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Hipoteka i zajednicka tekovina

UvOD

Osnov tematike rada prouzrokovan je iz suceljavanja zakonske pretpostavke, da se smatra da je
upis izvrSen na ime oba supruznika i kada je izvrSen na ime samo jednog od njih, tj. ako je u
registar nepokretnosti upisan kao vlasnik na zajedni¢koj imovini samo jedan, smatrace se kao da
je upis izvrSen na ime oba supruznika, spram opStih nacela, potreba pravne sigurnosti, da su upisani
podaci o nepokretnostima u katastar nepokretnosti istiniti i pouzdani i da zato niko ne moze snositi
Stetne posledice zbog tog pouzdanja.

U pravnom zivotu uc¢inak navedene zakonske pretpostavke u prelamanju sa istinitoS¢u i
pouzdanjem kao zahtevom pravne sigurnosti, izazvao je mnostvo negativnih posledica na polozaj
hipotekarnih poverilaca, kako kroz divergentnu i nedoslednu sudsku praksu, a jednako tako i u
podsticanju vlasnika nepokretnosti na kojim je konstituisana hipoteka da pronalaze najraznovrsnije
nacine da izbegnu placanje kredita usled ¢ega je hipoteka i uspostavljena. Tako najucestalije, jedan
od bracnih supruznika zahteva tuZbom utvrdenje polovi¢nu ili celu niStavost ugovora o hipoteci,
uz deklarativni zahtev da je imalac prava svojine na polovini hipotekovane nepokretnosti.

Time vrlo Siroko i nedovoljno precizne i suprostavljene norme, namecu sudu krajnje osetljiv
zadatak ocene savesnosti, ponajpre hipotekarnog poverioca, stavljajuci ga u poziciju ,,istrazitenja‘
vanknjiznog i faktickog stvarnog stanja, $to objektivno predstavlja ozbiljnu kreditnu barijeru, pa
oni zato posezu ka pribavljanju saglasnosti drugog bra¢nog supruznika, bez obira na stanje u
Jjavnim knjigama.

Uz sve to, 1 tada je poloZaj hipotekara, naj¢eS¢e banaka nesiguran, zbog izjednacenosti tekovine,
tj. zajednicke imovine bracnih i vanbra¢nih supruznika. To pogada opStepoznato svojstvo hipoteke

......

Klju¢ne reci: Bracna tekovina, nacelo pouzdanja u javne knjige, hipotekarni poverioci, pravna
Sigurnost, javni registri



A mortgage
and marital achievements

Introduction

Basic topic of work is caused by the confrontation of the legal requirements, that it is considered
that the entry was made in the name of both spouses, and it was executed in the name of only one
of them, ie. if in the real estate the register entered as the owner of the joint property only one, it
shall be deemed that the entry was made in the name of both spouses, against the general principles,
the need for legal certainty that the registered data on real estate is true and reliable and that,
therefore, no one will bear the adverse consequences because of this confidence.

In the legal life the effect of that legal requirement, in the refraction with the truth and
trust as well as the requirement of legal certainty, caused a lot of negative consequences on the
situation of mortgage creditors, also through divergent and inconsistent jurisprudence, and
as well as in encouraging owners of real estate on which the mortgage was constituted
to find various ways to avoid the payment of the loan due to which the mortgage is established.

Thus the most common one of the spouses requires lawsuit finding halved or whole nullity of the
contract on the mortgage, with declarative requirement that he is the holder of property rights in
the half of mortgaged real estate. Very wide and not sufficiently precise and conflicting norms, are
imposing to the court extremely sensitive task of diligent assessment, first of the mortgage lender,
putting him in a position of "investigation" of the unregistered and the actual real situation, which
objectively constitutes a serious barrier to credit, and they therefore resort to obtaining the consent
of the other spouse, no matter of the status in public books.

With all that, and then the position of the mortgagee, usually banks, is uncertain, due to tie the
achievements, ie. joint property of marital and non-marital spouses. It affects generally known
characteristic of the mortgage, characterized by ,,the most booked* real estate law.

Keywords: marital property, the principle of trust in public registers, mortgage lenders,
legal certainty, public registers



1 - Istorijski osvrt

Evidencija nepokretnosti i prava na nepokretnostima vodi se od davnina. Smatra se da je joS oko
1950. pre nase ere vrseno premeravanje zemljiSta oko Nila, dok se zaCeci zemljisnih knjiga javljaju
ve¢ u starom veku. Ova evidencija se vodila na razne nacine i vremenom se usavrsavala. Imala je
za cilj da pruzi podatke: o mestu, povrsini i granicama odredene nepokretnosti; o vrsti i kvalitetu
zemljiSta; o zgradama koje se na njoj nalaze; kao i o pravima koja na toj nepokretnosti postoje.
Potreba za vodenjem evidencije prava na nepokretnostima, diktirana brojnim razlozima i
osobenostima u svakoj zemlji, nikada nije dovodena u pitanje. Bra¢ni imovinski rezim je skup
pravnih pravila koji reguliSe medusobne imovinske odnose bra¢nih drugova, kao 1 imovinske
odnose brac¢nih drugova kao takvih prema tre¢im licima. Razlikujemo dva tipa bracnog
imovinskog rezima tzv. rimski i germanski tip. U rimskom pravu u prvoj fazi njegovog razvoja
zena je dosla pod manus muza. Ona je time stekla polozaj ravan deci te je time gubila i svoju
imovinsku samostalnost. Stupajuc¢i u brak ona je ispala iz tzv. agnacije svoga oca i stupila u
agnaciju (familiju) muza. Kasnije u Rimu prestaje brak pod manusom. U braku bez manusa zena
je pravno i imovinski ravnopravna sa muzem. Ona zadrzava svoje ranije porodicne veze i
samostalno upravlja svojom imovinom. Ipak, u Rimu se smatralo da su otac i1 ushodni srodnici
Zene u pravoj liniji duzni da daju miraz prilikom udaje. Miraz je prelazio u muzevljevu imovinu
te je stoga on slobodno raspolagao mirazom. No, pri prestanku braka bio je duzan da vrati miraz.
Klasi¢ni rimski brak (iustum matrimonium; iustae nuptiae), nasuprot danaSnjem, nije pravni
odnos. Pravnici kazu da ,,sporazum stvara brak* ( consensus facit nuptias ), ali ne kao ugovor,
koji nastaje kad se sporazum postigne, a kasnija nesaglasnost nema znacaja. Brak postoji dokle
god postoji saglasnost bra¢nih drugova, a kad ona nestane — nema braka. Osim toga, brak ne
stvara nikakva prava niti obaveze izmedu supruznika. U klasicnom pravu smatralo se da postoji
samo jedna vrsta braka, kojem je mogla da bude dodata muZevljeva vlast nad Zenom — manus
(,,ruka®). Postoje dva osnovna shvatanja: po jednom, rimski brak je oduvek bio neformalna
zajednica, koja je s vremenom sve vise dobijala pravno uredenje da bi konacno u Justinijanovom
pravu brak postao pravni oblik nalik danaSnjem. Manus je pri tome prolazna epizoda, dodata braku
spolja, da bi deca dospela u ofevu porodicu. Po drugom, najpre je postojao patrijarhalni brak s
manusom, prilagoden agnatskom karakteru porodice, a tek se u doba republike javlja neformalni
brak zasnovan na volji supruznika; pretvaranje manusa u dodatak braku je pravna konstrukcija
nastala degeneracijom pravog manus-braka. Klasi¢ni brak (bez manusa) nema neposredne
imovinske posledice — svaki od bra¢nih drugova zadrzava imovinu koju je imao pre braka, a ono
Sto stekne tokom braka postaje deo njegove imovine. Nema dakle, imovinske zajednice bra¢nih
drugova, svojstvene danasnjem evropskom pravu. Pored toga postojala je pravna pretpostavka
da je Zena sve S§to ima stekla od muza, ako nema dokaze o druk¢ijem sticanju (,,Mucijeva
pretpostavka“, praesumptio Muciana, po Scevoli). U postklasi¢nom pravu se za zeninu imovinu
uobicajio naziv ,,paraferna“ (parapherna, na gr¢kom ,,imovina van miraza*), $Sto vuce na poseban
rezim, kao da nije prirodno da udata Zena ima svoju imovinu. Pocevsi od Avgusta koji je jednom
odredbom u ,,kadukarnom zakonodavstvu* Lex [lulia de fundo dotali) zabranio muzu otudenje
italskih nepokretnosti dobijenih u miraz, mnozila su se ograni¢enja muzevljevih raspolaganja.



Krajem klasi¢ne epohe, Trifonin kaze da je miraz ,,u muZevljevoj imovini, ali ipak pripada
Zeni“.! Braéni ugovori (pacta nuptialia) ureduju imovinske odnose bra¢nih drugova.. Zato se
zakljuCuju u formi javnobeleznickog akta, pre sklapanja braka a obavezno upisuju u mati¢nu
knjigu vencanih radi obavestenja trec¢ih lica (Francuska ) ili se klauzule bracnog ugovora kojima
se menja zakonski imovinski rezim unose u knjigu imovinskih rezima (Nemacka ). Zakonici s
pocetka 19. veka, preuzimaju rimski sistem. Ali, u zakonicima s kraja 19. veka i s pocetkom 20.
veka, u Nemackom i Svajcarskom zakoniku pojavljuje se jedna nova koncepcija, suprotna rimskoj
koncepciji o imovinskoj nezavisnosti bra¢nih drugova: to je rezim zajednicke imovine za koji su
njegovi idejni zacetnici tvrdili da potice iz germanskog prava. AGZ poznaje rezim odvojenosti
imovina s mirazom kao zakonski rezim (¢l. 1237). Po tom rezimu svaki bra¢ni drug zadrzava svoju
imovinu, no muz ima pravo plodouzivanja na zeninoj imovini (¢l. 1238 1 sl.) do zeninog opoziva.
Po kasnijoj praksi zena ima tzv. ,prave klju€a“ tj. ona upravlja imovinom i zastupa muza u
obavljanju poslova koji su redovno vezani za vodenje domacinstva. Takode, vazi tzv. praesumptio
Muciana, za sve $to se u toku braka nabavlja smatra se da pripada muzu dok se protivno ne dokaze.
U sistemu austrijskog prava postoji obaveza Zeninih roditelja... da Zeni daju miraz. No, bra¢ni
drugovi (kao 1 verenici) mogu zakljuciti 1 bra¢ni ugovor (¢l. 1217). Bracnim ugovorom moze se
predivdeti zajednica imovine. Ova zajednica moZe se ugovoriti za vreme zivota i tada se odnosi ili
na celu imovinu ili na neki njen deo, ili samo na te¢evinu u toku braka. Tad je slicna navedenom
rezimu zajednice imovina u francuskom pravu, predstavlja jednu narocitu vrstu ortakluka medu
bra¢nim drugovima. SGZ preuzeo je u osnovi sistem AGZ i u toj materiji, iako su u narodu
postojali razvijeni obicaji koji su regulisali imovinske odnose u porodici. U Srbiji, kada je bio
preuzet AGZ, porodi¢ne zadruge jos su bile vladajuéi oblik drustvene organizacije. U to vreme,
razume se, ustanova miraza® kod seoskog, koje je ¢inilo gro stanovnistva, ne postoji.’ Pre svega,
suprotno svom originalu AGZ-u, po SGZ nije postojala obaveza roditelja ili drugih lica da daju
miraz (&l. 762). Cl. 763 odredivao je da i Zenino nasledstvo postaje miraz. Zatim, Zena je imala
zakonsku hipoteku nad muZevljevim nepokretnostima (¢l. 776). lako zajednicka imovina bra¢nih
drugova nije istovetna sa pojmom ,svojina zajednicke ruke* germanskog prava, pa ¢ak ni
modernog nemackog i1 Svajcarskog prava u kojima dolazi do izrazaja ova ustanova, ipak ona
pripada narocitoj vrsti zajednicke svojine koja je srodna, 1 donekle ima svoj koren u toj ustanovi i,
bar po izvesnim sastojcima, moze se podvesti pod kategoriju ,,zajednicke ruke”. Po Girkeu
»zajednicka ruka“ - | gesammte Hand“ je pravni princip koji se pojavljuje ne samo u oblasti
svojine nego 1 li¢nog 1 statusnog prava kao i1 obligacionog prava, a 1 isto tako i1 kod zastupnistva.
To Girkeovo shvatanje moze se i tako formulisati da su u ustanovi ,,zajednic¢ke ruke* izmeSani
licnopravni imovinskopravni, naroc€ito svojinski elementi. Titular ,,zajednicke ruke* nikad nije
pojedinac nego uvek skup viSe lica, povezanih naroCitim liénim vezama tzv. ,zajednica

1 Vid. Rimsko pravo, prof. dr Miroslav Milo$evi¢, Pravni fakultet Univerziteta u Beogradu, biblioteka UdZbenici,
Beograd 2012, str. 150 i dalje.

2 Reé ,,miraz* je turskog porekla. Drugi izraz u narodu ,,préija‘“ (u Dusanovom zakoniku ,,prikija“) je grékog porekla.
Prema tome i ne postoji narodni izraz za miraz. Nesporno je da je ta ustanova u DuSanovom zakoniku bila preuzeta iz
vizantijskog prava.

