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Ministarka gradevinarstva, saobracaja i infrastrukture Aleksandra Sofronijevi¢ izjavila je u avgustu ove
godine da je za nepunih Sest meseci primene Zakona o posebnim uslovima za evidentiranje i upis prava
na nepokretnostima (Svoj na svome) reseno 333. 870 predmeta i upisano viSe od 250.000 gradana i
pravnih lica u katastar nepokretnosti. Republi¢ki geodetski zavod saopstio je pre Cetiri dana da nakon Sto
pravo svojine bude upisano u katastar nepokretnosti, gradaninu ¢e biti dostavljen i dokument sa jasnom
informacijom da je upis izvrSen, a mogu li istom da se nadaju i drzaoci nepokretnosti? Naime drzalac
nepokretnosti nije isto Sto i vlasnik, a Cinjenica da neko decenijama koristi kucu ili pla¢a porez ne znaci
automatski da moze da stekne pravo svojine. Posebno sloZzena situacija nastaje kada je objekat izgraden
na zemljistu koje je u vlasnistvu drugog lica piSe Biznis.rs. Pravo svojine na nepokretnosti je najSire
pravo koje daje mogucnost vlasniku da nepokretnost drzi, koristi i njome raspolaze, dok drzalac, prema
Zakonu o osnovama svojinskopravnih odnosa, samo ima fakticku vlast nad stvari. DrZzalac moze biti i
zakupac, pa Cinjenica da on stvar drzi i koristi deset ili dvadeset godina, da plac¢a zakupninu ili ¢ak porez,
ne znaci da moze stedi pravo vlasnistva nad tom nepokretnosc¢u. "U praksi je drzalac Cesto lice koje je
izgradilo nelegalan objekat i uspelo da ga evidentira u katastru, ali zbog neispunjenosti uslova za upis
svojine nije moglo biti upisano kao njegov vlasnik", kaze za Biznis.rs advokat Tijana Vladisavljevic.
"Takve situacije Cesto vidamo i u nasSoj advokatskoj praksi. U jednom predmetu lice je joS osamdesetih
godina resenjem opstine dobilo zemljiste na privremeno koriS¢enje na cetiri godine radi postavljanja
objekta, uz obavezu da naknadno zakljuci ugovor o koris¢enju zemljiSta. Taj privremeni pravni osnov
kasnije nije doveo do urednog upisa prava koris¢enja niti prava svojine, dok je lice danas u katastru
evidentirano kao drzalac", objasnjava advokatica. Postupak evidentiranja "Svoj na svome" osmisljen je
da omogucdi upis faktickih vlasnika velikog broja objekata kod kojih ranije nije bilo uslova za uredan upis
prava vlasnistva. Ipak, drZzaoci nece biti automatski evidentirani kao vlasnici u katastru nepokretnosti.
"Zakon pravi razliku da li je drzalac svoj nelegalni objekat izgradio na svom zemljistu, na zemljistu u
javnoj svojini ili na tudem zemljiStu u privatnoj svojini. NajsloZenija je situacija kada je objekat izgraden
na privatnom zemljiStu treceg lica. Tada zakon upucuje drzaoca da u roku od pet godina pred nadleznim
organom resi svojinske odnose na zemljiStu. Ako ne uspe u tome, vlasnik zemljiSta moze zahtevati
uklanjanje objekta", navodi Vladisavljevi¢. Drzaoci koji nisu podneli prijavu u redovnom roku ne gube
automatski eventualno pravo svojine, ali mogu izgubiti moguc¢nost da ga upiSu kroz pojednostavljeni
postupak "Svoj na svome". Ipak, do 24. oktobra 2026. godine postoji mogucénost naknadne prijave za
lica koja dokazu da prijavu nisu blagovremeno podnela iz opravdanih razloga. "Odvojeno od toga postoji
rok - 1. maj 2028. godine. Ako se do tada ne steknu zakonski uslovi za upis prava svojine na
nepokretnosti na kojoj je lice evidentirano kao drzalac po ranijim katastarskim propisima, katastar ¢e po
sluzbenoj duznosti izbrisati svojstvo drzaoca i drzavinu", pojasnjava ona. Primera radi, ako je osoba
