
Ори ги на лан на уч ни рад 347.238
347.133.74

doi:10.5937/zrpfns58-50035

Ра ден ка М. Цве тић
Уни вер зи тет у Но вом Са ду
Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду
R.Cve tic@pf.uns .ac.rs
OR CID ID: 0000-0002-9478-8577

Сло бо да Д. Ми до ро вић
Уни вер зи тет у Но вом Са ду
Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду
S.Mi do ro vic@pf.un s.ac .rs 
OR CID ID: 0000-0002-2545-0927

ПРЕ ПРЕ КЕ ЗА ОСТВА РИ ВА ЊЕ ПРА ВА  
НА ДЕ О БУ СУ ВЛА СНИЧ КЕ ЗА ЈЕД НИ ЦЕ*

Сажетак:У ра ду су ана ли зи ра не мо гу ће пре пре ке за де о бу су вла снич-
ке за јед ни це. Иа ко је основ на пре ми са да сва ки су вла сник мо же зах те ва ти 
раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це у би ло ко је вре ме, по сто ја ње по је ди них 
пре пре ка мо же ре зул ти ра ти ње ним од га ђа њем. Од ла га ње де о бе мо же би ти 
по сле ди ца во ље су вла сни ка из ра же не у ви ду уго во ра о од ри ца њу пра ва на 
де о бу. У ра ду је су ге ри са на ње го ва оп ти мал на фор ма, тра ја ње као и по тре ба 
за уво ђе њем за бе ле жбе по сто ја ња овог уго во ра у ка та стар не по крет но сти. 
Пре пре ка за де о бу мо же би ти по сле ди ца окол но сти да ствар у су сво ји ни 
трај ни је слу жи од ре ђе ној на ме ни. Ра ди се о при ме ри ма тзв. не са мо стал них 
су вла снич ких за јед ни ца у ко ји ма упра во трај ни ја на ме на ко јој ствар слу жи 
усло вља ва по тре бу за оп стан ком су вла снич ке за јед ни це. Ко нач но, пре пре ка 
ко ја се из ра жа ва пре ко прав ног стан дар да ште та за дру ге су вла сни ке од-
ра жа ва обли га ци о но прав ну при ро ду су вла снич ке за јед ни це ко ја на ла же оба-
ве зу ува жа ва ња ин те ре са дру гих су вла сни ка. Уко ли ко је реч о при вре ме ној 
пре пре ци, уме сто о трај ном ста њу, ко ја се мо же пре ва зи ћи у ско ри јој бу дућ-
но сти, суд у ван пар нич ном по ступ ку мо же од ло жи ти де о бу, ако од ме ра ва ње 

* Рад пред ста вља ре зул тат ис тра жи ва ња ко а у то ра то ком 2023. го ди не у окви ру про јек-
та „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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ле ги тим них ин те ре са обе ју стра на го во ри у при лог оправ да но сти ње ног 
од ла га ња. 

Кључнеречи: су вла снич ка за јед ни ца, пра во на де о бу, прав ни стан дар ди, 
пре пре ке за оства ри ва ње пра ва на де о бу.

1. УВОД

Ка да ви ше ли ца има сво јин ска овла шће ња на јед ној (не по де ље ној) ства ри, 
од но сно ка да по сто ји мно жи на (два или ви ше) су бје ка та ко ји пред ста вља ју 
ти ту ла ра јед ног пра ва сво ји не, у прав ној ли те ра ту ри се го во ри о сло же ним 
сво јин ским за јед ни ца ма. Ако за ко ном ни је из ри чи то про пи са но да се ра ди 
о за јед нич кој сво ји ни тих ли ца,1 при ме њу ју се, као оп шта, пра ви ла о су сво-
ји ни.2 У пи та њу је сво јин ска за јед ни ца имо вин ског ка рак те ра у ко јој су ме-
ђу соб ни лич ни од но си су вла сни ка прав но ире ле вант ни (без об зи ра по ком 
прав ном осно ву су сво ји на на ста је). Су вла сник се мо же по ста ти сво јом во љом 
(на осно ву уго во ра), по во љи оста ви о ца, али и на осно ву за ко на (пу тем одр-
жа ја, или при ли ком сје ди ње ња и пре ра де као слу ча је ва при ра шта ја по крет-
них ства ри раз ли чи тих вла сни ка). Да кле, члан су вла снич ке за јед ни це се 
мо же по ста ти и про тив но сво јој во љи (com mu nio in ci dens). То са мо по се би, 
као и спе ци фич на прав на по зи ци ја су вла сни ка, из и ску је пре ци зан и опе ра-
би лан нор ма тив ни оквир функ ци о ни са ња су вла снич ке за јед ни це, исту па ња 
сва ког по је ди ног су вла сни ка из та кве сво јин ске за јед ни це и ње ног пре стан-
ка, од но сно раз врг ну ћа.3

Пред мет ана ли зе у овом ра ду су ва же ћа пра ви ла за оства ри ва ње пра ва 
на де о бу су вла снич ке за јед ни це. Им пулс за об ра ду те ме по те као је из до ма-
ће ју ди ка ту ре. Ње ном ана ли зом уо че но је да ни је нај ја сни је ко је се окол но сти 
мо гу ква ли фи ко ва ти као пре пре ке за раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це. 
Не ки од раз ло га ко ји су у до ма ћој суд ској прак си ис ти ца ни као пре пре ка за 
де о бу су: ма ло лет ство про тив ни ка пред ла га ча;4 окол ност да ће про тив ник 

1 У прав ном си сте му Ре пу бли ке Ср би је пра во за јед нич ке сво ји не мо же по сто ја ти са мо 
у слу ча је ви ма и под усло ви ма од ре ђе ним за ко ном (За кон о осно ва ма сво јин ско прав них од-
но са, Слу жбе ни лист СФРЈ, бр. 6/80, 36/90, Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 29/96, Слу жбе ни гла сник 
РС, бр. 115/2005 – ЗО СПО чл. 18, став 1).

2 Украт ко о оп штем ре жи му су сво ји не, вид. Ра ден ка М. Цве тић, Сло бо да Д. Ми до ро-
вић, „Су сво ји на ета жних вла сни ка на пар це ли на ко јој је згра да из гра ђе на“, Збор ник ра до ва 
Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 3/2021, 746-752.

3 О ума ње њу сло же но сти су вла снич ке за јед ни це и ње ном пре стан ку без оства ре ња 
пра ва на де о бу, вид. Ра ден ка М. Цве тић, „О оправ да но сти за кон ског пра ва пре че ку по ви не 
су вла сни ка не по крет но сти“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 4/2018, 1529-
1531.

4 Пред мет Основ ног су да у Но вом Са ду П1 135/19. 
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пред ла га ча по ста ти бес кућ ник у слу ча ју усва ја ња пред ло га за де о бу;5 по вре-
да пра ва на дом про тив ни ка пред ла га ча.6 Као спор но се ис по ста ви ло и то 
ка кву уло гу у по ступ ци ма за раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це има ор ган 
ста ра тељ ства ка да се узму о об зир чл. 193, ст. 3 По ро дич ног за ко на7 и чл. 4 
За ко на о ван пар нич ном по ступ ку (ЗВП).8 Де тек то ва на је не ја сно ћа у по гле ду 
то га у ком по ступ ку се има ју узе ти у об зир евен ту ал не пре пре ке за де о бу: 
ван пар нич ном или је, пак, реч о пре пре ка ма ко је су ре ле вант не са мо са ста-
но ви шта спро во ђе ња ре ше ња о де о би у из вр шном по ступ ку.9 

По ла зе ћи од спе ци фич но сти су сво ји не као сло же не сво јин ске за јед ни-
це у ра ду је ис так нут зна чај пра ва на де о бу и до брог ре гу ла тив ног мо де ла 
за ње го во оства ри ва ње. У ЗО СПО је пред ви ђе но да сва ки су вла сник има 
пра во да у сва ко до ба зах те ва де о бу ства ри осим у вре ме у ко је би та де о ба 
би ла на ште ту дру гих су вла сни ка. У те о ри ји се то нај че шће фор му ли ше тако 
да су вла сник има пра во на де о бу у сва ко до ба осим у не вре ме. Бу ду ћи да овај 
прав ни стан дард иза зи ва не ја сно ће у прак си, ње го вој кон кре ти за ци ји ће 
би ти по све ћен зна ча јан део ра да. Пи та ње је од ве ли ке ва жно сти има ју ћу у 
ви ду да спре ча ва ње де о бе зна чај но огра ни ча ва сво јин ска овла шће ња су вла-
сни ка ко ји зах те ва де о бу. У том сми слу, по треб но је про на ћи из ба лан си ра на 
ре ше ња ко ји ма ће би ти под јед на ко ува же ни оправ да ни ин те ре си су вла сни-
ка ко ји се про ти ве де о би и пра ва су вла сни ка ко ји ин си сти ра на њој. У ра ду 
су об ра ђе ни и слу ча је ви уго вор не су спен зи је пра ва на де о бу, те слу ча је ви 
ко ји спре ча ва ју де о бу су вла снич ке за јед ни це ко ја по сто ји на ства ри ко ја има 
ак це сор ну уло гу у од но су на глав ну ствар ко јој трај ни је слу жи. 

Нај ве ће по те шко ће у прак си про из ла зе из прав них стан дар да ко ји се 
сре ћу и сти ли за ци ји пра ви ла о де о би. На при мер, у слу ча ју уго вор не су спен-
зи је де о бе у до ма ћем пра ву је оста ло пот пу но не у ре ђе но пи та ње за ко ји 
вре мен ски пе ри од се су вла сник мак си мал но мо же од ре ћи пра ва на де о бу (што 
је нео п ход но, бу ду ћи да је про пи са на ни шта вост уго во ра ко јим се су вла сник 
трај но од ри че пра ва на де о бу).10 За тим, ни при ме ра ра ди ни је на ве де но шта 
оправ да ва од ла га ње оства ри ва ња овог пра ва ра ди за шти те ин те ре са оста лих 
су вла сни ка. Од но сно, ни су утвр ђе ни кри те ри ју ми за про це ну штет но сти 
оства ри ва ња овог пра ва за оста ле су вла сни ке у да том мо мен ту, као ни тра-
ја ња окол но сти ко ја се мо же сма тра ти оправ да ном пре пре ком. По ред то га, 

5 Пред мет Основ ног су да у Но вом Са ду П1 376/2021.
6 Пред мет Основ ног су да у Но вом Са ду П1 325/2022. 
7 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 18/2005, 72/2011, 6/2015.
8 Слу жбе ни гла сник СРС, бр. 25/82, 48/88, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 46/95 (дру ги за-

кон), 18/2005 (дру ги за кон), 85/2012, 45/2013 (дру ги за кон), 55/2014, 6/2015, 106/2015 (дру ги 
за кон), 14/2022. Пред мет Основ ног су да у Но вом Са ду П1 135/19. 

9 Пред мет Основ ног су да у Но вом Са ду П1 135/19. 
10 Вид. ви ше М. Ор лић у О. Ста ни ко вић, М. Ор лић, 158-159, са да љим упу ћи ва њем. О 

решењима у појединим правним системима биће више речи у одговарајућем делу рада.

Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 1/2024
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на пр ви по глед ни је ја сно да ли се де о бом мо же сма тра ти и сма ње ње бро ја 
су вла сни ка или је у та квом слу ча ју у пи та њу оства ри ва ње пра ва су вла сника 
да (у сва ко до ба) ис ту пи из су вла снич ке за јед ни це (што не мо ра ре зул ти рати 
пре стан ком су вла снич ке за јед ни це).11 

Зна чај но је ис та ћи и (стил ску?) не у са гал ше ност од ре да бе ЗО СПО (чл. 
16, ст. 5) ко јом се про пи су је пра ви ло о по сту па њу су да при де о би у од су ству 
спо ра зу ма су вла сни ка, и по је ди них од ре да ба ЗВП (чл. 153, ст. 2) у окви ру 
гла ве де се те ко јом је уре ђен по се бан ван пар нич ни по сту пак за уре ђе ње имо-
вин ских од но са – Де о ба за јед нич ких ства ри или имо ви не (чл. 148-154). На-
и ме, пре ма ЗО СПО, ка да суд од лу чу је о де о би, при о ри тет се да је фи зич кој 
де о би ства ри, бу ду ћи да ће суд од лу чи ти да се из вр ши ци вил на де о ба (про-
да јом ства ри) ако је фи зич ка де о ба не мо гу ћа или је мо гу ћа са мо уз знат но 
сма ње ње вред но сти ства ри. То под ра зу ме ва јед нак трет ман свих су вла сни-
ка, без мо гућ но сти да суд узме у об зир по себ не по тре бе од ре ђе ног уче сни-
ка због ко јих од ре ђе на ствар тре ба да при пад не упра во ње му.12 На су прот 
то ме, при ме на пра ви ла са др жа ног у ЗВП (чл. 153) би мо гла до ве сти до суд ске 
од лу ке да се де о ба из вр ши на на чин да су сво ји на на пар це ли об ра ди вог по-
љо при вред ног зе мљи шта пре ста не та ко што ће она при па сти у ис кљу чи ву 
сво ји ну су вла сни ка ко ји је ту пар це лу об ра ђи вао за вре ме по сто ја ња су вла-
снич ке за јед ни це, уз ње го ву оба ве зу ис пла те оста лих су вла сни ка (раз врг ну ће 
ис пла том).13 

11 Сма тра мо да су у пи та њу раз ли чи те си ту а ци је, од но сно да се оне под во де под раз-
ли чи та пра ви ла. Под исту па њем (Au stritt) се има раз у ме ти пре нос уде ла јед ног су вла сни ка на 
јед ног или ви ше дру гих су вла сни ка или, пак, на тре ће ли це. С дру ге стра не, де о ба (Auf he bung) 
под ра зу ме ва сти ца ње ис кљу чи ве сво ји не на ре ал ном де лу ства ри, код фи зич ке де о бе, или 
пак унов че ње уде ла, у слу ча ју ци вил не де о бе. 

12 Про блем при ме не пра ва мо же да ис кр сне, на при мер, при де о би пар це ле об ра ди вог 
по љо при вред ног зе мљи шта по вр ши не од јед ног хек та ра, ко ја је у су сво ји ни три су вла сни ка, 
у јед на ким де ло ви ма, од ко јих са мо је дан об ра ђу је ту пар це лу и пре о ста лим су вла сни ци ма 
ис пла ћу је уго во ре ну на кна ду. Уко ли ко, из би ло ког раз ло га, при де о би не мо гу да по стиг ну 
спо ра зум, суд би при ме ном пра ви ла са др жа ног у ЗО СПО мо рао од лу чи ти да се де о ба из вр-
ши про да јом, јер би фи зич ка де о ба би ла у су прот но сти са за бра ном усит ња ва ња ка та стар ских 
пар це ла об ра ди вог по љо при вред ног зе мљи шта, ко ја је про пи са на За ко ном о по љо при вред-
ном зе мљи шту (чл. 27). На и ме, об ра ди во по љо при вре но зе мљи ште не мо же да се усит ни на 
пар це ле чи ја је по вр ши на ма ња од по ла хек та ра. Ка да је у пи та њу об ра ди во по љо при вред но 
зе мљи ште уре ђе но ко ма са ци јом, не мо же се усит ни ти на пар це ле чи ја је по вр ши на ма ња од 
јед ног хек та ра.

13 Пра ви ло са др жа но у ЗВП (чл. 153) оста вља мо гућ ност су ду да сво јом од лу ком за до-
во љи оправ да не зах те ве и ин те ре се за јед ни ча ра. На и ме, про пи са но је да ако уче сни ци, у 
ван пар нич ном по ступ ку ра ди де о бе за јед нич ке ства ри или имо ви не, не по стиг ну спо ра зум 
о на чи ну де о бе, суд ће их са слу ша ти, из ве шће по треб не до ка зе, а кад је то ну жно и ве шта-
че ње, па ће, на осно ву ре зул та та це ло куп ног по ступ ка, у скла ду са од го ва ра ју ћим за кон ским 
про пи си ма ма те ри јал ног пра ва до не ти ре ше ње о де о би и на чи ну де о бе за јед нич ке ства ри 
или имо ви не, на сто је ћи да за до во љи оправ да не зах те ве и ин те ре се за јед ни ча ра. При од лу-
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Има ју ћи на ве де но у ви ду у ра ду су раз мо тре на до ма ћа и упо ред но прав-
на нор ма тив на ре ше ња, те схва та ња док три не и ју ди ка ту ре зе ма ља не мач ког 
го вор ног под руч ја ко ја се ти чу пре пре ка за де о бу су вла снич ке за јед ни це. 

2. СПЕ ЦИ ФИЧ НА ОБЕ ЛЕЖ ЈА СУ СВО ЈИ НЕ

2.1. По јам су сво ји не и су вла снич ког уде ла

Су сво ји на (con do mi ni um) је пра во сво ји не два или ви ше ли ца на јед ној 
ства ри при че му се, за раз ли ку од за јед нич ке сво ји не, за др жа ва из ве сна ин-
ди ви ду ал ност и са мо стал ност су вла сни ка у по гле ду свог уде ла, бу ду ћи да 
је он од ре ђен.14 Нај зна чај ни ја по сле ди ца те чи ње ни це је да су вла снич ки удео 
мо же би ти по се бан објект не ких прав них од но са, тј. да су вла сник мо же на 
од ре ђе ни на чин рас по ла га ти сво јим уде лом док по сто ји су сво ји на.

Код су сво ји не ни је ствар по де ље на (што не зна чи да је не де љи ва15), од-
но сно ни јед ном су вла сни ку не при па да фи зич ки, ре ал но од ре ђе ни део суп-
стан ци је ства ри. По де ље но је са мо пра во сво ји не и то та ко да се ра чун ски 
од ре ђу је удео сва ког су вла сни ка сра змер но пре ма це ли ни.16 Та ко од ре ђе ни 
део ства ри озна ча ва се као њен иде ал ни део и из ра жа ва се у ви ду раз лом ка 

чи ва њу ко ме тре ба да при пад не од ре ђе на ствар, суд ће на ро чи то има ти у ви ду по себ не 
по тре бе од ре ђе ног уче сни ка због ко јих та ствар тре ба да при пад не упра во ње му. У на шем 
при ме ру, по ло жај су вла сни ка ко ји би на осно ву де о бе би ли ис пла ће ни, обез бе ђен је ти ме 
што ре ше ње о де о би мо ра да са др жи пред мет, усло ве и на чин де о бе, по дат ке о фи зич ким 
де ло ви ма ства ри и пра ви ма ко ји су при па ли сва ком од за јед ни ча ра, као и њи хо ва пра ва и 
оба ве зе утвр ђе не де о бом (чл. 154, ст. 1). Ми шље ња смо да је ова си ту а ци ја аде кват но ре гу-
ли са на За ко ном о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма Ре пу бли ке Хр ват ске, ко јим је 
пред ви ђе но пра во су вла сни ка на раз врг ну ће ис пла том (чл. 51). Су вла сник има то пра во 
ка да је по себ но од ре ђе но за ко ном или прав ним по слом или је учи нио ве ро ват ним да за то 
по сто ји на ро чи то озби љан раз лог. Оста ли су вла сни ци до ис пла те свог уде ла има ју за ло жно 
пра во на ства ри ко ја је при па ла су вла сни ку ко ји је тра жио раз врг ну ће ис пла том. Ако их су вла-
сник ко ји је по стао ис кљу чи ви вла сник не ис пла ти, мо гу зах те ва ти ис пла ту или на пла ту из 
вред но сти ства ри ко ја је пред мет за ло ге или тра жи ти да се по ни шти од лу ка о раз врг ну ћу 
ис пла том. На ве де ни при мер је ин те ре сан тан и у евен ту ал ном од лу чи ва њу о од ла га њу врше-
ња пра ва на де о бу: шта би пред ста вља ло оправ да ну пре пре ку, да ли са мо ски да ње ле ти не 
или до во ђе ње у по зи ци ју не сме та ног на ста вља ња по љо при вред не про из вод ње као је ди ног 
из во ра при хо да су вла сни ка ко ји је об ра ђи вао пар це лу и ње го ве по ро ди це?

14 ЗО СПО, чл. 13, став 1: Ви ше ли ца има ју пра во су сво ји не на не по де ље ној ства ри када 
је део сва ког од њих од ре ђен сра змер но пре ма це ли ни (иде ал ни део).

15 Де љи вост ства ри по ста је прав но ак ту ел на у мо мен ту раз врг ну ћа су вла снич ке за-
јед ни це о че му ће ка сни је би ти ви ше ре чи.

16 Ми о драг Ори лић у: Обрен Стан ко вић, Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Но мос, де-
ве то не из ме ње но из да ње Бе о град 2014, 143 „Су вла сник има пра во на удео у це ли ни ко ју 
пред ста вља пра во сво ји не. Удео ни је ма те ри јал ни део ства ри, јер се пра во су вла сни ка одно-
си на це лу ствар и про ди ре у сва ки њен мо ле кул.“

Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 1/2024

51



(нај че шће, као нај пре ци зни је) или про цен та. Да кле, по де ље но је пра во сво-
ји не по оби му, а не вред ност са ме ства ри или вр ше ње пра ва сво ји не на њој. 
Ипак, ве ли чи на уде ла (су вла снич ког де ла) опре де љу ју ћа је при вр ше њу пра-
ва сво ји не на це лој ства ри и од ре ђу је ко ји део вред но сти ства ри ће при па сти 
по је ди ном су вла сни ку ка да до ђе до пре стан ка су сво ји не.

Су вла снич ки (у)део је али квот ни део ства ри, од но сно део пра ва сво ји-
не ко ји сра змер но це ли ни при па да сва ком од ви ше су вла сни ка јед не не по-
де ље не ства ри (pars pro in di vi so). Уде ли су вла сни ка не мо ра ју би ти јед на ки, 
али збир свих увек чи ни јед но це ло.17 Ако су вла снич ки де ло ви ни су од ре ђе ни, 
прет по ста вља се да су јед на ки.18 Прет по став ка је обо ри ва, а те рет до ка зи-
ва ња је на су вла сни ку ко ји твр ди су прот но од оног што се прет по ста вља.

Са мо вла сно ула га ње не ког од су вла сни ка ко је до во ди до по ве ћа ња 
(вред но сти) ства ри, не да је пра во на по ве ћа ње су вла снич ког уде ла. С дру ге 
стра не, ако до ђе до сма ње ња суп стан ци је ства ри (услед, на при мер, де ли-
мич не про па сти ства ри), су вла снич ки уде ли оста ју исти и ре а ли зу ју се на 
пре о ста лом де лу ства ри.

