PREDLOG

ZAKON
O PROMETU NEPOKRETNOSTI

. OSNOVNE ODREDBE

Clan 1.
Promet nepokretnosti je slobodan, ako zakonom nije drukgéije odredeno.

Nepokretnosti, u smislu ovog zakona, jesu: zemljiSte (poljoprivredno,
gradevinsko, Sume i Sumsko zemljiSte), zgrade (poslovne, stambene, stambeno-
poslovne, ekonomske i dr.) i drugi gradevinski objekti, kao i posebni delovi zgrada
(stanovi, poslovne prostorije, garaze i garazna mesta) na kojima moze postojati
zasebno pravo svojine (u daljem tekstu: nepokretnosti).

Clan 2.

Promet nepokretnosti, u smislu ovog zakona, jeste prenos prava svojine na
nepokretnosti pravnim poslom, uz naknadu ili bez naknade.

Prometom nepokretnosti smatra se i prenos prava koris¢enja na
nepokretnosti u javnoj svojini sa jednog na drugog nosioca prava koriséenja na
nepokretnosti u javnoj svojini.

Clan 3.

Prenosom prava svojine na zgradi, odnosno drugom gradevinskom objektu,
istovremeno se prenosi i pravo svojine na zemljiStu na kojem se zgrada nalazi, kao i
na zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

Zemljiste koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade utvrduje se ugovorom o
prometu nepokretnosti, a ako to nije ugovoreno, primenjuju se pravila predvidena
propisima o planiranju i izgradnji kojima se definiSe zemljiSte koje sluzi za redovnu
upotrebu zgrade.

Prenosom prava svojine na zgradi izgradenoj na zemljiStu na kome vlasnik
zgrade nema pravo svojine, ve¢ samo pravo koriS¢enja ili pravo zakupa, prenosi se i
pravo korid¢enja ili pravo zakupa na zemljistu na kome se zgrada nalazi, kao i na
zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

Clan 4.

Ugovor o prometu nepokretnosti zakljuCuje se u obliku javnobeleZni¢kog
zapisa.

Za sastavljanje ugovora o prometu nepokretnosti u obliku javnobelezni¢kog
zapisa iskljucivo je nadlezan javni beleznik na Cijem se podrucju nalazi nepokretnost
koja je predmet ugovora.

Ugovori koji nisu zakljuCeni na nacin iz st. 1. i 2. ovog Clana, ne proizvode
pravno dejstvo.

Ako javni beleznik, na osnovu izvrSenog uvida u posebnu evidenciju o
ugovorima o prometu nepokretnosti, utvrdi da su u sudu vec overeni potpisi na
ugovoru o prometu iste nepokretnosti, odnosno da je kod javnog beleZnika ili u sudu
sacinjen javnobeleZniCki zapis o prometu iste nepokretnosti, a prodavac je isto lice,
duzan je da o tome upozori ugovornike i da to upozorenje unese u javnobeleznicki
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zapis, a ako se ugovornici protive unoSenju upozorenja, javni beleznik odbija da
sacini javnobeleznicki zapis.

Javni beleznik koji je sacinio javnobelezniCki zapis o ugovoru o prometu
nepokretnosti duZan je da overen prepis tog javnobeleznickog zapisa odmah dostavi
sudu koji je nadlezan za vodenje posebne evidencije javhobeleZni¢kih zapisa o
ugovorima o prometu nepokretnosti.

Javni beleznik koji je sacinio javnobelezniCki zapis o ugovoru o prometu
nepokretnosti duzan je da overen prepis tog javnobelezni¢kog zapisa dostavi organu
nadleznom za utvrdivanje i naplatu javnih prihoda, u roku od deset dana od dana
sacinjavanja.

Osnovni sud vodi posebnu evidenciju javnobeleznitkih zapisa o ugovorima o
prometu nepokretnosti koje se nalaze na njegovom podrucju. Posebna evidencija
sadrzi: podatke o ugovornicima, podatke o nepokretnosti i podatke o
javnobeleZniCkom zapisu o ugovoru o prometu nepokretnosti. Pravo uvida u posebnu
evidenciju imaju javni beleznici sa podru¢ja osnovnog suda koji vodi posebnu
evidenciju.

Propis kojim se blize ureduje vodenje posebne evidencije iz stava 7. ovog
¢lana donosi ministar nadlezan za pravosude.

Il. PRAVO PRECE KUPOVINE

Clan 5.