3Vid. Bracno i porodicno imovinsko pravo, prof. A. Gams, Nau¢na knjiga, Beograd 1966. str.6, 13 i dalje.



zajednicke ruke* — ,.,gemeinschaft zur gesammten Hand‘. Treba uzeti da u naSem pravu pravni
posao koji predstavlja akt raspolaganja obavezuje i1 bra¢nog druga koji u njemu nije ucestvovao
ukoliko saugovarac nije znao ili prema redovnom toku stvari, prema redovnim prilikama nije ni
morao znati da bracni drug nije dao svoj pristanak. A, ¢im bra¢ni drugovi zive zajedno, tesko je
uzeti da je saugovara¢ morao znati da nema pristanka drugog bra¢nog druga. Pretpostavka
pristanka drugog bracnog druga vaZi samo za dvostrano-teretne pravne poslove. Za
dobrocine pravne poslove ni u naSem pravu ne vaZzi ova pretpostavka, nego se trazi izriciti pristanak
1 drugog brac¢nog druga. No, ima pravnih poslova koji u interesu sigurnosti ekonomskog, pravnog
prometa proizvode dejstva prema savesnim saugovara¢ima bez obzira na to da li je bra¢ni drug bio
ovlas¢en da raspolaze pravom ili ne, da li je u konkretnom slucaju postojao pristanak drugo
braénog druga ili ne.* Po OIZ, svaka se Kuéa tj. kuéna zajednica smatra samostalnim
imaonikom, 3to se god tice domaéih dobara i imovine.” Domaéin zastupa Kuéu i domaéu
imovinu pred sudom i pred ostalome svijetu. Sto god on kao starje§ina zakonito sa tre¢ima
uglavi, biva da je to uradeno za samu Kuéu, tako, da ona od toga i postaje duzitelj ili duznik®. Kad
bi starjesina $to god zlomisleno ili kriju¢i s kim uglavio, na Stetu Kuce, a onaj s kim je to bilo znao
o tome, Kuca ne moze odre¢i uglavljenoga na taj nacin posla. Ipak, ko tvrdi da je za nezakonito
djelo domacinovo znala druga strana, taj to i dokazuje inace, oprjeka kuéne cCeljadi ni takoga
posla ne slabi.” U naSem modernom pravu bra¢ni drugovi mogu sklapati sve ugovore koji nisu
protivni zakonu i1 njima zasnivati prava i obaveze. Bra¢ni ugovori donedavno nisu mogli menjati
zakonom ustanovljen bra¢ni imovinski rezim u pogledu odvojene i zajednicke imovine. Ustav
SFRJ od 1963. (¢l. 57 1 58) i Osnovni zakon o braku od 3.4 1946. preciscen tekst Osnovnog
zakona o braku od 23.4.1965. (S1. 1. SFRJ br.28/65) postavili su bra¢no pravo na nove temelje. Ali
ustavnom reformom 1971. to je presSlo u nadleZnost republika/pokrajina i Osnovni zakon o braku
prestao da vazi 31.12.1971. Primena OZB produzila se do republi¢kih/pokrajin. zakona o braku.®

Istorijska suprostavljenost najéesce zivotne situacije kada je bra¢na tekovina upisana na ime samo
jednog supruznika i1 nacela koje je od izuzetne vaZnosti za pravnu sigurnost, a time 1 za pravni
poredak kao takav, danas poprima slojevite razmere, budu¢i da se sam bracni status u skoro svim
segmentima izjednaCava s vanbracnim, ali 1 ne jo$ nestalim statusom zajedniCara porodi¢ne
zadruge, kao 1 statusom partnera i1z istopolne zajednice, Sto ¢e tek izvesno izlagati zakonodavce 1
sudsku praksu pred teske i1 sloZzene zadatke. Najednostavnije je zato, konkretnu temu sagledati sa
stanoviSta postojece 1 legislative u nastajanju koja u bezmalo istu ravan stavlja pravnu ustanovu
bra¢ne tekovine, pa kroz prizmu sudske prakse Republike Srbije, Crne Gore, ali 1 okruZenja izvesti
odgovarajuce zakljucke, makar u meri, koji se u ovom povesnom trenutku logi¢no mogu uvideti.

*Ibid

> Vid. Opsti imovinski zakonik za knjaZevinu Crnu Goru, 1888., Biblioteka Fototipsko izdanje, Obod, Cetinje, Novi
dani, Beograd, 1998, ¢l. 686

¢ Ibid, ¢€1.691

7 Ibid, ¢1.692

8 Vid. Pravna enciklopedija, Savremena administracija, 1979., Beograd, str. 114 i dalje.



2- Brac¢na tekovina

Clan 171 stav 1 Porodi¢nog zakona Republike Srbije’ doslovno predvida: imovina koju su
supruznici stekli radom u toku trajanja zajednice zivota u braku predstavlja njihovu zajednicku
imovinu.'? Iz ove zakonske definicije lako je utvrditi da je pojam zajednitke imovine konstituisan
iz dva elementa: rada i bracne zajednice. Rad kao konstitutivan element pojma zajednicke
imovine moze da bude zajednicki ili odvojen, posredan ili neposredan. Vazno je napomenuti da se
radom smatra svaka ona aktivnost koja ne samo da doprinosi sticanju nove imovine vec i
odrzavanju 1ili spreCavanju gubitka ili Stete na postoje¢oj imovini bracnih drugova. Drugi
konstitutivni element pojma zajednicke imovine bracnih drugova jeste postojanje bracne zajednice
zivota. Pravno relevantno je to da ova imovina supruznika moze da se stice tek ako postoji sustinski
element braka - bracna zajednica. Ostaje samo ,,mali“ problem — dokazati trenutak pocetka i
prestanka zajednice Zivota.!! To su upravo situacije koje nesavesni hipotekarni duznici koriste.

Po ¢l. 4 PZRS vanbrac¢na zajednica je trajnija zajednica zivota Zene 1 muskarca, izmedu kojih
nema bracnih smetnji ( vanbracni partneri ) i imaju prava i duznosti supruznika pod uslovima
odredenim ovim zakonom. Po €l. 176 st. 2 PZRS smatra se da je upis izvrSen na ime oba
supruznika 1 kada je izvrSen na ime samo jednog od njih, osim ako nakon upisa nije zakljucen
pismeni sporazum supruznika o deobi zajedni¢ke imovine odnosno bracni ugovor, ili je o pravima
supruznika na nepokretnosti odlu¢ivao sud. Po ¢l. 191 PZRS, imovina koju su vanbra¢ni partneri
stekli radom u toku trajanja zajednice zivota u vanbracnoj zajednici predstavlja njihovu zajednicku
imovinu i na imovinske odnose vanbra¢nih partnera shodno se primenjuju odredbe ovog zakona o
imovinskim odnosima supruznika. Cinjenica odsustva drzavne evidencije ne uti¢e na relaksiranost
ovih partnera. Ta ¢injenica moZe da ima pravne posledice usled kojih pravni/Zivotni status
vanbracnih partnera, iako po zakonu generalno jednak, moZe da bude nepovoljniji u odnosu na
njihov pravni/Zivotni status. Konkretno nemanje evidencije o vanbrac¢noj zajednici stvara dilemu
da li na vanbra¢ne partnere moze da se primeni ¢l. 176 st. 2 PZRS o neoborivoj pretpostavci upisa
prava na nepokretnostima u javnim registrima izvrSenog na ime oba supruznika i onda kada je
upisan jedan. Pravna sigurnost pribavioca usled nemoguénosti provere da li je prenosilac prava na
nepokretnosti u vanbra¢noj zajednici ili nije, instruisace to lice da uvek kad pribavlja neko pravo
od lica koje nije u braku trazi ili izri¢itu saglasnost vanbra¢nog partnera ( uz mogucu zloupotrebu
da se dobije saglasnost ,,navodnog, a ne stvarnog vanbracnog partnera™ ) ili izri¢nu izjavu
prenosioca da dati predmet ugpovora nije steCen u vanbracnoj zajednici. Stoga, element
nesigurnosti upravo jaca ,,pravnu bezbednost* lica koje se razumno ponasala u pravnom prometu.!?
Da li je pravna bezbednost tim ojacana? Odgovore o tome ¢e dati naposletku - sudska praksa.

% Vid. Porodicni zakon Republike Srbije ("Sluzbeni glasnik RS", br. 18/05, 72/2011, 6/2015, dalje: PZRS )

10 Ibid

"'Vid. Porodiéno pravo, drugo i dopunjeno izdanje, prof. Slobodan I. Panov, Pravni fakultet Univerziteta u Beogradu,
2010. strane 332, 333

12 1bid, strana 354



Po ¢1.195 PZRS imovina koju su zajedno sa supruznicima odnosno vanbracnim partnerima stekli
radom clanovi njihove porodice u toku trajanja zajednice zivota u porodi¢noj zajednici
predstavlja njihovu zajedni¢ku imovinu. Clanovima porodice u smislu st. 1. tog ¢lana smatraju se
krvni, tazbinski 1 adoptivni srodnici supruznika odnosno vanbrac¢nih partnera koji zajedno s njima
zive. Na imovinske odnose ¢lanova porodi¢ne zajednice shodno se primenjuju odredbe zakona o
imovinskim odnosima supruznika sem ¢1.176. st.2. (upis u javni registar ) i ¢1.180. st.2. (neoboriva
pretpostavka/fikcija jednakih udela ). Ali pretenzije ¢lanova zajednice realno stoje i mogu
iskomplikovati pravnu sigurnost. Po ¢l. 288 Porodi¢nog zakona Crne Gore *zajedni¢ku imovinu
saCinjava imovina koju su bra¢ni drugovi stekli radom u toku trajanja bra¢ne zajednice, kao 1
prihodi iz te imovine. Prema ¢l. 289 st.2 PZCG ako je u registar nepokretnosti i druge
odgovarajuce registre upisan kao vlasnik na zajednickoj imovini samo jedan bra¢ni drug, smatrace
se kao da je upis izvrSen na ime oba bra¢na druga,'* ukoliko do upisa nije doslo na osnovu
pisanog ugovora zaklju¢enog izmedu bra¢nih drugova. Po ¢l. 12 PZCG zajednica zivota muskarca
i Zzene koja traje duze ( vanbraéna zajednica ), izjednacena je sa braénom zajednicom u pogledu
prava na medusobno izdrzavanje i drugih imovinsko-pravnih odnosa. Vanbra¢na zajednica ne
proizvodi dejstvo iz stava 1 ovog ¢lana, ako su u vrijeme njenog zasnivanja postojale smetnje za
sklapanje punovaznog braka. Po ¢l. 306 PZCG imovina ste¢ena radom lica u vanbra¢noj zajednici
koja je trajala duze vremena smatra se njthovom zajednickom imovinom. Na imovinske odnose
vanbraénih drugova shodno se primjenjuju odredbe ovog zakona o imovinskim odnosima bra¢nih
drugova. Postoji i dodatni poseban uslov, da je trajanje zajednice trajala odredeno vreme.
Vremenska komponenta vanbra¢ne zajednice moze imati opravdanje kod izdrzavanja, ali ne i kod
nastajanja zajednicke imovine. Za nastanak zajednicke imovine bitna je zajednica Zivota, a ne
duzina trajanja.'> Zajedni¢ku imovinu supruZnici mogu sticati samno u periodu dok se brak
ostvaruje kao zajednica zivota. To znaci da je potrebno ne tek da brak postoji ve¢ i da bracni
drugovi Zive u bra¢noj zajednici. Ne moZe se zajednicka imovina stec¢i ako se pravno i fakticko
stanje ne poklapaju, tj. ako istovremeno ne postoji i brak ( bez obzira na to da li je punovazan ili
niStav ) i fakticka zajednica Zivota u kojoj se ostvaruje svrha braka. Izuzetno, zajedni¢ka imovina
bra¢nih drugova moze se ste¢i 1 van okvira braka i bra¢ne zajednice. To ¢e biti u slucaju kad
muskarac 1 Zena zive 1 rade u vanbra¢noj zajednici pa kasnije zakljuce brak, ili kad bivsi bracni
driugovi 1 poslije razvoda ( poniStenja ) braka, nastave zajednicki zivot i docnije ponovo zakljuce
brak. Predmet zajednicke imovine sacinjavaju stvarna 1 obligaciona prava ( potrazivanja ), kao i
obaveze stvorene za potrebe konkretne bracne zajednice. Od stvarnih prava koja ulaze u zajedni¢ku
imovinu najznacajnije je svakako pravo svojine na raznim pokretnim i nepokretnim stvarima, ali
tu spadaju i1 druga stvarna prava izvedena iz prava svojine ( sluzbenost, zaloga ). Titular ove
imovine je dvojni subjekt — musSkarac i Zena. Sva prava i obaveze pripadaju bra¢nim drugovima
zajedno i nepodijeljeno. Drugim rijeima, bra¢ni drugovi su titulari neutvrdenih kvota na
predmetima stvarnih prava i povjerioci neodredenog iznosa udjela u zasnovanim potrazivanjima.

3 Vid. Porodicni zakon Crne Gore ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 1/07 od 9.1.2007, dalje: PZCG ))
14 Neoboriva pravna pretpostavka odn, fikcija nepodlozna dokazivanju za razliku od savesnosti sticaoca.
15 Vid. Porodicno pravo, prof. Radoje Kora¢, 3M Makaraije, Podgorica 2011, str. 486




Kada je, pak, u pitanju pravni posao o otudenju ili optere¢enju nepokretnosti koja je predmet
zajednicke svojine treba za ocjenu njegove punovaznosti utvrditi dvije ¢injenice: a) ko je u katastar
nepokretnosti upisan kao vlasnik; b) da li je trece lice ( pribavilac ) bilo savjesno. Ako je u katastar
za koji vazi princip povjerenja ( pouzdanosti ), kao vlasnik nepokretnosti bio upisan samo onaj
bra¢ni drug koji je sklopio pravni posao i ako trece lice nije znalo da se radi o zajednickoj
imovini, odnosno nije znalo da se drugi bracni drug nije saglasio sa zaklju¢enjem pravnog
posla pribavilac ( kupac, hipotekarni povjerilac ) ¢e ste¢i svojinu odnosno drugo stvarno pravo.
To dopusta i Zakon o svojinsko-pravnim odnosima !¢ koji u ¢l. 157 st. 2 al. 2 predvida da trece
lice moze. na osnovu pravnog posla, koji nije zakljuc¢en sa svim zajedniCarima, steci pravo svojine
na nepokretnosti pod uslovima: 1) da je bilo savjesno i 2) da pravo svojine nije bilo upisano na
ime svih zajednicara. Sigurnost i brzina pravnog prometa nalazu da se prednost ustupi
principu pouzdanja u katastar nepokretnosti, inace evidencija u katastru ne bi opravdala
postojanje. Pribavilac treba da izvr$i uvid u katastar nepokretnosti i njeno fakticko stanje, ali nije
duzan da provjerava, da li je to zajednicka imovina i da li se sa prometom saglasio bra¢ni drug koji
nije upisan kao zajednicki vlasnik. U savremenom pravnom prometu se polazi od pretpostavke
da se brac¢ni drug saglasii, pa ¢e se zato trece lice ( pribavilac ), smatrati nesavjesnim samo
ako je znalo da se drugi braéni drug nije saglasio sa zaklju¢enjem pravnog posla.!” Valja ukazati
i na imovinu porodice.'® Naime, ova norma predvida: kad u porodi¢noj zajednici s braénim
drugovima, odnosno vanbra¢nim zive njihova djeca 1 drugi srodnici koji rade na poljoprivrednom
imanju ili zajednicki vrSe druge djelatnosti, ili na drugi nacin zajednicki privreduju, imovina
steCena u toku trajanja te zajednice je zajedni¢ka imovina svih ¢lanova porodi¢ne zajednice koji
su ucestvovali u njenom sticanju. Dakle, bez pravnih ograda predvidenih PZRS, izostanak odredbi
1z PZRS, u primeni PZCG — jeste 1 dodatna opasnost za - hipotekarne poverioce. U istom, ako ne
1 sloZenijem poloZaju, naci ¢e se jednako zakonodavac i sudska praksa u pogledu tzv. istopolnih
brakova koja tendencija je nuZna u evropskim integracijama. A, nadolazeca neizbeZna legislata
pokazuje da je zajedni¢ka imovina istopolnih partnera'® potpuno izjednacena sa bra¢nom,
odnosno vanbracnom tekovinom, reklo bi se mnogo izjednadenija, ve¢ zajedni¢ka imovina kakva
jeste, ¢ak 1 u porodi¢nim zajednicama. R Hrvatska je donela Zakon o Zivotnom partnerstvu
osoba istog spola,?® ¢ime je potpuno izjednadena bra¢na, odn. vanbraéna tekovina sa tekovinom

18 Vid. Zakon o svojinsko-pravnim odnosima ("Sluzbeni list CG", br. 19/09 od 13.3.2009, dalje: ZSPO ) ¢lan 157: Za
raspolaganje i opterecenje stvari u zajednickoj svojini potrebna je saglasnost svih zajednicara. Izuzetno, trece lice
moze, na osnovu pravnog posla, koji nije zakljucen sa svim zajedniarima, ste¢i pravo svojine: na nepokretnostima,
ako je savjestan i ako pravo svojine nije bilo upisano u katastar nepokretnosti na ime svih zajednicara.