Ек ном ска ка те го ри ја сво ји не у сми слу пот пу ног при сва ја ња од ре ђе ног 
до бра, прав но се ква ли фи ку је као нај ши ра при ват но прав на власт ко ју правни 
по ре дак до пу шта. Због то га се пра во сво ји не по и сто ве ћу је са са мом ства ри 
ко ја је објект тог пра ва и у ко јој је та власт ин кор по ри са на. Бу ду ћи да се овла-
шће ња ко ја има вла сник (или ти ту лар дру гог ствар ног пра ва) не по сред но 
од но се на са му ствар, вла сни ку се (као и ти ту ла ри ма дру гих ствар них пра ва) 
ex le ge при зна је пра во сле до ва ња, као кључ на ди стинк тив на раз ли ка ствар-
них пра ва у од но су на дру га пра ва ко ја се од но се на ства ри.19 

По и сто ве ћи ва ње пра ва сво ји не са сво јим објек том (због ши ри не прав не 
вла сти ко ја је при зна та вла сни ку) је при сут но у про пи си ма, прак тич ном 
ра ду прав ни ка, а не рет ко и у те о ри ји, не као по сле ди ца не раз ли ко ва ња са мог 
пра ва од објек та на ко ји се од но се овла шће ња ко ја из ње га про ис ти чу, већ 
због јед но став ни јег од ре ђе ња и са оп шта ва ња.20 До след но раз ли ко ва ње пра-

17 Rad mi la Ko va če vić Kuš tri mo vić u: Rad mi la Ko va če vić Kuš tri mo vić, Mi ro slav La zić, 
Stvar no pra vo, Niš 2006, 210: „Део су вла сни ка на зи ва се удео или иде ал ни део, јер је ствар 
не по де ље на па удео об у хва та сва ку че сти цу ства ри. Пре ма спо ља, су сво ји на тво ри једно 
пра во сво ји не; збир свих уде ла чи ни јед но це ло.” 

18 Члан 13, став 2 ЗО СПО.
19 Кла сич ни рим ски прав ни ци ствар на пра ва на зи ва ју iu ra in re, од но сно пра ва у ства-

ри ма. Ви де ти ви ше: Ан тун Ма ле ни ца, Рим ско пра во, дру га све ска, Ин сти ту ти рим ског 
пра ва, Но ви Сад 2006, 104. Из ме ђу оста лог, за у зет је став да на зив „пра ва у ства ри” бо ље 
из ра жа ва при ро ду ових пра ва „... [к]оја ле же у ства ри ма и нео дво ји ва су од њих” не го на зив 
„ствар но пра во” ко ји се да нас ко ри сти и ко ји је оп ште при хва ћен у европ ским кон ти нен тал-
ним прав ним си сте ми ма.

20 На при мер, ствар у про ме ту (у про ме ту је пра во сво ји не на тој ства ри) или уго вор 
о про ме ту не по крет но сти (у про ме ту је пра во сво ји не на да тој не по крет но сти, ко је се, по 
про пи са ној про це ду ри, пре но си на дру го ли це, уз на кна ду или без на кна де).
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ва од ње го вог објек та у слу ча ју пра ва су сво ји не зна чи да се пра во сво ји не 
де ли на су вла снич ке де ло ве, а са ма ствар на иде ал не де ло ве (од ре ђу ју се 
ра чун ски сра змер но пре ма „це лом“ пра ву сво ји не на тој ства ри). Са др жај но 
(од но сно што се ти че сво јин ских овла шће ња) иде ал ни де ло ви су јед на ки, 
али њи хо ва ве ли чи на је од ре ђе на ве ли чи ном су вла снич ког уде ла.21 

2.2. Сло же ност прав ног по ло жа ја су вла сни ка
Не за ви сно од ве ли чи не уде ла су вла сни ци има ју две гру пе овла шће ња. 

Сва ки има овла шће ња у по гле ду соп стве ног уде ла (пра во су вла сни ка на 
удео), али и у по гле ду це ле ства ри (пра во су вла сни ка на ства ри ко ја је у су-
сво ји ни). Чи ње ни ца да је удео од ре ђен омо гу ћа ва по сто ја ње од ре ђе них овла-
шће ња ко ја се ти чу са мог уде ла. Ме ђу тим, на чин на ко ји је од ре ђен (иде ал-
но, ра чун ски, али квот но) мо ди фи ку је вр ше ње сво јин ских овла шће ња на 
це лој ства ри (у од но су на си ту а ци ју ка да по сто ји ис кљу чи ва сво ји на јед ног 
ли ца). У том сми слу, су вла сник је исто вре ме но вла сник свог уде ла и са мо стал-
но до но си од лу ке при пред у зи ма њу ака та рас по ла га ња њи ме. Али је и су вла-
сник це ле ства ри што зах те ва по себ на пра ви ла о ње ном др жа њу, ко ри шће њу, 
упра вља њу и рас по ла га њу њо ме, ко ја ре зул ти ра ју ме ђу за ви сно шћу су вла-
сни ка. Оту да по ти че сло же ност ове сво јин ске за јед ни це, прав ни од но си су 
знат но ком плек сни ји не го код ис кљу чи ве сво ји не, ја вља се по себ но овла шће-
ње (пра во упра вља ња) ко је тре ба пре ци зно прав но уре ди ти, као и пи та ње 
пре стан ка су сво ји не. 

Зна чај пра ви ла о де о би (раз врг ну ћу) су вла снич ке за јед ни це ко ја до во ди 
до пре стан ка пра ва су сво ји не, као прав ног окви ра ко ји омо гу ћа ва до но ше ње 
пра вич них од лу ка у по је ди нач ним слу ча је ви ма, мо же се у пот пу но сти са-
гле да ти са мо ако се има у ви ду имо вин ски ка рак тер ове за јед ни це за чи ји 
на ста нак и оп ста нак ни су ре ле вант ни ме ђу соб ни лич ни од но си су вла сни ка. 
По тен ци јал ове за јед ни це као из во ра спо ро ва дав но је уо чен и у скла ду са 
тим су по ста вља на пра ви ла за ума ње ње ње не сло же но сти (сма ње ње бро ја 
су вла сни ка пу тем пра ва пре че ку по ви не) или пот пу ни пре ста нак.22 

21 Вид. За кон о вла сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма Ре пу бли ке Хр ват ксе, чл. 36-
37, чл. 75 и Ni ko la Ga vel la у: Ni ko la Ga vel la et al, Stvar no pra vo, Sve zak 1, Na rod ne no vi ne, 
Za greb 2007, 683-686.

22 Под се ћа мо на из ре ку на ста лу у Рим ском пра ву com mu nio est ma ter ri xa rum (за јед-
ни ца, од но сно су сво ји на или су др жа ви на је мај ка сва ђе), као и на чи ње ни цу да се тра жио 
ефи ка сан пут за раз врг ну ће су вла снич ких за јед ни ца. По сто ја ле су чак две по себ не ту жбе 
за де о бу: ac tio fa mi li ae er ci scun dae (за де о бу су вла снич ке за јед ни це ко ја је на ста ла на сле ђи-
ва њем) и ac tio com mu ni di vi dun do (за де о бу су сво ји не у оста лим слу ча је ви ма).
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3. ПРА ВО НА ДЕ О БУ СУ ВЛА СНИЧ КЕ ЗА ЈЕД НИ ЦЕ

Пра ви ла о уре ђе њу су вла снич ке за јед ни це са др жа на у ЗО СПО су оскуд-
на, што је слу чај у по гле ду ве ћи не пи та ња ко ја су ре гу ли са на овим си стем-
ским за ко ном. Раз лог за та кав при ступ про ис ти че из оче ки ва ног пот пу ни јег 
уре ђе ња сво јин ских од но са, на кон сту па ња на сна гу ЗО СПО (1980. го ди не).23 
То се, ме ђу тим, у Ре пу бли ци Ср би ји до да нас ни је до го ди ло. 

Пра во на де о бу су вла снич ке за јед ни це пред ста вља овла шће ње ко је 
про ис ти че из пра ва су сво ји не и ко је се га ран ту је за ко ном сва ком су вла сни ку 
као нео ту ђи во и не за ста ри во.24 Оп ште је пра ви ло да ни ко сна гом за ко на не 
мо же би ти ве чи то ве зан за би ло ко ји об лик прав не за јед ни це. Ово пра ви ло 
тим пре ва жи за тзв. слу чај не су вла снич ке за јед ни це (com mu nio in ci dens), 
али ни шта ма ње не вре ди и за оне су вла снич ке од но се ко ји су на ста ли во љом 
су вла сни ка, јер во ља да се сту пи у тај од нос не им пли ци ра и по сто ја ње воље 
да се у ње му за на век оста не.25 

Су вла сник мо же на пу сти ти су вла снич ку за јед ни цу на тај на чин што 
ће тран сла тив ним пу тем рас по ла га ти сво јим уде лом. Уко ли ко од лу чи да 
про да су вла снич ки удео у не по крет но сти, ак ти ви ра се пра во пре че ку по ви-
не оста лих су вла сни ка.26 Но, чак и ако је по сре ди по крет на ствар, на ко јој 
не по сто ји за кон ско пра во пре че ку по ви не оста лих су вла сни ка, при род но 
би би ло да су вла сник свој удео у по крет ној ства ри по ну ди на от куп оста лим 
су вла сни ци ма. Уко ли ко оста ли су вла сни ци ни су за ин те ре со ва ни, или пак 
не ма ју сред ства за от куп, ни је из ве сно да ће су вла сник ус пе ти да на ђе за ин-
те ре со ва но ли це за от куп уде ла ми мо су вла снич ке за јед ни це. С об зи ром на 
то да су сво ји на пред ста вља за јед ни цу ко јој су има нент ни кон флик ти иза-
зва ни окол но шћу да сво јин ско прав на овла ше ће ња на јед ној ства ри де ли 

23 У окви ру за ко но дав не над ле жно сти та да шњих со ци ја ли стич ких ре пу бли ка и со ци-
ја ли стич ких ау то ном них по кра ји на у са ста ву Со ци ја ли стич ке Фе де ра тив не Ре пу бли ке 
Ју го сла ви је.

24 Ма да по сво јој са др жи ни под се ћа на пре о бра жај но пра во (прав ну моћ, пра во об ли ко-
ва ња), у пи та њу је овла шће ње (пра во) ко је, као што је ис так ну то, про ис ти че из пра ва су сво-
ји не, сти че се и га си за јед но са свој ством су вла сни ка и тра је ко ли ко и су вла снич ка за јед ни ца. 
Вид. су прот но Ga vel la у: N. Ga vel la et al, 704. За пре о бра жај на пра ва, ме ђу тим, ка рак те ри стич-
на је вре мен ска огра ни че ност мо гућ но сти вр ше ња пра ће на пре клу зи јом, те да су у пи та њу 
про ста (јед но сло жна) пра ва (са др же са мо јед но овла шће ње), ко ја се не по ја вљу ју у са ста ву 
дру гих, сло же них пра ва. О те о риј ском и прак тич ном зна ча ју раз ли ко ва ња про стих и сло же них 
пра ва, као и о пре о бра жај ним пра ви ма вид. Vla di mir V. Vo di ne lić, Gra đan sko pra vo, Uvod u 
gra đan sko pra vo i Opšti deo gra đan skog pra va, Slu žbe ni gla snik, Be o grad 2014, 201-205, 219-221. 

25 Jan Eic kel berg у: Se ba stian He rr ler (Red.), J. von Sta u din gers Kom men tar zum Bürger-
lic hen Ge set zbuch mit Einführung sge setz und Ne ben ge set zen, Buch 2, Recht de Schuldverhältnisse 
§§ 741-764, (Ge me in schaft, Le i bren te, Spiel), De Gruyter, Ber lin 2021, 260. 

