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Циљ овог рада је да се одреди домен примене института одржаја, то 
јест да се нађе одговор на питање у којим је то ситуацијама у пракси могуће 
испунити услове које законодавац захтева те стећи право својине на овај на-
чин. До одговора на то питање доћи ћемо анализом судске праксе. С друге 
стране, предмет рада неће бити ограничен анализом праксе домаћих судова 
већ ћемо у раду анализирати и текстове појединих нацрта законика који сад-
рже одредбе посвећене одржају, као и решења садржана у упоредном праву, са 
циљем да их упоредимо са позитивним правом наше земље.

У раду ће се отворити питање оправданости, али и потребе за 
постојањем института одржаја у савременом праву, те питање могућности 
постојања савесности као неопходног услова за стицање својине одржајем у 
светлу уредно вођених регистара непокретности.

Свакако најсуптилније питање које се нужно намеће на сам помен 
одржаја јесте оправданост овог института у светлу идеје о неповредивости 
права својине.
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поуздања у катастар непокретности.
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1. УВОД

По правилу, власник је истовремено и држалац ствари.1 Држа-
вина је, дакле, претпоставка права својине, „пошто је у бескрајној 
множини случајева држалац доиста уједно власник“.2 Изузеци се, по 
правилу, односе или на узурпацију права својине или на држаоца који 
верује да је власник (изван тога остају ситуације када се ствар држи, 
при чему држалац зна да није власник, а није ни узурпирао ничије 
право својине – на пример, држање нађене ствари, закуп, послуга...). 
Наше право само у другом случају пружа заштиту те држаоцу даје 
шансу да ипак постане титулар права применом института одржаја.

Право својине се не може изгубити простим невршењем.3 У 
супротном, то би била обавеза, а не право. Стога стари власник не 
може изгубити право само због тога што га није вршио већ само у 
случају да је на његовој ствари нови стицалац оригинарно стекао 
право својине, јер на истој ствари не могу истовремено постојати два 
искључива власника.4 Према томе, то што се титулар није користио 
својим правом одређено време није довољно за примену института 
одржаја, већ истовремено морају да постоје и неактивност на страни 
титулара права својине и државина одређеног квалитета у прописа-
ном временском периоду, с друге стране, да би се могло говорити о 
одржају као начину стицања својине.5 Дакле, кључну улогу за идеју 
одржаја и претварање државине у субјективно право6 има време као 
правна чињеница.7

Стицање од невласника представља одступање од бројних пра-
вила грађанског права. Постоји и конфликт индивидуалног и колек-
тивног интереса.8 Стога се поставља питање да ли је постојање ин-
ститута одржаја оправдано. Тачније, који је то интерес толико битан 
да би његова заштита оправдавала фаворизовање држаоца у односу 

 1 Philippe Malaurie, Laurent Aynès, Les Biens, Paris 2010, 165.
 2 Владимир Водинелић, Државина, Појам, природа, заштита и разлог 

заштите, Београд 2015, 107.
 3 Уместо многих вид. Marie-Laure Mathieu, Droits biens, Paris 2013, 327.
 4 Мартин Ведриш, Петар Кларић, Основе имовинског права, Загреб 1983, 

193.
 5 Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, Les Biens, Traite de droit 

civil, sous la direction de Jacques Ghestin, Paris 2010, 238.
 6 Nikola Gavella, Posjed stvari i prava, Zagreb 1990, 158.
 7 „Време као правна чињеница има одређеног утицаја и изазива не само 

правне последице у облигационом праву код застарелости потраживања већ и у 
стварном праву код одржаја.“ Драгољуб Стојановић, Стварно право, Крагујевац 
1998, 136.

 8 Душко Медић, Ново стварно право Републике Српске, Бања Лука 2016, 62.
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на власника. Пођемо ли од чињенице да је својина9 најапсолутније10 
стварно право заштићено домаћим и међународним актима,11 непри-
косновено право,12 који би то разлози оправдавали идеју „боље не-
правда него неред“.13

Упркос идеји о својини као најапсолутнијем и неприкоснове-
ном праву, неспорно је да се може говорити о њеном ограничењу 
и оптерећењу.14 Међутим, институт одржаја остаје далеко од тих 
појмова, односно не може се подвести ни под ограничење ни под 
оптерећење својине. Како се онда оправдава фаворизовање државине 
над својином?

Поједини аутори сматрају да је одржај установа друштвеног 
поретка чији је циљ да „искристалише“ ситуацију, те да је у општем 
интересу да се факт и право подударају.15 У истом правцу иду и они 
који додају да је институт одржаја неправедан само на први поглед, 
да је неспорно да има мана, али да је то цена која мора бити плаћена 
зарад виших циљева.16 Пракса наших судова заснована је на слич-
ном ставу, те судови у одлукама у којима се позивају на институт 
одржаја наводе да је у питању „установа од општег интереса, јер се 
претварањем фактичког стања у правно остварује друштвена потре-
ба за извесношћу у правним односима“.17

Мада, колико год се чинило да је тешко наћи оправдање за 
постојање института одржаја, чини се да је још теже наћи, ако пођемо 
од претпоставке о уредно вођеним јавним регистрима, ситуације у 
којима би били испуњени услови за стицање права својине одржајем, 
у светлу позитивноправних решења у нашој земљи. Требало би сто-
га отворити и питање има ли места одржају као начину стицања 

 9 О појму својине вид. и: Simon Gardner with Emily MacKenzie, An Introduc-
tion To Land Law, Oxford 2012, 181; Roger J. Smith, Property Law, New York 1998, 6.

 10 Вид., на пример, чл. 544 француског Грађанског законика.
 11 Више о овоме вид. Драгор Хибер, „Право на мирно уживање имовине, 

облици његовог угрожавања и могућност поновног успостављања у југословенском 
праву“, Право људских права (прир. Кoнстантин Обрадовић, Милан Пауновић), 
Београд 1996, 203–227.

 12 Марија Тороман, „Право својине у упоредном законодавству“, Страни 
правни живот 44/1964, 4.

 13 Gabriel Marty, Pierre Raynaud par Patrice Jourdain, Les Biens, Paris 1995, 184.
 14 О неопходности разграничења појмова ограничења и оптерећења права 

својине вид. Катарина Доловић, „Суседско право: појам, карактеристике и однос 
према стварним службеностима“, Страни правни живот 3/2012.

 15 Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, 238–239.
 16 Frederic Zenati, Droit Civil, Les Biens, Paris 1988, 321.
 17 Пресуда Апелационог суда у Београду Гж. 14084/10 од 3. децембра 2010, 

Intermex судска пракса.
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својине, на начин како је тај институт регулисан Законом о основама 
својинскоправних односа18, те испитати оправданост за опстанак тог 
начина стицања својине на непокретностима, с једне стране, али и 
адекватност прописаних услова за његову примену, с друге стране.