17 Vid. Porodicno pravo, prof. dr Radoje Kora¢, 3M Makarije, Podgorica 2011, str.. 467 i dalje

'8 Vid. Cl. 310 PZCG: Kad u porodiénoj zajednici s braénim drugovima, odnosno vanbraénim Zive njihova djeca i
drugi srodnici koji rade na poljoprivrednom imanju ili zajednicki vrse druge djelatnosti, ili na drugi nacin zajednicki
privreduju, imovina stecena u toku trajanja te zajednice je zajednicka imovina svih ¢lanova porodi¢ne zajednice koji
su ucestvovali u njenom sticanju

YLegalizacijom istospolnog braka termin “bra¢ni partneri” se odnosi i na istospolne i heteroseksualne partnere.
Njihovi imovinsko-pravni odnosi uredeni su mutatis mutandi na istovetan, iako vestacki nacin.
http://www.zakon.hr/z/732/Zakon-0-%C5%BEivotnom-partnerstvu-osoba-istog-pola
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partnera istog pola.?! Najzad 1.11.2015. je stupio na snagu novi Obiteljski zakon?? koji znacajno
prereguliSe tematiku tekovine. Zato ¢e buducnost izrazena kroz sudsku praksu, i drugo
praktikovanje dati promerljive odgovore. Ta opSteprisutna teznja ka prihvatanju istopolnih
zajednica u istoj ravni sa van/bracnim zajednicama, je kao §to znamo u mnogim zemljama deo
pravne i faktiCke stvarnosti. Autor rada smatra da se pritisku EU i velikih centara mo¢i treba
odupreti radi o¢uvanja vanbrac¢ne i bra¢ne zajednice kao iskljucive zajednice muskarca i Zene, jer
je istopolna teznja sustinski suprostavljena osnovnim - i bioloskim, i nacionalnim interesima.
Treba istaci Sta povlaci priznanje istopolnih zajednica. Nije sporno izviranje nove problematike,
jer, takav prihvat preotvara i legitimnost ujednacenja legalnosti istipolnih registrovanih zajednica
( vencanih partnera ) sa istopolnim neregistrovanim ( nevencanih partera ), nalik bracnoj i
vanbracnoj zajednici, §to neupitno pragmati¢no, sustinski stvara - potpunu pravnu nesigurnost.
Realnost odaje ,,istopolno nastojanje EU* i zemalja koje voljno takvu realnost prihvataju.
Prihvatanje ili odbijanje odredenih zemalja najslikovitije moZe ukazati i na na$ put.>* Tome mogu
posluziti i pravna shvatanja, sadrzana u odlukama i Vrhovnog suda SAD.**

2 Bug. 3axon o scueommnom napmuepcmsy ocoba ucmoz cnona (,,Hapoane nosune PX“ 6p. 92/14 ox 1.9.2014. Y.
50. Zivotni partneri mogu imati partnersku ste¢evinu i vlastitu imovinu. Clanak 51. (1) Partnerska ste¢evina je
imovina koju Zivotni partneri steknu radom za vrijeme trajanja Zivotnog partnerstva ili potjece iz te imovine.
(2) Zivotni partneri su u jednakim dijelovima suvlasnici u partnerskoj ste€evini, ako nije drukéije dogovoreno.
Clanak 53. (1) Zivotni partneri mogu ugovorom o imovini Zivotnih partnera druk¢ije urediti svoje odnose glede
partnerske ste¢evine. Clanak 54 (1) Na imovinske odnose Zivotnih partnera koji nisu obuhvaéeni ovim Zakonom
na odgovarajuéi nacin primjenjuju se odredbe posebnog zakona kojim se ureduju obiteljski odnosi, a odnose
se na to podru¢je. (2) Na partnersku steCevinu primjenjuju se odredbe zakona kojim se ureduju pitanja stvarnog i
obveznog prava..( Intrigira pridev ,,Zivotni®, kao da van/bra¢ni odnosi muskarca i Zene nisu ,,Zivotni*.. )

22 Vid. Obiteljski zakon (,,Narodne novine“, RH, broj 103/15, na snazi od 1. novembra 2015, dalje: OZRH )

2 Vid. Skandinavske drzave su prve ozakonile istospolne zajednice sklapanje 'gradanskih zajednica'. Prvo Danska
1989. Norveska 1993. Danska je za legalizaciju pricekala 2012, a Norveska 2009. zatim i Svedska, Portugalija 2010.
Island, Meksiko, Argentina, Francuska, V. Britanija itd. S. Irska je odbila te brakove. U SAD je taj brak zakonit u 36
drzava i u distriktu Kolumbija. U nekim je zabranjen, a u nekima jednostavno nije definisan, pa tim neprimenjiv. Na
federalnom nivou tek 26.6.2015 je Vrhovni sud SAD doneo odluku o legalizaciji, odnosnu i za ostale drzave. Takvom
braku je dozvoljeno - i usvajanje dece i vestacka oplodnja.

24 http://www.whitehouse.gov/ http://www.supremecourt.gov/Search U VasSingtonu Zakon o porodi¢nim odnosima
je smatrao da je “vanbracna veza stabilna veza nalik braku gde oba partnera zive zajedno sa znanjem da ne postoji
zakoniti brak izmedu njih.” Neiskljucivi faktori koji uspostavljaju vanbra¢nu vezu ukljucuju “stalan zajednicki zzivot,
trajanje, svrhu, udruzivanje sredstava za zajednicke namere partnera.” Pitanje koje je predstavljeno u ovom slucaju je
da li se principi vanbracne veze odnose na istopolne parove? Sud je odbio tvrdnju doktora da istopolne veze ne
mogu biti vanbraéne. 1z razloga §to se osobe istog pola ne mogu vencati, oni “nemaju pravo na prava i zastitu
kvazibraka kao Sto je tretiranje zajednicke imovine*. Utvrdilo se da nema posledica na par, istopolni ili neki drugi,
koji zivi zajedno da li oni mogu zakonski da se venc¢aju; jedan od klju¢nih elemenata vanbra¢ne veze je znanje partnera
da zakoniti brak izmedu njih ne postoji. Smatrajuci da bi se status nalik braku jednako mogao primeniti na istopolne
parove, sud je takode razmatrao uloge sudova i zakonodavstava. Sud je izricito odbio tvrdnju da sudovi nemaju
zakonsku osnovu da sudski proSire prava i zastitu statusa kvazibraka na istopolne veze. Na zakonodavstvu je da
odluci da li se istopolni parovi mogu vencati ili ne. Ispitati [vanbra¢nu] vezu i akumulaciju imovine i pravilno i jednako
raspolaganje”, je sudsko, a ne zakonodavno prosirenje prava i zastite. Sud je izrazio zabrinutost da su svi dosadasnji
slucajevi vanbrac¢nih veza ukljucivali parove suprotnog pola, i tim imllicitno utvrdio da istopolni parovi nemaju prava
da traze ravnopravni status. Sud je naveo da su se ti slucajevi odnosili na veze muskaraca i Zena zato §to istopolni
parovi tada tu nisu bili ukljuceni. Oslanjajuéi se da ranije odluke ignoriSu sadasnju realnost - postojanja istopolnih
parova u drzavi i pred sudom. U predmetu SAD v. Vindzor, 570 SAD (2013) (Rezime: Vrhovni sud SAD je ocenio
da odjeljak 3 Zakona o odbrani braka (Defense of Marriage Act, DOMA), koji ogranicava federalno tumacenje
“braka* i “supruznika“ samo na zajednicu muskarca i Zene, nije ustavan po osnovu procesne klauzule kojom se
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Novim Obiteljskim zakonom tretirana su i pitanja u koja zadire tema ovog rada.?> To se pre svega
tice bezizuzetnih javnobeleznickih saglasnosti svih raspolaganja tekovinom, ali se pribavilac
naravno uslovljava sad poStenjem, umesto savesnoscu i postenjem. Tu se treba ista¢i da je novim
OZRH, tamosnji zakonodavac usvajajuéi evropska obavezuju¢a dokumenta, RH kao ¢lanice EU,
u dobrom delu nastojao da prevazide nedorecenosti koje su evidentno postojale, kao i u RS i CG,
razli¢ita pravna shvatanja, i Vrhovnog i Ustavnog suda RH, §to ¢e biti naredni deo rada. IzvrSena
su preciziranja i u domenu vanbracne zajednice, zaStite porodi¢nog doma i sve ono dokle je
zakonodavac mogao i/ili hteo da zahvati, a bilo je konflikta i doktriniranih kao i sudskih shvatanja.

ostvaruje pravo pozivanja na Peti amandman. Sud je zaklju¢io da zakonski okvir ,,ponizava i vreda one kojima drzava,
na osnovu svojih zakona o braku, pokusava zastititi licnost i dostojanstvo. Odjeljak 3 Zakona o odbrani braka
(DOMA predvida da pojam “supruznik® obuhvata jedino brakove izmedu muskarca i Zene. Sudija Skalia se nije
slozio sa tvrdnjama da vecina nije bila u pravu po pitanju da li se je procesnom klauzulom Petog Amandmana zabranilo
Kongresu da donese Zakon o odbrani braka (DOMA), odjeljak 3, kojim se vrs$i defnisanje braka u okviru federalnih
zakona i propisa kao zajednice izmedu muskarca i Zene. Da je misljenje Suda, proizvod kulture pravne profesije, koja
je u velikoj mjeri sloZila sa tzv. homoseksualnom agendom, agendu promovisanu od njihovih pojedinih aktivista, koja
je usmerena ka eliminaciji moralnih be$¢asca tradicionalno povezivana sa tim ponasanjem. [...]Sud je izabrao svoju
stranu u kulturnom ratu; odstupajuc¢i od uloge onoga ko pruza sigurnost, kao neutralni posmatraé¢, da svako
demokratsko pravilo bude ispoStovano. Sudija Skalia je odbacio zabrinjavajuc¢e misljenje veéine da kriminalizacija
sodomije vodi diskriminizaciji homoseksualaca, kao dokaz da se misljenjem veéine ignorisao stav vecine
Amerikanaca. Antonin Skalia (11. 3 1936 - 13.2 2016) od 1986. sudija Vrhovnog suda. Poznati Zestok protivnik
abortusa i afirmativne akcije ( Afirmativna akcija je rad organizacija da uklone debalanse diskriminisanih grupa,
promovisu stvaranje jednakih mogucénosti za diskriminisane po rasi, boji, religiji, polu i sl ), bio je intelektualno jezgro
konzervativne vecine u Vrhovnom sudu koja je njegovom smréu prestala da postoji.

25 Vid. CI. 11. (1) Odredbe ovoga Zakona o uéincima izvanbraéne zajednice primjenjuju se na Zivotnu zajednicu
neudane Zene i neozenjenoga muskarca koja traje najmanje tri godine, a kraée ako je u njoj rodeno zajednic¢ko dijete
ili ako je nastavljena sklapanjem braka. (2) Izvanbra¢na zajednica koja ispunjava pretpostavke iz stavka 1. ovoga
¢lanka stvara osobne i imovinske ucinke kao bracna zajednica te se na nju na odgovarajuéi naéin primjenjuju
odredbe ovoga Zakona o osobnim i imovinskim odnosima bra¢nih drugova, odnosno odredbe drugih zakona kojima
se ureduju odnosi u poreznim stvarima, osobni, imovinski i drugi odnosi bra¢nih drugova. C1. 32. (1) Bra¢ni drugovi
sporazumno odreduju mjesto stanovanja i obiteljsku kucu ili stan u kojem ¢e stanovati s djecom nad kojom ostvaruju
roditeljsku skrb i koji predstavlja obiteljski dom za njih i djecu. (2) Bra¢ni drug ne smije za trajanja braka otuditi
ili opteretiti obiteljsku kucu ili stan koji predstavlja bra¢nu stecevinu a ujedno je i obiteljski dom u kojem
stanuje drugi bra¢ni drug i njihova djeca nad kojom ostvaruju roditeljsku skrb, bez pisane suglasnosti drugoga
braénog druga s ovjerom potpisa kod javnog biljeznika. Cl. 36. (1) Bragna stetevina je imovina koju su braéni
drugovi stekli radom za vrijeme trajanja bracne zajednice ili potjece iz te imovine. (3) Bracni drugovi su u jednakim
dijelovima suvlasnici bra¢ne steevine, ako nisu drukéije ugovorili. (4) Uknjizba prava vlasnis$tva na bra¢noj steCevini
koja je u naravi nekretnina moze se provesti i na temelju prijedloga obaju bra¢nih drugova koji sadrzi izriitu, pisanu
i bezuvjetnu izjavu kojom jedan bra¢ni drug pristaje na uknjizbu prava vlasni§tva drugoga bracnog druga u jednakim
dijelovima ili druk¢ije ako su tako ugovorili. (5) Na ispravi koja sadrzi izri€itu, pisanu i bezuvjetnu izjavu iz stavka 4.
ovoga ¢lanka mora potpis bra¢nog druga koji pristaje na uknjizbu prava vlasniStva drugoga bra¢nog druga biti ovjeren
kod javnog biljeznika. CI. 37. (1) Za poslove redovite uprave poput redovitoga odrzavanja, iskoristavanja i upotrebe
stvari za njezinu redovitu svrhu, smatra se da je drugi bra¢ni drug dao svoju suglasnost ako se ne dokaze suprotno. (2)
Za izvanredne poslove na nekretninama ili pokretninama koje se upisuju u javne upisnike poput... otudenja
cijele stvari, davanja cijele stvari u zakup ili najam na dulje od jedne godine, osnivanja hipoteke na cijeloj stvari...
osnivanja stvarnih i osobnih sluznosti, stvarnoga tereta ili prava gradenja na cijeloj stvari potrebno je zajednic¢ko
poduzimanje posla ili pisana suglasnost drugoga bracnog druga s ovjerom potpisa kod javnog biljeznika.(3)
Nepostojanje suglasnosti za poslove iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka ne utjee na prava i obveze poStene trece
osobe. Bracni drug bez ¢ije suglasnosti je izvanredni posao iz st. 2 ovog ¢l. poduzet ima pravo na naknadu Stete
koja mu je od drugog bra¢nog druga time uzrokovana. C1.38. Na bra¢nu steevinu primjenjuju se propisi kojima
se ureduju stvarnopravni i obveznopravni odnosi..