26 Чл. 5 За ко на о про ме ту не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 93/2014, 121/2014, 
6/2015.
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ви ше ли ца, те да они за јед нич ки тре ба да од лу чу ју о на чи ну ко ри шће ња 
ства ри, ње ном одр жа ва њу и сл, не рет ко се де ша ва да не ма ин те ре се на та 
ко ји би би ли спрем ни да уђу у од нос ко ји не под ра зу ме ва ис кљу чи вост у 
вр ше њу тих овла шће ња. У том сми слу, овла шће ње рас по ла га ња уде лом не 
га ран ту је увек и мо гућ ност исту па ња из су сво јин ске за јед ни це. Та да се као 
ну жно на ме ће зах те ва ње де о бе, то јест раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це. 
Уко ли ко се ме ђу су вла сни ци ма по стиг не уни со ност око спро во ђе ња де о бе, 
ње ног мо да ли те та, те це не ко ја је, у слу ча ју ци вил не де о бе, при хва тљи ва за 
њих (до бро вољ на де о ба), про бле ма прин ци пи јел но не ће би ти.27 Но, ако дого-
вор око не ког од ових аспе ка та не мо же да се по стиг не, пре о ста је раз врг нуће 
су вла снич ке за јед ни це пу тем су да (суд ска де о ба).28 У том сми слу ини ци ра-
ње де о бе од стра не јед ног су вла сни ка ујед но зна чи и од лу чи ва ње од стра не 
су да о суд би ни це ле ства ри, а не са мо о прав ној суд би ни уде ла оног су вла-
сни ка ко ји ин си сти ра на де о би.29 Оту да ис ти ца ње зах те ва за де о бу од стра не 
јед ног су вла сни ка по вла чи дис по ни ра ње уде ли ма свих су вла сни ка.30 

На тер ми но ло шкој рав ни не тре ба пра ви ти раз ли ку из ме ђу пој мо ва де-
о ба ства ри (чл. 16, ст. 1 ЗО СПО) и раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це (Te i lung 
и Auf he bung), бу ду ћи да јед ног не ма без дру гог: су вла снич ка за јед ни ца по-
сто ји док год се не спро ве де (ре ал на или ци вил на) де о ба ства ри.31 Оту да, 
окол ност да је ван пар нич ни суд ре ше њем утвр дио да су ис пу ње ни усло ви 
да се де о ба спро ве де, тј. да не по сто је пре пре ке ко је би је евен ту ал но спре-
чи ле, и од ре дио на чин де о бе, не ма зна ча ја са ста но ви шта по сто ја ња су вла-
снич ке за јед ни це – она оп ста је док год се на осно ву та ко до не тог ре ше ња не 
спро ве де де о ба. Нај по жељ ни је би би ло да се де о ба спро ве де на осно ву спо-
ра зу ма са мих су вла сни ка (тзв. про да ја из сло бод не ру ке – freihändige Ver wer-
tung). У од су ству до го во ра, де о ба ће се спро ве сти у по ступ ку јав не про да је 
(про да је на јав ном над ме та њу – Ver ste i ge rung) у скла ду са од ред ба ма За ко на 
о из вр ше њу и обез бе ђе њу (ЗИО).32 

Пред лог за де о бу и од лу ка ко јом се усва ја пред лог има ју кон сти ту тив-
ну при ро ду (кон дем на ци ја се огле да у оба ве зи ва њу су вла сни ка ко ји су на 

27 Чл. 16, ст. 4 ЗО СПО. 
28 J. Eic kel berg, 260. 
29 Bar ba ra Gra ham-Si e gent ha ler у: Re gi na E. Ae bi-Müller, Chri stoph Müller (Hrsg), BK – 

Ber ner Kom men tar, Das Ei gen tum – All ge me i ne Be zi e hun gen – Art. 641-654a ZGB, Stämpfli 
Ver lag AG, 2022, 1176, марг. 4. 

30 B. Gra ham-Si e gent ha ler, 1176. 
31 Hel ga Spro har-He i mlich у: Ge org Ko dek (Hrsg), ABGB Pra xi skom men tar §§ 531-858 

ABGB, Band 4, 5., neu be ar be i te te Au fla ge, Le xi sNe xis Ver lag, Wi en 2019, 612, 613, марг. 18.
32 Слу жбе ни гла сник РС, бр. 106/2015, 106/2016 (Ау тен тич но ту ма че ње), 113/2017 (Аутен-

тич но ту ма че ње), 54/2019, 9/2020 (Ау тен тич но ту ма че ње), 10/2023 (дру ги за кон). То зна чи 
да су вла сни ци мо ра ју ра чу на ти са тим да ће по чет на вред ност би ти ни жа од про це ње не (на 
пр вој про да ји из но си 70%, а на дру гој 50% про це ње не вред но сти – вид. чл. 178 ЗИО).
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стра ни про тив ни ка пред ла га ча да тр пе де о бу) с об зи ром на то да су усме ре-
ни на про ме ну у до та да шњим су вла снич ким од но си ма кроз раз врг ну ће ове 
имо вин ско прав не за јед ни це.33 У пи та њу је не пот пу на кон сти ту тив на од лука 
с об зи ром на то да се же ље на про ме на не ће од и гра ти не по сред но на осно ву 
ре ше ња су да ко јим се усва ја пред лог за де о бу, већ тек на осно ву спро во ђе ња 
де о бе у из вр шном по ступ ку.34 Од лу ка по пред ло гу за де о бу пред ста вља 
iu di ci um du plex, та ко да сва ки су вла сник (пред ла га чи или про тив ник пред-
ла га ча) мо же ини ци ра ти ње но из вр ше ње.35 Ово свој ство од лу ке по пред ло гу 
за де о бу се мо же по ка за ти ко ри сним уко ли ко би се ис по ста ви ло да пред ла-
гач ко ји је ини ци рао де о бу окле ва са ње ним спро во ђе њем.36

4. ИЗ У ЗЕ ЦИ ОД ПРА ВИ ЛА ДА СЕ ДЕ О БА  
МО ЖЕ ЗАХ ТЕ ВА ТИ У СВА КО ДО БА

Од лу ка су да о пред ло гу за од ре ђи ва ње де о бе,37 за ви си од то га да ли ће 
не ко од про тив ни ка пред ла га ча ис ти ца ти по сто ја ње пре пре ке за де о бу (Te-
i lungs- Auf he bun gshin der nis se). На и ме, од пра ви ла да сва ки су вла сник има 
пра во да у би ло ко је вре ме зах те ва де о бу и да ни је ду жан да на во ди раз ло ге 
ко ји би овај ње гов зах тев чи ни ли оправ да ним, ни ти да до ка зу је свој прав ни 
ин те рес, по сто ји не ко ли ко из у зе та ка. Пр ви се ти че мо гућ но сти да су вла сни-
ци сво јом во љом огра ни че пра во де о бе. Дру ги се од но си на си ту а ци ју ка да 
је су вла снич ка за јед ни ца не де љи ва док ствар слу жи од ре ђе ној на ме ни. Та да 
не де љи вост про ис ти че из при ро де ства ри, то јест не мо ра би ти екс пли цит но 
пред ви ђе на за ко ном. Трећи се односи на случајеве у којима би деоба коју 
захтева један или неколико сувласника ишла на штету осталих сувласника.

33 У швај цар ским ко мен та ри ма се ис ти че да је по сре ди де кла ра тив на од лу ка бу ду ћи 
да се њо ме утвр ђу је до пу ште ност де о бе, то јест од су ство пре пре ка за де о бу. B. Gra ham-Sie-
gent ha ler, 1177, марг. 7.

34 Phi lipp Kla us ber ger у: At ti la Fenyves, Fer di nand Kerschner, An dre as Von kilch (Hrsg), 
ABGB (Klang) §§ 825 bis 858, 3. Au fla ge, Ver lag Österreich, Wi en 2022, 145, па сус 58. 

35 Ibid. 
36 H. Spro har-He i mlich, 620, марг. 39.
37 На по ми ње мо да ће се у кон тек сту ана ли зе упо ред но прав них ре ше ња ко ри сти ти 

фор му ла ци ја „пред лог за де о бу“, ка ко се не би иза зи ва ла кон фу зи ја у по гле ду вр сте по ступ-
ка у ко ме се рас пра вља ова прав на ствар у до ми цил ном пра ву. На и ме, за раз ли ку од на шег 
за ко но дав ца ко ји се опре де лио да се пи та ње од ре ђи ва ња и мо да ли те та де о бе, у од су ству 
спо ра зу ма стра на, ре ши у ван пар нич ном по ступ ку, у ау стриј ском, не мач ком и швај цар ском 
пра ву се ово пи та ње ре ша ва у пар нич ном по ступ ку. Има ју ћи то у ви ду, за ова три за ко но-
дав ства ис прав но би би ло го во ри ти о ту жби за де о бу. На овом ме сту се не ће да ље ула зи ти 
у пи та ње ис прав но сти од лу ке на шег за ко но дав ца да за ову ма те ри ју пред ви ди ван пар нич ни 
по сту пак. 
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4.1. Вољ но огра ни че ње де о бе

Из у зе так ко ји пред ста вља пре пре ку у нај ши рем сми слу ти че се мо гућ-
но сти су вла сни ка да сво је вољ но ис кљу че мо гућ ност де о бе су вла снич ке 
за јед ни це за кљу че њем спо ра зу ма (Te i lun gsver zichtsve re in ba rung, Fort set zungs-
ve re in ba rung). Ра ди се о уго во ру чи је за кљу че ње прет по ста вља јед но гла сност 
свих су вла сни ка. Дру гим ре чи ма, ве ћи на не мо же да на мет не ма њи ни сво ју 
во љу у по гле ду (при вре ме не) су спен зи је пра ва на де о бу.38 У том сми слу се 
за кљу че ње овог уго во ра мо же ква ли фи ко ва ти као рад ња ко ја пре ла зи гра-
ни це ре дов ног упра вља ња.39 

Ову мо гућ ност, им пли цит но или екс пли цит но, пред ви ђа ју сва ис пи ти-
ва на за ко но дав ства, иа ко ме ђу њи ма по сто је зна чај не раз ли ке у по гле ду 
вре ме на на ко је се до пу шта за кљу че ње овог уго во ра, као и са ста но ви шта 
ње го вог деј ства пре ма тре ћим ли ци ма (нпр. по ве ри о ци ма) и прав ним след-
бе ни ци ма.

У до ма ћем пра ву се из фор му ла ци је чл. 16, ст. 3 ЗО СПО пре ма ко јој је 
„ни штав уго вор ко јим се су вла сник трај но од ри че пра ва на де о бу ства ри“, 
им пли цит но за кљу чу је да је до пу ште но ње го во за кљу че ње на од ре ђе но вре ме, 
али ни шта ви ше од то га. Не уре ђу је се фор ма у ко јој се овај уго вор за кључу-
је, као ни мо гућ ност ње го ве за бе ле жбе у ка та стар не по крет но сти. 