2. ИНСТИТУТ ОДРЖАЈА У ПОЗИТИВНОМ ПРАВУ 
РЕПУБЛИКЕ СРБИЈЕ

Закон о основама својинскоправних односа посвећује само два 
члана одржају као оригинарном начину стицања права својине. Наи-
ме, његовим чл. 28 прописани су услови за стицање права својине 
одржајем, како за покретне тако и за непокретне ствари. Услови у 
погледу квалитета државине се не разликују, односно законодавац 
предвиђа и редовни и ванредни одржај у оба случаја. Разликују се 
рокови.

У поменутом чл. 28 законодавац посвећује два става непокрет-
ним стварима. Ставом 2 прописано је да „савестан и законити држа-
лац непокретне ствари, на којој други има право својине, стиче право 
на тој ствари одржајем протеком десет година“. Истим чланом, ст. 
4, прописано је да „савестан држалац непокретне ствари, на којој 
други има право својине, стиче право својине на тој ствари одржајем 
протеком 20 година“. Како је чл. 29 ЗОСО брисан, тај закон одржају 
посвећује још само један члан, чл. 30, којим је регулисано питање 
почетка, истека рокова, урачунавања времена, прекида и застоја.

Иако су квалитети државине, то јест законитост, савесност и 
неманљивост, услови за стицање права својине редовним одржајем, 
њихову дефиницију налазимо тек у Глави V ЗОСО (која је посвећена 
државини), тачније чл. 72. У чл. 72, ст. 1 под законитом државином 
подразумева се она државина која се заснива на пуноважном прав-
ном основу који је потребан за стицање права својине и ако није 
прибављена силом, преваром или злоупотребом поверења, док се у 
ст. 2 савесна државина дефинише као она када држалац не зна или не 
може знати да ствар коју држи није његова. Цитирани члан заслужује 
бар три, најблаже речено, критике, што је и неспорно у теорији. То 
из разлога што се дефиниције квалитета државине налазе у глави 
која је посвећена државини, а не својини, те би се стога могло очеки-
вати да поменуте дефиниције буду уопштеније, те да се не своде на 
својинску државину. Прво, законодавац појам законите државине19 

 18 Закон о основама својинскоправних односа – ЗОСО, Службени лист 
СФРЈ, бр. 6/80 i 36/90, Службени лист СРЈ, бр. 29/96 и Службени гласник РС бр. 
115/2005 – др. закон.

 19 За ванредни одржај законитост се не захтева, али она улази у појам са-
весности државине. Такође, законитост се не захтева ни за одржај стварних служ-
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своди на појам законите својинске државине, што је нетачно. Наиме, 
државина може бити законита а да није својинска већ државина пра-
ва. Друга критика је да законодавац погрешно сматра да је услов за-
конитости и то да државина није манљива. То је погрешно због тога 
што државина може бити законита а права, као и законита манљива. 
Наиме, државина се, према критеријуму њене правне заснованости, 
дели на закониту и незакониту, а према критеријуму начина на који 
је прибављена, на праву и манљиву.20 Једино оправдање за такво за-
конодавно решење могло би бити у томе што је законодавац на том 
месту имао у виду само редовни одржај као начин стицања права 
својине, за који се захтева и законитост и неманљивост државине, 
те је истовремено изразио став да у случају ванредног одржаја (што 
сматрамо дискутабилним) права државина није услов стицања права 
својине. Уколико би се то објашњење прихватило, оно би довело до 
још једне критике тог члана, која би се састојала у томе што се чл. 
72, који би требало да буде општи члан за институт одржаја, може 
применити само на ситуације стицања својине одржајем, а не и на 
стварне службености, јер се за њих захтева само права државина и 
протек рока (јер тада не бисмо познавали појам праве државине као 
одвојен од ширег појма законите државине). Трећа критика се одно-
си на дефиницију савесности коју законодавац поново непотребно 
сужава само на државину ствари, заобилазећи тако ситуацију савес-
не државине права.

Иако не спадају у део нашег позитивног права21, није наод-
мет поменути ни решења садржана у Нацрту законика о својини и 
другим стварним правима22 и Нацрту грађанског законика Републи-
ке Србије23. Наиме, Нацрт законика о својини и другим стварним 
правима далеко детаљније регулише институт одржаја као начина 
стицања права својине, тачније десет чланова је посвећено питању 
стицања својине одржајем. Прва новина у односу на ЗОСО јесте та 

бености, будући да законодавац не разликује редовни и ванредни одржај стварних 
службености, већ уз праву државину захтева још само протек рока од двадесет 
година.

 20 Станиша Пауновић, „Одржај (Usucapio)“, Бранич, Часопис Адвокатске ко-
море Србије 1–2/2008, 135.

 21 Посматрамо ли институт одржаја и историјскоправно, видећемо да српски 
Грађански законик (СГЗ) о одржају говори у Глави VI, коју насловљава „О застарело-
сти“, па у чл. 922 дефинише застарелост као „опредељење закона, по коме један због 
неупотребљења за неко подуже време право губи, а други са самим употребљењем 
добива и прибавља“. У чл. 926 и 927 се за стицање својине одржајем захтева за-
конита, савесна и права државина, док су у чл. 928 и 929 прописани рокови, и то 
три године за покретне ствари, а десет година, односно двадесет четири године за 
непокретне ствари.

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

 23 https://www.mpravde.gov.rs/files/NACRT.pdf, 14. септембар 2018.
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што Нацрт познаје три врсте одржаја, који се међу собом разликују 
по условима за квалитет државине, с једне стране, али и дужини ро-
кова, с друге стране. Како су предмет нашег интересовања непокрет-
не ствари, пажњу ћемо посветити пре свега чл. 122 Нацрта, којим је 
прописано да својину непокретне ствари стиче: 1. савесни, законити 
и исправни држалац који десет година врши својинску државину;
2 савесни и законити или савесни и исправни држалац који је врши 
петнаест година, односно 3. савесни држалац који је врши двадесет 
година. За стицање својине на покретним стварима предвиђени су 
исти услови за квалитет државине, а разлика постоји само у дужини 
прописаних рокова.24

Нацрт грађанског законика Републике Србије у Књизи трећој 
(Стварно право) посвећује одржају Четврту главу, тачније десет чла-
нова. Нацрт грађанског законика не одступа од текста ЗОСО када су у 
питању услови за стицање својине редовним и ванредним одржајем. 
Нова врста одржаја уведена је чл. 1724 Нацрта. У питању је тзв. апсо-
лутни одржај25 који подразумева стицање својине одржајем на ства-
рима у својини Републике Србије, аутономне покрајине, јединице 
локалне управе и управе, цркава и верских заједница.26

С обзиром на значај који има упис права својине стечене 
одржајем, неопходно је поменути и одредбе Закона о поступку уписа 
у катастар непокретности и водова.27 Наиме, чл. 3 тог закона про-
писано је да се у „случајевима одређеним законом, својина и друга 
стварна права на непокретностима и водовима могу стећи и пре упи-
са у катастар, али да и тада тек уписом производе правно дејство пре-
ма трећим савесним лицима“. У случају стицања својине одржајем, 
упис у катастар непокретности нема конститутивно већ декларатив-
но дејство, што значи да упис има само значај публиковања права, 
односно да се тек од тренутка уписа одржајем стечено право својине 
може супротставити трећим лицима. С друге стране, право својине се 
стиче тренутком испуњења свих услова предвиђених ЗОСО, тачније 

