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Сажетак
Прав на си гур ност у про ме ту не по крет но сти јед на је од еко-

ном ски и со ци јал но нај ва жни јих аспе ка та прав не си гур но сти у 
гра ђан ском пра ву. Ср би ја се, упр кос зна чај ним ин ве сти ци ја ма у 
про јек те чи ји је циљ по сти за ње прав не си гур но сти у овој обла сти, 
не мо же по хва ли ти ви со ким сте пе ном прав не си гур но сти у про ме-
ту не по крет но сти. Уво ђе ње јав ног бе ле жни штва, чи ји је је дан од 
за да та ка упра во по ве ћа ње сте пе на прав не си гур но сти у прав ном 
про ме ту, ого ли ло је све не до стат ке по сто је ћег прав ног окви ра про-
ме та не по крет но сти у Ср би ји, и на мет ну ло је по тре бу да се по но во 
про ми сле не ки од тра ди ци о нал них и за по ста вље них ин сти ту та у 
овој обла сти. Је дан од та квих ин сти ту та, ко ји је и у зе мља ма бив-
ше Ју го сла ви је до жи вео ре не сан су уво ђе њем јав ног бе ле жни штва, 
је сте пред бе ле жба. Свр ха пред бе ле жбе је обез бе ђе ње пр вен ства 
пред бе ле же ном сти ца о цу пра ва, та ко да у тре нут ку ис пла те ку по-
про дај не це не не по сто ји ни ка кав ри зик да ку пац не ће по ста ти вла-
сник не по крет но сти ко ју ку пу је. Ипак, да би оства ри ла ову свр ху, 
пред бе ле жба мо ра да бу де уре ђе на на од го ва ра ју ћи на чин. Про пи-
си о ка та стру не по крет но сти са др же не пот пу но и нео д го ва ра ју ће 
уре ђе ње пред бе ле жбе, ко је оне мо гу ћа ва ње ну при ме ну у прак си. 
Отуд је нео п ход но из ме ни ти пра ви ла о пред бе ле жби и вра ти ти их 
кла сич ним ре ше њи ма, чи ме би се на си стем ски уса гла шен на чин 
омо гу ћи ло по ве ћа ње сте пе на прав не си гур но сти у про ме ту не по-
крет но сти у Ср би ји.
Кључ не ре чи: пред бе ле жба, ка та стар не по крет но сти, прав на си гур ност, 

про мет не по крет но сти 
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1. УВОД

Прав на си гур ност у про ме ту не по крет но сти пред ста вља је-
дан од уга о них ка ме но ва прав не си гур но сти у обла сти гра ђан ског 
пра ва. У кон тек сту про ме та не по крет но сти код нас, прав на си гур-
ност би зна чи ла прав ни ме ха ни зам ко ји са ве сном куп цу не по крет-
но сти, да кле оном ко ји не зна или не мо же да зна да по сто ји не ки 
про блем с пра вом ње го вог прет ход ни ка, омо гу ћа ва да, ако за кљу-
чи пу но ва жан уго вор о пре но су пра ва сво ји не, уисти ну и стек не 
то пра во кад се упи ше у ре ги стар не по крет но сти као вла сник. О 
зна ча ју оства ре ња овог прав но по ли тич ког ци ља не тре ба тро ши ти 
ре чи, јер је очи глед но ва жан ка ко за по је дин це, ко ји нај че шће са-
мо јед ном у жи во ту ула зе у тран сак ци ју ку по ви не ста на или ку ће 
за ста но ва ње и у том по слу ан га жу ју сра змер но ве ли ки део сво је 
имо ви не, та ко и за ин ве сти то ре, јер је сво ји на на не по крет но сти-
ма пред у слов за ре а ли за ци ју ве ли ког бро ја ин ве сти ци ја, пре све га 
оних у ре ал ном сек то ру еко но ми је, од но сно у про из вод њи. Има-
ју ћи то у ви ду ни је пре те ра но за кљу чи ти да прав на си гур ност у 
тран сак ци ја ма ко је има ју за циљ пре нос сво ји не на не по крет но сти, 
а код нас се тра ди ци о нал но на зи ва ју про ме том не по крет но сти, има 
пр во ра зре дан со ци јал ни и еко ном ски зна чај: со ци јал ни, јер гра ђа-
ни ма обез бе ђу је си гур ност ка да ку пу ју не по крет ност у ко јој ће жи-
ве ти („кров над гла вом“), а еко ном ски, јер ин ве сти то ри ма за чи ју је 
де лат ност нео п ход но при ба вља ње не по крет но сти, ства ра ју пред у-
слов за не сме та но оба вља ње де лат но сти.

Раз ли чи ти прав ни си сте ми на раз ли чи те на чи не оства ру ју 
прав ну си гур ност у овој обла сти. При ме ра ра ди, у ан гло сак сон-
ским зе мља ма (пре све га у САД) по сто ји по себ на про фе си ја, exa-
mi ner of ti tle, чи ји је сми сао утвр ђи ва ње пра ва сво ји не прет ход ни ка 
при ли ком сти ца ња сво ји не на не по крет но сти, а ту је и уста но ва 
ti tle in su ran ce, оси гу ра ња сти ца ња сво ји не, чи ји је циљ да сти ца о ца 
не по крет но сти оси гу ра за слу чај да, због ма њи ве сво ји не прет ход-
ни ка, оста не без пра ва сво ји не на не по крет но сти упр кос за кљу че-
ном уго во ру и пла ће ној це ни.1) Сми сао пр ве про фе си је је, за пра во, 
сма ње ње ри зи ка на ста ја ња про бле ма по во дом тран сак ци је чи ји је 
пред мет сти ца ње пра ва на не по крет но сти, јер „ис пи ти вач сво ји не 

1) За пра во САД вид. Mic hael R. Di a mond, Real Esta te Law, Al bany 1998, 69-104. У ен гле-
ском пра ву си ту а ци ја је про ме ње на уво ђе њем зе мљи шног ре ги стра 2002. го ди не. Вид. 
Ro ger J. Smith, Pro perty Law, Har low, En gland 2003, 267. Вид. и Ke vin Gray, Su san Fran ces 
Gray, Ele ments of Land Law, Ox ford 2005, 357-359; Ke vin Gray, Su san Fran ces Gray, Land 
Law, Ox ford 2006, 67-68; E H Burn, J Car twright, Ches hi re and Burn’s Mo dern Law of Real 
Pro perty, Ox ford 2006, 931 и да ље.
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прет ход ни ка“ иде за тим да, упу шта ју ћи се у оно што се у ста ром 
Ри му на зи ва ло pro ba tio di a bo li ca,2) утвр ди да је пре но си лац сво-
ји не у не кој тран сак ци ји уисти ну вла сник, ис пи ту ју ћи ла нац сти-
ца ња уна зад до ори ги нар ног сти ца о ца. Свр ха уста но ве оси гу ра ња 
при ли ком сти ца ња сво ји не иде за тим да се со ци ја ли за ци је гу би так 
у слу ча ју да се та кав про блем ипак до го ди, јер фи нан сиј ски ри зик 
евик ци је сно си оси гу ра вач, ко је се фи нан си ра од пре ми ја ко је у 
прак си пла ћа ју сви сти ца о ци, да кле и они по во дом чи јих тран сак-
ци ја не ис кр сне ни ка кав про блем.