Ау стриј ско пра во та ко ђе пред ви ђа мо гућ ност уго вор ног од ри ца ња пра-
ва на де о бу, уз ре зер ву да оно не мо же би ти трај но. Ра ди се о обли га ци о но-
прав ној оба ве зи ко ја ве же са мо уго ва ра че, и ко ја се не мо же пост ва ри ти, то 
јест сте ћи er ga om nes су прот ста вљи вост ка рак те ри стич ну за ствар на пра ва 
(Ver din glic hung) упи сом у зе мљи шне књи ге. У су прот ном би се мо гло по-
сти ћи ока ме њи ва ње сво јин ско прав них од но са ти ме што би и на след ни ци, у 
од су ству њи хо ве во ље, би ли ве за ни овим уго во ром, што за ко но да вац из ри-
чи то за бра њу је (§831 ABGB).40 

У швај цар ском пра ву је до пу ште но уго вор но од ри ца ње пра ва на де о бу 
са мак си мал ним тра ја њем до 50 го ди на. До 2012. го ди не нај ду же тра ја ње 
од ри ца ња пра ва на де о бу из но си ло је 30 го ди на.41 Уко ли ко би се уго во ром 
су вла сни ци од ре кли овог пра ва на ду жи пе ри од од за ко ном пред ви ђе ног 
мак си му ма, уго вор би се одр жао на сна зи уз ре дук ци ју тра ја ња уго вор не 
оба ве зе на за кон ски мак си мум.42 Уко ли ко се уго вор од но си на од ри ца ње 
пра ва на де о бу не по крет но сти, за ње го ву пу но ва жност се зах те ва уче шће 

38 J. Eic kel berg, 283, 284, марг. 60. 
39 Р. Цве тић, С. Ми до ро вић, 749-751.
40 H. Spro har-He i mlich, 649, марг. 2; M. Eder, 33. 
41 B. Gra ham-Si e gent ha ler, 1185. 
42 Ibid. 1187, марг. 35. О мо ди фи ко ва ној де ли мич ној ни шта во сти вид. ви ше код: Сло-

бо да Ми до ро вић, Де ли мич на ни шта вост уго во ра, док тор ска ди сер та ци ја од бра ње на на 
Прав ном фа кул те ту Уни вер зи те та у Но вом Са ду 2023, 53-89.
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јав ног бе ле жни ка ко ји тре ба да со лем ни зу је уго вор (öffentliche Be ur kun dung). 
Чи ње ни ца да је за кљу чен овај уго вор се мо же за бе ле жи ти у еви ден ци ји не-
по крет но сти – та мо шњим зе мљи шним књи га ма (чл. 78, ст. 1, д Grund buch-
ve rord nung). За бе ле жбом по сто ја ња уго во ра се по сти же ње го ва су прот ста-
вљи вост пре ма ка сни јим син гу лар ним сти ца о ци ма.43 По ла зи се од пре ми се 
да се ови уго во ри рет ко сре ћу у прак си, та ко да сти ца лац уде ла не мо ра да 
ра чу на са по сто ја њем огра ни че ња пра ва на де о бу.44 Tеорија по ла зи од то га 
да се, слич но ре ше њу из не мач ког пра ва, у слу ча ју по сто ја ња бит ног раз ло-
га де о ба мо же зах те ва ти упр кос вољ ној су спен зи ји пра ва на де о бу.45 Узе ће 
се да би тан раз лог по сто ји он да ка да от пад не не ка окол ност лич не или ма-
те ри јал не при ро де на ко јој је по чи ва ла су вла снич ка за јед ни ца, услед че га се 
од су вла сни ка не мо же ра зум но оче ки ва ти да у њој и да ље оста не.46 Но, у 
швај цар ском пра ву се ни из бит ног раз ло га не мо же зах те ва ти де о ба у не-
вре ме, што је бит на раз ли ка у од но су на не мач ко пра во.47 

У не мач ком пра ву за ко но да вац a pri o ri вре мен ски не огра ни ча ва уго-
вор но од ри ца ње пра ва на де о бу. Шта ви ше у §749 BGB из ри чи то је про пи са-
но да се ово пра во мо же су спен до ва ти на од ре ђе но вре ме или трај но, уз 
мо гућ ност да се, упр кос уго во ром пре у зе тој оба ве зи, де о ба увек мо же зах-
те ва ти из бит ног раз ло га (ein wic hti ger Grund). Бу ду ћи да је реч о ко гент ном 
ре ше њу, су вла сник се не мо же од ре ћи пра ва да упр кос за кљу че ном уго во ру 
зах те ва де о бу из бит ног раз ло га.48 С об зи ром на овај из у зе так, пред ви ђе но 
је и да се пре ко ме ха ни зма ни шта во сти ли ши деј ства од ред ба уго во ра ко јом 
би се по тен ци јал но не ки су вла сник уна пред од ре као пра ва да зах те ва де о бу 
из бит ног раз ло га. По сле дич но, ни шта ве би би ле и све од ред бе ко је би има-
ле за циљ да оте жа ју или оне мо гу ће зах те ва ње де о бе из бит ног раз ло га. 
При ме ра ра ди од ред ба ко јом би се пред ви де ло пла ћа ње уго вор не ка зне уко-
ли ко не ко пре кр ши уго вор ну оба ве зу да не ће зах те ва ти де о бу из бит ног 
раз ло га, или да ће је пла ти ти уко ли ко на кон ис те ка уго во ра не при ста не на 
ње го ву об но ву, огра ни ча ва ње мо гућ но сти да се зах те ва де о ба из бит ног разло-
га при че му се у уго во ру на во ди ка та лог мо гу ћих бит них раз ло га; уго вор на 
од ред ба ко јом би се су вла сник ко ји зах те ва де о бу из бит ног раз ло га оба ве зао 
да ис пла ти оста ле су вла сни ке и сл.49 Би тан раз лог по сто ји уко ли ко би су вла-
сник ко ји пред ла же де о бу био из ло жен ши ка ни ра њу, уко ли ко би на и ла зио 
на от пор у ве зи са сва ком пред ло же ном ме ром у од но су на за јед нич ку ствар, 

43 B. Gra ham-Si e gent ha ler, 1189, 1190, марг. 48.
44 Ibid. 1190, марг. 49. 
45 Ibid. 1185, 1186. 
46 Ibid. 1191, марг. 52.
47 Ibid. 1191-1193, марг. 53 и 55. 
48 J. Eic kel berg, 290. 
49 J. Eic kel berg, 293. 
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уко ли ко би био су о чен са не мо гућ но шћу ре дов не упо тре бе ства ри, под усло-
вом да су вла сник ко ји зах те ва де о бу сво јим по на ша њем ни је до при нео не под-
но шљи во сти оп стан ка за јед ни це.50 

У не мач ком пра ву је пред ви ђе но да овај уго вор не про из во ди деј ство у 
од но су на из вр шне по ве ри о це и сте чај ног управ ни ка, јер би се у су прот ном 
ње го вим за кљу че њем мо гло осу је ти ти пра во по ве ри ла ца да се на ми ре из 
имо вин ске суп стан це ду жни ка.51 

Ка да је реч о деј ству уго во ра пре ма прав ним след бе ни ци ма, у не мач ком 
пра ву се пра ви раз ли ка у за ви сно сти од то га да ли се ра ди о уни вер зал ним 
или син гу лар ним сук це со ри ма, те да ли је реч о су вла сни штву на по крет ној 
или не по крет ној ства ри. Пра ви ло је да у од но су на уни вер зал не сук це со ре 
уго вор о од ри ца њу пра ва на де о бу про из во ди деј ство. Ка да је реч о ње го вом 
деј ству пре ма син гу лар ним сук це со ри ма, ме ро дав не су две од ред бе: § 751 и 
§1010 BGB. Сход но овим ре ше њи ма, ако се уго вор од но си на по крет ну ствар, 
про из во ди ће деј ство у од но су на син гу лар не след бе ни ке и то не за ви сно од 
то га да ли су они зна ли или мо ра ли зна ти за ње го во по сто ја ње. При ли ком 
ре гу ли са ња овог пи та ња, ре дак то ри BGB-а су по шли од пре ми се да би без 
про ши ре ња оба ве зно сти уго во ра о од ри ца њу пра ва на де о бу су вла снич ке 
за јед ни це на син гу лар не сук це со ре, прет ход ни до го вор су вла сни ка о тра ја њу 
те за јед ни це мо гао да бу де из и гран про стим пре но сом уде ла, чи ме би се овај 
уго вор прак тич но обе сми слио.52 Но, ако се ра ди о не по крет но сти, си гур ност 
прав ног про ме та на ла же да се деј ство уго во ра пре ма син гу лар ном сук це со ру 
усло ви за бе ле жбом по сто ја ња уго во ра о од ри ца њу пра ва на де о бу у зе мљи-
шне књи ге (§ 1010 BGB).53 

4.2. Из у зе так ко ји про ис ти че из на ме не ства ри

Сле де ћи из у зе так про ис ти че из мо гућ но сти да са ми су вла сни ци ствар 
у су вла сни штву трај ни је по све те оства ре њу не ког трај ног ци ља или пак да 
слу же ње не ком трај ни јем ци љу про из ла зи из при ро де са ме ства ри и окол-
но сти кон крет ног слу ча ја (da u er nde Zwec kver fol gung). Овај из у зе так из ри-
чи то нор ми ра Швај цар ски гра ђан ски за ко ник (чл. 650, ст. 1 ZGB), док га 
не мач ка ју ди ка ту ра при хва та као при род ни ис ход у на ро чи том окол но сти ма.54 
Та да се про це њу је да ли се циљ мо же оства ри ти са мо уко ли ко ствар оста не 
у су вла сни штву.55 У слу ча ју по зи тив ног од го во ра, де о ба не ће би ти мо гу ћа 

50 Ibid, 291, 292. 
51 Ibid, 260. 
52 Ibid, 306, марг. 1. 
53 J. Eic kel berg, 306, 307 марг. 2.
54 B. Gra ham-Si e gent ha ler, 1193, 1194. 
55 Ibid, 1194. 
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док год ствар слу жи оства ре њу тог ци ља. Ра ди сe о при ме ри ма не са мо стал них 
су вла снич ких од но са – нпр. у слу ча ју су сво ји не на бу на ру, ка на ли за ци о ним 
це ви ма, уре ђа ју за гре ја ње и сл. 56 Из у зет но би се у овом слу ча ју су сво ји на 
мо гла раз врг ну ти уста но вље њем ис кљу чи ве сво ји не у ко рист јед ног од су-
вла сни ка уз кон сти ту и са ње ствар не слу жбе но сти у ко рист су вла сни ка чи ја 
је су сво ји на пре ста ла.57 

У срп ском пра ву екла тан тан при мер за овај из у зе так сре ће се код ета-
жне сво ји не. Њу ка рак те ри ше спе ци фи чан од нос глав ног пра ва на по себ ном 
де лу згра де и ак це сор них 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 и пра во су сво ји не ета жних вла сни ка на зе мљи шту 
на ко ме је згра да по диг ну та и зе мљи шту по треб ном за ре дов ну упо тре бу 
згра де).58 Из окол но сти да је згра да из гра ђе на на од ре ђе ној пар це ли ко ја је 
у су сво јин ском ре жи му свих ета жних вла сни ка, про ис ти че не мо гућ ност 
раз врг ну ћа су вла снич ке за јед ни це ета жних вла сни ка на том зе мљи шту док 
год згра да по сто ји.59

4.3. Ка да је зах тев за де о бу ис так нут у не вре ме  
или на ште ту дру гих су вла сни ка

Из у зе так ко ји пред ста вља пре пре ку у ужем сми слу је нај зах тев ни ји са 
ста но ви шта док три не и ју ди ка ту ре бу ду ћи да је из ра жен у ви ду прав ног 
стан дар да. У срп ском пра ву он се ла пи дар но из ра жа ва син таг мом да де о ба 
не иде на ште ту дру гих су вла сни ка. Он пред ста вља ема на ци ју на че ла са ве-
сно сти и по ште ња ко је на ла же оба ве зу ува жа ва ња ин те ре са дру гих су вла-
сни ка.60 Кон кре ти за ци ја ње го ве са др жи не за слу жу је по себ ну па жњу. Упо ри-
ште за из во ђе ње за кљу ча ка о овом прав ном стан дар ду на ла  зимо у ау стриј ској 
прав ној на у ци и суд ској прак си. Иа ко је реч о те ма ти ци ко ја је из ра зи то ка зу-
и стич ка, у та мо шњој док три ни су се вре ме ном ис кри ста ли са ле смер ни це за 
ис пи ти ва ње ис пу ње но сти усло ва за при ме ну овог прав ног стан дар да. Исто-
вре ме но, ау стриј ска док три на је у овој обла сти да ла и ве ли ки си сте ма ти за-
циј ски до при нос бу ду ћи да је из дво ји ла гру пе слу ча је ва ко ји се нај че шће 
ја вља ју у прак си у ве зи са при ме ном овог прав ног стан дар да. 