 24 Чл. 121 Нацрта законика о својини и другим стварним правима.
 25 Слично се предвиђа и у СГЗ, у чл. 931: „У смотрењу оних добара, која 

или Правитељству или цркви, или општинама принадлеже, за која су особити 
управитељи и руковатељи опредељени, изискује се за застарелост дуже него обично 
време; тако за прокретне ствари 6 година, за непокретна добра, ако су на име 
притежаочево у баштинске књиге уведена, изискује се 12 година, ако ли у књиге 
баштинске на име притежаочево уведена нису, иште се 36 година.“

 26 Рокови се разликују зависно од тога да ли је реч о покретним (шест годи-
на/двадесет година) или непокретним стварима (двадесет година/четрдесет година), 
односно зависно од врсте одржаја, то јест захтеваних квалитета државине). Тај члан 
представља алтернативу чл. 1723 којим је прописано ограничење стицању својине 
одржајем, у смислу што се одржајем не може стећи право својине на јавним добри-
ма и стварима изван правног промета. 

 27 Закон о поступку уписа права у катастар непокретности и водова, Служ-
бени гласник РС, бр. 41 од 31. маја 2018.
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истеком рока, односно протеком времена у којем је држалац имао 
државину одређеног квалитета. У питању је, дакле, тзв. ванкњижна 
својина28 која постаје „књижна“ тек тренутком уписа. Tако Врховни 
суд Србије у једној одлуци29 наводи да се „по самом закону одржајем 
стиче право својине на непокретној ствари у тренутку када наступе 
оне правне чињенице на које закон надовезује непосредно стицање 
права својине, па упис тако стечене својине у земљишне књиге на 
основу утврђујуће пресуде има декларативно дејство а не консти-
тутивни карактер“.30 Дакле, сам упис у катастар непокретности не 
може стицаоцу дати ништа више од онога што је већ стекао.31

Поставља се питање због чега се у цитираном чл. 3 инсистира 
на појму савесности јер извршени упис мора производити дејство 
према свим трећим лицима. Наиме, нико се не може позивати на то 
да му извршени упис није био познат, с обзиром на јавност катастра 
непокретности.

Поједини аутори указују на непотпуност одредаба ЗОСО (од-
носно, раније Закона о основним својинскоправним односима) када 
је у питању институт одржаја, те сматрају да „и судска пракса може 
формирати и друге врсте одржаја, са другачијим претпоставкама (у 
погледу својстава државине и потребног времена) него што су оне 
предвиђене чл. 28 и 54 ЗОСПО“.32 Не бисмо се сложили са тим 
ставом да судска пракса може стварати нове видове одржаја, мимо 
оних предвиђених Законом. Друго је питање да ли је целисходно у 
наше позитивно право увести видове одржаја који би подразумевали 
другачије услове за квалитет државине и рокова.

3. О ОДРЖАЈУ КАО НАЧИНУ СТИЦАЊА СВОЈИНЕ

3.1. Увод

Одржај је установа друштвеног поретка која забрањује разила-
жење између државине и права својине на једној ствари, усклађујући 
их након протека одређеног времена.33

 28 Више о појму ванкњижне својине вид. Катарина Доловић, „Савесност као 
услов стицања права својине“, Правни живот 10/2017. 

 29 Врховни суд Србије, Рев. 175/88. Слично и: пресуда Врховног суда Србије, 
Рев. 4903/97 од 22. јула 1998, Intermex судска пракса.

 30 У том смислу вид. и Tatjana Josipović, Property and Trust Law, Kluwer, 2013, 
192.

 31 Борис Визнер, Грађанско право, Београд 1962, 283.
 32 Владимир Водинелић, Одржај – упоредноправно, магистарски рад, Бео-

град 1981, 354.
 33 P. Malaurie, L. Aynès, 165.
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Одржај представља оригинарни начин стицања права својине, 
што значи да стицалац своје право својине не заснива на праву прет-
ходника већ постаје власник независно од права својине које је на 
тој ствари имао претходник.34 Оригинарни начин стицања својине 
представља изузетак у односу на дериватно стицање које је правило, 
али и најчешћи начин стицања својине.

Под појмом стицања својине од невласника у ширем смислу, 
осим стицања својине на покретним стварима на основу уговора са 
невласником, подразумева се и стицање својине одржајем и стицање 
на основу примене начела поуздања у катастар непокретности, те 
заштите трећих савесних лица од неистинитости и непотпуности 
катастра непокретности. У данашњим правима постоје три решења 
проблема стицања од невласника: 1. неограничена реивиндикација; 
2. неограничено стицање од савесног стицаоца и 3. средње решење, 
које се налази између два наведена, по којем се под одређеним ус-
ловима може одступити од принципа да нико не може на другога 
пренети више права него што сам има.35 Наше право прихвата трећу 
могућност.

Одржај је начин стицања својине на основу закона, то јест 
правних чињеница36 предвиђених законом. Мисли се на законски на-
чин стицања у неком ужем смислу јер су сви начини стицања својине 
прописани, па самим тим и регулисани законом.37 Законодавац, да-
кле, набраја важније посебне начине стицања права својине по самом 
закону, где смешта и одржај, то јест важније посебне начине ори-
гинарног стицања права својине, а истовремено оставља могућност 
стицања права својине и у другим случајевима (дакле, мимо ових 
набројаних) одређеним законом.38

 34 М. Ведриш, П. Кларић, 193.
 35 Томислав Винш, Стварно право, Косовска Митровица 2004, 99.
 36 „...увек се стицање догађа на основу неке правне чињенице која је правна 

баш зато што јој тај квалитет даје закон“, Обрен Станковић, „Стицање својине“, 
Анали Правног факултета у Београду 5–6/1979, 426. 

 37 Наиме, чл. 20, ст. 1 ЗОСО прописано је да се право својине може стећи 
по самом закону, на основу правног посла и наслеђивањем. Ставом 2 истог члана 
прописано је да се право својине стиче и одлуком државног органа на начин и 
под условима одређеним законом. Чланом 21 истог Закона предвиђено је да се 
право својине по самом закону стиче стварањем нове ствари, спајањем, мешањем, 
грађењем на туђем земљишту, одвајањем плодова, одржајем, стицањем својине од 
невласника, окупацијом и у другим случајевима одређеним законом.