Наш прав ни си стем спа да у гру пу прав них си сте ма ко ји 
прав ну си гур ност у про ме ту не по крет но сти обез бе ђу ју по сто ја-
њем све о бу хват ног ре ги стра пра ва на не по крет но сти ма, ко ји се те-
ме љи на ка та стар ском пре ме ру др жав не те ри то ри је, и то та ко да 
је упис у ре ги стар на чин сти ца ња пра ва сво ји не на осно ву уго во-
ра. Дру гим ре чи ма, у на шем си сте му сво ји на се на осно ву уго во ра 
сти че тек упи сом у ре ги стар (кон сти ту тив ност упи са, на че ло упи-
са), и то ако је уго вор на осно ву ко јег се упис вр ши пу но ва жан, и 
ако се сво ји на сти че од ли ца ко је је упи са но као вла сник у ре ги стру 
и за и ста је вла сник (по сто је ћи упис, да кле, ни је по гре шан).3) Пра во 
ре ги ста ра не по крет но сти, од но сно ка ко се ра ни је на зи ва ло зе мљи-
шнок њи жно пра во отуд је код нас нај зна чај ни ји чи ни лац оства ре-
ња прав не си гур но сти у про ме ту не по крет но сти, јер до бра пра ви ла 
о ре ги стра ци ји пра ва на не по крет но сти ма тре ба да ума ње, ако не и 
по све ис кљу че, про бле ме у по гле ду ре а ли за ци је тран сак ци ја с не-
по крет но сти ма. Функ ци ја пре вен ти ве, као и иде ја со ци ја ли за ци је 
ри зи ка та ко по сто је и у на шем си сте му, са мо се оства ру ју на по све 
друк чи ји на чин.

Тре нут на си ту а ци ја у по гле ду прав не си гур но сти у про ме ту 
не по крет но сти у Ср би ји ни је за до во ља ва ју ћа. Ова кон ста та ци ја не 
тра жи мно го до ка зи ва ња, до вољ но је по ме ну ти да у Ср би ји по сто-
ји ви ше удру же ња пре ва ре них ку па ца ста но ва ко ја бро је на сто ти-
не чла но ва. По ку шај да се от кло ни про блем ви ше стру ког оту ђе ња 
не по крет но сти (пре све га ста но ва), ко ји је нај че шћи узрок по ме-
ну тих пре ва ра, учи њен је до пу на ма За ко на о про ме ту не по крет-
но сти из 1998. го ди не ко је су усво је не 2009. го ди не (члан 4а тог 

2) Вид. о то ме, уме сто мно гих, Обрен Стан ко вић, Ми о драг Ор лић, Ствар но пра во, Бе о-
град 1993, 132-133.

3) Вид. о то ме за на ше ва же ће пра во, Ра ден ка Цве тић, Са вре ме на еви ден ци ја не по крет-
нсо ти, Бе о град 2009, 112 и да ље; за наш зе мљи шнок њи жни си стем вид. Фер до Чу ли но-
вић, Зе мљи шнок њи жно пра во, Бе о град 1933, 26-28. Вид. за аустриј ско пра во, Gert Iro, 
Bürger lic hes Recht, Band IV: Sac hen recht, Wi en 2010, 129-132.
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за ко на).4) Сми сао ових до пу на је био уво ђе ње ре ги стра ове ре них 
уго во ра о про ме ту не по крет но сти ка ко би се јед ном пре но си о цу 
оне мо гу ћи ло да два пу та рас по ла же истом не по крет но шћу (да је 
два пу та про да). Осим чи ње ни це да ни ова ре ги стра ци ја уго во ра 
ни је сто про цент но си гур на, јер ју је ми ни мал ним про ме на ма у на-
зна че њу не по крет но сти ко ја је пред мет про да је мо гу ће за о би ћи 
(по го то во код „ста но ва у из град њи“ ко ји још ни су упи са ни у ре ги-
стар), озбиљ на за мер ка овом ре ше њу са сто ја ла се у то ме да је оно 
си стем ски не у са гла ше но са остат ком пра ви ла срп ског пра ва о сти-
ца њу сво ји не на не по крет но сти ма.5) Због то га је за ко но да вац, ка да 
је 2014. го ди не због уво ђе ња јав ног бе ле жни штва ме њао про пи се 
о про ме ту не по крет но сти, убла жио до ма шај ре ги стра ци је уго во ра 
та ко што је оба ве зао јав ног бе ле жни ка да, у слу ча ју да про ве ром 
у ре ги стру уго во ра утвр ди да је исти пре но си лац већ рас по ла гао 
истом не по крет но шћу, стран ке на то упо зо ри, али без ис кљу че ња 
мо гућ но сти да дру ги уго вор, упр кос упо зо ре њу, бу де за кљу чен.6) 
Упр кос зна чај ним ула га њи ма у раз вој си сте ма је дин стве не еви ден-
ци је,7) ко ји је ре зул ти рао у фак тич ком ажу ри ра њу еви ден ци је уво-
ђе њем ка та стра не по крет но сти на го то во це лој те ри то ри ји Ре пу-
бли ке Ср би је (без АП Ко со во и Ме то хи ја), ни во прав не си гур но сти 
про ме та не по крет но сти ни је од лу чу ју ће по ве ћан због не а де кват-
но сти пра ви ла о ре ги стра ци ји пра ва ко ја са др жи За кон о др жав-
ном пре ме ру и ка та стру из 2009. го ди не,8) о че му ће ви ше ре чи би-

4) За кон о про ме ту не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник РС бр. 42/1998 и 111/2009. Чл. 4а ст. 
2 овог за ко на је гла сио: „Слу жбе но ли це ко је оба вља ове ра ва ње до не ће ре ше ње о од би-
ја њу ове ра ва ња пот пи са на уго во ру о про ме ту не по крет но сти, уко ли ко уви дом у по себ-
ну еви ден ци ју о уго во ри ма о про ме ту не по крет но сти из ста ва 8. овог чла на, утвр ди да 
су у су ду већ ове ре ни пот пи си на уго во ру о про ме ту исте не по крет но сти, а про да вац је 
исто ли це“. Овај за кон ни је на сна зи од 1. сеп тем бра 2014. го ди не, ка да је на сна гу сту-
пио но ви За кон о про ме ту не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник РС бр. 93/2014, 121/2014 
и 6/2015.

5) Ви ше о то ме вид. Ми лош Жив ко вић, „О ква ли те ту но ви јих гра ђан ско прав них про пи са 
у Ср би ји“, у Прав ни за пи си бр. 1/2010, 119, 129-134. 