Уво ђе ње ове пре пре ке пре ко прав ног стан дар да је оправ да но, бу ду ћи 
да би се сва ки по ку шај так са тив ног на бра ја ња раз ло га ко ји би има ли по тен-

56 Ibid, 1193, 1194. 
57 Ibid, 1195, марг. 62, 63. 
58 О прав ном ре жи му ета жне сво ји не вид. ви ше у: Сло бо да Ми до ро вић, Ра ден ка Цве тић, 

„Рас по ла га ње бу ду ћих ета жних вла сни ка за јед нич ким де ло ви ма згра де и зе мљи штем по треб-
ним за ре дов ну упо тре бу згра де у ко рист ин ве сти то ра при за кљу че њу уго во ра о ку по ви ни 
по себ ног де ла зградe“, Збoрник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 1/2023, 299 и 300. 

59 Р. М. Цве тић, С. Д. Ми до ро вић, 755 и 756.
60 P. Kla us ber ger, 137, марг. 38. 
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ци јал да при вре ме но су спен ду ју де о бу би ли осу ђе ни на не пот пу ност услед 
не пре глед ног бо гат ства мо гу ћих жи вот них си ту а ци ја.61

За раз ли ку од до ми цил ног ре ше ња пре ма ко ме де о ба не сме ићи на 
ште ту дру гих су вла сни ка, ау стриј ско за ко но дав ство по зна је два за себ на али 
флу ид на осно ва за од ла га ње де о бе:62 1) не вре ме (Un ze it) и 2) уштрб за оста-
ле су вла сни ке (Nac hteil der Übri gen). Иа ко у прак си има пре кла па ња из ме ђу 
ова два мо гу ћа осно ва за од ла га ње де о бе, у док три ни се по ла зи од то га да 
се под не вре ме мо же ква ли фи ко ва ти објек тив на окол ност ко ја је из ван личне 
сфе ре са мих су вла сни ка, ко ја по ти че или од свој ства са ме ства ри (нпр. ку ћа 
је у ло шем ста њу, те се ма њим ула га њем зна чај но мо же по ве ћа ти оче ки ва ни 
при ход од ње не про да је) или од не ке спо ља шње окол но сти (по ли тич ке, при-
вред не или прав не при ро де) ко ја под јед на ко тан ги ра све су вла сни ке, те би 
де о ба у да том мо мен ту би ла не су ви сла и не ра ци о нал на (нпр. га ло пи ра ју ћа 
ин фла ци ја чи је се сми ре ње мо же оче ки ва ти у кра ћем ро ку на осно ву ме ра 
за ње но убла жа ва ње ко је је пред у зе ла др жа ва).63 Ове окол но сти ути чу на то 
да се од про да је (не по крет но сти) не мо гу оче ки ва ти при хо ди ко ји би мо гли 
да се оства ре ка да би се при че ка ло са де о бом.64 С дру ге стра не, као мо гу ћа 
уштрб за оста ле су вла сни ке мо же се узе ти окол ност ко ја по ти че из ин те-
ре сне сфе ре (јед ног од) су вла сни ка – тзв. ин ди ви ду ал на уштрб65 (нпр. тер-
ми нал на фа за бо ле сти, од слу же ње вој ног ро ка, иш че ки ва ње пу но лет ства у 
бли ској бу дућ но сти и сл).66 У док три ни се на гла ша ва да се мо гу узе ти у 
об зир са мо окол но сти ко је по ти чу из лич не сфе ре са мог су вла сни ка, док оне 
ко је би се ти ца ле чла но ва њи хо ве по ро ди це или дру гих њи ма бли ских ли ца 
ни су прав но ре ле вант не са ста но ви шта од ре ђи ва ња де о бе.67 

Без об зи ра на то да ли се ра ди о објек тив ној окол но сти или, пак окол-
но сти ко ја по ти че из лич не сфе ре не ког су вла сни ка, con di tio si ne qua non je 
да се она мо же ока рак те ри са ти као при вре ме на. Реч је о окол но сти за ко ју се 
из ве сно мо же оче ки ва ти да ће от па сти у бли ској бу дућ но сти (за хва љу ју ћи 
нпр. за вр шет ку из град ње же ле зни це што ће зна чај но ути ца ти на по раст 
вред но сти не по крет но сти)68, или да ће би ти пре ва зи ђе на рад њом су вла сника 

61 Hel mut Böhm у: An dre as Kle teč ka, Mar tin scha u er (Hrsg), ABGB-ON Kom men tar zum 
All ge me i nen bürger lic hen Ge set zbuch, Manzsche Ver lags- und Universitätsbuchhandlung, Wi en 
2010, 1430.

62 P. Kla us ber ger, 138, марг. 39; H. Böhm, 1430.
63 H. Spro har-He i mlich, 627, марг. 60; P. Kla us ber ger, 140, марг. 45. 
64 H. Böhm, 1433.
65 P. Kla us ber ger, 143, марг. 51; H. Böhm, 1430.
66 H. Böhm, 1436, 1437.
67 P. Kla us ber ger, 143, марг. 51; H. Spro har-He i mlich, 628, марг. 63. 
68 Сло бо да Ми до ро вић, Ду шан Ни ко лић, „Пра во сво ји не и про стор но пла ни ра ње: 

ути цај про стор них пла но ва на вред ност не по крет но сти“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул тета 
у Но вом Са ду 4/2018, 1775-1792.



62

Ра ден ка М. Цве тић, Сло бо да Д. Ми до ро вић, Пре пре ке за оства ри ва ње пра ва... (47–71)

(при ме ра ра ди та ко што ће ус пе ти да до би је кре дит и ре ши стам бе но пи та ње 
и спре чи ти да по ста не бес кућ ник).69 По при ро ди ства ри се ин си сти ра на то ме 
да је реч о пре пре ци при вре ме ног тра ја ња, јер би су про тан за кљу чак су штин-
ски зна чио да би су вла сник мо гао би ти трај но „за то чен“ у за јед ни ци.70 По 
деј ству се са трај ним пре пре ка ма из јед на ча ва ју и пре пре ке чи је је тра ја ње 
не из ве сно.71

Уко ли ко пре пре ка по ти че из лич не сфе ре су вла сни ка и мо же се ока рак-
те ри са ти као при вре ме на, суд не ће ау то мат ски од ло жи ти од ре ђи ва ње де о бе, 
од но сно од би ти пред лог за де о бу, већ ће при бе ћи од ме ра ва њу ин те ре са. 
Уко ли ко пре ваг не ин те рес пред ла га ча да се де о ба од ре ди, усво ји ће пред лог. 
И обрат но, уко ли ко се ис по ста ви да пре те же ин те рес про тив ни ка пред ла гача 
да се де о ба од ло жи, суд ће од ре ди ти од ла га ње де о бе. 

Иа ко се ин си сти ра на то ме да је реч о окол но сти ко ја не ука зу је на по-
сто ја ње трај ног ста ња ко је је из ве сно не про мен љи во, или је сте про мен љи во 
али про ме на не ће усле ди ти у бли жој бу дућ но сти, у из у зет ним окол но сти ма 
ау стриј ска ју ди ка ту ра је би ла скло на да од сту пи од усло ва при вре ме но сти. 
Та да је пред лог за де о бу био од би јан не по сред ним по зи вом на на че ло са ве-
сно сти и по ште ња и зло у по тре бу пра ва на де о бу. При мер ко јим се илу струје 
овај слу чај ти че се пред ло га за де о бу ко ји је усле дио не по сред но на кон што 
је су вла сник у ко рист осо бе мла ђе жи вот не до би уста но вио пра во до жи вот ног 
пло до у жи ва ња на су вла снич ком уде лу. Окол ност да је у не чи ју ко рист уста-
но вље но пра во до жи вот ног пло до у жи ва ња на чел но ни је пре пре ка за де о бу, 
али је у кон крет ном слу ча ју суд ква ли фи ко вао овај зах тев као зло у по тре бу 
пра ва, те га од био ди рект ним по зи вом на на че ло са ве сно сти и по ште ња.72 
Суд је исто по сту пио и по пред ло гу раз ве де ног ро ди те ља за де о бу за јед нич-
ке ку ће што би ујед но зна чи ло гу би так сме шта ја за за јед нич ку де цу.73 

Иа ко ни је ну жно да се у мо мен ту ис ти ца ња по сто ја ња пре пре ке уна пред 
зна ка да ће она би ти са вла да на, мо гућ ност де тер ми ни са ња ње ног тра ја ња 
ex an te мо же ути ца ти на фор му ла ци ју суд ске од лу ке. Уко ли ко је тра ја ње пре-
пре ке уна пред са зна тљи во (нпр. до од слу же ња вој ног ро ка), суд ће усво ји ти 
пред лог за од ре ђи ва ње де о бе уз на во ђе ње ро ка пре чи јег ис те ка не ће мо ћи 
да се ини ци ра ње но спро во ђе ње.74 Ка да се, пак, тра ја ње пре пре ке не мо же 
уна пред од ре ди ти, суд ће од би ти пред лог за де о бу. Ов де не ће по сто ја ти про-

69 H. Spro har-He i mlich, 627, марг. 61.
70 P. Kla us ber ger, 145, марг. 56. По пи та њу ис пу ње но сти усло ва при вре ме но, екс пли-

цит но се из ја шња ва Фран цу ски гра ђан ски за ко ник ко ји у чл. 815, ст. 2 про пи су је да се де оба 
мо же од ло жи ти нај ду же на две го ди не. 

