди не.

33 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 47/03, 34/06.
34 За ко ном о гра ђе вин ском зе мљи шту из 1995. го ди не гра ђе вин ско зе мљи ште се дели-

ло на град ско гра ђе вин ско зе мљи ште, гра ђе вин ско зе мљи ште у гра ђе вин ском под руч ју и 
гра ђе вин ско зе мљи ште из ван гра ђе вин ског под руч ја.

35 Из ри чи то је про пи са но да оста ло гра ђе вин ско зе мљи ште, ко је је до да на сту па ња 
на сна гу За ко на о пла ни ра њу и из град њи за ко ном про гла ше но за град ско гра ђе вин ско зе мљи-
ште, оста је у др жав ној сво ји ни, ако по себ ним за ко ном ни је дру га чи је од ре ђе но (чл. 79, ст. 3).

36 На кна да за ко ри шће ње гра ђе вин ског зе мљи шта ин те гри са на је у по рез на имо ви ну 
на кон што је пре ста ло да по сто ји пра во ко ри шће ња, од но сно на кон што је пре тво ре но у 
пра во сво ји не вла сни ка згра де (или по себ ног де ла згра де). Вид. чл. 220 За ко на о пла ни ра њу 
и из град њи из 2009. го ди не.

37 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 98/06.
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прав цу у од но су на ону ко ја је про во ђе на у пе ри о ду со ци ја ли стич ких дру-
штве но-ео ном ских од но са: По сто је ћа дру штве на сво ји на пре тва ра се у 
при ват ну сво ји ну под усло ви ма, на на чин и у ро ко ви ма пред ви ђе ним за ко ном 
(чл. 86, ст. 2). 

4. ПРЕ ТВА РА ЊЕ ПРА ВА КО РИ ШЋЕ ЊА У ПРА ВО СВО ЈИ НЕ  
НА ГРА ЂЕ ВИН СКОМ ЗЕ МЉИ ШТУ

За ко ном о пла ни ра њу и из град њи (ЗПИ)38 ко ји је сту пио на сна гу 2009. 
го ди не, за по чет је про цес пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на 
гра ђе вин ском зе мљи шту. Ти ме је ство рен прав ни оквир за при ва ти за ци ју 
гра ђе вин ског зе мљи шта39 и ус по ста вља ње је дин ства не по крет но сти.40 

По себ ност ре ше ња у на шем прав ном си сте му је у чи ње ни ци да се, су-
прот но прин ци пу su per fi ci es so lo ce dit, прав на суд би на зе мљи шта ве зу је за 
прав ну суд би ну гра ђе ви не ко ја је на ње му по диг ну та. У том сми слу, За кон 
о про ме ту не по крет но сти са др жи из ри чи то пра ви ло: Пре но сом пра ва сво-
ји не на згра ди, од но сно дру гом гра ђе вин ском објек ту, исто вре ме но се пре но-
си и пра во сво ји не на зе мљи шту на ко јем се згра да на ла зи као и на зе мљи шту 
ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу згра де.41 Ако се пре но си пра во сво ји не на 

38 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 72/09, 81/09-ис прав ка, 64/10-од лу ка УС, 24/11, 
121/12,42/13-од лу ка УС, 50/13-од лу ка УС, 98/13-од лу ка УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 
37/19-дру ги за кон (у пи та њу је За кон о из ме на ма и до пу на ма За ко на о глав ном гра ду), 9/20. 

39 О де при ва ти за ци ји и при ва ти за ци ји ко ја не мо ра ну жно зна чи ти ре при ва ти за ци ју, 
али се мо ра има ти у ви ду при пред ла га њу мо де ла при ва ти за ци је, вид. Б. Бе го вић, Б. Ми ја-
то вић, Д. Хи бер, 4-6, мо дел за кон ко ји су ау то ри пред ло жи ли (Осно ве за ко на о при ва ти за-
ци ји гра ђе вин ског зе мљи шта), вид. 80-92. 

40 О на че лу је дин ства не по крет но сти и ње го вом на ру ша ва њу у со ци ја ли стич ким зе-
мља ма, ус по ста вља њу прав ног је дин ства не по крет но сти у Хр ват ској, пра ви ли ма ко ји ма се 
су зби ја по вре да овог на че ла, из у зе ци ма од на че ла (у слу ча ју пра ва гра ђе ња, ствар не слу-
жбе но сти, кон це си је), вид. N. Ga vel la, 82-91.