6) Чл. 4б За ко на о про ме ту не по крет но сти из 2014. го ди не, ко ји гла си: „Ако јав ни бе ле-
жник на осно ву из вр ше ног уви да у по себ ну еви ден ци ју о уго во ри ма о про ме ту не по-
крет но сти, утвр ди да су у су ду већ ове ре ни пот пи си на уго во ру о про ме ту исте не по-
крет но сти, да је код јав ног бе ле жни ка или у су ду са чи њен јав но бе ле жнич ки за пис о 
про ме ту исте не по крет но сти, од но сно да је код јав ног бе ле жни ка по твр ђен (со лем ни зо-
ван) уго вор о про ме ту исте не по крет но сти, а про да вац је исто ли це, јав ни бе ле жник је 
ду жан да о то ме упо зо ри уго вор ни ке и да о то ме уне се упо зо ре ње у скла ду са пра ви ли ма 
ко ји ма је уре ђе на јав но бе ле жнич ка де лат ност, а ако се уго вор ни ци про ти ве уно ше њу 
упо зо ре ња, јав ни бе ле жник од би ја да пре ду зме тра же ну слу жбе ну рад њу“.

7) ИПА кре дит Свет ске бан ке у из но су од 31 ми ли он аме рич ких до ла за из 2004. го ди не, уз 
9 ми ли о на до ла ра из бу џе та Ре пу бли ке Ср би је.

8) За кон о др жав ном пре ме ру и ка та стру, Слу жбе ни гла сник РС бр. 72/2009, 18/2010, 
65/2013 и 15/2015 (од лу ка Устав ног су да), да ље: ЗКН. 
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ти ка сни је. Тај за кон и уло же на сред ства по слу жи ли су као до бра 
осно ва за ус по ста вља ње ка та стра не по крет но сти на нај ве ћем де лу 
по вр ши не Ср би је. Ме ђу тим, јед ном кад је по пи са на и ре ги стро ва-
на ве ћи на не по крет но сти у Ср би ји, до из ра жа ја су до шли од ре ђе ни 
не до ста ци то га за ко на, из ме ђу оста лог и кад је реч о пра ви ли ма за 
упис пра ва на не по крет но сти ма, и због то га је у то ку рад на те мељ-
ни јој из ме ни и до пу ни тих пра ви ла.

2. ПРО БЛЕМ ВИ ШЕ СТРУ КОГ 
ОТУЂЕЊА НЕ ПО КРЕТ НО СТИ

Је дан од про бле ма у ве зи с не по сто ја њем прав не си гур но сти 
у про ме ту не по крет но сти у Ср би ји би ла је и чи ње ни ца да прав нич-
ки еснаф ни је био у пот пу но сти све стан те не си гур но сти, од но сно 
да она ни је би ла до вољ но ви дљи ва осим  у слу ча ју ка да се про блем 
већ до го ди. Дру гим ре чи ма, адво ка ти и суд ски ове ри те љи, као и 
дру ги про фе си о нал ци у по слу про ме та не по крет но сти по пут аге-
на та за про мет не по крет но сти, ни су у пу ној ме ри са гле да ва ли све 
не си гур но сти скоп ча не с овим про ме том јер ни су сво јом имо ви ном 
од го ва ра ли за спро во ди вост тран сак ци ја у чи јем су ства ра њу уче-
ство ва ли. Су ди је, с дру ге стра не, је су би ле све сне про бле ма за хва-
љу ју ћи слу ча је ви ма ко ји су до њих до ла зи ли, али се суд ска прак са 
мо ра ла до ви ја ти и на ла зи ти ре ше ња за си ту а ци је ко је су, нор ма тив-
но гле да но, тре ба ло да бу ду не мо гу ће. За то је суд ска прак са са мо 
све ви ше од сту па ла од си сте ма про пи са ног за сти ца ње пра ва на 
не по крет но сти ма, на пу шта ју ћи по ме ну то на че ло упи са.9) 

Си ту а ци ја је у том сми слу из ме ње на уво ђе њем у наш прав ни 
си стем но ве пра во суд не про фе си је, јав них бе ле жни ка, и ста вља-
њем по сло ва про ме та не по крет но сти у де ло круг њи хо вог ра да.10) 
Јав ни бе ле жни ци, на и ме, од го ва ра ју за пу но ва жност и спро во ди-
вост прав них по сло ва у чи јем за кљу че њу су де лу ју,11) па им због то-

9) Раз лог за то би ла је, из вор но, не а жур ност ре ги ста ра, а да нас, кад су ре ги стри ажур-
ни, глав ни раз лог је инер ци ја. Вид. о то ме О. Стан ко вић, М. Ор лић, 73 и да ље, и та мо 
ци ти ра ни За кљу чак са са ве то ва ња гра ђан ских и гра ђан ско-при вред них оде ље ња Са ве-
зног су да, ре пу блич ких и по кра јин ских вр хов них су до ва и Вр хов ног вој ног су да ко је 
је одр жа но 28. и 29. ма ја 1986. у Бе о гра ду. О то ме да је овај за кљу чак и да ље ак ту е лан 
вид. уме сто мно гих пре су ду Апе ла ци о ног су да у Бе о гра ду, Гж. 7114/2013 од 13.6.2014. 
го ди не, до ступ ну у ба зи Pa ra graf Lex, у ко јој је при ме њен исти ре зон као у по ме ну том 
за кључ ку.

10) Вид. За кон о јав ном бе ле жни штву, Слу жбе ни гла сник РС бр. 31/2011, 85/2012, 19/2013, 
55/2014, 93/2014, 121/2014 и 6/2015 (да ље: ЗЈБ), чл. 82 и 93.

11) Ово ва жи без об зи ра на то да ли јав ни бе ле жник са чи ња ва јав но бе ле жнич ки за пис о 
прав ном по слу про ме та не по крет но сти, или со лем ни зу је при ват ну ис пра ву, вид. чл. 53 
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га ни ка ко ни је све јед но хо ће ли не ки ку пац не по крет но сти на осно-
ву јав но бе ле жнич ког за пи са или со лем ни зо ва не при ват не ис пра ве 
ко ју они ове ре уисти ну мо ћи да по ста не вла сник те не по крет но сти 
или не. Ова кав по ло жај јав них бе ле жни ка, као и чи ње ни ца да је реч 
о, бар фор мал но, нај зах тев ни јој пра во суд ној про фе си ји12) ко ју оба-
вља ју до бри по зна ва о ци прав них обла сти с ко јим се у свом ра ду 
су сре ћу, до ве ли су до то га да су, на из глед на јед ном, сви не до ста ци 
нор ма тив ног уре ђе ња про ме та не по крет но сти у Ср би ји по ста ли ја-
сно уоч љи ви.13) По ку ша ва ју ћи да за шти те се бе од по тен ци јал не од-
го вор но сти, јав ни бе ле жни ци су, све сно или не све сно, на гла си ли 
све по тен ци јал не про бле ме и ри зи ке ко је са др жи са да шње уре ђе ње 
прав ног про ме та не по крет но сти, од но сно све оне тач ке у ко ји ма 
не по сто ји по тре бан ни во прав не си гур но сти. Је дан од тих про бле-
ма ти че се упра во ви ше стру ког оту ђе ња не по крет но сти, од но сно 
си ту а ци је да је дан про да вац ви ше пу та про да исту не по крет ност 
ве ћем бро ју ку па ца.