Ovde je jos potrebno navesti da evropska praksa luta u trazenju reSenja koje bi bilo prihvatljivo i
za supruznike, i za savesne sticaoce, §to iziskuje i pravna sigurnost.?

26Vid.http://documents.tips/documents/imovinski-odnosi-bracnih-partnera-skripta.htmiBelgija: ~ Svaki  supruznik
moZe raspolagati svojom imovinom (Clan 1425 Gradanskog zakonika), izuzev porodiénom kuéom, koja se ne moze
prodati ili biti optereena hipotekom bez saglasnosti oba supruznika (Clan 215, paragraf 1 GZ). Zajedni¢kom
imovinom mora se upravljati u interesu porodice. Kao opste pravilo primjenjuje se da jedan od supruznika moze da
upravlja zajedni¢kom imovinom. Na primjer, domaéinstvo, vaspitanje djece....u drugim slué¢ajevima, koji se odnose
na uzimanje stambenog kredita, stavljanje hipoteke, potrebno je delovanje oba supruznika (C1. 1417 stav 2, ¢1.1418 1
¢l. 1419 GZ). Ukoliko ne postoji saglasnost jednog supruznika, pravni akt odnosno dokument koji se odnosi na takva
pitanja moze biti proglaSen nevaZe¢im. Nemacka: U principu, supruznici mogu slobodno da raspolazu svojom
imovinom tokom braka, pod uslovom da se nisu sporazumeli suprotno. Ali, princip slobode u raspolaganju imovinom
ogranicena je na sledeci nacin: Bra¢ni drug ne moze preuzeti upravljanje imovinom u celosti bez odobrenja svog
supruznika. Bra¢ni drug moze raspolagati objektima domacinstva (koje iskljucivo poseduje ona ili on), samo uz
saglasnost supruznika. Bra¢ni dom nije ukljucen u “objekte u domacinstvu”. Ako supruznik ne da saglasnost unapred
u vezi sa raspolaganjem imovinom, ugovor o tome smatrace se suspendovanim sve dok se saglasnost ne dobije. Ako
se ne dobije saglasnost, ovlaséenje nije validno. Da li su legalne transakcije jednog supruznika obavezujuce za drugog?
U principu, takve obaveze u koje je uSao jedan supruznik obavezuju samo nju/njega. Ali, ako je supruznik usao u te
obaveze kako bi se osigurale dnevne potrebe porodice, onda efekti tih obaveza vezu i drugog. Italija: Zajednickom
imovinom mogu raspolagati supruznici pojedina¢no. Ipak, upravljanje imovinom u smislu sklapanja ugovora kojima
se daju ili prenose prava pripadaju supruznicima zajedno. Pravo zastupanja u sudskim postupcima pripada i suprugu
i supruzi zajedno. U sluéaju javno registrovane imovine (pokretne ili nekretnine), dokument o raspolaganju tom
imovinom (prodaja ili slicno) na kome nema saglasnosti drugog supruznika moze biti ponisten, u vremenskom periodu
od godinu, otkada je supruznik ¢ija saglasnosti nema saznao za postojanje takvog dokumenta. U svakom drugom
slucaju, supruznik koji je djelovao bez saglasnosti svog supruznika, mora, a na zahtev drugog, da vrati imovinu u
prvobitno stanje, u kom je bila pre tog djelovanja, ili, ukoliko je to nemoguce, da plati. U francuskom pravu publicitet
se osigurava upisivanjem ugovora u gradanske registre, a izmene ugovora u propisane novine. Radi udovoljenja
potrebi osiguranja javnosti bracnog imovinskog rezima koja je posebno naglasena u GZ (C.C.), normirane su obaveze,
posebno za notara. Tako on u momentu potpisivanja ugovora izdaje potvrdu s propisanim podacima (svoje ime i
adresu te imena, zanimanje i adresu bracnih partnera, kao i datum zakljucenja ugovora) i s naznakom da mora biti
podneta sluzbeniku za gradanska stanja, nadleznom za sklapanje braka, pre njegovog sklapanja. Ukoliko je u aktu o
sklapanju braka napomenuto da ugovor nije sklopljen, u odnosu na trece osobe vazi pretpostavka o rezimu zajednicke
imovine, osim ako su braéni partneri izjavili, sklapajuéi pravni posao s tre¢im, da su sklopili braéni ugovor (¢lan
1394.C.C.). I izmjene bra¢nog ugovora se moraju objaviti, jer bi bez tog bilo besmisleno osiguranje publiciteta
zakljucenog ugovora. Ukoliko su izmene ucinjene pre sklapanja braka, moraju se konstatovati u aktu koji se sklapa u
istoj formi kao i bra¢ni ugovor (¢l. 1395.11396.C.C.). Prema tre¢im osobama izmene ¢e djelovati samo ako su upisane
u ispravu o bra¢nom ugovoru. Notar nee moci izdati niti overiti prepis ugovora bez upisivanja izmene. Nakon
sklapanja braka izmene bra¢nog ugovora mogu se uciniti samo sudskom odlukom, bilo na zahtjev jednog bracnog
partnera u slucaju odvajanja dobara ili drugih sudskih mera zastite, bilo na zajednicki zahtev oba bra¢na partnera (¢lan
1396.C.C.). Prema tre¢im osobama izmena proizvodi posledice tri mjeseca nakon njenog unosenja na marginu akta o
sklapanju braka. Taj uslov se ne mora ispuniti samo ako su bra¢ni partneri pri sklapanju pravnih poslova s tre¢im
izjavili da su izmenili ugovor. U ispravu ugovora se unosi i sudska dozvola izmene. Zahtev i odluka o dozvoli moraju
se objaviti uz ispunjenje uslova uslovima i pod pretnjom sankcije predvidenim u ZGP-u, a odluci o dozvoli mogu se
protiviti poverioci, pod uslovima ZGP (¢l. 1397. st. 3. — 6. C.C.). U grékom pravu braéni ugovor koji se odnosi na
nepokretnosti mora biti registrovan u odgovaraju¢em javnom registru. Sistem javnosti bra¢nog rezima ustanovljen
je u skoro svim pravima. U osnovi ovog sistema jeste zaStita interesa tre¢ih lica koje sklapaju pravne poslove s
bracnim partnerima: prema ovim licima izmena bra¢nog rezima proizvodi posledice tek od momenta kada je postala
dostupna javnosti, odnosno od momenta njenog upisa u registru ili sluzbenim novinama. U ovom cilju u vecini zemalja
javnost ugovora se zasniva na intervenciji notara i na upisu u registar gradanskog stanja. Ostvarenju nacela javnosti u
najvec¢oj meri doprinelo bi uspostavljanje centralizovanog registra bracnih ugovora, odnosno bracnog imovinskog
rezima na nivou EU. Ali, zbog nepostojanja uslova za to, s pravom se zauzimaju ranije navedeni stavovi o
preuranjenosti predloga za njegovim ustanovljenjem. U odsustvu tog registra nuzno je osigurati povezivanje registara
koji se vode u pojedinim drZzavama ¢lanicama, kako bi se na taj nacin osigurala javnost i zastita interesa bra¢nih
partnera i tre¢ih osoba. Nacionalni zakoni normiraju upisivanje bra¢nih ugovora u razliite registre: gradanske
registre (registre akata o sklapanju braka), registre nekretnina, trgovacke ili posebne registre namenjene samo za
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3 — Nacelo poverenja — pouzdanje u istinitost podataka u javnim knjigama

Medutim, za veliku razliku od RS i CG u Hrvatskoj postoje i permanentno se poboljSavaju propisi
zemljisnih knjiga®?’ $§to umnogome potpomaZe pravnoj sigurnosti sa svim onim $to sudsko
vodenje zemlji§nih knjiga ima.?® Zastita i hipotekarnih poverilaca je jasnija.

bra¢ne ugovore.Najmanji je broj zakonodavaca koji ureduju vodenje ovih posebnih registara. Upis braénog ugovora
u trgovacke registre normira se u sluc¢aju da je jedan bracni partner vlasnik trgovackog drustva u momentu sklapanja
braka ili to postane kasnije (austrijsko i belgijsko pravo). U jedinstvene javne registre koji se vode u sudu normiran je
upis, npr. u grékom, nemackom i §vedskom pravu. U nekim drZzavama javnost se osigurava putem upisa bra¢nog
ugovora u novine, sluzbene ili nesluzbene (npr. u Francuskoj). U registre se unose napomene o braku, bracnom rezimu
brac¢nih partnera, datumu sklapanja bracnog ugovora te imenu i prebivali§tu notara koji ga je primio. Ovakvo rjeSenje
prihvaéeno je u belgijskom, francuskom, portugalskom i §panskom pravu, u kojim je normirano da ugovor ostaje kod
notara. Tamo gde se promene koje se ticu imovine brac¢nih partnera unose u gradanski i zemlji$ni registar, neophodno
je obezbediti povezanost ovih registara. U slucaju prenosa nekretnina ili izmene nekog stvarnog prava na nekretnini,
javnost ¢e morati biti osigurana u korist tre¢ih lica, €iji interesi mogu biti povredeni dobijanjem presude koja se ne
moze izvrSiti zbog greSke u korespondenciji registara.U zemljama anglosaksonskog prava, ponajpre Engleskoj i
SAD, brac¢no-imovinski ugovori su dozvoljeni, ali nisu uobicajeni. Sedamdesetih godina 20. veka pocela je Sira
primena ove vrste pravnog posla, ali se uobi¢ajila samo jedna vrsta ugovora. To su takozvani ''sporazumi o
razdvajanju," kojima BP-i jedan drugog oslobadaju obaveze zajednice stanovanja, a ¢esto se ugovaraju i druge
klauzule, koje se najéesée odnose na obavezu izdrZzavanja, uzajamnog ili pojedinaénog. Pre donosenja tzv. '"Zakona
o imovini udatih Zena'' (koji su u ameri¢kim drzavama doneti u prvoj polovini 19. veka, obezbedujuéi udatim Zenama
pravo da budu vlasnice imovine i da tu imovinu prenose, da tuze i budu tuzene, da imaju ugovornu sposobnost i da
privreduju) bracni ugovori bili su uobicajeni medu imuénima, sluzeci za obezbedivanje imovinskih prava udatih Zena.
Danas za ovim ugovorima posezu, pre svih, BP-i koji na ovaj nacin Zele da se pobrinu za decu iz prethodnog braka i
imuéni gradani u zelji da elimini$u imovinska prava drugog BP-a. Slobodu ugovaranja koju englesko i pravo SAD
obezbeduju, koriste mnogi bogati gradani i radi opredeljivanja onakvih modela imovinskih odnosa izmedu BP-a, koji
su po poreskim zakonima podlozni manjim poreskim stopama. Primijecen je i trend (kako u Engleskoj, tako u SAD)
zakljucivanja "bra¢nih ugovora", ¢iji je smisao potenciranje prava i obaveza BP-a za vreme braka, pre svega u pogledu
brige o zajedniC¢kom domacinstvu i zajedni¢koj deci. Dakle, ovakvi "ugovori" pre svega su deklarativni kojim BP-i
uzajamno potvrduju zajednicko opredeljenje za bracnu jednakost, a ne sporazumi da bi moglo biti izvr$eno u sudskom
postupku.U nemackom pravu bra¢nim ugovorom, zaklju¢enim pre ili nakon sklapanja braka, bra¢ni partneri mogu
dogovoriti sledeCe: umjesto rezima povecanja vrijednosti odrediti jedan od druga dva supsidijarna reZima —
odvojenosti imovine ili zajednicu imovine; nakon sklapanja braka izmijeniti zakonski ili supsidijarni rezim (§1408
S.1 BGB); ukinuti ili kasnije iskljuciti zakonski imovinski rezim, u kom slucaju ¢e se smatrati, ukoliko drugacije nije
ugovoreno, da se radi o odvojenosti imovine (§§1408 S.1 i 1414 S.1 BGB); iskljuciti poravnanje poveéane vrednosti;
izmeniti ili ograni€iti zakonsko imovinsko pravo (npr. ograni¢enje zahteva za poravnanje povecane vrednosti na
odredenu visinu). U teoriji se smatra da bracni partneri ne mogu ugovoriti novi rezim (van zakonom predvidenih) niti
mesoviti, jer bi se ovim zadnjim nanela Steta jasnoc¢i i pravnoj sigurnosti imovinskog bracnog prava. U zakonu je
predvidena nemoguénost upucéivanja na nevazecée ili strano pravo (§1409 BGB). Oblast bra¢nih rezima je bitno
reformisana sedamdesetih godina 20. veka, kada je u cilju izjednacenja bra¢nih partnera u vecini zemalja unet odredeni
broj imperativnih pravila. Za svaki akt koji se tiCe stvarnih prava trazi se saglasnost drugog BP-a bilo suvlasnik ili ne.
Nepribavljanje saglasnosti najéesce je sankcionisano nistavos¢u preduzetog akta.