41 За кон о про ме ту не по крет но сти (ЗПН), Слу жбе ни гла сник РС, бр. 93/14, 121/14, 6/15. 
На ве де но пра ви ло са др жа но је у чл. 3, ст. 1 ЗПН. Ко је зе мљи ште слу жи за ре дов ну упо тре бу 
згра де утвр ђу је се уго во ром о про ме ту не по крет но сти, док пра ви ла пред ви ђе на про пи си ма 
о пла ни ра њу и из град њи ко ји ма се де фи ни ше зе мљи ште ко је слу жи за ре дов ну упо тре бу 
згра де има ју дис по зи тив ни ка рак тер (чл. 3, ст. 2 ЗПН). 

Слич но пра ви ло о прав ној суд би ни зе мљи шта би ло је са др жа но и у За ко ну о про ме ту 
не по крет но сти из 1998. го ди не (Слу жбе ни гла сник РС, бр. 42/98, 111/09). Упор. са пра ви лом 
са др жа ним у За ко ну о про ме ту зе мљи шта и згра да (За кон је до нет 1954. го ди не, на во ђе ње 
је пре ма пре чи шће ном тек сту из 1965. го ди не, до ступ но https://pro ju ris.org /RE TRO LEX/Za-
kon%20o%20pro me tu%20ze mlji sta%20i%20zgra da%20(1965).pdf), (25. де цем бар 2020.) чл. 6: 
(1) Оту ђе њем зе мљи шта на ко је по сто ји пра во сво ји не пре но си се и пра во сво ји не на згра-
ду ко ја се на ла зи на том зе мљи шту, акоуговоромниједрукчијеодређено.(на гла си ла Р.Ц.) 
(2) Оту ђе њем згра де ко ја је у дру штве ној сво ји ни сти ца лац згра де не сти че пра во сво ји не 
на зе мљи шту у дру штве ној сво ји ни на ко ме се згра да на ла зи али сти че пра во ко ри шће ња 
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згра ди ко ја је из гра ђе на на зе мљи шту на ко ме вла сник згра де не ма пра во 
сво ји не, већ пра во ко ри шће ња или пра во за ку па, на прав ног след бе ни ка 
згра де пре но си се од го ва ра ју ће пра во на зе мљи шту (чл. 3, ст. 3). 

Из вор ни текст ЗПИ из 2009. го ди не са др жи пра ви ла о кон вер зи ји пра-
ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту.42 Има ју ћи у ви ду 
те му ра да, па жњу ће мо усме ри ти са мо на пра ви ла ко ја су ре ле вант на за ета жне 
вла сни ке и ис пра ти ти њи хо ве из ме не од из вор ног тек ста до фе бру а ра 2020. 
го ди не (ка да су сту пи ле на сна гу, за са да, по след ње из ме не и до пу не ЗПИ).

4.1. Пе ри од од 2009. до 2014. го ди не

Пре ма из вор ном тек сту ЗПИ из 2009. го ди не ета жним вла сни ци ма у 
згра да ма43 из гра ђе ним на гра ђе вин ском зе мљи шту у др жав ној сво ји ни, пре-
ста је пра во ко ри шће ња на гра ђе вин ском зе мљи шту и пре ла зи у пра во сво ји не, 
сра змер но по вр ши ни по себ них фи зич ких де ло ва чи ји су вла сни ци, без на кна де. 
Фор му ла ци ја овог пра ви ла је збу њу ју ћа. На и ме, ако пре ста је пра во ко ри шће-
ња гра ђе вин ског зе мљи шта, оно не мо же да пре ла зи у пра во сво ји не, не го се 
уме сто тог пра ва ко је је пре ста ло сти че пра во сво ји не.44 По ред то га, не ја сно 
је за што ни је утвр ђе но да ета жни вла сни ци по ста ју су вла сни ци, бу ду ћи да 
је очи глед но да је у пи та њу су сво ји на.

Би ло је про пи са но да упис пра ва сво ји не вр ши ор ган над ле жан за по-
сло ве во ђе ња еви ден ци је не по крет но сти и пра ви ма на њи ма, што је у том 
мо мен ту, као и да нас Ре пу блич ки ге о дет ски за вод (РГЗ), од но сно уже уну-
тра шње је ди ни це РГЗ, слу жбе за ка та стар не по крет но сти (СКН). Као основ 
за упис пред ви ђен је из вод из јав не књи ге о еви ден ци ји не по крет но сти и 
пра ви ма на њи ма, што је у том мо мен ту мо гао би ти ка та стар не по крет но сти, 
али и зе мљи шна књи га, књи га та пи ја, ка та стар зе мљи шта и књи га про да тих 
дру штве них ста но ва са хи по те ком, а да нас је ис кљу чи во ка та стар не по крет-

на то зе мљи ште док згра да на ње му по сто ји. (3) Пре но сом пра ва ко ри шће ња или оту ђе њем 
по љо при вред ног зе мљи шта у дру штве ној сво ји ни сти ца лац зе мљи шта не сти че пра во ко-
ри шће ња, од но сно пра во сво ји не на по љо при вред ну згра ду ко ја се на ла зи на том зе мљи шту, 
акоуговоромниједрукчијеодређено.(на гла си ла Р.Ц.) Очи глед но је да се ни је во ди ло ра чу-
на о прин ци пу su per fi ci es so lo ce dit, као ни о прав ном је дин ству не по крет но сти. 