 38 Драгољуб Стојановић, Димитар Поп-Георгиев, Коментар Закона о 
основним својинско-правним односима, Београд 1983, 72.
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3.2 Права трећих

По правилу, узукапиони држалац стиче право својине на ства-
ри без икаквих терета, осим у случају несавесности, односно уколи-
ко му је било познато да постоје одређени терети, они неће престати 
упркос стицању права својине одржајем.39 Држалац мора бити саве-
стан у погледу терета све време трајања одржаја.40 Објашњење лежи 
у томе што је одржај оригинарни начин стицања својине, којим се 
право својине стиче изворно, а не изводи се из права претходника, 
већ се „стиче онолико колико се поседује“.41 Дакле, „нема континуи-
тета између његове и раније својине.42 Формулација „онолико колико 
се поседује“ могла би значити једино посматрање понашања узука-
пионог држаоца, у смислу његових апрехензионих радњи, те се у 
том смислу може сматрати да се одржајем стиче оно право чију сад-
ржину је држалац и вршио у законом прописаном року. Дакле, „обим 
својине стечене одржајем одговара обиму државине“.43 Међусобне 
односе претходног власника и лица чија су права престала због 
стицања права својине требало би регулисати правилима облигаци-
оног права.44

4. ПОЉЕ ПРИМЕНЕ ИНСТИТУТА ОДРЖАЈА У ПРАКСИ

4.1. Увод

Очигледно је да одржај у савременим правним порецима не 
игра онолико важну улогу као некад.45 То је посебно изражено у 
правним системима са уредно вођеним регистрима непокретности, 
у којима сам упис има значај стицања права својине.46 Развој неких 
других правних института који пружају заштиту поверењу у проме-
ту, па у правном поретку имају исте или сличне функције као одржај, 
учинио је да се поље примене одржаја свело само на оне случајеве 
у којима ти правни институти не делују или бар не делују брже од 
одржаја.47 Међутим, одржај и даље наставља да игра важну улогу у 

 39 N. Gavella, 557. 
 40 Драгољуб Лазаревић, Коментар Закона о основама својинско-правних 

односа, Београд 2012, 177.
 41 Ibid.
 42 Андрија Гамс, Основи стварног права, Београд 1980, 202.
 43 Д. Стојановић, 139; А. Гамс, 207.
 44 Д. Лазаревић, 177.
 45 P. Malaurie, L. Aynès, 165.
 46 Christian Larroumet, Droit civil, Les Biens, Droits reels principaux, Paris 2006, 

354.
 47 N. Gavella, 159.
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доказивању права својине, али и стицања права својине на покрет-
ним стварима (свакако као супсидијеран у односу на стицање од 
невласника).48

Држалац који ствар није прибавио од власника, те самим тим 
није постао власник деривативним путем, по правилу је узурпатор 
права својине или, с друге стране, држалац који верује да је власник 
ствари.49 Само у другом случају држалац ће имати шансу да својину 
ипак стекне, али оригинарним путем. За разлику од тог решења, 
које је прихваћено у нашем праву, француски Грађански законик и у 
првом случају дозвољава примену института одржаја уз рок од три-
десет година.50

Да бисмо говорили о пољу примене института одржаја, мора-
мо поћи од тога да наш ЗОСО, када је у питању стицање својине 
(за разлику од стицања права службености), познаје редовни и ван-
редни одржај. Сама чињеница да постоје две врсте одржаја које се 
разликују по условима који морају бити испуњени отвара простор за 
посматрање две врсте различитих ситуација у којима би се, по слову 
нашег Закона, могла стећи својина одржајем.

4.2. Врсте одржаја с обзиром на услове неопходне за стицање права 
својине – редовни и ванредни одржај

4.2.1. Увод
Када је у питању институт одржаја, не постоји јединствени ре-

жим већ он варира зависно од врсте одржаја, која опет зависи од 
квалитета државине и дужине рокова.51 Међутим, у случају стицања 
својине одржајем ипак се може говорити о општим условима који 
морају бити испуњени без обзира на врсту одржаја у конкретном 
случају. О томе најбоље сведочи чл. 2262 француског Грађанског за-
коника који даје одговор на питање како се то ствар мора држати 
да би такав посед могао бити основ за примену института одржаја. 
Наш ЗОСО, али ни поменути нацрти не садрже сличну одредбу. Наи-
ме, чл. 2262 прописује да „les actes de pure faculté“ и „les actes de 
simple tolérance“ не могу представљати не само основ одржаја већ 
ни државине. Наиме, у питању су понашања узукапијента која нису 
у супротности са правима других,52 односно нису супротстављена 
праву својине правог власника.

 48 P. Malaurie, L. Aynès, 165.
 49 J-L. Bergel, M. Bruschi, S. Cimamonti, 239.
 50 Вид. чл. 2272 француског Грађанског законика: Le délai de prescription 

requis pour acquérir la propriété immobilière est de trente ans. Toutefois, celui qui 
acquiert de bonne foi et par juste titre un immeuble en prescrit la propriété par dix ans.

 51 Christian Atias, Droit civil, Les biens, Paris 2014, 248.
 52 J-L. Bergel, M. Bruschi, S. Cimamonti, 240.
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Када је у питању домен примене института одржаја, у нашој ли-
тератури се с правом истиче да одржај може надоместити чињеницу 
да претходник није власник (у већем броју случајева него стицање од 
невласника које се односи само на покретне ствари, док се одржајем 
може стећи право својине и на покретним и на непокретним ствари-
ма), али и чињеницу да не постоји пуноважан правни основ усмерен 
на пренос права својине.53 У сваком случају, међутим, узукапијент 
мора показати вољу да ствар држи као своју.54 У првом случају се, 
дакле, има у виду редовни, а у другом ванредни одржај.

4.2.2. Редовни и ванредни одржај
4.2.2.1. Увод

Првенствена функција одржаја је да онога ко није титулар пра-
ва својине учини власником.55

Редовни одржај представља супсидијерни начин стицања, од-
носно омогућава стицање ако право није стечено одређеним видом 
којим се иначе може стећи. Тај одржај тако спада (по правилу) у на-
чине стицања права својине од невласника.56 По правилу, своју при-
мену има онда када нису испуњени услови за деривативно стицање 
права својине.

Ванредним одржајем, с друге стране, може се отклонити и 
недостатак који се огледа у непостојању/неваљаности titulusa, а не 
само чињеница да претходник није власник. Могућ је, дакле, и као 
супсидијерни начин стицања у случају када правни основ постоји 
али није ваљан, али и као самосталан вид стицања, када због 
непостојања правног основа долази, на пример, до савесног држања 
туђе непокретности57 (захватимо део суседове парцеле верујући да 
је наш).

Дакле, у случају примене института одржаја могло би се 
закључити да је небитно да ли је државина стечена од власника (бит-
но је да се верује да је претходник био власник) уколико су испуњени 
услови за квалитет државине и прописани рокови.

 53 Милош Живковић, „Стицање права својине (посебно на непокретности-
ма)“, Промене стварног права у Србији, Институт за упоредно право, Београд 2004, 
85.

 54 Ch. Atias, 248.
 55 Владимир Водинелић, „Одржај – разматрања поводом Нацрта Закона о 

праву својине и другим стварним правима на непокретностима“, Анали Правног 
факултета у Београду 3–4/1979, 404.

 56 Тако се у француском праву тзв. скраћени одржај, за који се захтевају и 
законитост и савесност, сматра начином стицања својине од невласника. Уместо 
многих вид. François Terré, Philippe Simle, Droit civil, Les Biens, Paris 2014, 371.