27 Vid. http://www.zakon.hr/z/103/Zakon-o0-zemlji%C5%A I nim-knjigama

28 Vid. Zakon o zemljisnim knjigama ( ,,Narodne novine RH*br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 prociséeni tekst, dalje: ZZKRH ) Cl. 35. (1) Zalozno pravo (hipoteka) moZe se upisati
kao teret cijeloga zemljisnoknjiznog tijela ili kao teret idealnoga dijela nekoga suvlasnika. Hipoteka se ne moze upisati
kao teret pojedinih sastavnih dijelova zemljisnoknjiznoga tijela. (2) Ako se osniva hipoteka na plodovima, to se u
zemljiSnoj knjizi mora izrijekom navesti. (3) Prijenos hipotekarne trazbine i stjecanje podzaloznoga prava
(nadhipoteka) dopusteni su glede cijele trazbine kao i pojedinoga dijela trazbine odredenoga razlomkom ili iznosom.
(4) Ako se osniva zaloZno pravo uz ogranicenje rokom ili uvjetom to se zabiljezuje zajedno s upisom sadrzaja tog
prava a naknadno ogranicenje ve¢ postojecega prava zabiljezit ¢e se. (5) Odredbe ovoga Zakona o upisu hipoteke, na
odgovarajuéi se nadin primjenjuju glede upisa podzaloznih prava. Cl. 36. (1) Hipoteka se moze upisati samo glede
tocno odredene svote u novcu. Svota moze biti odredena i u skladu s pravilima o valutnoj ili indeksnoj klauzuli. (2)
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Dosledno sprovedeno nacelo pouzdanja je jedna od osnova uredno vodenje i azurne pravne
evidencije o nepokretnostima. To podrazumeva da su podaci koje ta evidencija sadrzi istiniti i
potpuni, iako u stvarnosti to mozZda nije sluc¢aj i da savesno lice koje se pouzda u te podatke
ne moZe snositi Stetne posledice usled ovog pouzdanja. Kako je odredba o nacelu pouzdanja
koju sadrzi vazeéi - Zakon o drzavnom premeru i katastru 2° 3° nepotpuna i neprecizna, to se
analizom predmeta pouzdanja, lica u ¢iju korist ovo nacelo deluje te njegovih pravnih posledica
ukazuje na odredena resenja koja bi trebalo prihvatiti u nasem pravu a po ugledu na reSenja koja
su prihvacena u uporednom pravu, posebno u zemljama u kojim je nacelo pouzdanja precizno
regulisano 1 dosledno sprovedeno u praksi ( Nemacka i Austrija ). Nacelo pouzdanja je jedno od

Uz trazbinu za koju je ugovoreno da se placaju kamate upisuje se i kamatna stopa. Ako su ugovorene zakonske kamate,
umjesto kamatne stope, upisat ¢e se: zakonska kamata. (3) Uz trazbinu za koju je ugovoreno placanje anuitetima,
umjesto kamatne stope, upisat ¢e se: anuitetna otplata. (4) Ako se hipotekom osiguravaju trazbine koje bi mogle nastati
iz odobrenoga kredita, preuzetoga poslovodstva, s naslova jamstva ili naknade Stete ili druge trazbine koje bi tek imale
nastati nakon nekoga vremena ili nakon ispunjenja nekoga uvjeta, u ispravi na temelju koje se dopusta upis dovoljno
je odrediti najvisi iznos glavnice koji mogu imati kredit ili odgovornost. C1. 37. (1)Hipoteka se moZe za istu trazbinu
upisati nepodijeljeno kao teret 2 ili vise zemljiSnoknjiznih tijela ili hipotekarnih trazbina (zajednicka ili simultana
hipoteka). (2) Vjerovnik zajednicke hipoteke moze slobodno birati hoce li cijelu trazbinu osiguranu zajednickom
hipotekom namirivati iz svih zemljiSnoknjiznih tijela koje ona tereti ili samo iz jednoga ili vise njih. (3) Ako su radi
namirenja trazbine prodane sve nekretnine opterecene zajednickom hipotekom u korist te trazbine, iz kupovnine
dobivene prodajom svake pojedine nekretnine najprije ¢e se namiriti one trazbine koje imaju raniji prvenstveni red u
tom ulosku. Iz ostatka svake pojedine kupovnine namirit ¢e se trazbina osigurana zajednickom hipotekom razmjerno
udjelu ostataka postignutih kupovnina za pojedine prodane nekretnine u zbroju ostataka svih postignutih kupovnina.
(4) Ako su radi namirenja trazbine prodane samo neke od nekretnina optere¢enih zajednickom hipotekom, a ostale su
nenamirene trazbine nekih vjerovnika ¢ije su hipoteke bile upisane iza zajednicke hipoteke, u korist trazbina ovih
hipotekarnih vjerovnika upisat ¢e se po sluzbenoj duznosti hipoteka na neprodanim nekretninama, i to na onom mjestu
koje je u prvenstvenom redu zauzimala zajedni¢ka hipoteka, ali ne preko iznosa do kojega bi svaka pojedina nekretnina
odgovarala za zajednicku hipoteku s obzirom na razmjer njezine vrijednosti prema ukupnoj vrijednosti svih nekretnina
optereéenih zajedniCkom hipotekom. Na tom mjestu zadrzavaju tako upisane hipoteke svoj dosadasnji medusobni
odnos u prvenstvenom redu. CI. 38. (1) Hipoteka ste¢ena za odredenu trazbinu osigurava ujedno i tro§kove parnice i
ovrhe, ako nije §to posebno odredeno ili ugovoreno. (2) Trogodis$nji zaostaci kamata, koje vjerovniku pripadaju na
osnovi ugovora ili zakona, imaju isti prvenstveni red kao i glavnica. (3) Trogodi$nji zaostali zahtjevi godiSnjih renta,
doprinosa za uzdrzavanje i drugih periodi¢nih placanja imaju isti prvenstveni red kao i samo upisano pravo iz kojega
ti zahtjevi proizlaze. C1. 129. (1) Nositelj knjiznoga prava koje je povrijedeno uknjizbom u korist neke osobe ovlasten
je radi zatite toga svoga prava zahtijevati brisanje svake uknjizbe koja ga vrijeda i uspostavu prijasnjega
zemljisnoknjiznog stanja (brisovna tuzba) sve dok ne nastupe ¢injenice na temelju kojih bi mu povrijedeno knjizno
pravo i tako trebalo prestati, ako zakonom nije drukcije odredeno. (2) Brisovnoj tuzbi ne moze se udovoljiti protiv
osobe koja je postupajuéi s povjerenjem u istinitost zemlji$nih knjiga, a u dobroj vjeri, uknjizila svoje pravo
izvodeéi ga iz uknjiZenoga, ali neistinitoga (nevaljanoga) prava prednika..Clanak 209. (1) RH objektivno
odgovara za $tete prouzro¢ene pogrjeSkama u vodenju zemlji$ne knjige elektroni¢kom obradom podataka. Cl. 6.
Zemljisne knjige vode se u elektroni¢kom obliku. C1. 7. (1) Zemljisna knjiga je javna i svatko mozZe zahtijevati uvid
u zemljidnu knjigu. (2) Iz zemljine knjige izdaju se izvadci iz glavne knjige i preslike ili ispisi iz zbirke isprava. Cl.
8. (1) Zemljisne knjige, izvaci, odnosno ispisi i prijepisi iz zemljisne knjige uzivaju javnu vjeru i imaju dokaznu snagu
javnih isprava. (2) Smatra se da zemljiSna knjiga istinito i potpuno odraZava ¢injeni¢no i pravno stanje zemljista.
(3) Stjecatelj koji je u dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemljiSne knjige, pravno je zasticen, ako nije znao
niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da ono $to je upisano nije potpuno ili da je
razlic¢ito od izvanknjiZznoga stanja. Nedostatak dobre vjere ne moZe se prigovoriti nikome samo iz razloga $to
nije istraZivao izvanknjiZno stanje. (4) Osoba koja je u dobroj vjeri upisala knjiZzno pravo postupajuéi s
povjerenjem u potpunost knjige, stekla ga je neoptereceno teretima koji nisu bili upisani u ¢asu kad je zatrazen
upis niti je tada iz zemlji$nih knjiga bilo vidljivo da je zatraZen njihov upis... (5) Osoba koja je u dobroj vjeri
upisala knjiZno pravo postupajuci s povjerenjem u istinitost zemlji§ne knjige uZiva zastitu svoga povjerenja
utoliko $to joj nitko nece mocéi osporavati valjanost stjecanja zbog nevaljanosti prednikova upisa nakon $to
proteknu rokovi u kojima bi se po Zakonu mogla podnijeti tuZba za brisanja uknjiZbe njezina prednika.

30Vid. ¢l. 63 Zakona o drzavnom premeru i katastru — ZDPK, Sluzbeni glasnik RS, br.72/09, 18/10, 65/13




najvaznijih nacela zemljiSno-knjiznog prava i njegovom doslednom primenom se ostvaruje svrha
postojanja pravnih evidencija o nepokretnostima (zemlji$nih knjiga, a u naSem pozivitnom pravu
katastra nepokretnosti). Ovo nacelo izricito formulisano u ZDPK, na nacin $to je propisano da su
podaci o nepokretnostima upisani u katastar nepokretnosti istiniti i pouzdani i da niko ne moZze
snositi $tetne posledice zbog tog pouzdanja. U pravnim pravilima ZZK>' nije sadrzana definicija
nacela pouzdanja ali se njegov sadrzaj moze izvesti uopsStavanjem ostalih odredbi tog zakona.
Svrha ovog nacela je da se savesni pribavilac prava svojine ili drugog stvarnog prava moze
pouzdati u zemljiSne knjige (u naSem pravu u katastar nepokretnosti) i kada stanje u njima
oznaceno nije istinito ili nije potpuno. O nacelu pouzdanja mozemo govoriti u pozitivnom smislu
— da ono $to je upisano pravno postoji i u negativnom smislu — da ono $to nije upisano i ono $to je
brisano pravno ne postoji. Odredba ¢l. 63 ZDPK je nepotpuna i neprecizna. Posmatrajuci ove
zakonske odredbe moze se zakljuciti da su predmet pouzdanja svi podaci upisani u katastar
nepokretnosti, 1 to kako pravni tako i fakticki. Ali, ovakvo tumacenje je neprihvatljivo jer
pouzdanje treba da uzivaju samo podaci o pravnom stanju nepokretnosti. Svrsi ovog nacela
odgovara da se trece savesno lice moze pouzdati u istinitost 1 potpunost upisanih prava i pravnih
¢injenica. Pouzdanje u istinitost podrazumeva da upisano pravo postoji, da je upisani imalac
njegov stvarni imalac, te da postoji u onom obimu i sa onim sadrzajem i rangom kako je upisano.
Pouzdanje u potpunost podrazumeva da je upisano pravo potpuno tj. da ne postoji ono pravo koje
nije upisano i ono pravo koje je brisano. S druge strane, fakticki podaci o nepokretnosti.. ne bi
trebali da uzivaju javno poverenje tj. pouzdanje. U austrijskom, nemackom i §vajcarskom pravu
(mutatis mutandis) ne uZivaju javno poverenje podaci koji su u potpunosti ¢injeni¢ne prirode.
Slican zakljuak moze se izvesti iz pravnih pravila ZZK. Pretpostavka za punu primenu nacela
pouzdanja je da se tre¢e savesno lice moze pouzdati u istinitost i potpunost pravnog stanja registra
nepokretnosti, te da ne moze trpeti Stetne posledice usled ovog pouzdanja u slucaju da stanje
registra nepokretnosti nije istinito i potpuno. Pretpostavka savesnosti tre¢eg lica je oboriva
pretpostavka 32 jer druga strana moZe dokazivati suprotno. Medutim, zakonska formulacija (iz
ZDPK) nije u potpunosti dorecena jer ne navodi bliZe ni koji podaci o nepokretnostima su istiniti
1 pouzdani, niti koje lice nece trpeti Stetne posledice usled pouzdanja u te podatke. Jedno od reSenja
bi moglo biti reSenje prihvaceno u nemackom pravu da pretpostavka istinitosti i potpunosti registra
deluje samo u korist sticaoca koji stiCe na osnovu pravnog posla, a ne i u korist sticaoca koji stice
po nekom drugom pravnom osnovu. Takode, 1 u austrijskom pravu je na¢elom pouzdanja zastien
samo singularni sukcesor (tre¢e savesno lice) koji sti¢e na osnovu pravnog posla. lako zakon ne
pravi razliku izmedu tre¢eg savesnog lica koje sti¢e neko pravo sa naknadom ili bez naknade,
shodno praksi Vrhovnog suda Austrije zaStitu uZiva samo trece savesno lice koje je steklo
neko pravo uz naknadu®3. U naSem pravu u periodu posle II svetskog rata savesnost se shvata
na veoma S$iroko, tako da nije bila dovoljna savesnost u odnosu na zemljiSnoknjizno stanje vec je
bila potrebna savesnost i u odnosu na fakti¢ko stanje odredene nepokretnosti. U naSem pravu posle
IT svetskog rata sticalac je trebalo da bude savestan kako u vreme zakljucenja pravnog posla (
iustus titulus-a ), podjednako i u momentu podnoSenja zahteva za upis. U austrijskom pravu
savesnost sticaoca mora postojati samo do momenta podnoSenja zahteva za upis. U

31Vid. Zakon o zemljisnim knjigama — ZZXK, Sluzbene novine Kraljevine Jugoslavije, br. 146/1930 , 281/1931

32 Vid. Leksikon gradanskog prava, Nomos, Beograd, 1996, str.528: Razlikuju se oborive pretpostavke (
praesumptiones iuris tantum ) i neoborive ( pracsumiones iuris et de iure ) u zavisnosti od toga da li je dopusteno
dokazivati suprotno. Neoborive pretpostavke su slicne fikcijama ( fingirane neoborive pretpostavke ) propisane ¢l.
176 st.2 PZRS, ¢l. 289 st.2 PZCG,bez opcije dokazivanja suprotnog, apsolutno - nepomerive.

