NEKRETNINE |
IZGRADNJA

U ovoj godini je primetno smanjenje broja izdatih
gradevinskih dozvola, Sto se bez sumnje moze pripisati
trenutnim trzisnim i inflatornim kretanjima.

Kao deo radne grupe koja je ucestvovala u izradi
nacrta nedavno usvojenih izmena i dopuna Zakona o
planiranju i izgradnji (ZPl), ovaj odbor je ponudio jedan
deo resenja kako bi se svi ucesnici na gradevinskom
trzistu stimulisali da nastave sa transakcijama. Pre svega,
sprovedena je reforma pitanja svojinskih odnosa na
zemljistu i pomesanih oblika drzavne i privatne svojine
kroz ukidanje konverzije prava koris¢enja u pravo svojine
na gradevinskom zemljistu uz naknadu za odredene
kategorije lica. Cilj je da se otklju¢aju nove lokacije za
izgradnju i smanje troskovi izgradnje za investitore, a $to
bi kao krajnju posledicu trebalo da ima prosirenje ponude

Preporuke:

SELATNGIIGA

stambenih i poslovnih prostora na trzistu, povecanje
konkurencije i izbalansiranost troSkova kupovine i
iznajmljivanja nepokretnosti.

Ucinjeni su i veliki napori na skracivanju vremena koje je
potrebnozadobijanjedozvolaitonesamokrozunapredenje
objedinjene procedure za izdavanje gradevinske dozvole,
veciu pogledu broja koraka koji prethode ovom postupku.
Tu se pre svega misli na zaokruzivanje planskog okvira
u Srbiji, kao i optimizaciju postupka i nac¢ina izdavanja
tehnickih uslova za projektovanje od strane nadleznih
organa.

U fokusu odbora u narednom periodu ce biti podrska i
veci angazman u reformi Katastra nepokretnosti i Katastra
vodova.

KONVERZIJA PRAVA KORISCENJA NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU U PRAVO SVOJINE

Potrebno je razmotriti moguénost izmene Zakona o konverziji uz nak-
nadu kako bi se sledece kategorije lica izuzele od obaveze placanja nak-
nade za konverziju, odnosno za koje bi se predvidela konverzija prava
koris¢enja na gradevinskom zemljistu u pravo svojine bez naknade:
i. lica koja su bila ili jesu privredna drustva i druga pravna lica koja
su privatizovana na osnovu zakona kojima se ureduje privatizacija,
stecajni i izvrdni postupak, kao i njihovi pravni sledbenici u status-

nom smislu;

ii. lica koja su pravo koris¢enja na zemljistu stekla posle 11. septem-

bra 2009. godine, kupovinom objekta sa pripadaju¢im pravom
koris¢enja, od lica koja su privatizovana na osnovu zakona kojima se
ureduje privatizacija, stecajni i izvr$ni postupak, a koja nisu njihovi

pravni sledbenici u statusnom smislu;

iii. lica - nosioci prava koris¢enja na neizgradenom gradevinskom
zemljistu u drzavnoj svojini koje je steceno radi izgradnje u skladu
sa ranije vazecim zakonima kojima je bilo uredeno gradevinsko
zemljiste do 13. maja 2003. godine ili na osnovu odluke nadleznog

organa;
IZGRADNJA

Potrebno je da organi nadlezni za izdavanje dozvola u postupku objed-
injene procedure izdaju dozvole u odgovarajucoj sadrzini, koja ce, u
skladu sa vazecim propisima, omoguditi upis prava svojine investitora
na novoizgradenom objektu/objektima, (posebno kada se radi o kom-
pleksima sa vise objekata i vodova), bez izlaganja dodatnom gubitku

vremena i trosenju sredstava radi pribavljanja dodatne posebne doku-

Prvobitno = Znacajan = Odredeni Bez
dateuBK: = napredak = napredak = napretka
2022 v
2021 V

mentacije (veStacenje i dr.), kojom Ce se potvrdivati na sta se gradevin-
ska/upotrebna dozvola odnose (uporedivanjem dozvole i projekta
na osnovu kojeg je dozvola izdata), kao i da bez odlaganja dostavl-
jaju izdate dozvole na sprovodenje po sluzbenoj duznosti nadleznim
sluzbama za katastar nepokretnosti, odnosno odeljenjima za katastar

vodova (ukoliko se radi o izgradenim vodovima).
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Preporuke:

Potrebno je unaprediti softverska resenja i kapacitete, kako bi se olaksao
i ubrzao postupak elektronskog dostavljanja dokumentacije.