Ви ше стру ко оту ђе ње не по крет но сти про бле ма тич но је по-
себ но у си ту а ци ји ка да ви ше ку па ца јед не не по крет но сти истом 
про дав цу ис пла ти ку по про дај ну це ну, јер са мо је дан од ку па ца ће 
мо ћи да по ста не вла сник, док ће оста ли има ти са мо пра во да од 
про дав ца тра же по вра ћај да тог, што че сто у ствар но сти не ће мо-
ћи да оства ре. Ова ква си ту а ци ја мо гу ћа је и ка да у про ме ту не-
по крет но сти уче ству ју јав ни бе ле жни ци, јер је дан про да вац мо же, 
са не ких сат вре ме на раз ма ка, код не ко ли ко те ри то ри јал но над ле-
жних бе ле жни ка14) за кљу чи ти ви ше уго во ра о про да ји исте не по-
крет но сти, упр кос по сто ја њу ре ги стра за кљу че них уго во ра (ба зе 
„Ли бра“).15) Куп ци, не зна ју ћи јед ни за дру ге, по уста ље ном по-
слов ном оби ча ју при сту па ју ис пла ти це не не по сред но по сле са-
чи ња ва ња уго во ра, та ко да ви ше њих ис пла ћу је це ну за исту не-
по крет ност јед ном про дав цу. Због та квог раз во ја до га ђа ја не ки од 

ЗЈБ (за јав но бе ле жнич ке ис пра ве, да кле и за пис), 93д и 93ђ ЗЈБ (за со лем ни за ци ју). Вид. 
Де јан Ђур ђе вић, Јав но бе ле жнич ка де лат ност, Бе о град 2014, 42-45 (за за пис), 232-233 
(за со лем ни за ци ју).

12) У сми слу фор мал них усло ва ко ји се тра же за име но ва ње ли ца за јав ног бе ле жни ка.

13) На по ми ње мо да про блем ви ше стру ког оту ђе ња, ко јим се пре вас ход но ба ви овај рад, 
ни је је ди ни про блем, на про тив. Од круп ни јих про бле ма мо гу се по ме ну ти про блем не-
ле гал них и не ре ги стро ва них обје ка та и про блем прав ног ре жи ма за јед нич ке сво ји не и 
фик ци је упи са но сти не у пи са ног су пру жни ка, од но сно ван брач ног парт не ра.

14) За за кљу че ње уго во ра о пре но су пра ва сво ји не на не по крет но сти ма по сто ји те ри то ри-
јал на над ле жност јав них бе ле жни ка, вид. чл. 4, ст. 2 За ко на о про ме ту не по крет но сти.

15) Раз лог за то мо же да бу де би ло не а жур ност јав ног бе ле жни ка, ко ји про пу сти да од мах 
по со лем ни за ци ји или са чи ња ва њу за пи са уне се уго вор у ба зу, би ло ве шти на про дав ца, 
ко ји ма лом из ме ном озна ке пред ме та ку по ви не мо же да „за о би ђе“ про блем са ре ги-
стром уго во ра.
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ку па ца сва ка ко ће пре тр пе ти ште ту, а ту ште ту ће, по ред про дав ца, 
би ти ду жан да на кна ди и јав ни бе ле жник, ко ји је про пу стио да ва-
ља но про ве ри овла шће ње про дав ца да ствар про да и от кло ни ри зик 
ви ше стру ке про да је.

На ша суд ска прак са, од сре ди не осам де се тих го ди на про-
шлог ве ка, про блем ви ше стру ког оту ђе ња не ре ша ва на на чин ко ји 
би био оче ки ван за зе мљу ко ја има све о бу хва тан ре ги стар пра ва 
на не по крет но сти ма за сно ван, из ме ђу оста лих, и на на че лу упи-
са. Пре ма овом на че лу, на и ме, пре но си лац оста је вла сник све док 
сти ца лац не упи ше сво је пра во сво ји не у ре ги стар, па след стве но 
то ме доц ни ји сти ца лац, ко ји за кљу чи уго вор с истим пре но си о цем, 
уго вор не за кљу чу је с не вла сни ком ни ти с нео вла шће ним ли цем 
већ, на про тив, с вла сни ком. Из то га би тре ба ло да про из ла зи да ће 
у слу ча ју ви ше стру ког оту ђе ња пра во сво ји не сте ћи онај од сти-
ца ла ца ко ји пр ви упи ше сво је пра во у ре ги стар.16) Ме ђу тим, на ша 
суд ска прак са је, пре све га због не а жур но сти ре ги стра (зе мљи шне 
књи ге)17) и њи хо вог сма ње ног зна ча ја у со ци ја ли стич ком дру штве-
ном уре ђе њу,18) од сту пи ла од ових пра ви ла, да ју ћи од лу чу ју ћи зна-
чај са ве сно сти куп ца, од но сно пи та њу је ли доц ни ји ку пац знао 
за по сто ја ње ра ни је за кљу че ног уго во ра.19) Ова кво ре ше ње, ко је 
прак тич но не ги ра на че ло упи са, про у зро ку је по тен ци јал ну прав ну 
не си гур ност јер од куп ца зах те ва да се, осим упо зна ва ња са ста-

16) Упор. чл. 33 За ко на о осно ва ма сво јин ско-прав них од но са, Слу жбе ни лист СФРЈ бр. 
6/1980 и 36/1990, Слу жбе ни лист СРЈ бр. 29/1996 и Слу жбе ни гла сник РС бр. 115/2005 
(дру ги за кон). Вид. Ми лош Жив ко вић, „Сти ца ње пра ва сво ји не (по себ но на не по крет-
но сти ма)“, у Про ме не ствар ног пра ва у Ср би ји, Бе о град 2004, 83 и да ље. Ова кво ре ше-
ње по сто ји у, у овој обла сти на шем пра ву срод ном, са вре ме ном аустриј ском пра ву, вид. 
An dre as Kle teč ka у Hel mut Ko ziol, Ru dolf Wel ser, Grun driß des bürger lic hes Recht, Band I, 
Wi en 2006, 361-362.

17) Вид. о то ме де таљ ни је Ле по са ва Ка ра мар ко вић, „Си стем зе мљи шних књи га и је дин-
стве не еви ден ци је“, у Ана ли Прав ног фа кул те та у Бе о гра ду бр. 1-6/2000, 102 и да ље; 
Бог дан Бог да но вић, „Си стем је дин стве не еви ден ци је, ди ле ме ко је то ви ше ни су“, у Ана-
ли Прав ног фа кул те та у Бе о гра ду бр. 1-6/2000, 377 и да ље. За су прот на ми шље ња у 
ве зи с узро ком не а жур но сти вид. Ми лан ко Бу љу гић, „Од ка та стра зе мљи шта до тзв. 
је дин стве не еви ден ци је!? (су о ча ва ње с чи ње ни ца ма)“, Ана ли Прав ног фа кул те та у Бе-
о гра ду бр. 1-6/2000, 313 и да ље.

18) Вид. Бо ри слав Бла го је вић, „Пред го вор“ у Ђу ри ца Кр стић, Еви ден ци ја пра ва на не по-
крет но сти ма, упо ред но прав ни при каз, Бе о град 1972, IV и да ље.