3Vid. Pravni Zivot, br.10, Beograd, 2014. tom 11, prof. Jasmina Vukoti¢, str. 476.



nemackom pravu je za savesnost merodavan momenat podnoSenja zahteva za upis. U
nemackom pravu je ovo nacelo najdoslednije sprovedeno, te ukoliko su ispunjeni svi uslovi za
sticanje u dobroj veri nekog stvarnog prava onda je to sticanje konac¢no i to odmah nakon upisa
tog prava u zemljiSne knjige. Sticalac ¢e ste¢i stvarno pravo onako kako je ono upisano u
zemljisnoj knjizi, zajedno sa svim njegovim sastavnim delovima i oslobodeno od svih neupisanih
i izbrisanih tereta. U Svajcarskom pravu sticanje odredenog stvarnog prava od treceg
savesnog lica uz ispunjenje zakonskih uslova je konac¢no i ne moze se napadati. U austrijskom
pravu pravne posledice sticanja na osnovu pouzdanja u zemlji$ne knjige ne nastupaju odmah nakon
upisa ve¢ tek nakon proteka odredenog roka ( 3 godine) od dana zatrazenog upisa u zemljiSne
knjige, nakon ¢ijeg proteka nastupa fikcija apsolutne ta¢nosti zemljiSne knjige. U hrvatskom
pravu pravne posledice poverenja u istinitost zemljiSne knjige ne nastupaju odmah nakon
sprovedenog upisa za razliku od pravnih posledica poverenja u potpunosti koje nastupaju odmabh.
Zastita poverenja u istinitost uslovljena je istekom roka za podnoSenje brisovne tuzbe tj.
nastupanjem jasne pravne fikcije apsolutne taénosti zemljisne knjige. U naSem zemlji§noknjiznom
pravu pre uvodenja jedinstvene evidencije (po pravnim pravilima zemljiSnoknjiznih pravila),
brisovna tuzba protiv nevaljanog upisa, rokovi za njeno podnosenje, kao i nastupanje fikcije
apsolutne tacnosti zemljisnih knjiga bile su regulisane na isti na¢in kao u austrijskom pravu.
Za razliku od zemljiSnoknjiznih zakona po pozitivnim propisima koji reguliSu katastar
nepokretnosti nije jasno da li u ovom sistemu postoji fikcija apsolutne ta¢nosti katastra i kada ona
nastupa s obzirom na ¢injenicu da brisovna sluzba nije predvidena. ZDPK predvida kao vid
sudske zaStite vodenje upravnog spora protiv drugostepenog reSenja donetog u postpuku
osnivanja, obnove i odrzavanja katastra nepokretnosti. Takode, ovaj zakon predvida da se u
postupku odrzavanja katasta nepokretnosti moze po sluzbenoj duznosti ili po zahtevu stranke
izvrsiti ispravljanje utvrdenih gresaka, nedostataka i propusta u podacima o nepokretnostima u
roku od 5 godina od dana upisa u odrzavanju katastra nepokretnosti ili u roku od 5 godina od
pocetka njegove primene, te da se ispravljanje ne moze pristupiti ukoliko nema saglasnosti lica
koje je posle pogreSnog upisa upisalo svoje stvarno pravo smatrajuéi podatke katastra
nepokretnosti istinitim 1 potpunim u skladu sa nacelom pouzdanja. Dalje, €ini se da odredba
ZDPK-a koja se odnosi na moguénost ispravki greSaka, propusta i nedostataka u podacima o
nepokretnostima 1 rok za tu ispravku ne bi mogli da dovede do zakljucka o postojanju fikcije
apsolutne ta¢nosti pravnog stanja katastra nepokretnosti po proteku u njoj predvidenog roka,
jer se ona odnosi na ispravke podataka o nepokretnostima, a ne na osporavanje uknjizbe usled
povrede neéijeg knjiznog prava, §to je slucaj kod brisovne tuzbe.** S toga smatramo da bi bilo
celishodno da se ZDPK izmeni i predvidi brisovna tuzba, koju je inaCe sadrzavao prethodni
Zakon o drzavnom premeru i katastru i upisima prava na nepokretnosti**Clanom 10 Zakona o
drzavnom premeru i katastru nepokretnosti CG*® predvideno je: Podaci o nepokretnostima i
pravima na njima, upisani u katastar nepokretnosti, smatraju se taénim i niko ne mozZe trpjeti Stetne
posljedice u prometu nepokretnosti i drugim odnosima u kojima se ti podaci koriste ( nacelo
pouzdanosti ). Ali Stete Cesto nastaju. Hipoteka se konstituiSe upisom u javne knjige, i pravno
egzistira, ali umrtvljena, u pravilu pre pravnog ozivljavanja, Sto sve zavisi od toga - da li ¢e duznik
poverioc¢evog obligacionog potrazivanja uredno i o roku ispuniti svoju obavezu ili ne¢e. Odsustvo

34 Vid. Pravni Zivot, br.10, Beograd, 2014., tom 11, prof. Jasmina Vukoti¢, str. 471 do 484.

3 Vid. ¢l. 106 i dalje eks. Zakona o driavnom premeru i katastru i upisima prava na nepokretnostima, Sluzbeni
glasnik RS br. 83/92, 53/93, 67/93, 48/94, 12/96 1 15/96 dalje: ZDPKN RS).

36 Vid. Zakon o drzavnom premeru i katastru nepokretnosti ("SI. 1. RCG", br. 29/07 od 25.5.2007, SL.I. CG", br.73/10
od 10.12.2010, 32/11 od 1.7.2011, 40/11 od 8.8.2011,043/15 od 31.7.2015. dalje: ZDPKN CG )



apsolutno pouzdanih registara, kompromituje i ideju hipoteke kao takve. Za nastanak hipoteke
nuzan je pravovaljan osnov sticanja ( iustus titulus ), ali narocito vazan i nacin sticanja ( modus
acquirendi ), i to upisom u javne knjige ili registre nepokretnosti. Nacin sticanja upisom u javne
knjige je od izuzetne vaznosti inter alia, za inkluziju klju¢nih nacela zemljiSnoknjiznog prava, pre
svega ostvarenjem kvaliteta koje hipoteci daju publicitet, prvenstvo i pouzdanost. Tu su ,,svi
uslovi funkcionisanja hipoteke.. Registrovanje ovih podataka je od vaznosti za promet prava na
nepokretnim stvarima. Sticalac ima moguénost da proveri da li su tacni podaci na kojima vlasnik
zasniva svoja prava. Ergo, evidentiranje stanja i promena na nepokretnostima pruza sigurnost
pravnog prometa. Uredno vodenje javnih knjiga pruza potpunu i ta¢nu sliku o pravnoj situaciji
nepokretnosti. Javne knjige se u RS i CG zasnivaju se na usvojenu koncepciju jedinstvene
evidencije nepokretnosti, zemljisne knjige se u ovim krajevima neée ni osnivati.3” Hipoteka kao
stvarno pravo na tudem pravu na nepokretnosti koja ovlascuje hipotekarnog poverioca da radi
naplate razlicitih trazbina, zahteva prodaju objekta hipoteke na zakonom predviden nacin, bez
obzira u ¢ijoj se drzavini i sa ¢ijim pravom svojine stvar bude nalazila u momentu prodaje, i da iz
dobijene vrednosti naplati svoje potrazivanje pre svih obi¢nih i pre svih hipotekarnih poverilaca
sa kasnijim rangom, po definiciji je najknjiznije stvarno pravo. U pogledu postojanja vise titulara
na predmetu hipoteke, nema pravnih polemika, a to znaci da svi titulari mogu raspolagati (time i
opteretiti svoj idealan udeo), a ako je celokupna suvlasnicka stvar pod hipotekom, onda naravno
mora postojati izricita ne tek saglasnost svih suvlasnika ve¢ i njihovo uceS¢e u hipotekarnom
pravnom poslu. Pritom, s druge strane, izostalo je uredenje i zakonsko utvrdenje javnih registara,
preko potrebni, svakoj drzavnoj zajednici koja racuna na svoju buducnost. Vaznost i potreba
javnih registara pokazuje jasna istorijska geneza od kasitske kudure Vavilona do elektronske
evidencije. U Americi se ne smatra validnim nijedno ,,potraZivanje“ ako nije , registrovano“, a kod
nas ne postoji ni potpuno i bezizuzetno ,pouzdana evidencija nepokretnosti®. U naSem pravnom
sistemu, pored izvanrednog i viSestrukog znacaja evidentiranja nepokretnosti u drustvenoj
svojini, ostaje i potreba evidentiranja svih promena na nepokretnostima gradana i gradansko-
pravnih lica. Sistem evidencije prava na nepokretnostima svaka zemlja je ustrojila i usavrsavala
zavisno od svojih potreba, tradicija i ciljeva. NeaZurnost zemljisne knjige bio je jedan od osnovnih
razloga za uvodenje jedinstvene evidencije, upravo zbog toga Sto se ta neazurnost tumacila kao
inherentna osobina zemljiSnoknjiznog sistema, ma kako to apsurdno zvucalo imajudéi u vidu da
isti taj sistem veoma dobro funkcionide u Austriji, Nemackoj ili Svajcarskoj. Zanimljivo je i da je
tzv. drustvena svojina, za koju je jedino postojala obaveza upisa u zemljiSnu knjigu, najrede bivala
upisana, Sto s danasnje distance ne cudi, jer nepokretnost koja se smatra efektivno nicijom (a
takve su de facto bile nepokretnosti u drustvenoj svojini) niko nije ni Zeleo da upisuje u registar.38

37 Ibid

38Vid. Stvarnopravna obezbedenja na nepokretnostima u R Srbiji, prof. Milo§ Zivkovi¢, Beograd - Ono §to je
karakteristi¢no za zemljiSnoknjizni sistem u dana$njoj Srbiji jeste da posle II svetskog rata nije donet poseban paket
propisa o zemljisnim knjigama, a kako je 1946. abrogirano celokupno predratno pravo postoji pravna praznina u
pogledu objektivnog zemljiSnoknjiznog prava. Zakon o nevaznosti pravnih propisa predvideo je da ¢e se praznina
koju je on stvorio popunjavati tako $to ¢e se predratni propisi primenjivati i dalje, ali ne kao obavezni pravni propisi
ve¢ kao tzv. ,,pravna pravila®, pod uslovom da nisu u suprotnosti s novostvorenim javnim poretkom socijalisticke
Jugoslavije (Cl. 4). Imajuéi u vidu da su zemljisnoknjizna pravila mahom procesnopravnog karaktera posto je upis u
zemljisnu knjigu, radi pravne sigurnosti formalan postupak, slabljenje pravne snage pravila zemljiSnoknjiznog prava
njihovim svodenjem na ,,pravna pravila® nije doprineo daljem razvoju zemljiSne knjige. Tako, usled napuStanja
principa jedinstva zemljiSta i zgrade, odustalo se od pravila sadrzanog u § 3 Zakona o unutra$njem uredenju,
osnivanju i ispravljanju zemljisnih knjiga..Rok fikcije apsolutne ta¢nosti registra, koji je po ZDPKUPN iznosio 2



U razmatranju pitanja izbora oblasti u kojima treba da se pristupi harmonizaciji, u okviru Komisije
za evropsko porodi¢no pravo (CEFL) Cesto je zastupano misljenje da harmonizacija moZe najbolje
uspjeti u oblastima u kojim postoji uska veza sa imovinskim pravom, pa je kao primjer navodeno
bra¢no imovinsko pravo, mada je pri tome naglasavano da se ne smije potcijeniti tehniCka
sloZzenost ove materije. Uz to je uspostavljana veza sa ugovornim pravom, u kojem je
harmonizacija ve¢ pocela, te sa stvarnim pravom, u kojem nisu postojale velike moguénosti u tom
pravcu. *’Na razlike koje postoje izmedu osnovnih braénih rezima normiranih u zakonodavstvu
evropskih zemalja, ali 1 na njihovo medusobno priblizavanje, ukazano je na cetvrtom
regensburSkom kolokviju, odrzanom 1998. na temu “Bracna zajednica, partnerski odnos i imovina
u Evropi”. U centru rasprave bilo je bracno (i vanbracno) imovinsko pravo, a referenti u
podnesenim referatima o uredenju ovih pitanja u nacionalnim zakonima, postigli su saglasnost da
je bracno (i vanbra¢no) imovinsko pravo dozivjelo dug razvoj koji je uvijek bio i jos uvijek je
obuhvacéen promjenama. Rezultat ovog razvoja je postepeno ujednacavanje ove oblasti. Znaci, jos
prije deceniju uocena je tendencija ujednacavanja nacionalnih prava, mada je u isto vrijeme izrazen
stav da ¢e za njeno postizanje morati proteé¢i odredeni vremenski period. *° Pitanje publiciteta
bra¢nih ugovora nije rijeSeno na isti nacin u svim nacionalnim pravima. Interes trecih osoba s
kojim bra¢ni partneri sklapaju pravne poslove, i samih braénih partnera, zahtijeva da ovi
ugovori budu registrovani i da postoji moguc¢nost saznanja pojedinih odredaba ovih ugovora koje
su bitne za treca lica. Najbolje rjeSenje je uspostavljanje posebnih registara bracnih ugovora 1
izri¢ito propisivanje uslova za ostvarenje uvida u njih. Pravila za vodenje registara trebalo bi da
budu ujednacena na nivou EU, jer bi se stvorile pretpostavke za povezivanje nacionalnih registara.
Ovakvo rjesenje moglo bi biti prelazno ili prvi korak u pravcu uspostavljanja, u posljednje vrijeme
predlaganog evropskog registra imovinskih prava.*! Evidencija nepokretnosti i prava na
nepokretnostima vodi se od davnina. Smatra se da je oko 1950. pre nase ere vrSeno premeravanje
zemljiSta oko Nila, dok se zaceci zemljiSnih knjiga javljaju ve¢ u starom veku. Evidencija se vodila
na razne nacine i vremenom usavrSavala. Imala je za cilj da pruzi podatke: o mestu, povrSini 1

godine, vracen je u ZKN na 3 godine (uz drugaciji nacin propisivanja). Treba napomenuti i da je ZKN drugostepenu
nadleznost za odlucivanje po zalbama protiv prvostepenih odluka oblasnih centara za katastar nepokretnosti sa centrale
RGZ... po ZDPKUPN, preneo na nadlezno ministarstvo u Vladi RS. ..mogu se uociti sledeca obelezja katastra
nepokretnosti, kad je re¢ o funkciji evidentiranja prava na nepokretnostima. Prvo, nadleznost za vodenje evidencije
prava na nepokretnostima preuzeli su upravni organi (RGZ) i neposredno izvrsna vlast (drugostepena nadleznost
ministarstva u postupcima upisa). Drugo, pravila o upisima prava na nepokretnostima preuzeta su iz zemljiSnoknjiznog
sistema ali uz znacajna pojednostavljenja i skrac¢enja. Jedini novitet, mogucénost upisa drzavine, predviden je u
slucajevima u kojima bi se upis prava potpuno protivio pravnoj logici i pravnoj sigurnosti. Bitna razlika jeste da je
registracijski postupak sada upravni, a ne poseban sudski postupak kao kod zemljisnih knjiga. Trece, sudska
zastita protiv konacnog reSenja u upravnom postupku ne ostvaruje se u parni¢nom postupku po brisovnoj
tuzbi, veé¢ upravnim sporom koji se od pravosudne reforme koja je stupila na snagu 1. januara 2010. godine
vodi pred Upravnim sudom. Valja primetiti i da se, u praksi, postupak pred katastrom nepokretnosti pokazao kao
sporiji ili jednako spor kao postupak pred zemljisnoknjiznim sudom (istini za volju, u poslednje Iako je ZKN sasvim
nov propis, jasno je da ni registarska pravila nisu ni izbliza odgovarajuca za uredenje tako znacajnog i slozenog
postupka kao $to je postupak registracije prava na nepokretnostima, pogotovo imajuci u vidu i Cinjenicu da je u
najvec¢em broju slucajeva taj upis konstitutivan (sporna je samo zakonska hipoteka, jer je po ZH i njen upis
konstitutivan, dok po nekim drugim propisima upis samo predstavlja uslov za dejstvo prema trec¢ima).