LICENCA PODIZVODPACA

"Nepreciznost u pogledu obaveze pribavljanja licence za izvodace
i podizvodace dovodi do neujednacene i nejasne prakse. Postav-
lja se pitanje da li podizvodaci imaju obavezu da pribave lic-
encu u situaciji kada glavni izvodac radova (lice sa kojim inves-
titor ima zaklju¢en direktan ugovor o gradenju za sve radove)
poseduje licencu, i da li je neophodno da glavni izvoda¢ ima lic-
encu u situaciji kada svi podizvodaci imaju potrebne licence.
Odgovor na ovo pitanje ne uti¢e samo na postojanje obaveze iniciranja
postupka pribavljanja licence, ve¢ i na druge aspekte poslovanja podiz-
vodaca i izvodaca, pogotovo ukoliko je u pitanju strano lice. Dodatno,
potrebno je doneti pravilnik kojim bi se regulisalo izdavanje licenci
za izvodace za gradenje objekata za koje gradevinske dozvole izdaju
organi lokalne samouprave. "

Doneti pravilnik o izdavanju licenci za izvodace za gradenje objekata
za koje gradevinske dozvole izdaju organi lokalne samouprave i pre-
cizirati obaveze posedovanja licence za podizvodace koji su angaZzovani
od strane izvodaca radova koji ve¢ ima licencu i obrnuto.

OZAKONJENJE

Zabranom prometovanja stvoren je problem kada titular nelegal-
nog objekta i zemljista nisu isto lice. Zakon je potrebno izmeniti u cilju
omogucavanja ozakonjenja ovakvih objekata kada postoji saglasnost
obe strane. Takode, potrebno je sagledati da li postoji mogucnost da
se zabrana raspolaganja nelegalnim objektima limitira na objekte koji
ne mogu biti legalizovani, jer u praksi trenutno postojeca zabrana u
znatnoj meri komplikuje pravni promet u situacijama kada je zakon-
jenje moguce. Orocavanje ozakonjenja koje za posledicu ima odbijanje
zahteva za ozakonjenje jeste princip koji bi morao da se promeni, jer
se postupak vodi po sluzbenoj duznosti i ne zavisi od volje stranke, te
stoga vlasnik nelegalnog objekta ne bi smeo da snosi posledice neef-
ikasnosti uprave.

Zakon je nedorecen u pogledu toga zamenjuje li re3enje o ozakonjenju
i gradevinsku i upotrebnu dozvolu. U praksi se pokazalo da reSenje o
ozakonjenju ne predstavlja, po misljenju nadlezne institucije, osnov za
ishodovanje energetskih licenci, ve¢ se, u postupku izdavanja licence,
trazi poseban tehnicki prijem objekata koji su bili predmet ozakonjenja,
odnosno dostavljanje posebno pribavljenog izvestaja komisije za teh-
nicki pregled u kome ¢e biti jasno navedeno da je objekat pogodan za
upotrebu u skladu sa namenom, iako se radi o objektima za koje se u
redenju konstatuje namena. Ovim se vlasnici ovakvih objekata izlazu
dodatnim troskovima i stavljaju u neravnopravan polozaj u odnosu na
vlasnike objekata druge namene za cije koris¢enje nije potrebno pribav-
ljati energetsku licencu.
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Potrebna je izmena Zakona o ozakonjenju objekata u cilju limitiranja

zabrane raspolaganja na objekte koji ne mogu biti legalizovani, kao i

da se izbrise odredba koja predvida da se zahtev za ozakonjenje odbija

ukoliko se ozakonjenje ne okonca do 2023. godine.

Potrebno je da redenje o ozakonjenju ima snagu gradevinske i upotre-

bne dozvole, $to bi se konstatovalo odgovaraju¢om sadrzinom samog

Prvobitno = Znacajan | Odredeni Bez

dateuBK: = napredak = napredak = napretka
2021 v
2021 )

reSenja (bez dodatnog tehni¢kog pregleda/pribavljanja posebne upo-

trebne dozvole).

U fokusu Saveta stranih investitora ostaje primena Zakona
o planiranju i izgradnji, posebno procedure za pribavljanje
dozvola, status gradevinskog zemljista i ozakonjenje
objekata.

Pitanje svojinskih odnosa na zemljistu i pomesanih oblika
drzavne i privatne svojine je prepoznato kao jedan od
vodedih problema u procesu izgradnje nepokretnosti. U
prethodnom periodu jedno od glavnih polja delovanja
Saveta stranih investitora je bilo aktivho uces¢e u
procesu izmene Zakona o planiranju i izgradnji kako bi
se pitanje pomesanih oblika drzavne i privatne svojine
na gradevinskom zemljistu reformisalo, kao i kako bi se
dao podsticaj zelenoj izgradnji u Srbiji i dalje unapredile
procedure za izdavanje gradevinske dozvole.

Zakon o planiranju i izgradnji je menjan nekoliko puta
u proteklih par godina. Nedavno usvojeni Zakon o
izmenama i dopunama Zakona o planiranju i izgradnji
donosi nekoliko vaznih promena u oblasti izgradnje.
Uvodenjem ovih novina ocekuje se olak3avanje procesa
izdavanja gradevinskih dozvola, unapredenje energetske
efikasnosti objekata, smanjenje negativnog uticaja na
zivotnu sredinu i podsticanje razvoja odrzivih praksi u
gradevinarstvu.