19) Та ко За кљу чак ци ти ран у фн. 8 и мно го број не доц ни је суд ске од лу ке. То ре ше ње на ли ку-
је ста ри јем ре ше њу аустриј ског пра ва, ко је је та ко ђе тра жи ло са ве сност доц ни јег куп ца, 
до ду ше це не ћи са ве сност са мо у од но су на др жа вин ско ста ње не по крет но сти, а не и 
на зна ње за по сто ја ње ра ни је за кљу че ног уго во ра. Вид. Franz Gschni zer, Sac hen recht, 
Wi en 1968, 94-96; He in rich Klang у He in rich Klang (Hrsg.), Kom men tar zum All ge me i nen 
bürger lic hen Ge set zbuch, Band I, Halb band II, Wi en 1931, 207 (431). У дру гом из да њу 
Гшни це ро вог „Ствар ног пра ва“, ко је је по ње го вој ме то до ло ги ји са чи ни ла гру па ауто ра,  
овај став је зна чај но убла жен у прав цу ве ћег зна ча ја на че ла упи са. вид. Franz Gschni zer, 
Sac hen recht, Wi en 1985, 106-107.
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њем у ре ги стру, до дат но рас пи ту је о не по крет но сти ко ју ку пу је и о 
про дав цу, уз ри зик да ће суд на ћи да је он тре ба ло да зна за по сто-
ја ње ра ни јег уго во ра (што га чи ни не са ве сним) и кад он то уисти ну 
ни је знао.

3. ПРЕД БЕ ЛЕ ЖБА У 
ЗЕМЉИШНОКЊИЖНОМ СИ СТЕ МУ

У зе мљи шнок њи жном си сте му, прав ни ин сти тут ко ји омо-
гу ћа ва от кла ња ње ри зи ка ви ше стру ког оту ђе ња је сте пред бе ле жба 
(нем. Vor mer kung). Пред бе ле жба је јед на од три вр сте упи са у зе-
мљи шне књи ге аустриј ског ти па, по ред укњи жбе и за бе ле жбе (и 
упи са ра ди чи ње ња ви дљи вим, ко ји је ма ње би тан).20) Реч је о вр сти 
упи са ко јим се књи жна пра ва сти чу, ме ња ју, пре но се или пре ста ју 
под усло вом бу ду ћег оправ да ња и у оби му тог оправ да ња.21) Основ-
ни сми сао пред бе ле жбе је сте у омо гу ћа ва њу за у зи ма ња пр вен стве-
ног ре да у ко рист пред бе ле же ног има о ца пра ва,22) јер оправ да ње 
пред бе ле жбу пре тва ра у укњи жбу, и то са деј ством од мо мен та под-
но ше ња зах те ва за упис пред бе ле жбе, да кле ре тро ак тив но. Раз у ме 
се, пред бе ле жба та ко ђе има и пу бли ци тет ну функ ци ју, јер сва тре ћа 
ли ца упо зна је с по сто ја њем пред бе ле же ног пра ва, ко је до ду ше по-
сто ји под усло вом оправ да ња. 

Пред бе ле жба је мо гу ћа кад су ис пу ње ни оп шти усло ви за 
упис у зе мљи шну књи гу, али ни су ис пу ње ни по себ ни усло ви за 
укњи жбу.23) У си ту а ци ји ко ја је пред мет ана ли зе у овом ра ду, пред-
бе ле жба ће би ти упи са на на осно ву при ват не ис пра ве, од но сно 
јав не ис пра ве о прав ном по слу ко јој не до ста је кла у зу ла ин та бу-
лан ди, од но сно по себ на из ја ва пре но си о ца пра ва да се сти ца лац 
мо же упи са ти у ре ги стар без ње го вог да љег уче шћа или до дат не 
са гла сно сти. На и ме, у слу ча ју оту ђе ња не по крет но сти пре но си-
лац ће усло ви ти из да ва ње кла у зу ле ин та бу лан ди пот пу ном ис пла-

20) Вид. Ф. Чу ли но вић (1933), 100 и да ље; Та тја на Јо си по вић, Зе мљи шнок њи жно пра во, 
За греб 2001, 191-233. Вид. § 8 За ко на о зе мљи шним књи га ма, Слу жбе не но ви не Кра-
ље ви не Ју го сла ви је бр. 146/1930 и 281/31 (да ље: ЈЗЗК). За аустриј ско пра во вид. Wal ter 
Rec hber ger, Lud wig Bit tner, Grund buc hrecht, Wi en 2007, 100 и да ље.

21) Вид. Фер до Чу ли но вић, Ко мен тар зе мљи шнок њи жних за ко на, Бе о град 1931, 176-177, 
ко мен тар уз § 47 ЈЗЗК. Су штин ски исту од ред бу имао је и § 40 аустриј ског GBG из 1871. 
го ди не.

22) Вид. Т. Јо си по вић, 198.

23) Вид. де таљ но Т. Јо си по вић, 198-201. Оп шти усло ви ти чу се по сто ја ња књи жног прет-
ход ни ка и оп штих усло ва ко ји се тра же за та бу лар ну ис пра ву, као и по сто ја ња зах те ва за 
упис ко ји под но си овла шће но ли це.
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том ку по про дај не це не, та ко да ће ку пац мо ћи да пред бе ле жи сво је 
пра во и пре ис пла те це не, а по ис пла ти це не (ко је мо же усло ви ти 
исто вре ме ним из да ва њем кла у зу ле ин та бу лан ди) би ће у по зи ци ји 
да оправ да упи са ну пред бе ле жбу. Ако би ку пац ко јим слу ча јем ис-
пла тио це ну пре из да ва ња кла у зу ле ин та бу лан ди, а по ис пла ти це не 
про да вац од би ја да му је из да,  куп цу би на рас по ла га њу ста ја ла 
мо гућ ност под но ше ња ту жбе за оправ да ње пред бе ле жбе, ко јом се 
рок за оправ да ње про ду жа ва све до пра во сна жног окон ча ња по-
ступ ка по тој ту жби. Овај ме ђу ко рак у про це су сти ца ња сво ји не 
на не по крет но сти ите ка ко има сми сла, јер прак тич но оне мо гу ћа ва 
пре но си о цу дво стру ко оту ђе ње не по крет но сти,24) по што ће сва ки 
иоле па жљив доц ни ји ку пац зах те ва ти да се, пре за кљу че ња но-
вог уго во ра и ис пла те це не, раш чи сти си ту а ци ја у ве зи с упи са ном 
пред бе ле жбом, од но сно да се раз ја сни да ли ће пред бе ле жба би ти 
бри са на или оправ да на (а ако то не зах те ва, чи ни ће та ко на соп-
стве ни ри зик). С дру ге стра не, оправ да њем пред бе ле жбе пред бе-
ле же ни сти ца лац пра ва ће по ста ти ко нач ни сти ца лац, без ри зи ка 
да ће не ко дру ги с ки ме би исти пре но си лац за кљу чио уго вор о 
про да ји исте не по крет но сти мо гао да се ра ни је упи ше у ре ги стар и 
та ко га осу је ти у сти ца њу. Ри зик ко ји по сто ји за пре но си о ца, да се 
пред бе ле жба не оправ да а да оста не као сво је вр стан те рет упи сан 
у зе мљи шној књи зи, от кла ња се ње го вим овла шће њем да, по про-
те ку за ко ном или од лу ком о пред бе ле жби пред ви ђе ног ро ка, мо же 
да зах те ва бри са ње пред бе ле жбе (за кон ски рок у зе мљи шнок њи-
жном си сте му је 15 да на, осим ако је под не та ту жба за оправ да ње 
кад се рок про ду жа ва до окон ча ња по ступ ка по тој ту жби). Бит но 
је са мо да ње гов зах тев за бри са ње пред бе ле жбе стиг не су ду пре 
не го што је по диг ну та ту жба за оправ да ње пред бе ле жбе (ако се зах-
тев под не се истог да на кад и ту жба, зах тев ће би ти од би јен).25) Ако 
пред бе ле жба бу де бри са на због ис те ка ро ка, а не због то га што се 
има лац од ре као пред бе ле же ног пра ва или за то што је суд утвр дио 
да пред бе ле же но пра во не по сто ји, мо гу ће је тра жи ти но ву пред бе-
ле жбу на осно ву исте ис пра ве, али раз у ме се са пр вен ством од да на 
под но ше ња но вог зах те ва.26)