42 Пра ви ла о кон вер зи ји без на кна де и уз на кна ду са др жа на су у чл. 100-108 ЗПИ. Од 
2015. го ди не кон вер зи ја уз на кна ду ре гу ли са на је по себ ним за ко ном. У пи та њу је За кон о 
пре тва ра њу пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту уз на кна ду, Слу-
жбе ни гла сник РС, бр. 64/15, 9/20. Вид. М. Ла зић, 358-360, S. Ni ko lić, 48-49.

43 За кон ском тер ми но ло ги јом ре че но: вла сни ци по себ них фи зич ких де ло ва у стам бе-
ним згра да ма са ви ше ста но ва, по слов ним и по слов но-стам бе ним згра да ма. Вид. чл. 101, ст. 
2 ЗПИ из 2009. го ди не.

44 Или јед но став ни ја фор му ла ци ја је да се пра во ко ри шће ња пре тва ра у пра во сво ји не. 
Сам за ко но да вац ће ову не ло гич ност от кло ни ти при из ме на ма и до пу на ма ЗПИ 2014. го ди-
не, а тер мин „кон вер зи ја” би ће за ме њен тер ми ном „пре тва ра ње”.
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но сти.45 Да би био из вр шен упис про пи са но је да ета жни вла сни ци до ста-
вља ју из вод из од го ва ра ју ће јав не књи ге из ко га се утвр ђу је да су вла сни ци 
на по себ ним де ло ви ма згра де. Оста ло је не до ре че но да ли до кон вер зи је 
до ла зи ex le ge, при че му би упис имао де кла ра ти ван ка рак тер или је по треб-
но да се из вр ши упис пра ва сво ји не да би до кон вер зи је до шло. Та ко ђе, ни је 
са свим ја сно да ли се по сту пак упи са по кре ће по слу жбе ној ду жно сти ка да 
ета жни вла сник до ста ви из вод из од го ва ра ју ће јав не књи ге (до каз о вла сни-
штву на по себ ном де лу згра де) или он под но си зах тев за упис за сно ван на 
про пи са ној ис пра ви за упис (из вод из од го ва ра ју ће јав не књи ге). Ова ди ле ма 
је раз ре ше на За ко ном о из ме на ма и до пу на ма ЗПИ из 2011. го ди не, пре ци-
зи ра њем да се упис пра ва сво ји не вр ши по зах те ву ли ца ко ја има ју пра во на 
кон вер зи ју пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту.46

Ка да као но си лац пра ва сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту на ко ме је 
обје кат из гра ђен ни је упи сан ета жни вла сник,47 пре не го што би до шло до 
кон вер зи је, од но сно сти ца ња пра ва сво ји не би ло је по треб но да се утвр ди 
зе мљи ште за ре дов ну упо тре бу објек та (зе мљи ште ис под објек та и зе мљи-
ште око објек та).48 Су шти на је да се ра ди о зе мљи шту ко је ис пу ња ва усло ве 
за гра ђе вин ску пар це лу ко је, на кон спро ве де ног по ступ ка про пи са ног ЗПИ, 

45 Вид. За кон о др жав ном пре ме ру и ка та стру (Сл. гла сник РС, бр. 72/2009, 18/2010, 
65/2013, 15/2015 – од лу ка УС, 96/2015, 47/2017 – ау тен тич но ту ма че ње, 113/2017 – др. за кон, 
27/2018 – др. за кон, 41/2018 – др. За кон, 9/20 – дру ги за кон), чл. 189: У ка та стар ској оп шти-
ни или ње ном де лу за ко ју је осно ван ка та стар не по крет но сти у скла ду са од ред ба ма овог 
за ко на, да ном по чет ка ње го ве при ме не, пре ста је да ва жи ка та стар зе мљи шта, као и зе-
мљи шна књи га, књи га та пи ја, ин та бу ла ци о на књи га и књи га про да тих дру штве них ста но-
ва са хи по те ком, ако ове књи ге по сто је у вре ме осни ва ња ка та стра не по крет но сти у тој 
ка та стар ској оп шти ни.

46 Члан 45, ст. 4 За ко на о из ме на ма и до пу на ма ЗПИ, Слу жбе ни гла сник РС, 24/11. О 
тро шко ви ма ко је за ин те ре со ва но ли це има иа ко се ра ди о кон вер зи ји без на кна де, вид. S. 
Ni ko lić, 45, фн. 83. Осим збу њу ју ћих пра ви ла, на ефи ка сност про пи са ног про це са пре тва-
ра ња пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту, сва ка ко је бит но ути цао 
и на мет ну ти тро шак. 