 57 В. Водинелић (1979), 404.
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4.2.2.2. Законитост као услов стицања права својине одржајем

Редовни и ванредни одржај (осим дужине прописаних рокова) 
разликује то што се за примену редовног одржаја захтева законитост 
државине. Законита државина је она која се заснива на пуноважном 
правном основу подобном за стицање оне врсте права чију садржину 
држалац врши. Законита својинска државина је, пак, управо оно што 
наш законодавац има у виду, односно државина стечена на правном 
основу подобном за пренос права својине.58 Argumentum a contrario, 
незаконита државина била би она која је настала без правног основа 
или на правном основу који није пуноважан или на правном основу 
који није подобан за стицање оног права које се врши.59

Француска теорија сматра да је неопходно, да би се радило 
о редовном одржају, да је у питању правни основ код којег онај из 
чијег би права требало изводити право својине није власник ства-
ри (l’auteur du titre), јер одржај управо отклања овај недостатак (али 
само овај!), те да, у супротном, одржај не би имао каузу.60 Meђутим, 
упркос томе што редовни одржај, по правилу, представља стицање 
од невласника, у одређеним ситуацијама може имати примену и у 
случају стицања од власника, због тога што постоје одређене тешкоће 
у погледу уписа у регистар непокретности. Стога би се могло рећи 
да одржај представља начин стицања својине за који је небитно да ли 
се државина стиче од власника, односно уколико је могуће одржајем 
стећи од невласника, онда је тек могуће применити тај институт и 
у случају стицања од власника (у ситуацији када постоји неки не-
достатак који онемогућава деривативно стицање, што ће у случају 
непокретности бити проблем уписа у катастар непокретности).

Две особине правни основ мора имати како би се могло сма-
трати да је испуњен услов законитости: прво, могућност преноса 
права својине, а друго ваљаност, то јест пуноважност.61 Што се тиче 
првог услова, као примери правног основа у француској литератури 
се наводе продаја, поклон, размена, легат, јавна продаја, уступање 
имовине наследницима, давање уместо плаћања.62 Што се, пак, тиче 
другог услова, сви услови који се захтевају за постојање и пуно-
важност правног посла код деривативног начина стицања својине 
захтевају се и овде.

Неспорно је да се у највећем броју случајева под појмом прав-
ног основа подразумева уговор те да је смисао редовног одржаја 

 58 Чл. 72 ЗОСО.
 59 Даница Попов, „Квалификована државина у функцији стицања права 

својине одржајем“, Зборник радова Правног факултета у Новом Саду 1/2011, 112.
 60 P. Malaurie, L. Aynès, 171.
 61 J-L. Bergel, M. Bruschi, S. Cimamonti, 257–259.
 62 Уместо многих вид. ibid, 257.



Анали Правног факултета у Београду, година LXVII, 1/2019

180

управо у томе да отклони недостатак услед којег није дошло до уго-
ворног стицања.63

Међутим, на овом месту се отвара питање појма „правног ос-
нова“ у смислу чл. 72 ЗОСО. Наиме, да ли се под појмом правног 
основа мисли само на уговор или, пак, на правни посао или се можда 
појам правног основа схвата и шире од појма правног посла?

Пракса наших судова иде у смеру изједначавања појмова прав-
ног основа и правног посла, те тако Врховни суд Србије у својој 
пресуди закониту државину дефинише као ону државину која се за-
снива на пуноважном правном послу.64 Такође, у теорији се сматра 
неспорним да појам правног посла, као шири од појма уговора, улази 
у појам правног основа у смислу одредбе чл. 72 ЗОСО.

У случају да је државина ствари стечена на основу судске од-
луке, увек би био испуњен услов законитости јер би се у супротном 
доводила у питање истинитост садржине донете пресуде. Стога, када 
се говори о судској одлуци као правном основу за стицање права 
својине, онда се својина стиче у тренутку правноснажности судске 
одлуке. Стога овде не би ни било места примени института одржаја 
чији је циљ да отклони неки недостатак у стицању. С друге стране, 
када се право својине стиче у неком другом, а не у тренутку прав-
носнажности судске одлуке, судска одлука и не представља основ 
стицања (на пример, судска одлука којом се само утврђује да је пра-
во својине већ раније стечено, на пример, одржајем или је, пак, реч 
о судској одлуци чији је циљ само да замени clausulu intabulandi).

У случају наслеђивања може се говорити о тестаменталном и 
законском наслеђивању. Како је тестамент једнострани правни по-
сао, он као правни посао неспорно улази у појам правног односа. Ту 
би било места примени института одржаја у ситуацији када остави-
лац није био власник, те није могло доћи до стицања права својине 
тестаментом. Уколико је државина оставиоца била незаконита, било 
би места примени само ванредног одржаја. С друге стране, чини се 
да би било места и законском наслеђивању у оквиру појма правног 
основа, у случају када оставилац није био власник ствари, при чему 
би законитост државине наследника зависила од тога каква је била (у 
погледу правне заснованости) државина оставиоца.65

 63 Пракси наших судова није непознат став да су уговори закључени 
са невласником ништави, што је потпуно погрешно схватање јер не одговара 
дефиницији ништавих уговора. Вид. Miloš Živković, „Acquisition of Ownership of 
Real Property by Contract in Serbian Law – Departing from the Titulus – Modus Sys-
tem?“, Annals of the Faculty of Law in Belgrade 3/2015, 119–120.

 64 Уместо многих вид., на пример, Пресуду Врховног суда Србије, Рев. 
5260/98 од 3. новембра 1999. Исто и пресуда Апелационог суда у Новом Саду, Гж. 
3965/10 од 8. марта 2011.

 65 Вид. о томе више у: Обрен Станковић, Миодраг Орлић, Стварно право, 
Београд 1999, 86; Д. Стојановић, Д. Поп-Георгиев, 206–207. То је неспорно владајуће 
мишљење у нашој теорији, мада би се могло отворити и питање да ли баш нужно 
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4.2.2.3. Савесност као услов стицања права својине одржајем
(„степенаста савесност“)

Када је у питању стицање права својине одржајем у смислу 
одредаба ЗОСО, савесност би представљала неопходни минимум 
испуњености услова. Дакле, по слову Закона, држалац или не зна 
или не може знати да ствар коју држи није његова.66 Сматрамо да би 
на овом месту уместо везника „или“ требало да стоји везник „и“ јер 
је битно да држалац и не зна и није могао знати да није власник ства-
ри коју држи. У супротном би се тако сматрао савесним онај ко не 
зна али је могао сазнати да није власник ствари (није извршио увид 
у јавни регистар те не зна, али да је извршио увид, могао је сазнати 
да је купио од невласника).