71 Ibid. 
72 Од лу ка OGH 2 Ob 534/84 од 29.02.1984. H. Spro har-He i mlich, 625, 626, марг. 57. 
73 Од лу ка OGH 5Ob197/13a од 17.12.2013, па сус 5.2. H. Spro har-He i mlich, 642, марг. 107. 
74 P. Kla us ber ger, 144, па сус 54. 
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блем у ве зи са под но ше њем но вог пред ло га за де о бу по зи вом на res iu di ca ta, 
с об зи ром на то да ће под но ше ње но вог пред ло га прет по ста вља ти по сто ја ње 
бит но про ме ње них чи ње ни ца и окол но сти.75 

Швај цар ско пра во та ко ђе по зна је пре пре ку за де о бу на на чин да се она 
не мо же зах те ва ти у не вре ме (чл. 659, ст. 3 ZGB).76 Иде ја је да се де о ба спре чи 
у вре ме у ко јем би она за оста ле су вла сни ке или са мо јед ног од њих пред ставља-
ла зна чај ну уштрб (при ме ра ра ди уко ли ко у мо мен ту зах те ва ња де о бе ку ће 
ко ја се ко ри сти за стам бе не по тре бе не мо же да се на ђе за ме на). У швај цар ској 
док три ни се ис ти че да би ни шта ва би ла од ред ба уго во ра ко јом би се су вла сник 
од ре као мо гућ но сти ис ти ца ња при го во ра да се де о ба зах те ва у не вре ме.77

Швај цар ско за ко но дав ство је спе ци фич но по то ме што из ри чи то уређује 
мо гућ ност ис кљу че ња су вла сни ка из за јед ни це (чл. 649б ZGB), што се не сре-
ће ни у јед ном од за ко но дав ста ва ко ја су би ла ре фе рент на за ову прав ну анали-
зу. Узрок ис кљу че ња ле жи у по на ша њу су вла сни ка ко јим се те шко по вре ђују 
оба ве зе пре ма свим оста лим су вла сни ци ма или јед ном од њих та ко да се од 
пре о ста лих су вла сни ка не мо же ра зум но оче ки ва ти на ста вак за јед ни це у 
да тим окол но сти ма.78 Ту жба за ис кљу че ње, уко ли ко има ви ше су вла сни ка, 
прет по ста вља ве ћин ску од лу ку свих су вла сни ка из у зев оног чи је се ис кљу-
че ње тра жи. У не мач ком пра ву, као и у на шем, ис кљу че ње су вла сни ка ни је 
до пу ште но чак ни у слу ча ју крај ње не при ме ре ног по на ша ња јед ног од су вла-
сни ка. То се мо же по сти ћи са мо по сред но, та ко што би се пре о ста ли су вла-
сни ци ја ви ли као куп ци ње го вог уде ла у по ступ ку при нуд не про да је.79 

За раз ли ку од ау стриј ског и швај цар ског ре ше ња, ре дак то ри Не мач ког 
гра ђан ског за ко ни ка (BGB) су све сно од лу чи ли да се не до пу сти ни ка кво 
од ла га ње де о бе су вла снич ке за јед ни це ис ти ца њем би ло објек тив них или 
су бјек тив них окол но сти ко је би се под ве ле под не ки прав ни стан дард (§749 
BGB). Иа ко је у на цр ти ма BGB би ло пред ло га у том прав цу – пред ло зи су 
би ли да се де о ба не сме до пу сти ти „уко ли ко се про ти ви за јед нич ким ин те-
ре си ма“ су вла сни ка или ако „прин цип пра вич но сти зах те ва од ла га ње де о бе“ 
– ко нач ни став је био да та кву мо гућ ност ипак не тре ба до зво ли ти.80 Оту да је 
пре ма не мач ком пра ву је ди но до пу ште но су спен до ва ње пра ва на де о бу во љом 
свих су вла сни ка, о че му је већ би ло ре чи. По сле дич но, у од су ству спо ра зу-
ма, зах тев су вла сни ка да се унов чи ње гов удео од но си пре ва гу над ин те ре-
си ма оста лих су вла сни ка да се за јед ни ца одр жи.81 Су до ви ипак у из у зет ним 

75 Ibid, 144, марг. 55. 
76 B. Gra ham-Si e gent ha ler, 1175. 
77 Ibid, 1197, 1198, марг. 73. 
78 Ibid, 1185, 1186. 
79 J. Eic kel berg, 281. 
80 Ibid, 278. 
81 J. Eic kel berg, 278, марг. 45.
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слу ча је ви ма мо гу од би ти де о бу по зи вом на на че ло са ве сно сти и по ште ња 
из § 242 BGB. Реч је о ко рек тив ном ме ха ни зму чи ју при ме ну, из раз ло га 
прав не си гур но сти, тре ба све сти на нај у жу мо гу ћу ме ру.82 

4.4. Ти пич не окол но сти ко је се у прак си ис ти чу  
као пре пре ке за де о бу и њи хо ва ква ли фи ка ци ја

У на ред ним ре до ви ма би ће пред ста вље не окол но сти ко је се у прак си 
нај че шће ис ти чу под окри љем прав ног стан дар да не вре ме и ште та за друге 
су вла сни ке. Као што је већ ис так ну то, чи та ва ма те ри ја је из ра зи то ка зу и стич-
ки обо је на, та ко да је не мо гу ће ис црп но на во ђе ње свих за ми сли вих си ту а-
ци ја. Због то га се ов де изд ва ја ју са мо оне са ко ји ма се су до ви у прак си нај че шће 
сре ћу.

Од фак тич ких окол но сти не рет ко се ис ти че да је зах тев за де о бу ис так-
нут у не вре ме бу ду ћи да се не по крет ност на ла зи у из у зет но ло шим окол но-
сти ма, и да би ула га њем не знат них сред ста ва у ње ну са на ци ју, ко ја су при 
то ме до ступ на су вла сни ци ма, за по сле ди цу има ло зна чај но уве ћа ње при хода 
од ње не про да је.83 Одлага ње би би ло из глед но и уко ли ко се у бли ској бу дућ-
но сти оче ку је бо ља са о бра ћај на ин фра струк ту ра (нпр. из град ња ме тро ста-
ни це, ре кон струк ци ја ули це и сл), што ће се од ра зи ти на ве ћу про дај ну це ну.84 

До од ла га ња де о бе мо же до ћи и у слу ча ју да је пре по кре та ња по ступ ка 
за де о бу, про тив не ког од су вла сни ка по кре нут суд ски по сту пак ко ји тан ги ра 
ње го во пра во (су)сво ји не (нпр. по сту пак за утвр ђе ње ни шта во сти, по ни штај 
уго во ра о сти ца њу су вла снич ког уде ла, или по ту жби за ре во ка ци ју по кло на).85 
Услов је да по сту пак ни је по кре нут са је ди ним ци љем да се од го ди спро во-
ђе ње де о бе, и да успех ту жи о ца у том по ступ пку ни је бе зи гле дан.86

Оп те ре ће ње су вла снич ког уде ла пра вом хи по те ке прин ци пи јел но не 
пред ста вља пре пре ку за де о бу, чак ни он да ка да је до от пла те кре ди та ко ји 
је обез бе ђен том хи по те ком оста ло још не знат но вре ме на.87 Ка да би се ова 
окол ност мо гла ис ти ца ти као пре пре ка за де о бу, та да би би ло до вољ но да 
су вла сник оп те ре ти свој удео и спре чи раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це.88 
Исто на чел но ва жи и за дру га ствар но прав на (лич не слу жбе но сти) и обли-
га ци о но прав на оп те ре ће ња (уго вор о за ку пу). Ипак, уко ли ко је до ис те ка 
оп те ре ће ња или огра ни че ња оста ло још ма ло вре ме на, одлга ње мо же би ти 

82 Од лу ка Са ве зног вр хов ног су да (BGH) II ZR 293/06 од 12. 11. 2007, ц) из ре ке. J. Eic kel-
berg, 279, марг. 46.

83 Од лу ка OGH 3Ob 125/97x од 28.06.1999.
84 Од лу ка OGH 4Ob314/00f од 19.12.2000. H. Böhm, 1433.
85 Од лу ка OGH 1Ob365/58 од 17.09.1958; Од лу ка OGH 2Ob 426/60 од 20.12.1960. 
86 H. Spro har-He i mlich, 631, 632, марг. 74. 
87 Од лу ка OGH 5Ob134/12k од 26.07.2012. 
88 H. Spro har-He i mlich, 635, марг. 88. 
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оправ да но ако се мо же оче ки ва ти оства ри ва ње ве ће це не од про да је не по-
крет но сти без те ре та.89

Ар гу мент да ће про тив ник пред ла га ча у слу ча ју де о бе оста ти бес кућ-
ник, бу ду ћи да из из но са оства ре ног про да јом не по крет но сти, не ће мо ћи да 
ре ши сво је стам бе но пи та ње, на чел но ни је од прав ног зна ча ја уко ли ко све 
ин ди ци је ука зу ју на то да он не ма на чин да у бли жој бу дућ но сти пре ва зи ђе 
тај про блем. Из у зет но, уко ли ко би про тив ник пред ла га ча ус пео да до ка же 
да би у бли ској бу дућ но сти сред стви ма из кре ди та мо гао да ре ши стам бе но 
пи та ње, или пак уста но вље њем пра ва ста но ва ња на ту ђој не по крет но сти, 
он да би суд тре ба ло да до зво ли од ла га ње де о бе.90 Уко ли ко не ма из гле да да 
се про блем бес кућ ни штва ре ши у ско ри јој бу дућ но сти (јер, при ме ра ра ди, 
про тив ник пред ла га ча ни је спо со бан за рад и не мо же да до ђе до по треб них 
сред ста ва), то упу ћу је на за кљу чак да је по сре ди трај но ста ње, ко је суд не 
би мо гао да ува жи као раз лог за од ла га ње де о бе. Упо ре ди во ре ше ње тре ба 
при хва ти ти и у слу ча ју да се де о ба од но си на по слов не про сто ри је у ко ји ма 
про тив ник пред ла га ча оба вља про фе си о нал ну де лат ност. У том слу ча ју 
од ла га ње де о бе би би ло мо гу ће уко ли ко би про тив ник пред ла га ча ус пео да 
до ка же да у ре ла тив но ско ри јој бу дућ но сти мо же да при ба ви фи нан сиј ска 
сред ства по треб на за пре се ље ње у дру ги по слов ни про стор.91 

Ма ло лет ство про тив ни ка пред ла га ча се мо же при хва ти ти као пре пре ка 
за де о бу ако до пу но лет ства ни је пре о ста ло још пу но вре ме на. У ау стриј ској 
прак си је за у зет став да пе ри од од 4 го ди не до пу нолетства не за до во ља ва 
услов при вре ме но сти, и то чак ни са ста но ви шта уви ђав но сти ко ја се очеку је 
ме ђу су вла сни ци ма ко ји су ујед но и срод ни ци.92 Као што је већ ис так ну то, 
ма ло лет ство чла на по ро ди це про тив ни ка пред ла га ча се прин ци пи јел но не 
узи ма у об зир.93 

У јед ном слу ча ју из до ма ће ју ди ка ту ре94 про тив ник пред ла га ча је иста-
као да би де о бом би ло по вре ђе но ње го во пра во на дом ко је се из во ди из чл. 8, 
ст. 1 Европ ске кон вен ци је за за шти ту људ ских пра ва и основ них сло бо да.95 
Уко ли ко би се ова окол ност ква ли фи ко ва ла као пре пре ка за де о бу, то би 

89 H. Spro har-He i mlich, 636, марг. 89, 640, марг. 100. 
90 Од лу ка OGH 9Ob200/00b oд 08.11.2000. P. Kla us ber ger, 144, марг. 53; H. Spro har-Heim-

lich, 643. марг. 110. 
91 H. Böhm, 1437; H. Spro har-He i mlich, 627, марг. 61.
92 H. Böhm, 1436; H. Spro har-He i mlich, 635, марг. 87.
93 H. Spro har-He i mlich, 635, марг. 87.
94 Пред мет Основ ног су да у Но вом Са ду П1 325/2022. 
95 Ви ше о пра ву на дом вид. код: Al do Ra do lo vić, „Odnos gra đan skoprav ne osno ve za 

ko riš će nje sta na i ustav no-kon ven cij skog pra va za zaš ti tu do ma“, Zbor nik Prav nog fa kul te ta Sve-
u či liš ta u Ri je ci 1/2015, 109-124; Ду шан Ни ко лић, Сло бо да Ми до ро вић, „Огра ни че ње пра ва 
сво ји не пра вом на дом (пој мов на од ре ђења и прав на по ли ти ка)“, Збор нок ра до ва Прав ног 
фа кул те та у Но вом Са ду 1/2020, 39-70.
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прак тич но зна чи ло да би до кра ја жи во та про тив ни ка пред ла га ча, а по том 
и за жи во та ње го вих на след ни ка (уко ли ко би и они на ста ви ли да жи ве у тој 
не по крет но сти) су вла сни ку ко ји ту не жи ви трај но би ло оне мо гу ће но да кроз 
де о бу унов чи свој удео. Због то га суд овај ар гу мент не би тре ба ло да при-
хва ти као пре пре ку за де о бу.96