47 Већ је као но си лац пра ва ко ри шће ња на зе мљи шту упи са на је ди ни ца ло кал не са мо-
у пра ве, ау то ном на по кра ји на, Ре пу бли ка Ср би ја или не ко прав но ли це чи ји је осни вач не ко 
од на ве де них но си о ца пра ва ко ри шће ња. Вид. чл. 102 ЗПИ из 2009. го ди не. 

48 Про це ду ра за од ре ђи ва ње зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу објек та про пи са на је чл. 
70 ЗПИ из 2009. го ди не, а у чл. 102 су ре гу ли са не раз ли чи те си ту а ци је за ви сно од то га шта 
се утвр ди: да је по вр ши на ка та стар ске пар це ле исто вре ме но и зе мљи ште за ре дов ну упо-
тре бу објек та или је ка та стар ка пар це ла ве ћа. У по то њем слу ча ју ис ход опре де љу је утвр ђе-
ње да ли се од „остат ка” мо же или не мо же фор ми ра ти по себ на гра ђе вин ска пар це ла. Ин те-
ре сант но је да је до 2014. го ди не у слу ча ју ка да је по вр ши на ка та стар ске пар це ле исто вре-
ме но и зе мљи ште за ре дов ну упо тре бу објек та, вла сник по сто је ћег објек та сти цао пра во 
сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту без на кна де. На кон из ме на ЗПИ из 2014. го ди не пра во 
сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту, у ис тој си ту а ци ји, вла сник објек та сти че по тр жи шној 
це ни, не по сред ном по год бом. Упор. чл. 102, ст. 2 ЗПИ из 2009. го ди не и чл. 105, ст. 4 ЗПИ на кон 
из ме на и до пу на из 2014. го ди не.
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по ста је ка та стар ска пар це ла, што је нео п ход но ра ди упи са у ре ги стар не по-
крет но сти.

4.2. Пе ри од од 2014. до 2020. го ди не

За ко ном о из ме на ма и до пу на ма ЗПИ из 2014. го ди не у знат ној ме ри је 
из ме њен из вор ни текст из 2009. го ди не.49 Сви чла но ви ко ји су се од но си ли 
на кон вер зи ју пра ва ко ри шће ња су из ме ње ни.50 Уме сто тер ми на „кон вер зи-
ја” ко ри сти се тер мин „пре тва ра ње”, та ко да, у окви ру IV де ла ЗПИ (Гра ђе-
вин ско зе мљи ште), оде љак 8. но си на зив Пре тва ра ње пра ва ко ри шће ња у 
пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту без на кна де, об у хва та чл. 102-104. 
Не пре ци зно сти, не ја сно ће и не до ре че но сти за кон ског тек ста из 2009. го ди не 
де ли мич но су от кло ње не. Сам обим из ме на је по ка за тељ да по сто је ћа пра-
ви ла, за пет го ди на про те клих од сту па ња ЗПИ на сна гу, ни су до ве ла до 
оче ки ва ног ре зул та та у по гле ду пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња гра ђе вин ског 
зе мљи шта у пра во сво ји не.

Су мар но из ра же но, по сто ји не ко ли ко основ них пра ви ла. Пра во ко ри-
шће ња на гра ђе вин ском зе мљи шту пре тва ра се у пра во сво ји не, без на кна де. 
Пра во сво ји не сти че се ex le ge, да ном сту па ња на сна гу За ко на о из ме на ма 
и до пу на ма ЗПИ (17. де цем бар 2014. го ди не). Ор ган над ле жан за по сло ве 
др жав ног пре ме ра и ка та стра (РГЗ, од но сно СКН) вр ши упис пра ва сво ји не 
(у ка та стар не по крет но сти) по слу жбе ној ду жно сти (ex of fi cio). Пра во сво-
ји не на ка та стар ској пар це ли упи су је се у ко рист ли ца ко је је упи са но као 
вла сник објек та/обје ка та ко ји су на пар це ли из гра ђе ни, од но сно ли ца ко је је 
упи са но као но си лац пра ва ко ри шће ња на не из гра ђе ном гра ђе вин ском зе-
мљи шту.51 

На ве де на пра ви ла су до не кле мо ди фи ко ва на ка да су у пи та њу ета жни 
вла сни ци, пра ви лом ко је је са др жа но у чл. 104, ст. 2-3. Ка да се на ка та стар-
ској пар це ли на ла зи обје кат са ста вљен од по себ них де ло ва ко ји су у вла сни-
штву раз ли чи тих ли ца (пре ци зни је ре че но, обје кат чи ји су по себ ни де ло ви у 
вла сни штву раз ли чи тих ли ца), ор ган над ле жан за по сло ве др жав ног пре ме ра 

49 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 132/14. Овај За кон о из ме на ма и до пу на ма има чак 135 
чла но ва, док За кон ко ји се ме ња има 223 чла на! Ни је нам по зна то ка ко је обра зло же но опре-
де ље ње да се вр ше из ме не и до пу не у то ли ком оби му уме сто да је до нет нов за кон. 