Међутим, када су у питању стварне службености, законодавац 
не само да не разликује редовни и ванредни одржај већ за стицање 
права стварне службености одржајем не захтева ни савесност ни за-
конитост.67 Иако законодавац даје јединствену дефиницију савесно-
сти, не разликујући притом редовни и ванредни одржај, у теорији 
је неспорно да се савесност код ванредног одржаја схвата другачије 
(шире) него код редовног одржаја, чиме се надомешћује чињеница 
да законитост није један од услова код ванредног одржаја (закони-
тост мора бити елемент свести код ванредног одржаја).68

Анализирајући судску праксу може се приметити да се 
одржајем најчешће настоје отклонити недостаци уговорног покушаја 
стицања права својине на непокретности те да је, по правилу, реч 
о ситуацији када на основу уговора (тачније, правног посла) није 
извршен упис права својине у регистар непокретности.69 Поставља 
се питање како се може занемарити чињеница непознавања обавезе 
уписа у катастар непокретности као услова стицања права својине 
на непокретности прописаног Законом те и такав стицалац сматрати 
савесним70 стицаоцем којем се дозвољава да постане власник ствари 

законитост државине наследника зависи од законитости државине оставиоца, али би 
то превазилазило постављене оквире рада.

 66 Чл. 72 ЗОСО.
 67 Чл. 54 ЗОСО.
 68 Више о појму савесности код редовног и ванредног одржаја вид. у: О. 

Станковић, М. Орлић, 87–89 и 91.
 69 Такав став је заступљен и у теорији, вид. ibid., 90. „Ванкњижни одржај 

заснива се на ванкњижној државини која није праћена и земљишнокњижним 
преносом, а могућ је како на подручју на којем се воде земљишне књиге, тако и на 
подручју на којем важи тапијски систем.“ 

 70 Вид. супротно, ibid. За испуњеност услова савесности цитирани аутор сма-
тра довољном чињеницу да је друга уговорна страна уписана као власник у регистар 
непокретности. Сматрамо ипак да право својине не може бити стечено на основу 
уговора, на начин што би одржај надомештавао недостатак уписа у регистар, јер 
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применом института одржаја (ignorantio iuris nocet).71 Разлог лежи 
у томе што код нас „идеал јавних регистара никада није држан тако 
високо“.72 Неспорно је ипак да би се овде могло говорити о неком 
блажем73 виду несавесности (те смо у том смислу овај одељак и 
насловили „Степенаста савесност“), али ипак о непостојању савес-
ности као услову за позивање како на редовни тако и на ванредни 
одржај (мада су овде могућа и другачија решења,74 али би то води-
ло увођењу нових видова одржаја те значајним изменама постојећих 
одредаба важећег Закона).

Тај став посебно постаје значајан уколико се пође од наче-
ла обавезности уписа у катастар непокретности, које је уведено 
успостављањем јединствене евиденције у Републици Србији, али је, 
с друге стране, истовремено и непотребан имајући у виду решења 
недавно донетог Закона о поступку уписа у катастар непокретности 
и водова.75 Наиме, имајући у виду чл. 22 поменутог закона те обавезу 
јавних бележника да по службеној дужности катастру непокретности 
достављају одговарајуће исправе ради уписа, не само да се доводи 
у питање појам modus acquirendi већ постаје немогуће да институт 
одржаја надомести недостатак извршеног уписа у катастар.

Међутим, некада ипак одржај може имати ту улогу да „мења“ 
modus acquirendi који недостаје. О томе би се могло говорити у три 
групе ситуација: прво, када на подручју на којем се непокретност 
налази не постоји регистар непокретности,76 друго, када постоји ре-
гистар непокретности али сама непокретност из одређеног разлога 
не може бити уписана, и треће, када постоји регистар непокрет-
ности, уписана је и непокретност али се стечено право својине не 
може уписати (недостаје одговарајућа исправа). То би представљало 
одступање од правила да примени редовног одржаја има места само 
у случају стицања од невласника јер је овде небитно да ли је држа-
вина стечена од власника или невласника. Та чињеница ипак може 
бити значајна, али о томе ће бити речи у даљем тексту.77

уколико постоји регистар непокретности, непознавање права шкоди те ствара не-
савесност.

 71 Meliha Povlakić, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Sara-
jevo 2009, 100. 

 72 В. Водинелић (1981), 378.
 73 Због тога што је овде ипак реч о несавесности која се односи на сам modus 

acquirendi, а не, на пример, на titulus. Међутим, одржај не може бити замена за mo-
dus acquirendi.

 74 Вид., на пример, В. Водинелић (1981), 372–381.
 75 Чл. 22 Закона о поступку уписа у катастар непокретности и водова.
 76 Што данас представља само једну теоријску ситуацију, будући да је 

територија Републике Србије покривена катастром непокретности.
 77 Вид. део о врстама одржаја с обзиром на упис у регистар непокретности.
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Такође, не може се говорити да је узукапијент савестан те да је 
уверен да је он власник непокретности коју држи у ситуацији када је 
уговор о продаји непокретности закључен са лицем које није уписа-
но у катастар непокретности као власник већ је у катастру уписано 
друго лице. Наиме, не стоји став да се не може знати да се купује 
од невласника у ситуацији када је у регистру непокретности друго 
лице уписано као власник, а не оно са којим је уговор закључен.78 
Тим пре, из истог разлога (неприхватања контратабуларног одржаја), 
одржај не би могао да буде примењен у ситуацији када би, осим са-
весности, на страни узукапијентове државине недостајао и правни 
основ.79 Тај став, међутим, може бити доведен у питање у ситуацији 
ванкњижног стицања права својине (сам одржај то потврђује, али и 
други облици оригинарног стицања својине) када се преносилац сти-
цаоцу легитимисао као ванкњижни власник, што би стицаоца учини-
ло савесним без обзира на стање у регистру.

Чини се да би на самом крају овог поглавља требало отворити 
још и питање сазнања података који постоје у регистру непокрет-
ности. Ако се за постојање савесности на страни држаоца захтева 
да држалац не зна или не може знати да ствар није његова, онда се 
то не би смело односити само на својину преносиоца већ и на самог 
држаоца. Наиме, како држалац може бити савестан и веровати да је 
ствар његова ако није уписан у регистар као власник? Дакле, савес-
ност не би требало да се протеже само на знање о преносиоцу већ и 
о себи (држаоцу).

4.2.2.4. Права државина као услов стицања права својине одржајем

Манљива државина не може довести до стицања својине 
одржајем. То правило је изричито прописано, на пример, у итали-
јанском Грађанском законику.80 Када је у питању наше право, чини 
се да је више оних аутора који сматрају да се за примену редовног 
одржаја захтева законита, савесна и права државина, док се на ван-
редни одржај може позивати и онај чија је државина само савесна. 
Разлог за то се вероватно налази у законском тексту, али на крити-
ке тих одредаба већ смо указали. Има, међутим и оних који, веро-
ватно ослањајући се на италијанску литературу, сматрају, чини се 
с правом, да права (исправна) државина мора увек бити услов за 

 78 Потпуно супротан став вид. у пресуди Апелационог суда у Нишу, Гж. 
1654/2017 од 2. марта 2017. 