24) Упис пред бе ле жбе фор мал но не спре ча ва вла сни ка да за кљу чи но ви уго вор о про да ји 
исте не по крет но сти, јер он оста је вла сник, до ду ше под рас кид ним усло вом да пред бе ле-
жба бу де оправ да на. Оно што прак тич но спре ча ва но ве сти ца о це да за кљу че нов уго вор 
о про да ји је сте чи ње ни ца да оправ да њем пред бе ле жбе (оства ре њем рас кид ног усло ва) 
па да ју сва рас по ла га ња ко ја је учи нио вла сник (§ 56 ЈЗЗК), а пред бе ле же ни вла сник по-
ста је ук њи же ни вла сник, и то ре тро ак тив но.

25) Вид. § 52 ЈЗЗК.

26) Вид. Ф. Чу ли но вић (1931), 194-195, ко мен тар уз § 54 ЈЗЗК; Т. Јо си по вић, 205-206.
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У осно ви, мо же се ре ћи да је пред бе ле жба у зе мљи шнок њи-
жном си сте му уре ђе на на вр ло ги бак на чин, ко ји јој омо гу ћа ва да 
вр ши ње ну основ ну функ ци ју – обез бе ђе ње пр вен ства за упис не-
ког пра ва. За кон ски рок за ње но оправ да ње је сте 15 да на, али њу је 
мо гу ће оправ да ти све док не стиг не зах тев за ње но бри са ње, да кле 
и 16. и 26. и 106. да на, а мо гу ће је и по про те ку 15 да на под не ти 
ту жбу за оправ да ње. Ако је рок за оправ да ње ис те као, ва жно је са-
мо да оправ да ње стиг не зе мљи шној књи зи пре зах те ва за бри са ње, 
од но сно да ту жба за оправ да ње бу де под не та нај ка сни је истог да на 
кад је под нет зах тев за бри са ње пред бе ле жбе. Ова кво, мо гло би се 
ре ћи тра ди ци о нал но  уре ђе ње пред бе ле жбе (има ју ћи у ви ду да ова 
пра ви ла по ти чу још из аустриј ског GBG из 1871. го ди не, ако не из 
грун тов ног ре да из 1855. го ди не) чи ни да је она ефи ка сно сред ство 
у ели ми на ци ји ри зи ка ви ше стру ке про да је исте не по крет но сти. 
Отуд не чу ди по да так да се она до ста ко ри сти у прак си у зе мља-
ма са зе мљи шнок њи жним си сте мом, по го то во у оним зе мља ма где 
од лу чу ју ћу уло гу у по сло ви ма про ме та не по крет но сти има ју но-
та ри.27)

4. ПРЕД БЕ ЛЕ ЖБА У СИ СТЕ МУ  
ЈЕ ДИН СТВЕ НЕ ЕВИ ДЕН ЦИ ЈЕ

У Ре пу бли ци Ср би ји зе мљи шнок њи жни си стем је на пу-
штен још 1988. го ди не, кад је до нет пр ви про пис о је дин стве ној 
еви ден ци ји.28) Је дин стве на еви ден ци ја под ра зу ме ва об је ди ња ва ње 
фак тич ке еви ден ци је о не по крет но сти ма (ка та стра зе мљи шта) с 
прав ном еви ден ци јом (зе мљи шном књи гом), и то под кро вом ка-
та стра.29) Иако је пр ви све о бу хват ни ји за кон о је дин стве ној еви-

27) „Прак са ра да но та ра у БиХ и но во зе мљи шнок њи жно пра во до ве ли су до то га да се 
пред би ље жба као вр ста упи са све ви ше ко ри сти у про ме ту не крет ни на, а што зна чај но 
ути че на прав ну си гур ност у овој прав ној обла сти“. Вид. Енес Би кић и Се фе дин Су ље-
вић у Енес Би кић, Ме ли ха По вла кић, Се фе дин Су ље вић, Ма рин ко Плав шић, Но тар ско 
пра во, Са ра је во 2013, 273.

28) Вид. о то ме М. Бу љу гић, 304 и да ље; Ма ној ло Ми ла ди но вић, „Ка та стар не по крет но сти 
у Ср би ји – ста ње и тен ден ци је раз во ја“, у Ана ли Прав ног фа кул те та у Бе о гра ду бр. 
1-6/2000, 336 и да ље. Са же то о исто ри ја ту уво ђе ња вид. Ми лош Жив ко вић, „Ре ги стри 
не по крет но сти“, у Про ме не ствар ног пра ва у Ср би ји, Бе о град 2004, 97. Ми сли се на За-
кон о пре ме ру и ка та стру и упи си ма пра ва на не по крет но сти ма, Слу жбе ни гла сник СРС 
бр. 17/1988, 24/1988, 49/1989 и 56/1989. Пре чи шћен текст об ја вљен је у бр. 28/1990, а 
нов за кон истог на зи ва у Слу жбе ном гла сни ку РС бр. 13/1990.