Suvlasnik nepokretnosti koji namerava da proda svoj suvlasni¢ki deo duzan je
da ga prethodno ponudi na prodaju ostalim suvlasnicima.

U slu€aju kad ima viSe suvlasnika, prvenstvo u ostvarivanju prava prece
kupovine ima suvlasnik sa veéim suvlasni¢kim delom.

Kad ima viSe suvlasnika koji bi prema stavu 2. ovog €lana imali pravo prece
kupovine, suvlasnik nepokretnosti ima pravo da sam odluc¢i kome ¢e od njih prodati
svoj deo nepokretnosti.

Clan 6.

Vlasnik koji namerava da proda poljoprivredno zemljiSte, duZan je da ga
prethodno ponudi na prodaju vlasniku susednog poljoprivrednog zemljista.

U slucaju kad ima viSe vlasnika susednog zemljista Cije se poljoprivredno
zemljiSte graniCi sa poljoprivrednim zemljiStem prodavca, prvenstvo u ostvarivanju
prava prece kupovine ima vlasnik susednog zemljita Cije se poljoprivredno zemljiste
preteznim delom grani€i sa zemljiStem prodavca. Ako ima viSe vlashika susednog
zemljista Cije se poljoprivredno zemljiSte preteznim delom grani¢i sa zemljiStem
prodavca, a grani¢ne linije su jednake, prednost izmedu njih ima vlasnik susednog
zemljiSta Cija je povrSina najveca.

U ostvarivanju prava preCe kupovine vlasnik susednog zemljiSta je po
redosledu iza suvlasnika zemljiSta koje je predmet prodaje.

Clan 7.

Ponuda iz ¢l. 5. i 6. ovog zakona, koja se dostavlja istovremeno svim
nosiocima prava preCe kupovine, mora da sadrzi podatke o nepokretnosti, ceni i
ostalim uslovima prodaje.

Ponuda mora biti u pismenom obliku.
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Imalac prava preCe kupovine duzan je da se u roku od 15 dana od dana
prijema ponude pismenim putem izjasni o ponudi.

Ponuda i izjava o prihvatanju ponude iz st. 1. i 3. ovog ¢lana mora se uciniti
preporu¢enim pismom.

Clan 8.

Ako se imalac prava prece kupovine, kome je u€injena ponuda, u roku od 15
dana od dana prijema ponude, ne izjasni na nacin iz €lana 7. stav 3. ovog zakona da
prinvata ponudu, prodavac moZe prodati nepokretnost drugom licu, ali ne pod
povoljnijim uslovima.

Clan 9.

Ako imalac prava pre€e kupovine ne prihvati ponudu, a vlasnik tu
nepokretnost ne proda ni tre¢em licu u roku od jedne godine od dana neprihvatanja
ponude, duZan je da u slu¢aju ponovne prodaje postupi po odredbama ¢&l. 5. do 7.
ovog zakona.

Clan 10.

Ako je prodavac prodao nepokretnost, a nije je prethodno ponudio imaocu
prava prece kupovine ili je nepokretnost prodao pod uslovima povoljnijim od uslova iz
ponude, imalac prava preCe kupovine moze tuzbom da zahteva da se ugovor o
prodaji nepokretnosti oglasi bez dejstva prema njemu i da se nepokretnost njemu
proda i preda pod istim uslovima.

Tuzba iz stava 1. ovog Clana moze se podneti nadleznom sudu u roku od 30
dana od dana kada je imalac prava preCe kupovine saznao za prodaju te
nepokretnosti, a najkasnije u roku od dve godine od dana zaklju¢enja ugovora o
prodaji nepokretnosti.

Ako ugovor o prodaji nepokretnosti nije zakljuéen u obliku propisanim ovim
zakonom, a nepokretnost je predata kupcu u drzavinu, smatrace se da je na taj nacin
doslo do povrede prava pre€e kupovine, pa lice koje ima to pravo moZze tuzbom da
zahteva ostvarivanje tog prava.

Tuzba iz stava 3. ovog Clana moze se podneti nadleznom sudu u roku od
jedne godine od dana saznanja za prenos drzavine, a najkasnije u roku od dve
godine od dana predaje nepokretnosti kupcu u drzavinu.

Tuzilac je duzan da istovremeno sa podnoSenjem tuzbe iz st. 1. i 3. ovog
¢lana poloZi kod nadleZznog suda iznos u visini trziSne vrednosti nepokretnosti na dan
podno&enja tuzbe.

lll. POSEBNE ODREDBE

Clan 11.