Не рет ко се у прак си као пре пре ка ис ти че и бо лест про тив ни ка пред ла-
га ча. Ува жа ва ње овог ар гу мен та по нај ви ше за ви си од то га да ли је реч о хро-
нич ној бо ле сти (мул ти пла скле ро за, ди ја бе тес или сл), или пак о тер ми нал ној 
фа зи бо ле сти, та ко да је из ве сно да се бли жи крај. Уко ли ко је реч о ду бо кој 
ста ро сти у са деј ству са хро нич ном бо ле шћу, то упу ћу је на трај ни је ста ње 
ко је се не мо же при хва ти ти као пре пре ка за де о бу.97 Ме ђу тим, уко ли ко би 
по сто ја ла ве ли ка ве ро ват но ћа да ће се, услед ре ло ка ци је иза зва не де о бом, 
већ те шко здрав стве но ста ње про тив ни ка пред ла га ча до дат но по гор ша ти, што 
ће се од ра зи ти на скра ће ње жи во та, суд би тре ба ло да до зво ли од ла га ње.98 

Не по вољ на ин фла тор на кре та ња се, по пра ви лу, не ће ува жи ти као пре-
пре ка за де о бу, с об зи ром на то да се њи хов крај рет ко мо же по у зда но пред-
ви де ти. Но, у са деј ству са дру гим окол но сти ма, суд би ипак мо гао да ува жи 
ра пид но обез вре ђе ње нов ца као пре пре ку за де о бу. При ме ра ра ди, уко ли ко 
по сто ји опа сност да ће из нос оства рен про да јом би ти обез вре ђен у ре корд-
ном ро ку, а да ујед но не по сто ји мо гућ ност да се вред ност нов ца са чу ва 
де по но ва њем у бан ци. Уко ли ко ипак по сто је из гле ди да ће се ин фла тор на 
кре та ња до не кле убла жи ти ме ра ма пред у зе тим од стра не др жа ве, суд би 
имао осно ва да од го ди де о бу.99 

5. ЗА КЉУ ЧАК

Од пра ви ла да сва ки су вла сник мо же зах те ва ти де о бу су вла снич ке за-
јед ни це у би ло ко је вре ме, без до ка зи ва ња прав ног ин те ре са и на во ђе ња 
раз ло га ко ји го во ри у при лог ње не оправ да но сти, по сто ји не ко ли ко из у зе-
та ка. Ра ди се о тзв. пре пре ка ма за де о бу су вла снич ке за јед ни це. Оне мо гу би ти 
по сле ди ца: 1) во ље су вла сни ка из ра же не у ви ду уго во ра о од ри ца њу пра ва 
на де о бу; 2) трај ни је на ме не ко јој ствар у су сво ји ни слу жи (тзв. не са мо стал не 
су вла снич ке за јед ни це); 3) по сто ја ња окол но сти ко ја се мо же под ве сти под 
прав ни стан дард не вре ме и/или ште та за дру ге су вла сни ке. 

96 Al do Ra do lo vić, „Odnos gra đan skoprav ne osno ve za ko riš će nje sta na i ustav no-kon ven-
cij skog pra va za zaš ti tu do ma“, Zbor nik Prav nog fa kul te ta Sve u či liš ta u Ri je ci 1/2015, 109-124.

97 Од лу ка OGH 5Ob2399/96x од 30.09.1997. H. Böhm, 1437.
98 Од лу ка OGH 5Ob564/81 од 22.09.1981. P. Kla us ber ger, 143, марг. 53. 
99 Од лу ка OGH 1Ob200/72 од 20.12.1972. H. Böhm, 1436; P. Kla us ber ger, 140, 141, марг. 

46; H. Spro har-He i mlich, 629, 630, марг. 68-70. 
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Ка да је реч о пр вом из у зет ку, до ма ћи за ко но да вац га са мо им пли цит но 
нор ми ра. Из чл. 16, ст. 3 ЗО СПО са зна је мо да је за бра ње но трај но од ри ца ње 
пра ва на де о бу. A con tra rio за кљу чу је мо да ни је за бра ње но при вре ме но од ри-
ца ње, али ни шта ви ше од то га. Мак си мал но ва же ње овог уго во ра у швај цар-
ском пра ву, ко је из но си 50 го ди на, мо же де ло ва ти пре ду гач ко. Но, ево лу ци ја 
швај цар ског ре ше ња све до чи о то ме да је овај рок пер ма нент но про ду жа ван 
(са пр во бит них 10, пре ко 30 до са да шњих 50 го ди на).100 Схва та ње ко је је до 
са да би ло до ми нант но за сту пље но у до ма ћој док три ни, а ко је је ин спи ри са но 
фран цу ским ре ше њем, за го ва ра ло је мо гућ ност за кљу че ња овог уго во ра нај-
ду же на пет го ди на.101 То се мо же учи ни ти пре крат ким ро ком у хи по те зи да 
су у за јед нич ку ствар из вр ше на зна чај ни ја ула га ња и то на ро чи то он да ка да 
се она ко ри сти за оба вља ње по слов не де лат но сти или за до во ље ње стам бе них 
по тре ба. За на ше пра во, као што је слу чај и са ау стриј ским и швај цар ским 
пра вом, тре ба при хва ти ти мо гућ ност да се без об зи ра на за кљу че ње овог уго-
во ра, де о ба мо же тра жи ти из бит ног раз ло га. Он по сто ји он да ка да се од су-
вла сни ка не мо же ра зум но оче ки ва ти да и да ље оста не део те за јед ни це. У 
кон тек сту од ри ца ња пра ва на де о бу, би ло би по жељ но да до ма ћи за ко но да вац 
уре ди фор му уго во ра о од ри ца њу пра ва на де о бу не по крет но сти. Нај бла жа 
при хва тљи ва фор ма би под ра зу ме ва ла оверу пот пи са су вла сни ка, док би оп-
ти мал на фор ма, с об зи ром на зна чај по сле дица овог уго во ра, зах те ва ла ње гово 
за кљу че ње у фор ми јав но бе ле жнич ки по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве.102 
До ма ћи за ко но да вац би у ин те ре су прав не си гур но сти тре ба ло да пред ви ди 
за бе ле жбу по сто ја ња уго во ра о од ри ца њу пра ва на де о бу.103 

Ка да је реч о дру гом из у зет ку – тзв. не са мо стал ним су вла снич ким за-
јед ни ца ма ко је по сто је на ства ри ма ко је трај ни је слу же од ре ђе ном ци љу, тј. 
ко је има ју трај ни ју на ме ну – ње га ни је ну жно по себ но нор ми ра ти, јер он про-
ис ти че из при ро де ства ри. Ипак, не тре ба гу би ти из ви да да у не ким си ту а-
ци ја ма трај ни ја на ме на ства ри мо же би ти омо гу ће на усва ја њем пред ло га за 
де о бу уз уста но вље ње од го ва ра ју ће ствар не слу жбе но сти.

Тре ћи из у зе так у ви ду прав ног стан дар да не вре ме и/или ште та, тј. уштрб 
за оста ле су вла сни ке тре ба за др жа ти. Ју ди ка ту ра тре ба да ува жи оправ да не 
по тре бе про тив ни ка пред ла га ча у на ро чи тим окол но сти ма. О то ме од лу чује 

100 B. Gra ham-Si e gent ha ler, 1187, фн. 104
101 М. Ор лић у: О. Ста ни ко вић, М. Ор лић, Ствар но пра во, 158-159, са да љим упу ћи-

ва њем. Овај став у до ма ћој док три ни са ста но ви шта са на след ни ка сле ди и Де јан Б. Ђур ђе-
вић, Ин сти ту ци је на след ног пра ва, 10. из да ње. Уни вер зи тет у Бе о гра ду Прав ни фа кул тет, 
Бе о град 2018, 344.

102 Ни ко ли на Ми шче вић, Јав но бе ле жнич ка фор ма обли га ци о них уго во ра, Док тор ска ди-
сер та ци ја од бра ње на на Прав ном фа кул те ту Уни вер зи те та у Но вом Са ду 2022, 175-181, 190-201. 

103 Она пре ма ва же ћем пра ву ни је пред ви ђе на ни чл. 16 ЗО СПО, ни ти чл. 15 За ко на о 
по ступ ку упи са у ка та стар не по крет но сти и ка та стар ин фра струк ту ре, Слу жбе ни гла сник 
РС, бр. 41/2018, 95/2018, 31/2019, 15/2020, 92/2023.
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суд у ван пар нич ном по ступ ку. Под овај стан дард тре ба под ве сти ка ко објек-
тив не окол но сти ко је ути чу на из нос оче ки ва них при хо да од про да је ства ри 
и под јед на ко тан ги ра ју све су вла сни ке, та ко и оне су бјек тив не ко је про ис-
ти чу из лич не сфе ре јед ног или ви ше су вла сни ка. Ис ти ца ње су бјек тив не 
окол но сти као пре пре ке за де о бу по вла чи те мељ но од ме ра ва ње ин те ре са 
обе ју стра на ка: пред ла га ча и про тив ни ка пред ла га ча. Без об зи ра на то да ли 
се ра ди о објек тив ном или су бјек тив ном раз ло гу, на про тив ни ку пред ла га ча 
ле жи те рет тврд ње и до ка зи ва ња да се ра ди о окол но сти при вре ме ног ка-
рак те ра (ни је до вољ на па у шал на тврд ња у том прав цу, већ про тив ник тре ба 
да по ну ди пла у зи би лан до каз). Ре ше ње из фран цу ског пра ва, пре ма ко ме се 
од ла га ње де о бе мо же до зво ли ти на нај ду же 2 го ди не, је при хва тљи во и за 
до ма ћу ју ди ка ту ру. 
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Obstacles to Realizing the Right to Dissolution  
of a Co-ownership Community

Abstract: The paper examines potential obstacles to dissolution of a co-
ownership community. Although the basic premise is that any co-owner can request 
the dissolution of the co-ownership community at any time, the presence of certain 
obstacles may result in its postponement. Delaying the dissolution to a later moment 
may stem from the will of the co-owners expressed in the form of an agreement to 
waive the right to dissolution. The paper suggests its optimal form, the need for 
introducing an annotation of the existence of this agreement in the real estate 
cadaster, and solutions regarding the preferred period of suspension of dissolution 
by such agreement. An obstacle to dissolution may result from circumstances where 
the co-owned thing serves a particular long-term purpose. These are instances of 
the so called non-independent co-ownership communities where the longer-term 
purpose for which the thing serves conditions the need for the peristence of the 
co-ownership community. Lastly, an obstacle expressed through the legal standard 
of inopportune time or harm to other co-owners reflects the obligatory nature of 
the co-ownership community, necessitating respect for the interests of other co-
owners. If the obstacle is temporary rather than permanent and can be overcome 
in the near future, the court may postpone the dissolution provided that an 
evaluation of both parties’ legitimate interests suggests so.

Keywords: co-ownership community, partition right, legal standard, 
obstacles to the realization of the right to partition.
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