29) Вид. о то ме Дра гор Хи бер, „Кон со ли да ци ја пра ва сво ји не и зе мљи шнок њи жни си стем 
(по во дом књи ге – упут ства за ва ља но во ђе ње зе мљи шних књи га“, у Дра го слав Ма тић, 
Ти хо мир Ђо ко вић, Зе мљи шнок њи жни по сту пак, Бе о град 1998, IX и да ље.
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ден ци ји до нет 1992. го ди не,30) пра ви ла о упи си ма пра ва уне та су 
у тај за кон тек из ме на ма и до пу на ма из мар та 1996. го ди не.31) Ова 
пра ви ла су би ла скра ће на и по јед но ста вље на вер зи ја пра ви ла зе-
мљи шнок њи жног пра ва, чак су и на зи ви вр ста упи са оста ли исти: 
укњи жба, пред бе ле жба и за бе ле жба.32) Пред бе ле жба је де фи ни са-
на као „упис ко јим се услов но сти чу, пре но се или пре ста ју 
пра ва на не по крет но сти ма“. За ко ном је би ло пред ви ђе но да се 
пред бе ле жба вр ши на осно ву ис пра ве ко ја ни је по доб на за укњи-
жбу (при ме ра ра ди би ле су на ве де не сле де ће си ту а ци је: пот пи си 
уго ва ра ча на ис пра ви ни су ове ре ни, ис пра ва не са др жи овла шће ње 
за укњи жбу, акт ор га на ко ји је основ за сти ца ње пра ва на не по крет-
но сти ни је по стао пра во сна жан, од но сно из вр шан).33) По ред то га, 
за кон је пред ви ђао да пред бе ле жба по ста је укњи жба ка да се от кло-
не смет ње за ко нач ни упис, те да ће се из вр ши ти бри са ње пред бе-
ле жбе ако се у ро ку од ре ђе ном у ре ше њу ко јим се до зво ља ва упис 
пред бе ле жбе, ко ји не мо же би ти кра ћи од 15 да на, ни ти ду жи од 
шест ме се ци, не от кло не не до ста ци у ис пра ви, тј. ако се не оправ-
да пред бе ле жба. Пред бе ле жба је би ла сра змер но рет ка у прак си, а 
они ко ји су по ку ша ва ли да де таљ ни је док три нар но об ра де од ред бе 
је дин стве не еви ден ци је о упи су пра ва лу та ли су из ме ђу ста во ва 
до ко јих је до шла док три на зе мљи шнок њи жног пра ва и па ра фра зе 
од ре да ба ко је је са др жа вао за кон о је дин стве ној еви ден ци ји.34) Ни је 
би ло ја сно да ли се пред бе ле жба по ис те ку ро ка за оправ да ње (од 
15 да на до 6 ме се ци) бри ше по слу жбе ној ду жно сти или не, а ни је 

30) За кон о др жав ном пре ме ру и ка та стру и упи си ма пра ва на не по крет но сти ма, Слу жбе ни 
гла сник РС бр. 83/1992, 53/1993, 67/1993, 48/1994, 12/1996, 15/1996 (ис прав ка), 34/2001 
(дру ги за кон), 25/2002, 101/2005 (дру ги за кон). Ва жни је су би ле из ме не овог за ко на из 
1996. го ди не и из 2002. го ди не, док су оста ле из ме не ма њег оби ма и зна ча ја.

31) Гла ва IIIa, чл. 58а до 58и За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру и упи си ма пра ва на 
не по крет но сти ма.

32) Вид. чл. 58г За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру и упи си ма пра ва на не по крет но сти-
ма.

33) Вид. чл. 58д, ст. 2 За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру и упи си ма пра ва на не по-
крет но сти ма. За ни мљи во је по ми ња ње нео ве ре ног пот пи са, јер уго вор на ко ме пот пи си 
ни су ове ре ни 1996. го ди не ни је про из во дио прав но деј ство пре ма тад ва же ћем за ко ну о 
про ме ту не по крет но сти, па отуд као ни штав ни је мо гао ни да пшо слу жи за упис пред-
бе ле жбе. Ов де се ра ди ло о не ве штом пре пи си ва њу пра ви ла зе мљи шнок њи жног пра ва, 
јер у вре ме кад су до но ше ни зе мљи шнок њи жни про пи си за пу но ва жност уго во ра о про-
ме ту не по крет но сти тра жи ла се са мо пи сме на фор ма, а ове ра пот пи са би ла је по треб на 
са мо ра ди укњи жбе, као фор ма пу бли ци те та. За то ова од ред ба ни је мо гла би ти про сто 
пре пи са на у за кон о је дин стве ној еви ден ци ји.

34) Та ко, при ме ра ра ди Ма ној ло Ми ла ди но вић, Ка та стар не по крет но сти, Бе о град 2004, 
203-204. Про фе сор Ми ла ди но вић пр во из ла же о пред бе ле жби ка ква по сто ји у зе мљи-
шнок њи жном си сте му, а на кра ју украт ко па ра фра зи ра по ме ну те од ред бе За ко на о др-
жав ном пре ме ру и ка та стру и упи си ма пра ва на не по крет но сти ма, не ис ти чу ћи очи глед-
не раз ли ке.
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би ло ни из ри чи те од ред бе о то ме да се рок за оправ да ње про ду жу је 
ако се под не се ту жба за оправ да ње, и то све до пра во сна жног окон-
ча ња по ступ ка по тој ту жби.

Не ра зу ме ва ње ин сти ту та пред бе ле жбе до ве де но је до ап сур-
да у ва же ћем За ко ну о др жав ном пре ме ру и ка та стру из 2009. го ди-
не (да ље: ЗКН). Осим очи глед них ома шки, по пут тра же ња да при-
ват на ис пра ва мо ра са др жа ти без у слов ну кла у зу лу ин та бу лан ди да 
би би ла по доб на за би ло ко ју вр сту упи са,35) што је у очи глед ној 
не са гла сно сти са од ред бом ко ја пред ви ђа мо гућ ност упи са пред-
бе ле жбе ако при ват на ис пра ва не са др жи кла у зу лу ин та бу лан ди 
или је она оро че на или услов на,36) пра ви ла ва же ћег за ко на о је дин-
стве ној еви ден ци ји о пред бе ле жби са свим су нео пе ра тив на. Пр во, 
рок за оправ да ње пред бе ле жбе од ре ђен је на 90 да на, уз бри са ње 
пред бе ле жбе по слу жбе ној ду жно сти по ис те ку тог ро ка.37) Дру го, 
ни је пред ви ђе на мо гућ ност под но ше ња ту жбе за оправ да ње, па ло-
гич но ни је пред ви ђе но ни да се под но ше њем ове ту жбе про ду жа-
ва рок за оправ да ње пред бе ле жбе. Та ко је, de fac to, про пи са но да 
пред бе ле жба мо же да бу де оправ да на са мо до бро вољ но, што је у 
слу ча ју ко ји је пред мет ана ли зе у овом ра ду са свим обе сми шља ва, 
јер про да вац ко ји не же ли да дâ кла у зу лу ин та бу лан ди са мо тре ба 
да са че ка 90 да на и пред бе ле жба ће би ти бри са на по слу жбе ној 
ду жно сти. Бри са ње пред бе ле жбе по слу жбе ној ду жно сти сва ка-
ко од у зи ма овом упи су ела стич ност ко ју је имао у окви ру зе мљи-
шнок њи жног си сте ма, и ко ја је бит но до при но си ла омо гу ћа ва њу 
оства ре ња ње го ве функ ци је. Ова ко, пред бе ле жба је по ста ла до и ста 
бе сми слен упис, и не чу ди да се она у прак си го то во уоп ште не 
ко ри сти.38) По ма ло иро нич но зву чи да ге о де те из о ста нак упо тре бе 
пред бе ле жбе у прак си че сто ко ри сте као оправ да ње пред ло га да се 
ова вр ста упи са са свим из ба ци из си сте ма ка та стра не по крет но сти, 
има ју ћи у ви ду да су упра во ге о де те „за слу жне“ за на о пак на чин на 
ко ји је пред бе ле жба уре ђе на у ва же ћем за ко ну. Ипак, јед на од ред ба 
ва же ћег ЗКН о пред бе ле жби за слу жу је по хва лу – од ред ба ко јом се 
об ја шња ва да су, по сле упи са пред бе ле жбе, упи си мо гу ћи и про тив 
има о ца пра ва оп те ре ће ног пред бе ле жбом и про тив пред бе ле же ног 
има о ца пра ва, с тим што ће суд би на тих бу ду ћих упи са за ви си ти 
од оправ да ња пред бе ле жбе. Та ко, ако пред бе ле жба бу де оправ да на, 

35) Вид. чл. 87 ЗКН.