50 Чла ном 55 За ко на о из ме на ма и до пу на ма ЗПИ из 2014. го ди не из ме ње но је чак 25 
чла но ва (чл. 82-106), ме ђу њи ма и они ко ји су се од но си ли на кон вер зи ју пра ва ко ри шће ња 
у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту без на кна де. 

51 ЗПИ, чл. 102, ст. 3. Истим чла ном (ст. 4-6) ре гу ли са но је пре тва ра ње пра ва ко ри-
шће ња на из гра ђе ном и не из гра ђе ном гра ђе вин ском зе мљи шту у др жав ној сво ји ни упи са но 
у ко рист Ре пу бли ке Ср би је, ау то ном не по кра ји не, је ди ни це ло кал не са мо у пра ве или прав ног 
ли ца чи ји је осни вач не ко од на ве де них су бје ка та, у пра во јав не сво ји не. То деј ство се ве зу је за 
11. сеп тем бар 2009. го ди не (дан сту па ња на сна гу ЗПИ), а сам упис има де кла ра тив ни ка рак тер. 
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Ра ден ка М. Цве тић, Пра во ета жних вла сни ка на зе мљи шту на коме се зграда... (стр. 93–111)

и ка та стра (РГЗ, од но сно СКН) у ка та стар не по крет но сти упи су је да је ка та-
стар ска пар це ла у су вла сни штву тих ли ца, а ве ли чи на су вла снич ког уде ла 
се од ре ђу је сра змер но по вр ши ни по себ ног де ла у од но су на укуп ну по вр-
ши ну објек та.52 Су вла сни штво се упи су је по зах те ву ета жног вла сни ка, а 
не по слу жбе ној ду жно сти. 

Члан 104 ЗПИ мо ди фи ко ван је 2020. го ди не,53 а за из ме ну се мо же ре ћи 
да је пре стил ска, не го су штин ска, бу ду ћи да су њо ме из бег ну та не по треб на 
по на вља ња. И да ље је за упис по треб но да за ин те ре со ва но ли це (су вла сни-
ци објек та, од но сно ета жни вла сни ци) под не се зах тев за упис су сво ји не на 
ка та стар ској пар це ли. Кри те ри јум за утвр ђи ва ње ве ли чи не уде ла, та ко ђе, 
ни је ме њан. Је ди но је на гла ше но да се у та квом слу ча ју упис су сво ји не на 
ка та стар ској пар це ли вр ши, без об зи ра да ли је већ спро ве де но пре тва ра ње 
пра ва ко ри шће ња гра ђе вин ског зе мљи шта у пра во сво ји не по оп штим пра-
ви ли ма са др жа ним у чл. 102 ЗПИ.

Да би се омо гу ћи ло ус по ста вља ње је дин ства не по крет но сти, вла сник 
објек та и ета жни вла сник сти че пра во сво ји не, од но сно су сво ји не на ка та-
стар ској пар це ли и ка да ни је упи сан као но си лац пра ва ко ри шће ња на гра-
ђе вин ском зе мљи шту.54 

Тек од 2014. го ди не ЗПИ са др жи екс пли цит но пра ви ло о ус по ста вља њу 
је дин ства не по крет но сти: По окон ча ном по ступ ку пре тва ра ња пра ва ко ри-
шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту, у скла ду са овим за ко ном, 
ка та стар ска пар це ла из гра ђе ног гра ђе вин ског зе мљи шта за јед но са објекти-
ма са гра ђе ним на њој по ста је је дин стве ни пред мет пра ва сво ји не.55 По сле-
ди ца то га је да се сва по сто је ћа пра ва и те ре ти на објек ту, од но сно по себ ном 
де лу објек та пре но се и на ка та стар ску пар це лу, од но сно су вла снич ки удео 
ка та стар ске пар це ле (осим ка да је на зе мљи шту уста но вљен ду го роч ни за куп 
у скла ду са ЗПИ).56 

52 Су вла сни штво на ка та стар ској пар це ли на ста је и ка да је на тој пар це ли из гра ђе но 
ви ше обје ка та у вла сни штву раз ли чи тих ли ца, од но сно ка да се на њој на ла зи обје кат или 
објек ти у су вла сни штву (раз ли чи тих ли ца!). Ве ли чи на уде ла од ре ђу је се кроз сра зме ру 
по вр ши на, а упис у ка та стар не по крет но сти вр ши се по зах те ву ли ца ко је сти че пра во су-
сво ји не (чл. 104, ст. 1-3). Ако у ка та стар не по крет но сти на ка та стар ској пар це ли ни је упи сан 
по сто је ћи обје кат, пра во на пар це ли се мо же упи са ти тек на кон упи са објек та или на осно-
ву прав но сан жне суд ске од ллу ке ко јом се упис на ла же (чл. 104, ст. 4).