39 Vid. Imovinski odnosi bracnih partnera, .http://documents.tips/documents/imovinski-odnosi-skripta.html

4 Ibid.
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granicama nepokretnosti; o vrsti i kvalitetu zemljiSta; o zgradama koje se na njoj nalaze; 1 o
pravima koja na toj nepokretnosti postoje. Potreba vodenja evidencije prava na nepokretnostima,
diktirana brojnim razlozima i osobenostima u svakoj zemlji, nikad nije dovodena u pitanje*?

4 - Vazeca legislativa Republike Srbije i Crne Gore kao izvor problema

Unutar EU ustavom je brak definisan samo u pet zemalja: Poljskoj, Madarskoj, Bugarskoj, Letoniji
i Litvaniji, a van u Srbiji*}, Crnoj Gori**, Ukrajini, Belorusiji i Moldaviji. C1. 176 st. 2 Porodi¢nog
zakona Republike Srbije ( dalje: PZRS ) predvida da se smatra da je upis izvrSen na oba bracna
supruznika i1 kada je izvrSen na ime samo jednog od njih, osim ako nakon upisa nije zakljuc¢en
pismeni sporazum supruznika o deobi zajedni¢ke imovine odnosno bracni ugovor, ili je o pravima
supruznika odlu¢ivao sud.* Cl. 174. PZRS ograni¢ava da supruznik ne moze raspolagati svojim
udelom u zajedni¢koj imovini, niti ga opteretiti pravnim poslom medu Zivima®. Cl. 289 st. 1
PZCG* kaze da se prava bra¢nih drugova na zajedni¢ku imovinu upisuju u registar nepokretnosti
1 odgovarajuce registre na ime oba bracna druga kao zajedni¢ka imovina sa neopredijeljenim
djelovima. A u stavu drugom, da ako je u registar nepokretnosti i druge odgovarajuce registre
upisan kao vlasnik na zajednic¢koj imovini samo jedan, smatrace se kao da je upis izvrSen na ime
oba braéna druga. Cl. 290 PZCG propisuje da svojim dijelom u nepodijeljenoj zajedni¢koj imovini
ne moze bra¢ni drug ni raspolagati, niti ga moZe opteretiti pravnim poslom medu Zivima.*® Prema
izlozenom ne postoji zakonomerna razlika u zakonima RS i CG. U R Hrvatskoj su propisi po
sudskoj praksi, do novog OZRH nesto drugojaciji, ali su jednako vodili do problema sa time §to je
u RH poboljsano stanje razvojem zemljisnih knjiga. Problemi su i u Ruskoj federaciji, na primer,
¢l. 35 Porodi¢nog zakona*®. Treba ista¢i napore u pogledu kodifikacije gradanskog prava u Srbiji

4 Ibid.

Vid. Ustav R Srbije ( S1. gl. RS» br. 98/2006 ) Cl. 62.Svako ima pravo da slobodno odluéi o zakljuéenju i raskidanju
braka.Brak se zakljucuje na osnovu slobodno datog pristanka muskarca i zene pred drzavnim organom. Zakljucenje,
trajanje i raskid braka pocivaju na ravnopravnosti muskarca i Zene. Brak i odnosi u braku i porodici ureduju se
zakonom. Vanbracna zajednica se izjednacava sa brakom, u skladu sa zakonom.

#Vid. Ustav Crne Gore ("SI. list CG", br. 1/07 od 25.10.2007, 038/13 od 2.08.2013 ) CI. 71: Brak se moze zakljugiti
samo uz slobodan pristanak Zene i muskarca. Brak se zasniva na ravnopravnosti supruznika.

4 Vid. Porodicni zakon ( "Sluzbeni glasnik RS", br. 18/2005, 72/2011, 6/2015, dalje: PZRS )

46 Tbid

4TVid. Porodicni zakon ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 1/07 od 9.1.2007, dalje: PZCG )

8 Ibid

4 Vid. http://docs.cntd.ru/document/semejnyj-kodeks-rf-sk-rf Cemelinblii kogexe Poccmiickoii ®exepanuu (c
n3meHenusiMu Ha 30 nexadpst 2015 rona, nasee I13P®).Un.35. Posedovanje, koriSéenje i raspolaganje zajednicke
imovine supruznika provodi se uz obostranu saglasnost supruznika. Prilikom dogovora oko raspolaganja zajednickom
imovinom supruznika s jednim od njih, pretpostavlja se da on deluje uz saglasnost drugog. Transakcija koju je izvrsio
jedan od njih u vezi sa zajedni¢kom imovinom, moze od suda da bude proglasena nevazecom usled nedostatka
saglasnosti drugog ali samo na njegov zahtev, i samo u slucaju ako se dokaze da je druga strana znala ili je morala
znati za neslaganje drugog supruznika da izvr$i transakciju. Da bi jedan od supruznika upisao nekretninu, izvrsio
promenu po zakonu, potrebna je overena saglasnost drugog Supruznik Cije saglasnosti na tranksakciji zajednickom
imovinom nema, ima pravo da je na sudu ospori, u roku od godine otkad je saznao ili je morao da sazna o njoj.



http://docs.cntd.ru/document/semejnyj-kodeks-rf-sk-rf

1 u kontekstu, osvrnuti se na prednacrtna reSenja koja zasad obitavaju u tom tekstu, bez sustinskih

G — Postojeca sudska praksa Republike Srbije i Crne Gore kao izvor problema

Jasnost, potpunost i svima razumljiva dorecenost legislative jedino se moze objektivno sagledati
kroz postojanost, ujednacenost i ocekivanost odluka sudova, tj. sudske prakse. Kontekstualno, ova
oblast u kojoj se sucCeljavaju interesi: zastite neuknjizenog bracnog druga; zasStite sticaoca, u
konkretnom, zastite hipotekarnog poverioca i pravnog poretka je nesumnjivo pokazala velike
slabosti. Naime, sudska praksa, najvisih instanci R Srbije i Crne Gore, ali i R Hrvatske ( ne postoje
iskustva iz novog OZRH od pre par meseci ), iz vremena ranijeg OZRH, ilustruje visok stepen
neujednacenosti, ¢ak dijametralnih stavova. Ne treba zaobici da su predmetni sporovi najcesce
prouzrokovani fraudoloznim, reklo bi se fingiranim tuzbama po dogovorima bra¢nih supruznika,
nakon §to je ,,otkrivena® pravna nedoslednost i ranjivost ( po pravilu ugovora o hipoteci kada se
nade u sukobu sa zakonskim neoborivim pretpostavkama/fikcijama o ,,pravu na jednu polovinu*
u katastar nepokretnosti neupisanog bracnog supruznika ), pa koristeci tu prezumpciju ,,ostavljaju®
hipotekarne poverioce, uglavnom banke, bez stvarnopravnog obezbedenja, ,,odlucujuci se* da na
taj nacin ne vrate kredit. Ili to u praksi Cine, tek nakon Sto korisnik kredita, ujedno hipotekarni
duznik kao wupisani vlasnik hipotekovane nepokretnosti, zapadne u duzni¢ku docnju. Tad se
aktivira ,,neupisani bracni supruznik* i podnosi tuzbu protivu upisanog bracnog supruznika i banke
( hipotekarnog poverioca ) s tuzbenim zahtevom za utvrdenje da je on/a imalac prava svojine na
jednoj polovini hipotekovane nepokretnosti, ujedno traze¢i da se utvrdi delimi¢na ( 1/2 ) ili
potpuna niStavost ugovora o hipoteci. To je postalo tipski obrazac izigravanja hipotekarnih
poverilaca ( banaka ), ali se takvom definitivnom zakljuc¢ku protive slucajevi kada je zaista i
istinito, upisani bra¢ni supruznik postupao samovoljno, iz razli¢itih pobuda, ponajcesce su to
kazusi kada je stvarno doslo do poremecaja bra¢nih odnosa ili su oni nastupili docnije. Izvesno da
ova ,pojava‘“ moze znaciti 1 aktuelni ,,odgovor* na odskora dramati¢no 1 ¢esto nepravicno do
krajnosti pooStren poloZaj hipotekarnih duznika, uvodenjem prvenstveno vansudske realizacije
hipoteke, odskora i preko privatnih iliti, javnih izvrSitelja.Ali, bez obzira §to se ovakvi sudski
postupci pripisuju dolozno sracunatim aktivnostima ,,odgovora* supruznika, realno postoje,
istinski ozbiljni razlozi da neupisani brani supruznik posegne za takvom tuzbom i tuZbenim
traZzenjima, jer je izigran od upisanog supruznika — pa treba imati rezervisanost i za te slucajeve.

0 Vid. Prema Prednacrtu Gradanskog zakonika R Srbije po &l. 2441: Imovina koju su vanbraéni partneri stekli radom
u toku trajanja zajednice zivota u vanbracnoj zajednici predstavlja njihovu zajedni¢ku imovinu. Na imovinske odnose
vanbrac¢nih partnera shodno se primenjuju odredbe o imovinskim odnosima supruznika. Upis u javni registar je
regulisan ¢l. 2416 Prednacrta: Smatra se da su supruznici izvrSili deobu zajednicke imovine ako su u javni registar
prava na nepokretnostima upisani kao suvlasnici na opredeljenim udelima. Smatra se da je upis izvrSen na ime oba
supruznika i kada je izvrSen na ime samo jednog od njih, sem ako nakon upisa nije zakljucen pismeni sporazum
supruznika o deobi zajednicke imovine, odnosno ugovor, ili je o pravima supruznika na nepokretnosti odlucivao sud.



Hipotekarni poverioci pouceni ve¢ prvim slucajevima, posegli su ka tome da u svakom slucaju
bez upustanja u stanje katastra, pribavljaju notarsku saglasnost, oba supruznika.Cesti su slu¢ajevi
da suprug, rede supruga, podize kod banke kredit, a kao stvarnopravno sredstvo obezbedenja
konstituiSe hipoteku na nepokretnosti na kojoj je samo on upisan, u korist banke kao hipotekarnog
poverioca. To pobuduje veé primae facie sumnju u skrivanje upisanog bracnog supruznika
hipoteke na nepokretnosti koja pripada pravnom rezimu zajednicke brac¢ne tekovine. Medutim,
postoje slucajevi i1 kada je neupisani bra¢ni drug ucestvovao u poslovanju konkretnog privrednog
subjekta, pa: ,,..je mogla imati uvida u poslovanje privrednog drustva i imala saznanja vezana za
poslovanje samog privrednog drustva. U prilog tome govori i Cinjenica da je tuzilja u periodu 1992
do 1998. bila jedini osnivaé i direktor navedenog privrednog drustva.“ >! S druge strane, stoji
presuda Vrhovnog kasacionog suda RS ¢ija je sentenca: ,,Nema obaveze pribavljanja saglasnosti
oba supruznika za zasnivanje hipoteke na nepokretnosti koja predstavlja zajednicku imovinu kada
je u javnim knjigama upisan samo jedan supruznik kao iskljucivi vlasnik bez zabelezbe da se radi
o zajednitkoj imovini.“>> Time je sud izveo silogisticki zakljuak o ,nuZnosti zabeleZbe
zajednicke imovine neupisanog supruznika® ( $to nigde ZDPKN RS ne predvida, a potom je sve
to podveo pod ¢l. 187 st.1 PZRS: Za obaveze preuzete radi podmirenja potreba zajedni¢kog zivota
u braku, kao i1 za obaveze koje po zakonu terete oba supruznika, odgovaraju supruznici solidarno
svojom zajedni¢kom i1 posebnom imovinom.Takvo stanoviste o¢igledno tezi da upotpuni i dopiSe
zakon, umesto da u zakonu to piSe.Presudom u ponovljenom postupku po kasatornim nalozima i
pravnim shvatanjima Viseg suda u Podgorici Gz. br. 3745/12-10 od 17.12.2013. Osnovni sud u
Baru je prihvatio zahtev i utvrdio nistavost ugovora o hipoteci saglasno ¢l. 103 ZOO CG, ali s
pozivom na ¢l. 290 PZCG koji glasi: Svojim dijelom u nepodijeljenoj zajednickoj imovini ne moze
bracni drug ni raspolagati, niti ga moze opteretiti pravnim poslom medu zZivima. Sud je pak ovde
,»posao* od oborive pretpostavke da su sve odluke 1 akta upravljanja i raspolaganja zajednickom
imovinom, rezultat sporazuma supruznika, da zakonom nije predvidena forma, a da je to u praksi
najce$ce precutno, da se drugi bra¢ni drug tome ne protivi, da se saglasnost bra¢nog druga
pretpostavlja, $to znaci da se saglasnost za raspolaganje ne mora saciniti u pismenoj formi, a teret
dokazivanja nepostojanja te saglasnosti je na bracnom druga koji tvrdi da je nije dao saglasnost,
ovdje tuzioca. Medutim, suprotno ovoj pretpostavci, po miSljenju suda nije potojala saglasnost
tuzioca, jer po navodima svedoka AA 1 BB, i1 tuZene saslusane kao stranke, tuzilac se nikada ne bi
saglasio, niti dozvolio da njegova nepokretnost bude opterecena hipotekom. Ni zaposleni banke

31'Vid. Presuda Apelacionog suda u Novom Sadu Gz 921/2010. od 25.2.2010.