decenijama drzalac i korisnik kuce, ali je kao vlasnik parcele upisano drugo lice, pravni polozaj drzaoca
zavisi od viSe uslova. Zakon predvida poseban izuzetak ako je u vreme izgradnje drzalac imao pravni
osnov za koriS¢enje zemljiSta koji je kasnije prestao, ako stanuje u predmetnom objektu najmanje 20
godina, kao i ako je porez na objekat placao najmanje 10 godina u kontinuitetu. Uslov je i da nije doneto
resenje o uklanjanju objekta i da podnosilac prijave u vlasnistvu nema drugu nepokretnost koja mu sluzi
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za stanovanje. Ukoliko su ti uslovi ispunjeni, moguce je upisati svojinu na objektu u katastru, uz obavezu
da se u roku od pet godina rese imovinsko-pravni odnosi na zemljiStu. Ako navedeni uslovi nisu
ispunjeni, pitanje svojine na zemljiStu se mora reSavati drugim putem, najc¢esce pred sudom. Da li upis
drZzaoca u katastru dokazuje pravo na objektu? Cinjenica da je neko upisan kao drzalac u katastru
svakako predstavlja podatak iz javne evidencije i moZe predstavljati relevantan dokaz o odnosu drzaoca
prema predmetnoj nepokretnosti, ali znacaj i dokazna snaga tog upisa zavise od postupka u kojem se
koristi. "Tako ¢e u postupku 'Svoj na svome' taj upis imati odredeni znacaj prilikom utvrdivanja uslova za
upis, dok ¢e u sudskom postupku radi utvrdenja prava svojine biti samo jedan od dokaza koji se ceni
zajedno sa ugovorima, poreskim resenjima, dokazima o koriS¢enju i drugim ispravama, a pred bankom,
MUP-om ili drugim organom njegov znacaj ¢e zavisiti od prava koje lice Zeli da ostvari", objasnjava
Vladisavljevi¢. Za objekte za koje nije podneta prijava zakon predvida da, ako nisu u kategoriji objekata
koji se upisuju u korist Republike Srbije, Agencija dostavlja katastru spisak radi upisa prava svojine na
objektu u korist vlasnika katastarske parcele na kojoj se objekat nalazi. "To moze biti narocito
problemati¢no kada se zemljiSte vodi na drugo lice, viSe suvlasnika, preminula lica ili njihove naslednike,
od kojih neki nisu poznati, dostupni ili Zive u inostranstvu. Ako smatra da ima pravo na objektu, drzalac
¢e morati svoj pravni osnov da zastiti i da dokaze drugim pravnim putem, uobi¢ajeno sudskim putem",
ukazuje Vladisavljevi¢. Na pitanje da li u takvoj situaciji vlasnik parcele moze biti upisan kao vlasnik
objekta, advokatica odgovara potvrdno. "Ukoliko za objekat nije podneta prijava, a nije re¢ o objektu koji
se po zakonu upisuje u korist Republike Srbije, zakon 'Svoj na svome' predvida upis prava svojine na
objektu u korist vlasnika zemljista. Takav upis ne iskljuCuje prava trecih lica na svojinsku zastitu i
naknadu Stete". Gradani koji su propustili redovni rok i dalje mogu da podnesu naknadnu prijavu,
najkasnije do 24. oktobra 2026. godine, ako postoje objektivni razlozi zbog kojih to nisu mogli da ucine
blagovremeno. Zakon ne nabraja taksativno Sta se smatra opravdanim razlogom, ali su predstavnici
nadleznog ministarstva kao primere navodili bolest ili povredu, smrt ili bolest ¢lana uze porodice, visu
silu, tehnicke probleme, boravak u inostranstvu i druge okolnosti na koje podnosilac nije mogao da utice.
"Nije dovoljno samo navesti razlog - potrebno je priloZiti i odgovarajuéi dokaz kojim se opravdava
propustanje roka. Gradani mogu naknadnu prijavu podneti elektronski, putem aplikacije 'Svoj na svome',
a omoguceno je i njeno podnosenje na Salterima PoSte Srbije", zakljucuje Vladisavljevic.
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