Nidtav je ugovor o prometu nepokretnosti zaklju¢en pod uslovima postojanja
pritiska i nasilja, odnosno u uslovima i okolnostima u kojima je bila ugrozena ili nije
bila obezbedena sigurnost ljudi i imovine, ostvarivanje zastite sloboda, prava i
duznosti gradana ili zakonitost i ravnopravnost gradana.

Clan 12.

Nepokretnosti u javnoj svojini mogu se otuditi u skladu sa zakonom Kkoji
ureduje javnu svojinu, ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste, Sume i Sumsko zemljiste, kao i lu¢ko
zemljiste ne mogu se otuditi iz javne svojine, ako zakonom nije drugacije odredeno.

Clan 13.

Vlasnik nepokretnosti moZe se jednostranom izjavom odreci prava svojine na
nepokretnosti u korist Republike Srbije.

Izjava o odricanju, u smislu stava 1. ovog ¢lana, daje se u obliku
javnobeleznickog zapisa i sluzi kao osnov za upis u javnu knjigu o evidenciji
nepokretnosti i pravima na njima.

Od podnosioca izjave ¢e se, pre njenog potpisivanja, zatraziti da podnese
izvod iz javne knjige o evidenciji nepokretnosti i pravima na njima, odnosno drugu
odgovarajucu ispravu na osnovu koje se utvrduje da je on vlasnik nepokretnosti.

Javni belezZnik ¢e potpisanu izjavu, zajedno sa priloZenim ispravama, dostaviti
Republi¢koj direkciji za imovinu Republike Srbije, radi pokretanja postupka za upis
prava i odredivanje nacina koriS¢enja predmetne nepokretnosti.

Clan 14.

Javni beleznik koji sacinjava javnobelezniCki zapis o ugovoru otudenju
nepokretnosti iz javne svojine duZan je da primerak javnobeleZniCkog zapisa dostavi
nadleznom pravobraniocu, u roku od 15 dana od dana sacinjavanja zapisa.

Ako je ugovor o prometu nepokretnosti zakljuCen suprotno odredbama ovog
zakona, zakona kojim se ureduje javna svojina ili drugog zakona, nadlezni
pravobranilac je duzan da podnese tuzbu za ponistaj ugovora, u roku od Sest meseci
od dana dostavljanja javnhobeleZnickog zapisa, a najkasnije u roku od tri godine od
dana sacinjavanja javnobeleZni¢kog zapisa.

IV. KAZNENE ODREDBE

Clan 15.

Novc€anom kaznom od 50.000 do 150.000 dinara kaznice se za prekrSaj javni
beleznik koji:

1) ne dostavi nadleznom organu overen prepis javnobelezni¢kog zapisa u
skladu sa ¢lanom 4. st. 5. i 6. ovog zakona;

2) ne dostavi primerak javnobelezniCkog zapisa nadleznom pravobraniocu u
skladu sa ¢lanom 14. stav 1. ovog zakona.

V. PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 16.

U gradovima, odnosno opstinama za koje nisu imenovani javni beleZnici, do
imenovanja javnih beleznika, ugovore o prometu nepokretnosti u obliku
javnobeleZni¢kog zapisa Ce sastavljati osnovni sudovi u skladu sa odredbama ovog
zakona i zakona kojim se ureduje javnobeleznicka delatnost.

Sudovi su duzni da omoguce javhom belezniku uvid u posebnu evidenciju o
ugovorima o prometu nepokretnosti koji su podneti radi overavanja potpisa
ugovaraca, a koju sudovi vode do dana stupanja na snagu ovog zakona u skladu sa
Pravilnikom o vodenju posebne evidencije o ugovorima o prometu nepokretnosti
(»Sluzbeni glasnik RS”, broj 4/10).
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Clan 17.

Danom stupanja na shagu ovog zakona prestaje da vazi Zakon o prometu
nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 42/98 i 111/09) i Pravilnik o vodenju
posebne evidencije o ugovorima o prometu nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS”,
broj 4/10).

Clan 18.

Ovaj zakon stupa na snagu 1. septembra 2014. godine.
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OBRAZLOZENJE

I. USTAVNI OSNOV ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavni osnov za donoSenje Zakona o prometu nepokretnosti sadrzan je u
Clanu 97. tacka 17. Ustava Republike Srbije (,Sluzbeni glasnik RS”, broj 98/06),
prema kome Republika Srbija ureduje i obezbeduje, izmedu ostalog, druge odnose
od interesa za Republiku Srbiju u skladu sa Ustavom.