53 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 9/20.
54 Члан 105, ст. 1 ЗПИ, осим ка да је пра во сво ји не на објек ту сте че но по осно ву ле га-

ли за ци је. Истим чла ном про пи са на су пра ви ла ко ја се при ме њу ју за ви сно од ре зул та та 
спро ве де ног по ступ ка утвр ђи ва ња зе мљи шта за ре дов ну упо тре бу објек та (тај по сту пак је 
ре гу ли сан чл 70 ЗПИ). 

55 Члан 106 ЗПИ. 
56 Члан 106 ЗПИ. Истим чла ном про пи са но је да се је дин ство не по крет но сти у оста лим 

слу ча је ви ма (ка да је ви ше обје ка та раз ли чи тих вла сни ка из гра ђе но на јед ној ка та стар ској 
пар це ли, за тим ка да је на јед ној пар це ли упи са но ви ше су ко ри сни ка, од но сно су вла сни ка, 
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4.3. За па жа ња ве за на за успе шност/не у спе шност пре тва ра ња пра ва  
ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту 

Број не из ме не и до пу не пра ви ла у ви ше на вра та у про те клом пе ри о ду 
од 11 го ди на, сво је вр стан су до каз да про цес пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња 
у пра во сво ји не, од но сно су сво ји не на ка та стар ској пар це ли, ра ди ус по ста-
вља ња прав ног је дин ства ка та стар ске пар це ле и обје ка та ко ји су из гра ђе ни 
на њој, ни је ре а ли зо ван у оче ки ва ном оби му и вре ме ну. Ком пли ко ва ност 
на ста ле си ту а ци је и број ис кр слих про бле ма, по трв ђу је и чи ње ни ца да је 
За ко ном о из ме на ма и до пу на ма ЗПИ из 2014. го ди не (чл. 102, ст. 9-10) пред-
ви ђе но до но ше ње по себ ног за ко на о пре тва ра њу пра ва ко ри шће ња у пра во 
сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту уз на кна ду.57 

Кроз пре тра гу еКа та стра, ве о ма ла ко се мо же уста но ви ти (пу тем слу-
чај но ода бра ног узор ка) да је још увек у ве ли ком бро ју слу ча је ва и да ље као 
об лик сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту упи са на др жав на сво ји на чи ји 
ти ту лар је Ре пу бли ка Ср би ја, а да је у ко рист вла сни ка обје ка та или по себ-
них де ло ва обје ка та (ета жних вла сни ка) упи са но пра во ко ри шће ња. На осно-
ву при ка за них пра ви ла са др жа них у ЗПИ, ја сно је да би у ка та стру не по-
крет но сти, у ру бри ци вр ста пра ва на зе мљи шту тре ба ло ба бу де упи са но: 
сво ји на, а не пра во ко ри шће ња, а да као об лик сво ји не мо же би ти упи са на 
при ват на или јав на сво ји на, а не др жав на сво ји на.

Сма тра мо да је пра ви ла о кон вер зи ји из 2009. го ди не, у крат ком ро ку 
на кон сту па ња ЗПИ на сна гу и по чет них про бле ма, тре ба ло пре ци зи ра ти на 
на чи ка ко је то до не кле учи ње но 2014. го ди не: пре тва ра ње пра ва ко ри шће ња 
у пра во сво ји не/су сво ји не без на кна де, деј ство ex le ge, над ле жни ор ган да по-
кре ће по сту пак упи са по слу жбе ној ду жно сти, про во ђе ње про ме не у спор ним 
слу ча је ви ма од ло жи ти до суд ске од лу ке о спо ру.58 Збу њу ју ћа пра ви ла (за 
на у ку, стру ку, над ле жне ор га не и прав не адре са те), по сло вич на инерт ност и 
не по сту па ње по про пи са ној про це ду ри (и над ле жних ор га на и са мих прав них 

а са мо је дан је вла сник објек та из гра ђе ног на тој пар це ли) ус по ста вља пар це ла ци јом. Пар-
це ла ци ја се спро во ди на осно ву са гла сно сти свих за ин те ре со ва них ли ца, а ако се са гла сност 
не по стиг не, за ин те ре со ва но ли це мо же по кре ну ти суд ски по сту пак за раз врг ну ће су вла-
снич ке за јед ни це. Про је кат пре пар це ла ци је и пар це ла ци је ре гу ли сан је чл. 65-67 ЗПИ. 