36) Вид. чл. 78. ЗКН.

37) Вид. чл. 78, ст. 4 и чл. 79, ст. 3 ЗКН.

38) Си ту а ци ја је вр ло слич на и  Цр ној Го ри, у ко јој се због не а де кват ног за кон ског уре ђе ња 
пред бе ле жба та ко ђе не ко ри сти у прак си. Вид. Е. Би кић, С. Су ље вић, 272.
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сви упи си про тив пред бе ле же ног има о ца пра ва по ста ће ко нач ни а 
упи си про тив има о ца пра ва оп те ре ће ног пред бе ле жбом ће па сти и 
би ти бри са ни по слу жбе ној ду жно сти, а ако бу де бри са на си ту а ци-
ја ће би ти обрат на – па шће и би ти по слу жбе ној ду жно сти бри са-
ни сви упи си про тив пред бе ле же ног има о ца пра ва, а упи си про тив 
има о ца пра ва оп те ре ће ног пред бе ле жбом ће по ста ти ко нач ни.39)

5. ЗА КЉУ ЧАК

Из из вр ше не ана ли зе про из ла зи не ко ли ко за кљу ча ка: пр во, 
да пред бе ле жба пред ста вља је ди но си стем ски уса гла ше но сред-
ство за от кла ња ње ри зи ка ви ше стру ког оту ђе ња не по крет но сти у 
на шем прав ном си сте му, да је она за то јед но од сред ста ва оства ре-
ња прав не си гур но сти у про ме ту не по крет но сти, те да би је тре ба-
ло за др жа ти као ин сти тут пра ва ре ги ста ра не по крет но сти (зе мљи-
шнок њи жног пра ва); дру го, да је на чин уре ђе ња пред бе ле жбе у 
ва же ћем за ко ну о ре ги стра ци ји пра ва на не по крет но сти ма са свим 
нео д го ва ра ју ћи, и да не омо гу ћа ва по сти за ње свр хе пред бе ле жбе 
и ње не функ ци је уну тар си сте ма; тре ће, да су де вет на е сто ве ков-
на пра ви ла о пред бе ле жби, по ре клом из аустриј ског пра ва, и да ље 
су пер и ор на у од но су на ва же ћа пра ви ла срп ског пра ва о овом ин-
сти ту ту, те да се она и да ље мо гу ко ри сти ти као узор за фор му ла-
ци ју пра ви ла срп ског пра ва; че твр то, да тре ба при сту пи ти из ме ни 
ва же ћих пра ви ла о пред бе ле жби са др жа них у ЗКН на на чин ко ји 
би омо гу ћио да овај ин сти тут вр ши сво ју функ ци ју у окви ру оства-
ре ња си гур но сти про ме та не по крет но сти у Ср би ји. Има ју ћи ове 
за кључ ке у ви ду, ра ду је чи ње ни ца да је на цр том За ко на о из ме на ма 
и до пу на ма За ко на о др жав ном пре ме ру и ка та стру, на ко ме тре-
нут но ра ди рад на гру па ко ју је фор ми рао Ре пу блич ки ге о дет ски 
за вод, пред ви ђе на ре фор ма пра ви ла о пред бе ле жби ко ја има за циљ 
упра во вра ћа ње кла сич ним ре ше њи ма у ве зи с овим ин сти ту том. 
Пред ло же ним из ме на ма уки ну ло би се бри са ње пред бе ле жбе по 
слу жбе ној ду жно сти, по себ но би се пред ви де ла мо гућ ност под-
но ше ња ту жбе за оправ да ње и про ду же ње ро ка за оправ да ње до 
пра во сна жног окон ча ња по ступ ка по тој ту жби, а за кон ски рок за 
оправ да ње пред бе ле жбе скра тио би се на 30 да на. Усва ја ње ова-
квих из ме на пред ста вља ми ни мум ко ји је нео п хо дан да би се омо-
гу ћи ло да пред бе ле жба оства ру је сво ју функ ци ју у прав ној и по-
слов ној прак си, и да до при но си оства ре њу прав не си гур но сти у 
обла сти про ме та не по крет но сти.

39) Вид. чл. 80 ЗКН.
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Mi los Ziv ko vic

PRE NO TA TION AND LE GAL CER TA INTY 
IN REAL PRO PERTY TRAN SAC TI ONS

Re su me
Le gal cer ta inty in real pro perty tran sac ti ons is one of the so ci ally 

and eco no mi cally most im por tant aspects of le gal cer ta inty in pri va te 
law. De spi te sig ni fi cant in vest ments in pro jects that aim at im pro ving 
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le gal cer ta inty in this area, Ser bia did not ac hi e ve the ne ces sary high 
le vel of le gal cer ta inty in real pro perty tran sac ti ons. In tro duc tion of ci-
vil law no ta ri es, one of the main tasks of which is in cre a sing the le vel 
of le gal cer ta inty in le gal tran sac ti ons, has ma de all the de fi ci en ci es of 
the exi sting le gal fra me work for real pro perty tran sac ti ons in Ser bia 
pa in fully vi si ble and lead to ret hin king of so me of the tra di ti o nal yet 
ne glec ted le gal in sti tu ti ons in this area of law. One of such in sti tu ti ons, 
which ex pe ri en ced a re na is san ce of a kind af ter in tro duc tion of ci vil 
law no ta ri es in co un tri es of for mer Yugo sla via, is the pre no ta tion. The 
pur po se of pre no ta tion is ac hi e ving pri o rity to the pre no ted right hol-
der, so that at the mo ment of the payment of the pur cha se pri ce the re 
is no risk what so e ver that the buyer will not be co me the ow ner of the 
real pro perty he pur cha ses. Ho we ver, in or der to ful fill this pur po se, the 
pre no ta tion must be re gu la ted in an ap pro pri a te man ner. The ru les on 
real pro perty ca da ster con tain an in com ple te and ina de qu a te re gu la tion 
of the pre no ta tion, which ma kes its use in prac ti ce im pos si ble. The re-
fo re it is ne ces sary to amend the ru les on pre no ta tion and re vert them 
to clas si cal so lu ti ons, which wo uld ena ble the in cre a se of the le vel of 
le gal cer ta inty in real pro perty tran sac ti ons in Ser bia in a system-com-
pa ti ble man ner. 
Key words: pre no ta tion, real pro perty ca da ster, le gal cer ta inty, real pro perty 

tran sac ti ons
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