Il. RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

Vazeci Zakon o prometu nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 42/98 i
111/09) donet je na osnovu ranije vazeceg Ustava, koji je kao ravnopravne oblike
svojine poznavao privatnu, drzavnu i drustvwenu svojinu. Imajuéi u vidu da je 2006.
godine donet novi Ustav Republike Srbije, koji predvida pretvaranje drustvene
svojine u privatnu svojinu, kao i postojanje javne svojine, koju pored drzavne svojine
podrazumeva i svojinu autonomne pokrajine i jedinice lokalne samouprave, a na
osnovu koga je donet Zakon o javnoj svojini, neophodno je izvriti uskladivanje
zakona koji ureduje promet nepokretnosti sa navedenim pravnim aktima..

Pored toga, Zakonom o javnom beleznistvu (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 31/11,
85/12, 19/13 i 55/14 — dr. zakon) predvideno je, izmedu ostalog, da se ugovori o
raspolaganju nepokretnostima sacinjavaju u obliku javnobelezni¢kog zapisa, kao i da
su za ove poslove iskljuCivo nadlezni javni beleznici, neophodno je izvrSiti
medusobno uskladivanje zakona koji ureduje promet nepokretnosti sa Zakonom o
javnom belezZnistvu.

Buduci da je zbog navedenog uskladivanja bilo neophodno izvrsiti intervenciju
u viSe od polovine odredaba u vaze¢em Zakonu o prometu nepokretnosti, u skladu
sa Jedinstvenim metolodkim pravilima za izradu propisa, neophodno je bilo da se
predlozi novi zakon koji ureduje promet nepokretnosti.

ll. OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA |
POJEDINACNIH RESENJA

Predlozeni zakon sastoji se od pet delova, i to: deo koji sadrzi osnovne
odredbe, deo koji se odnosi pravo pree kupovine, posebne odredbe, kaznene
odredbe i prelazne i zavrSne odredbe.

U osnovnim odredbama Zakona (€l. 1. do 4) propisano je osnovno nacelo da
je promet nepokretnosti slobodan, uz izuzetak da se posebnim zakonom mogu
predvideti odredena ogranienja, a Sto je u skladu i sa odredbom ¢lana 88. Ustava
Republike Srbije koji predvida da se zakonom mogu ograni€iti koriScenje i
raspolaganje kada je u pitanju zemljiste.

Odredbama ¢l. 1. i 2. Zakona definisan je pojam nepokretnosti i pojam
prometa nepokretnosti u smislu ovog zakona. Pod nepokretnostima se smatraju
zemljiSte, zgrade, drugi gradevinski objekti, kao i posebni delovi zgrada na kojima
moze postojati zasebno pravo svojine. Pod prometom nepokretnosti smatra se
prenos prava svojine na nepokretnosti pravnim poslom, kao i prenos prava
koriS¢enja na nepokretnosti u javnoj svojini sa jednog na drugog nosioca prava
koriS¢enja.

Clanom 3. Zakona fakti¢ki se zadrzava vazeée zakonsko resenje, s tim $to je
izvrSeno terminoloSko uskladivanje sa vaze¢im Ustavom Republike Srbije i Zakonom
0 javnoj svojini, kao i Sto se predvida da se, u nedostatku ugovora o prometu
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nepokretnosti, primenjuju pravila predvidena propisima o planiranju i izgradnji kojima
se definiSe zemljiSte koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

Jedna od najvaznijih novina koji sadrZi preloZeni zakon odnosi se na oblik
(formu) pravnog posla kojom se vrsi promet nepokretnosti. Naime, vaze¢im Zakonom
o prometu nepokretnosti predvideno je da se promet nepokretnosti vrdi preko
ugovora, koje ugovorne stranke same sastavljaju, uz obavezu overe potpisa
ugovornih strana od strane nadleznog suda. Imajuci u vidu da je ¢lanom 82. Zakona
o javnom beleznistvu, koji po€inje da se primenjuje od 1. septembra 2014. godine,
izmedu ostalog predvideno, da se ugovori o raspolaganju nepokretnosti sacinjavaju
isklju€ivo u obliku javnobelezni¢kog zapisa, neophodno je da se takva forma ugovora
propiSe i ¢lanom 4. Zakona. Ovakvim reSenjem ¢e se posti¢i ve¢a pravna sigurnost u
veoma vaznoj oblasti prometa nepokretnosti, buduci da sastavljanje ugovora vrSi
javni beleznik, koji je duZzan da u tom postupku precizno iskaze volju ugovornih
strana, kao i da se stara o zastiti njihovih prava i interesa. To podrazumeva da je
javni beleznik prilikom sastavljanja ugovora duZan da proveri da li prenosilac prava
koje je predmet prometa nepokretnosti ima to pravo, kao i da javni beleZnik odgovora
i profesionalno i imovinski za eventualne pravne manjkavosti javnobelezni¢kog
zapisa kojim se vrsi promet nepokretnosti.