 79 Вид., на пример, пресуду Основног суда у Пријепољу П. 421/10 од 8. 
новембра 2011. и решење Апелационог суда у Крагујевцу Гж. 974/12 од 19. априла 
2012; пресуду Апелационог суда у Нишу Гж. 1090/13 од 3. децембра 2013, Intermex 
судска пракса.

 80 Чл. 1163 италијанског Грађанског законика.
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стицање својине одржајем.81 Такав став правдају захтевима морала 
те сматрају да манљива државина не може довести до стицања права 
својине одржајем јер је државина стечена на начин који правни поре-
дак не одобрава, те подсећају да манљива државина не може довести 
до стицања права својине ни деривативним путем.82

4.3. Врсте одржаја с обзиром на упис у јавне регистре

4.3.1. Увод
Пре анализе врсте одржаја с обзиром на критеријум уписа у ка-

тастар непокретности, неопходно је раздвојити неколико ситуација:83 
прво, када на одређеној територији постоји јавни регистар те постоји 
могућност уписа непокретности и права својине на њој; друго, када 
је на одређеној територији основан регистар непокретности, али из 
одређених разлога није могуће извршити било упис саме непокрет-
ности, било упис права својине, и треће, када на подручју на којем 
се налази конкретна непокретност није устројен регистар непокрет-
ности (трећа ситуација је више теоријска могућност јер је Република 
Србија покривена катастром непокретности у потпуности).

У првој ситуацији, дакле, уколико је на основу правног посла 
са власником извршен упис у регистар непокретности, право својине 
је стечено тренутком уписа у складу са начелом уписа. Уколико је, 
пак, на основу правног посла са невласником који је уписан у ре-
гистар као правни претходник извршен упис права новог стицаоца, 
били бисмо на терену табуларне државине, односно тзв. књижног 
одржаја. Трећа „подситуација“ била би она у којој постоји правни 
посао као правни основ стицања, али није извршен упис у катастар. 
Поједини аутори, али и већи део судске праксе, управо овде виде 
место за примену ванкњижног одржаја као начина стицања својине 
који би „заменио“ изостали modus acquirendi, и то без обзира на то 
да ли је реч о правном послу предузетом са власником или невласни-
ком. Већ смо у делу рада посвећеном појму савесности образложили 
због чега сматрамо да у описаном случају не би било места примени 
института одржаја, и то због несавесности узукапијента.

У другој ситуацији би на подручју на којем се налази непо-
кретност постојао јавни регистар, али би из одређених разлога било 
немогуће било уписати саму непокретност или би, пак, сама непо-

 81 Зоран Рашовић, Стварно право, Београд 2005, 158.
 82 Ibid., 163.
 83 Упор. Нови Закон о извршном поступку (ред. Драгор Хибер), „Предговор 

уз Нацрт Закона о извршном поступку“, Центар за либерално-демократске студије, 
Београд 2004, 61.
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кретност била уписана, али би постојале тешкоће код уписа права 
својине. Овде би се одлучујући критеријум за примену института 
одржаја, чини се, односио на то да ли је у питању стицање од не-
власника или власника. Уколико би то било стицање од невласни-
ка, једини пут ка својини био би институт одржаја. У другом, пак, 
случају, када би постојао неки „оправдан“ разлог за немогућност 
уписа (недостаје одговарајућа исправа неопходна за упис), можда би 
се могло наћи и неко друго решење за стицање права својине, одно-
сно други тренутак стицања својине, а не протек рокова неопходних 
за одржај.

О трећој ситуацији би се могло говорити само теоријски, будући 
да је катастар непокретности устројен на целокупној територији Ре-
публике Србије. Уколико бисмо ипак анализирали и ту могућност те 
ситуацију у којој на одређеном подручју не би постојао регистар не-
покретности, онда би требало сматрати да је право својине стечено 
у тренутку предузимања правног посла те уласка у посед непокрет-
ности јер би у ситуацији када постоји објективна немогућност уписа 
у катастар непокретности било неправедно условити стицање права 
својине протеком рокова за одржај.

4.3.2. Ванкњижни одржај

У нашем праву, имајући у виду позитивноправне прописе Ре-
публике Србије, чини се да има места само за примену института 
ванкњижног одржаја. Пођемо ли, пак, од нечега што би представљало 
идеал, а то су уредно вођени регистри непокретности, непостојање 
ситуација у којима би постојале тешкоће за упис у виду недостатка 
одговарајућих исправа потребних за упис, не би било простора ни за 
овај вид одржаја, а самим тим и за институт одржаја уопште.

Ванкњижни одржај би могао да се примењује онда када на 
подручју на којем се непокретност налази постоји устројен регистар 
непокретности (то је данас целокупна територија Србије), али кон-
кретна непокретност није уписана или јесте уписана али недостају 
подаци о власнику. Тада би на страни стицаоца био испуњен услов 
савесности јер се „право стање“ није ни могло проверити увидом у 
катастар.

Стицалац којем би недостајао modus acquirendi, због тога што 
није могао уписати право својине због недостатка одговарајуће ис-
праве или због тога што је било немогуће извршити упис саме непо-
кретности, стицао би својину одржајем. То би био случај у ситуацији 
стицања од невласника, док би се у случају стицања од власника мог-
ло поставити питање да ли стицаоцу треба „олакшати“ пут стицања 
својине (на пример, транслативно дејство уговора, упис државине у 
катастар те стицање својине специфичном врстом књижног одржаја 
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или „олакшани“ услови за упис у регистар...) или, пак, и стицање 
права својине оног стицаоца који је стекао од власника треба усло-
вити протеком рока за одржај.

4.3.3. Такозвани земљишнокњижни одржај
Земљишнокњижним одржајем (тзв. табуларна државина) „пре-

твара се чињеница уписа у субјективно право које је већ уписано, 
али из неког разлога није било стечено већ у часу уписа“.84

Како се начела уписа и поуздања међусобно допуњавају, 
дејство начела поуздања ће наступити само онда када у односу на 
спроведени упис (због неваљаности) нису наступила дејства уписа.85

Тако се у ситуацији када је извршен упис у регистар непо-
кретности, који из неког разлога није ваљан (претходник није био 
власник), не примењује начело уписа већ начело поуздања у јавни 
регистар. Тада се поставља питање тренутка од када почиње да 
дејствује начело поуздања у, раније, земљишне књиге, а данас, у ка-
тастар непокретности. Пре увођења јединствене евиденције, трену-
так отпочињања дејства начела поуздања у истинитост спроведеног 
уписа наступао је након три године од извршеног уписа, што је био 
рок у којем се могла подићи брисовна тужба, те рок након којег је 
наступала фикција апсолутне тачности и рок за земљишнокњижни 
одржај.86 Садашњи Закон о поступку уписа у катастар непокретно-
сти и водова не познаје брисовну тужбу и фикцију апсолутне тач-
ности већ само начело поуздања у катастар непокретности87, па 
је тако треће лице заштићено начелом поуздања одмах, односно 
тренутком уписа. С друге стране, неспорно је да поуздање у пот-
пуност88 катастра непокретности дејствује одмах, али проблем се 
јавља у случају када постоји ванкњижна својина (што се решава 
на плану супротстављивости ванкњижне својине, те потреби њеног 
публиковања). Наиме, из угла трећег савесног лица које се поузда-
ло у стање у катастру, садржина катастра јесте потпуна и истини-
та. Дакле, уз примену начела поуздања у катастар непокретности те 
непостојање фикције апсолутне тачности не постоји потреба ни за 
земљишнокњижним одржајем89 као начином стицања својине.