О зна ча ју на че ла прав ног је дин ства не по крет но сти (по јед но ста вље ње сво јин ско прав них 
од но са, јед но став ни је уре ђе ње и во ђе ње прав ног ре ги стра не по крет но сти, лак ша про це ду-
ра из да ва ња гра ђе вин ске до зво ле), вид. S. Ni ko lić, 42-43 и ли та ра ту ру на ко ју је упу ће но у 
на ве де ном ра ду.

57 Као што је већ ис так ну то, у пи та њу је За кон о пре тва ра њу пра ва ко ри шће ња у пра-
во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту уз на кна ду, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 64/15, 9/20.

58 Има ју ћи у ви ду на ве де но ста ње ка та стра не по крет но сти у по гле ду об ли ка сво ји не 
и вр сте пра ва на гра ђе вин ском зе мљи шту, очи глед но је да се и да ље на ве де не про ме не про-
во де на зах тев за ин те ре со ва ног ли ца, а не ex of fi cio. Слич но за па жа ње вид. S. Ni ko lić, 48, 
фн. 113.
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су бје ка та), у сво јој укуп но сти, до ве ли су до то га да и 11 го ди на на кон ступа ња 
ЗПИ на сна гу још увек го во ри мо о пре тва ра њу пра ва ко ри шће ња у пра во 
сво ји не и има мо на ве де но ста ње у ка та стру не по крет но сти.

За про те клим вре ме ном не ма свр хе жа ли ти. Сма тра мо да ће ефи ка сно-
сти при ме не про пи са них пра ви ла до при не ти још јед на из ме на ЗПИ, ко јом 
би би ло пред ви ђе но да се упис про ме не у ка та стар не по крет но сти вр ши по 
си ли за ко на у свим слу ча је ви ма пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња у пра во сво-
ји не или су сво ји не на ка та стар ској пар це ли. У том слу ча ју, на осно ву За ко на 
о по ступ ку упи са у ка та стар не по крет но сти и во до ва59 СКН по сту пак упи са 
у ка та стар не по крет но сти по кре ће и во ди по слу жбе ној ду жно сти. Са мо на 
тај на чин мо же се до ћи до по ста вље ног ци ља, од но сно до ус по ста вља ња 
прав ног је дин ства не по крет но сти у не ком ра зум ном ро ку, ко ји би, та ко ђе, 
тре ба ло про пи са ти за ко ном. Евен ту ал ни спо ро ви на кон суд ског епи ло га 
мо гли би до ве сти до спо ра дич них из ме на из вр ше них упи са.

5. ЗА КЉУ ЧАК

У на шем прав ном си сте му око сни ца прав не кон струк ци је ета жне сво-
ји не је по се бан део згра де (стан, по слов ни про стор, га ра жа, га ра жно ме сто 
или га ра жни бокс) ко ји, због сво је функ ци о нал не са мо стал но сти, мо же бити 
пред мет по себ ног пра ва сво ји не и дру гих ствар них пра ва. Спе ци фич но је 
то што се сво јин ска овла шће ња са по себ ног де ла згра де ши ре на за јед нич ке 
де ло ве згра де и на зе мљи ште на ко ме се згра да на ла зи. У пи та њу су пра ва 
ак це сор ног ка рак те ра ко ја де ле прав ну суд би ну по себ ног де ла згра де. 

На ци о на ли за ци ја гра ђе вин ског зе мљи шта до ве ла је до на пу шта ња на-
че ла је дин ства не по крет но сти: згра да и зе мљи ште схва ће ни су као по себ ни 
објек ти сво јин ско прав них од но са. Зе мљи ште је би ло у дру штве ној сво ји ни, 
а на ње му из гра ђе ни објек ти и по себ ни де ло ви објек та (у окви ру по сто је ћег 
сво јин ског мак си му ма) мо гли су би ти у при ват ној сво ји ни. Вла сни ку објек та 
и ета жним вла сни ци ма при зна то је трај но пра во ко ри шће ња зе мљи шта под 
згра дом и оног ко је слу жи за ње ну ре дов ну упо тре бу. Оно је пра ти ло прав-
ну суд би ну згра де, од но сно по себ ног де ла и по сто ја ло је док по сто ји згра да.