Odredbama Glave druge Zakona — Pravo prece kupovine (¢l. 5. do 10),
ureden je nacin ostvarivanja prava pre€e kupovine u slu¢ajevima kada se vrsi promet
odredene nepokretnosti. Zadrzana su reSenja iz vaZeCeg Zakona o prometu
nepokretnosti u pogledu prava pre¢e kupovine u korist suvlasnike nepokretnosti, kao
i prava pre€e kupovine vlasnika susednog poljoprivrednog zemljista, kada je predmet
prodaje poljoprivredno zemljiste.

Odredbama ¢l. 7. i 8. Zakona predviden je obavezan pismeni oblik za ponudu
koja mora biti upu¢enima imaocima prava prece kupovine, kao i duznost za ova lica
da se u roku od 15 dana od dana prijema ponude u pismenoj formi izjasne o tome.
Kako bi se sprecila povreda prava preCe kupovine, predvideno je da prodavac ne
moze prodati nepokretnost drugom licu pod povoljnijim uslovima od onih koje je
ponudio nosiocu prava prece kupovine.

Clanom 10. Zakona propisan je nadin ostvarivanja pravne zastite prava preée
kupovine, koja se ogleda u mogucénosti nosioca prava preCe kupovine da podnese
tuzbu nadleZznom sudu radi zastite ovog prava.

Odredbama Glave trece Zakona — Posebne odredbe (¢l. 11. do 14), uredena
su pitanja koja se odnose na niStavost ugovora o prometu nepokretnosti, kao i
pojedina pitanja koja se odnose na otudenje nepokretnosti u javnoj svojini. IzvrSene
su neophodne izmene, radi uskladivanja sa Zakonom o javnoj svojini, a uvedena je i
obaveza za javnog beleznika koji saCinjava javnobelezni¢ki zapis o ugovoru o
otudenju nepokretnosti iz javne svojine da primerak tog zapisa dostavi nadleznom
pravobraniocu, i to u roku od 15 dana od dana sacinjavanja zapisa. Takode, u cilju
pojatane zastite javne svojine, utvrdena je i duZnost nadleZznog pravobranioca da
podnese tuzbu za ponistaj ugovora, ako je ugovor o prometu nepokretnosti Ciji je
predmet javna svojina zakljuéen suprotno odredbana Zakona o prometu
nepokretnosti i Zakona o javnoj svojini.

Odredbama Glave Cetvrte i pete Zakona — €l. 15. do 18, propisani su prekrsaji
i prelazne i zavrdne odredbe Zakona.

Predvideno je da Zakon stupa na snagu 1. septembra 2014. godine, imajuci u
vidu da Zakon o javnom belezniStvu pocinje da se primenjuje tog dana. Bududéi da je
Zakonom o javnom beleznistvu predvideno da taj zakona pocinje sa primenom iako
nisu imenovani javni beleznici u svim opstinama u Republici Srbiji, neophodno je
predvideti da u opsStinama za koje nisu imenovani javni beleznici, do njihovog
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imenovanja, poslove zakljuCenja javnobelezniCkih zapisa o ugovorima o prometu
nepokretnosti obavljaju nadlezni osnovni sudovi, a iz razloga efikasnijeg prometa
nepokretnosti i smanjenja troSkova koji bu nastali zbog toga 5to nisu imenovani svi
javni beleznici.

IV. FINANSIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA
SPROVODENJE ZAKONA

Za sprovodenje ovog zakona nisu potrebna sredstva iz budzeta Republike
Srbije.

V. RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM
POSTUPKU

Predlaze se da se ovaj zakon, donese po hitnom postupku, buduci da bi
nedonosenje zakona po hithom postupku moglo da prouzrokuje Stetne posledice po
rad drzavnih i drugih organa i ostvarivanje prava gradana, imajuci u vidu pocetak
primene Zakona o javhom belezZnistvu, koji predvida da odredene nadleZnosti sudova
preuzimaju javni beleZnici..