52 Vid. Presuda VKS, Rev. 321/2014 od 5.6.2014. koja izmedu ostalog obrazlaze: U konkretnom nije sporno da je u
vreme davanja zaloznih izjava u katastru kao iskljucivi vlasnik nepokretnosti bila upisana tuzena. Kod fikcije iz ¢l.
176 st.2 PZRS da se kod zajednicke svojine supruznika ima smatrati da je upis izvrSen na ime oba supruznika bilo je
neophodno u katastru izvrsiti zabelezbu o zajedickoj svojini i nac¢inu upravljanja i raspolaganja istom, jer u suprotnom
gubi smisao ¢l. 63 ZDPKN koja propisuje da niko ne moze snositi Stetne posledice zbog toga §to se pouzdao u istinitost
1 zaCnost podataka o nepokretnostima upisanim u katastar nepokretnosti. Suprotno stanoviste znaciko bi da se
hipotekarni poverilac mora upustati u istrazivanje porodi¢nog statusa hipotekarnog uznika ukoliko je samo hipotekarni
duznik upisan kao vlasnik nepokretnosti. Po stanovistu revizijskog suda kredit upotrebljen za potrebe pravnog lica
koga je osnovao jedan supruznik i hipoteka data za obezbedenje tog kredita tereti i drugog supruznika po osnovu
odgovornosti za zajednicke obaveze u smislu ¢l. 187 st.1 PZRS, jer se i prihod koji je prvotuzena ostvarivala u
osnovanom preduzecu koristio za podmirenje potreba zajednickog zivota stranaka u braku.



prvotuzene nisu provjerili da li je drugotuzena razvedena, niti trazili presudu o razvodu braka, kod
¢injenice da je drugotuzena upisana u knjigama kao iskljuciv vlasnik. Bez znacaja je Sto tuzilac i
drugotuZena nisu razvedeni..>* Medutim, Visi sud u Podgorici preinadava presudu i utvrduje da je
niStav ugovor, ¢ak i u odnosu na drugu polovinu nekretnine. Sustina preinake je da je ,,pribavilac
duzan da izvr$i uvid ne samo u katastar nepokretnosti, ve¢ i provjeri i fakti¢ko stanje.“ VSCG je
preinacenu presudu potvrdio 1 banka prvotuzena, hipotekarni poverilac je ostala bez obezbedenja
da namiri kredit.>* Tom tematikom bavili su se pre novog OZRH, VS RH i US RH. Prethodnim
odlukama USRH * je podriveno nadelo pouzdanja, ali je poslednjom promenjen stav, znatno pre
novog - OZRH. Dakle, US je napravio snazan otklon od ranijeg stava odlukom U —III — 103/2008
od 8juna 2008%°, koja se odrazila na sudsku praksu, §to govori presuda Zupanijskog suda u
Zagrebu Gz-4935/12 od 29.aprila 2014. 37 Vazne su i, presuda Vrhovnog suda RH, Revt 42/13-2
58 presuda Rev- 1319/12-2 od 4. februara 2014, Presudom Ustavnog suda RH od 28. septembra

33 Vid, Presuda Osnovni sud u Baru, P br. 27/14 od 3.4.2014. kojom je djelimi¢no usvojen zahtjev za utvrdenje
niStavosti ugovora o kontinuiranoj hipoteci u odnosu na suvlasni¢ki udio od % tuZioca na nepokretnosti — stambeni
prostor AA..... zaklju¢en izmedu prvotuzene i drugotuzene a ovjeren kod Osnovnog siuda u Baru...

3 Vid. Presuda Viseg suda u Podgorici, Gz br. 2701/14-10 od 4.9.2015. i Presuda VSCG, Rev. br. 1260/15 od
1.12.2015. Revizijskom presudom su ponovljeni pravni razlozi drugostepene presude i revizija odbijena.

35 Vid. Odluke Ustavnog suda RH br. U- 111-493/2002 od 13.sept. 2004 i U-111-821/2007 od 18.sept. 2008.

% Vid. Odluku Ustavnog suda RH U —1II — 103/2008 od 8.juna 2008: ,,..u svakom pojedinaénom slu¢aju uzimajuéi u
obzir osobite okolnosti svakoga slucaja, valjanost pravnog posla morati procjenjivati ovisno o ponasanju, savjesnosti
i dobroj vjeri svih sudionika pravnog odnosa, ukljucujuéi i bracnog druga koji (eventualno) nije bio sudionik tog
posla... da je supruga imala mogucnost zastititi svoje pravo (zajednickog) vlasnistva nekretnine jer je iskljucivo o
njezinoj inicijativi ovisilo hoce li preduzeti odgovarajuce pravne radnje...*

57 Vid. presudu Zupanijskog suda u Zagrebu Gz-4935/12 od 29.aprila 2014: “Tuiteljica iako je znala i morala znati
da je njezin suprug ovde drugotuzenik upisan kao samovlasnik predmetne nekretnine ( jer ju je uz njezinu saglasnost
otkupio), to svoje pravo nije upisala, niti je zahtjevala brisanje drugotuzenikovog prava na spornom dijelu nekretnine
u rokovima iz ¢lana 123 st.2 ZVRH, a niti dokazuje da treCetuzenik nije bio u dobroj vjeri prilikom stjecanja prava
zaloga, slijedom cEega je pravilno sud prvog stupnja zakljucio da je treéetuzenik zalotu stekao u skladu s nac¢elom
povjerenja u zemljisne knjige i postupajuéi u dobroj vjeri®.

*8 Vid. presudu Vrhovnog suda RH, Revt 42/13-2:* Iz mjerodavnih odredbi ZV-a ( €1.61 st.2), proizilazi da iznimno,
a radi zastite povjerenja u pravnom prometu, tre¢a osoba moze na temelju pravnog posla, koji nije sklopljen sa svim
zajedniCarima, ste¢i pravo vlasnistba na nekretninama pod pretpostavkama pod kojima se §titi povjerenje u zemljiSne
knjige, ako vlasnis§tvo nije bilo upisano u zemljisnim knjigama kao zajednicko,. Naime, polazeci od nacela zastite
povjerenja tre¢ih u pravnom prometu, u takvoj situaciji tre¢a ée osoba valjano steci pravo vlasni$tva na cjelokupnoj
zajednickoj imovini, ako se utvrdi da je ta treca osoba posteni stjecatelj, odnosno, da je postupala u skladu sa nacelom
povjerenja u zemljisne knjige.

59 Vid. presudu Vrhovnog suda RH Rev br. 1319/12-2 od 4.februara 2014: Cak pod pretpostavkom da je prvotuzenik
(banka), odnosno njegov djelatnik koji je sudjelovao prilikom sklapanja tog sporazuma, znao za obiteljsko stanje
drugotuzenika i njegov brak s tuziteljicom, to samo po sebi ne znaci da je postupao u zloj nameri jer Cinjenica
postojanja braka sama po sebi ne mora znaciti i da drugi bracni drug polaze neka prava na nekretnini koja je predmet
ugovaranja. U svakom slucaju, nedostatak dobre vjere ne moZe se prigovoriti nikome samo iz razloga Sto nije
istrazivao izvanknjizno stanje ( ¢l. 8 st.3 ZZK-a i ¢1.122 st.3 ZV-a). Nacelo zastite povjerenja u zemljisne knjige bilo
bi naruseno i u slucaju kada bi se prihvatilo stajaliste da je za sklapanje predmetnog sporazuma prvotuzeni trebao
traziti tuzitelji¢inu suglasnost jer to nije predvideno niti jednim propisom. Zbog toga predmetni sporazum, suprotno
stajaliptu prvostupanjskog suda, nije protivan zakonu, niti postoje drugi elementi niptavosti, iz ¢lana 103 ZOO-a, osim
toga, ako je sklapanje odredenog ugovora zabranjeno samo jednoj, ugovor ¢e ostati na snazi ako u zakonu nije §to
drugo predvideno za taj slucaj, a strana koja je povrijedila zakonsku zabranu snosit ¢e posljedice ( ¢lan 103 ZOO-a).
Uzevsi u obzir to trebalo je pravilnom primjenom citiranih zakonskih odredaba odbiti tuzbeni zahtjev kao neosnovan.*



2015. je potvrdena novoformirano stanoviste®’. Predmetne odluke sudskih instanci RH su ovde od
pomo¢i u razumevanju pravne realnosti stvarnih problema RS i CG, budu¢i da se u RH, do par
meseci, primenjivala skoro istovetna legislativa, sem zemljisnih knjiga. Kada bi se podvukla linija
ispod navedenih sudskih odluka triju drzava, lako se moze zakljuciti da RS trazi razli¢ite nacine
da odbrani nacelo poverenja u javne knjige, da CG nacelno, empatijski ili ne, svakako trazi razlicite
nacine da odbrani pravo neupisanog bracnog supruznika, kao i da je RH, izvesno zbog posebnog
uvazavanja nacela zemljisnih knjiga, ali i zbog nuzne harmonizacije s pravom EU, gde je pravna
sigurnost opSte mesto, prvenstveno zahvaljujuci visokom stepenu pouzdanja koje tamo pruzaju
zemljiSne knjige. RS 1 CG, poduceni loSom praksom, moraju napraviti nove nuzne iskorake, koji
se prevashodno odnose na stvaranje ambijenta pravne sigurnosti boljom legislativom.

Zakljucak
Sagledavaju¢i ukupnu problematiku, najpre zakonodavnog, pa pravno teorijskog i sudskog
odlucivanja, konkluzije se mogu sazeti u nekoliko polaziSta onoga kako bi trebalo biti, tj. de lege
ferenda. Obaveznost registrovanja, sem brac¢nih, mora obavezno ukljuciti jednako tako i vanbracne
zajednice, kao i porodi¢ne zajednice u kojima njeni drugi ¢lanovi, izuzev samih supruznika u
bitnom doprinose uvecanju zajedni¢ke imovine. Pravno prihvatljivo stanoviste je da se u odnosnim
odredbama €l. 176 st.2 PZRS i ¢l. 289 st.2 PZCG kogentno obavezu neupisani ,,imovinski
zajednicari“ putem zabelezbe u katastru nepokretnosti, a u suprotnom, da za takav njihov propust
ne mogu bilo koji sticaoci stvarnih prava snositi ma kakvu odgovornost i Stetne posledice. Takvu
imperativnu normu treba propisati i u samim zakonima koji ureduju katastar nepokretnosti, jer
takve izriéne norme u njima nema. Apsolutna javnost i dostupnost javnih registara, tj. javnih
knjiga u svim vidovima, a svakom ko ima pravni interes (Sto svakako ukljucuje potencijalne
hipotekarne poverioce) je uslov bez koga se ne moze ni ozbiljnije raspravljati o nacelima -
pouzdanja i poverenja. Hipotekarne poverioce, samim time i sticaoce drugih stvarnih prava tek
ovim mozemo osloboditi istrazivackih aktivnosti utvrdivanja faktickog stanja nepokretnosti i jo$
istrazivacke delatnosti predvidanja eventualnih vanknjiznih imalaca stvarnih prava na
nepokretnostima. Praksa prepoznaje da hipotekarni poverioci, najeSc¢e banke, nikada ne
izvrSavaju transfer kredita sve dok inter alia hipoteka ne bude konstituisana, pa zato nije pitanje,
do kojeg momenta se treba raCunati savesnost sticalaca stvarnih prava. SadaSnje aktivnosti, ovde
tangiranih hipotekarnih poverilaca koji od vlasnika nepokretnosti na kojoj treba biti uspostavljena
hipoteka, bezizuzetno traze javnobelezni¢ku saglasnost i drugog supruznika, su i proizvod nuZnosti
loSih iskustava, ali 1 nereglementiranosti. Prema tome, na zakonodavcima fokusiranih zemalja stoji
obaveza i odgovornost da explicite predstavljenim novelama ucvrste nacelo pouzdanja i poverenja,
atim i pravnu sigurnost. Sudska praksa ¢e jedino na takav nacin biti oslobodena uloge dezurnog
krivca, pri ¢emu nema razloznih sumnji da ¢e pravni teoreticari detaljno 1 ubedljivo eksplikovati
ratio legis koji je proizveo zakonske novele, jer, naposletku, pravna sigurnost je temelj vladavine

0 Vid. ,,Stoga okolnost da u zemlji$noj knjizi tuZitelj nije bio upisan kao suvlasnik predmetne nekretnine, a cijene¢i
odredbe ¢l. 213 st. 1, u vezi s odredbom ¢l. 122 ZV-a, kojim se Stiti povjerenje u zemljiSne knjige, ovaj sud zakljucuje
0 neosnovanosti tuzbenog zahtjeva, bez obzira $to iz provedenog dokaznog postupka, proizilazi da bi predmetna
nekretnina bila bracna steCevina tuzitelja i drugotuzenice®.



prava svake zemlje koja drzi do njenih vrednosti. Ako izostane zakonodavni poduhvat, ne samo
da ¢e se nastaviti nedosledna sudska praksa, ve¢ i1 produbiti razne zloupotrebe duznika, saglasno
naSem mentalitetu i pravnoj svesti kojih se ne mozemo odre¢i, a jo§ manje ih mozemo apstrahovati.

Podgorica, januar 2017.

Suummary

Observing the total issue, initially legislative, then a legal theory of judicial decision-making,
conclusions can be summarized in a few points of what it should be, that is in lege ferenda.
Registration, beside marital, shall also include the unmarried community and family communities
in which its other members except the spouses, in the substantial contributes to expanding common
property. The legally acceptable view is that, by relevant provisions of art.176 page 2 FLRS and
art. 282 page 2 FLMNE , unregistered property partakers would be congenial obligated in the real
estate cadaster, otherwise, for that their failure can not be any acquirers of real rights to bear
responsibility for whatever good or harmful consequences. Such a peremptory norm should be
prescribed in the laws themselves, which regulate the real estate cadaster, because these norms
express them no. Absolute release and availability of public registers, if public records in all
aspects, and to everybody who has a legal interest (which of course includes and potential
mortgagees), is the condition without which it is not impossible to have a serious discussion about
principles- confidence and trust.

Then, the mortgagees, therefore and acquirers of other real rights, can be released of investigatory
activities of determining the factual situation of real estate, and investigation regarding forecasting
of possible unregistered holders of real rights on real estate. In practice, the mortgagees, especially
banks, never do the transfer of a credit until inter alia mortgage is constituted, and because of that,
it is not a question, up to what point should be counted conscientiousness of the acquirers of real
rights. Current activities of here mentioned mortgage creditors, who are asking for a public noted
consent of the other spouse, from the owner of the real estate on which the mortgage should be
established, are the products of necessity, because of the bad experiences.

Therefore, the lawmakers of the focused countries are on the duty and responsibility to consolidate
the principle of trust and confidence by presented novels, and by that, a legal certainty too. On that
way only, the jurisprudence will be released of the role of scapegoat, whereby there is no
reasonable suspicions that the legal theorists are going to explain in details ratio legis, which had
produced legal novels, because, at the end, the legal certainty is the basic of the rule of law of
every country which hold to its values. Otherwise, in the absence of a specific legislative effort,
not only inconsistent and “excusive” jurisprudence practice will continue, but the various abuses
of debtors will become deeper, according to the mentality and and legal consciousness, which we
cannot give up, and even less we can, withoutserious consequences, abstract them.