 84 N. Gavella, 167.
 85 Tatjana Josipović, Zemljišnoknjižno pravo, Zagreb 2011, 134.
 86 За табуларну државину вид., на пример, пар. 900 немачког Грађанског 

законика.
 87 Чл. 3 Закона о поступку уписа у катастар непокретности и водова.
 88 Раденка Цветић, Савремена евиденција непокретности, Нови Сад 2016, 

119.
 89 Закон о државном премеру и катастру прописује могућност да се у току 

поступка оснивања катастра непокретности, у случају да нису испуњени услови за 
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Чак и када би се отворило питање исправности става да у на-
шем праву више нема места за земљишнокњижни одржај због тога 
што Закон о катастру прописује да се неваљани упис може напада-
ти жалбом, а у крајњем и покретањем управног поступка, закључак 
би био да тада не би био испуњен услов савесности. Наиме, у том 
случају у катастру непокретности би стајала забележба било да 
решење није коначно, било да није правноснажно90 или, пак, да је 
покренут управни спор91 против другостепеног решења.

Одржај, дакле, данас нема онај значај који је имао у време
када су постојале земљишне књиге. Могло би се закључити да уред-
но вођење катастра непокретности, уз доследну примену начела 
поуздања те схватање појма савесности трећег лица на начин на који 
се то чини у модернијим законима који регулишу стварно право (пре 
свега, без потребе испитивања ванкњижног стања непокретности), 
потпуно истискују институт одржаја из примене.92 Сврха одржаја се 
тако све више своди на доказивање права својине у ситуацијама када 
је она стечена дериватно, како би се избегло тзв. ђаволско доказивање, 
али и то поново само за покретне ствари, јер за непокретности извод 
из катастра представља доказ о постојању права својине.

4.3.4. Контратабуларни одржај

Тај вид одржаја подразумевао би да је институту одржаја дата 
предност у односу на начело уписа у јавне регистре, тако што би 

упис права својине из чл. 96, ст. 1, чл. 97, ст. 1 и 2, чл. 98, ст. 1 и 2, чл. 99, ст. 1 и 2, 
упише државина у катастар непокретности. Чланом 132 прописано је да се државина 
држаоца сматра законитом и савесном од тренутка уписа (што значи да су испуњени 
услови за стицање својине одржајем), док су чл. 133–135 којима је било регулисано 
питање брисања државине и уписа права својине на парцели, односно објекту и 
посебном делу објекта, као и упис државине у поступку одржавања катастра непо-
кретности, брисани ступањем на снагу Закона о поступку уписа у катастар непо-
кретности и водова. Чланом 133 било је прописано да се „на захтев лица које је упи-
сано као држалац парцеле... врши упис права својине на парцели у корист тог лица, 
ако је од почетка примене катастра непокретности протекло пет година...“. Можда 
би се могло рећи да се овде радило о тзв. земљишнокњижном одржају, са том раз-
ликом што је у катастар до истека прописаног рока уписана државина, а не својина, 
и што истеком рока држалац постаје власник, а код земљишнокњижног одржаја је 
након рока од три године наступала фикција апсолутне тачности. Међутим, Закон 
о поступку уписа у катастар непокретности и водова, у чл. 58, прописује да „ако се 
најкасније до 1. маја 2028. године не стекну законски услови за упис права својине 
на непокретностима на којима је одређено лице уписано као држалац у складу са За-
коном о државном премеру и катастру, Служба ће по службеној дужности извршити 
брисање својства држаоца тог лица и државине на непокретностима“.

 90 Чл. 45 Закона о поступку уписа у катастар непокретности и водова.
 91 Чл. 46 Закона о поступку уписа у катастар непокретности и водова.
 92 Та констатација се не односи на покретне ствари, где институт одржаја и 

даље има своје поље примене када је у питању стицање права својине. 
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ефективни држалац непокретности протеком времена стицао пра-
во својине, „истиснувши тиме право власништва особе која је у 
земљишним књигама уписана као власник“.93

Неспорно је да у нашем праву нема места за контратабуларни 
одржај јер услов савесности који ЗОСО захтева у свим случајевима 
стицања својине одржајем у тој ситуацији не би могао бити испуњен 
јер се нико не може позивати на то да му стање у јавним регистрима 
није било познато. Други разлог против постојања поменутог одржаја 
у нашем праву јесте непрестана тежња ка усавршавању постојећег 
катастра непокретности, и то обезбеђивањем ажурности на дневном 
нивоу и улагањем значајних материјалних средстава у катастар.

5. ЗАКЉУЧАК

Очигледно је да одржај у савременим правним порецима не 
игра онолико важну улогу као некад. Могло би се закључити да 
уредно вођење катастра непокретности, уз доследну примену наче-
ла поуздања те схватање појма савесности трећег лица на начин на 
који се то чини у модернијим законима потпуно истискују институт 
одржаја из примене. Међутим, одржај и даље наставља да игра важ-
ну улогу у доказивању, али и стицању права својине на покретним 
стварима (свакако као супсидијеран у односу на стицање од невлас-
ника).

Неспорно је да у нашем праву нема места за контратабуларни 
одржај јер услов савесности који ЗОСО захтева у свим случајевима 
стицања својине одржајем у тој ситуацији не би могао бити испуњен 
јер се нико не може позивати на то да му стање у јавним регистри-
ма није било познато. Други разлог против постојања тог одржаја 
у нашем праву јесте непрестана тежња ка усавршавању постојећег 
катастра непокретности.

С друге стране, Закон о поступку уписа у катастар непокрет-
ности и водова не познаје брисовну тужбу и фикцију апсолутне тач-
ности већ само начело поуздања у катастар непокретности, па је тако 
треће лице заштићено начелом поуздања одмах односно тренутком 
уписа. Такође, доношењем поменутог закона брише се могућност да 
након протека рока од пет година уписани држалац постаје власник. 
Дакле, уз примену начела поуздања у катастар непокретности те 
непостојање фикције апсолутне тачности не постоји потреба ни за 
земљишнокњижним одржајем као начином стицања својине.

Институту одржаја има места онда када у регистру непокрет-
ности нема података о конкретној непокретности или је, пак, сама 
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непокретност уписана, али нема података о њеном власнику, јер само 
тада може да буде испуњен услов савесности. Такође, о примени 
ванкњижног одржаја могло би се говорити и онда када на подручју 
одређене територије не постоји јавни регистар.
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ACQUISITIVE PRESCRIPTION AS A WAY OF ACQUIRING 
REAL ESTATE OWNERSHIP

Summary

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