При ва ти за ци ја дру штве ног стам бе ног фон да (не ста нак ста нар ског пра ва 
кроз от куп ста но ва), из ме на у по гле ду пра ва ета жних вла сни ка на за јед нич ким 
де ло ви ма згра де (за јед нич ка не де љи ва сво ји на), ета ти за ци ја гра ђе вин ског 
зе мљи шта, а за тим устав ни основ за „сво јин ску тран сфор ма ци ју” у обр ну том 
прав цу у од но су на ону ко ја је про во ђе на у пе ри о ду со ци ја ли стич ких дру-

59 Сл. гла сник РС, бр. 41/18, 95/18, 31/19, 15/20, чл. 3, ст. 1, тач. 3 (на че ло офи ци јел но сти), чл. 
21, ст. 1, тач. 2 (по кре та ње по ступ ка упи са у ка та стар не по крет но сти по слу жбе ној ду жно сти).
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штве но-ео ном ских од но са, прет хо ди ли су про це су пре тва ра ња пра ва ко ри-
шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту.

За ко ном о пла ни ра њу и из град њи из 2009. го ди не ство рен је прав ни 
оквир за при ва ти за ци ју гра ђе вин ског зе мљи шта и ус по ста вља ње је дин ства 
не по крет но сти. Број не из ме не и до пу не, збу њу ју ћа пра ви ла, по сло вич на 
инерт ност и не по сту па ње по про пи са ној про це ду ри (и над ле жних ор га на и 
са мих прав них су бје ка та), у сво јој укуп но сти, до ве ли су до то га да и 11 го-
ди на на кон сту па ња ЗПИ на сна гу још увек го во ри мо о пре тва ра њу пра ва 
ко ри шће ња у пра во сво ји не на гра ђе вин ском зе мљи шту. Та ко ђе, упр кос 
из ри чи том пра ви лу да се пра во сво ји не на зе мљи шту у том слу ча ју сти че 
ex le ge, те да над ле жни ор ган вр ши упис ex of fi cio, и да ље је у ка та стру не-
по крет но сти у ве ли ком бро ју слу ча је ва упи са но пра во ко ри шће ња вла сни ка 
обје ка та, од но сно ета жних вла сни ка. Сма тра мо да би до по ма ка до ве ло пра-
ви ло да се упис про ме не у ка та стар не по крет но сти вр ши по си ли за ко на у 
свим слу ча је ви ма пре тва ра ња пра ва ко ри шће ња у пра во сво ји не или су сво-
ји не на ка та стар ској пар це ли без на кна де.
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Right of Apart ment/Con do mi ni um Ow ners on the Land on which  
the Bu il ding is Lo ca ted in the Con text of Con ver sion of the Right  

of Use in to the Right of Ow ner ship on the Con struc tion Land

Abstract:Ini ti allythe pa per re calls that the apart ment/con do mi ni um ow ner-
ship is a com plex le gal con struct, which, as a spe cial form of ow ner ship, is the 
le gal in sti tu te of mo dern age. The re u pon, the re a sons un derlyin g its le gal re cog-
ni tion and wi de spre ad use ha ve been in di ca ted, ta king in to ac co unt its de vi a ti ons 
from the ge ne ral ow ner ship re gi me. Com ple xity of the apart ment/con do mi ni um 
ow ner ship stems from its spe ci fic ob ject. Na mely, three com po nents of this le gal 
con struct: the right on the se pa ra te uni te of the bu il ding (which co uld be in the 
the ex clu si ve ow ner ship, co-ow ner ship or in jo int ow ner ship), the right on the 
jo int parts of the bu il ding (in jo int ow ner ship of apart ment ow ners), and the right 
on the land on which the bu il ding is lo ca ted (in co-ow ner ship of apart ment ow ners), 
sho uld be nor ma ti vely sha ped and syste ma ti cally co or di na ted. Spe cial at ten tion 
has been paid to the right on the land, from the vi ew po int of its pe cu li a rity du ring 
the de ve lop ment of a le gal system in Ser bia af ter the World War II. The pro cess 
of con ver sion, i.e. tran sfor ma tion of the right of use in to the right of ow ner ship 
in Ser bia has be gun in 2009 by en te ring in to for ce of the still ap pli ca ble Plan ning 
and Bu il ding Act. Evo lu tion of the re gu la tion of the rights of apart ment/con do mi-
ni um ow ners on the land on which the bu il ding was erec ted (in clu ding the land 
which ser ves for its re gu lar use), from 2009 to 2020, has been exa mi ned in de tail 
in the light of its ade qu acy and ca pa city to con tri bu te to the (re)esta blis hing of the 
le gal unity of the im mo va ble pro perty, as well as to the pre ven tion of con ten ti o us 
si tu a ti ons.

Keywords: per ma nent right of use, con ver sion (tran sfor ma tion), le gal unity 
of im mo va ble pro perty, co-ow ner ship over ca da stral par cel. 
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