Zakonodavac je pokusao da resi pitanje ozakonjenja
usvajanjem razli¢itih propisa, medutim nijedan od tih
pokusaja se za sada nije pokazao kao uspesan. Zakon iz
2015. godine predvida samo dve opcije, koje okoncavaju
status nelegalno izgradenog objekta - rusenje ili puno
ozakonjenje. 2018. godine ovaj zakon je znacajno
izmenjen, gde se po znacaju isti¢u uvodenje zabrane
prometa nelegalnim objektima i orocavanje procesa
ozakonjenja do 2023. godine. Novim setom izmena
u okviru Zakona o ozakonjenju objekta zakonodavac
nastoji da resi problem koji je sa sobom nosila prethodna
verzija Zakona o ozakonjenju objekata, a prema kojoj nije
dozvoljeno priklju¢enje nezakonito izgradenih objekata
na elektroenergetsku mrezu, gasnu mrezu i/ili mrezu
daljinskog grejanja, vodovod i kanalizaciju.

Usvojen je novi Zakon o izmenama i dopunama Zakona o
planiranju i izgradnji od koga se ocekuje da ¢e doprineti
daljem rastu gradevinskog sektora.

Najznacajnije poboljsanje koje novi Zakon uvodi jeste
ukidanje pretvaranja prava koris¢enja u pravo svojine
na gradevinskom zemljistu uz naknadu (konverzija
gradevinskog zemljista uz naknadu) za odredene
kategorije lica - pre svega za pravna lica privatizovana na
osnovu zakona kojima se ureduje privatizacija, stecajni
i izvrsni postupak, kao i njihove pravne sledbenike u
statusnom smislu, kao i lica koja su pravo koris¢enja
na zemljistu stekla posle 11. septembra 2009. godine,
kupovinom objekta sa pripadaju¢im pravom koris¢enja



SEPAIKNIGA

od privatizovanih pravnih lica.

Vazna novina i poboljsanje je prepoznavanje i definisanje
pojmova “zelene gradnje” i ostalih elemenata zelene
agende, te da se pri planiranju i izgradnji objekata
mora voditi racuna o energetskoj efikasnosti, odrzivim
materijalima i tehnologijama, upravljanju otpadom, zastiti
vode i vazduha, i sli¢no. U tom pogledu novi zakon uvodi
obavezu pribavljanja energetskih pasosa za sve objekte
koji ¢e biti izgradeni nakon njegovog stupanja na snagu,
pri ¢emu ni ve¢ izgradeni objekti nisu izostavljeni iz ove
obaveze s tim da im se ostavlja grejs period za pribavljanje
energetskih pasosa. Navedenu obavezu zakonodavac
nastoji da implementira kroz dodatnu zakonsku novinu
da se prilikom svih budu¢ih overa ugovora o kupoprodaji
i ugovora o zakupu, energetski pasos prilozi uz zaklju¢eni
ugovor kao sastavni deo dokumentacije pod pretnjom
novcane kazne.

Jos jedno poboljsanje koje novi zakon donosi je “E-prostor”,
koji se odnosi na informacioni sistem za prostorno
planiranje i izgradnju. Uvodenjem ovog sistema ocekuje
se da Ce se olak3ati procesi izdavanja dozvola za gradnju i
drugih potrebnih dozvola.

Pored toga, novi zakon uvodi i obavezu formiranja Agencije
za prostorno planiranje i urbanizam Republike Srbije,
koja ce preuzeti deo nadleznosti koje su do sada bile u
nadleznosti drzavnog organa. Svi planski dokumenti koji
se donose u skladu sa ovim zakonom bice evidentirani u
Centralnom registru planskih dokumenata, koji ¢e biti u
nadleznosti Agencije.

U poslednje vreme primetno je usporavanje izgradnje i
smanjenje broja izdatih gradevinskih dozvola, $to mozemo
pripisati trenutnim trziSnim kretanjima. Sa druge strane,
primetna je i tendencija olak3avanja postupka izdavanja
dozvola.

Takode, primecuje se tendencija da novim zakonom
reguliSu nove tehnoloske inovacije u oblasti "zelene
gradnje". U vezi s tim, novi zakon po prvi put jasno
definise postupak postavljanja elektri¢nih punjaca za
elektri¢na vozila na zemljistu u privatnom vlasnistvu.
Preostaje da se nacin naplate ove usluge uredi putem
Zakona o energetici ili drugih pratecih propisa, s obzirom
na to da trenutni pruzaoci usluga istu naplacuju kroz
zakup parking mesta.

Izgradnja pratece infrastrukture za objekte koja predstavlja
preduslov za dobijanje upotrebne dozvole cesto
predstavljaj izazov u praksi, te uslovljavanje da se prilozi
upotrebna dozvola kao jedini validni dokaz da je prateca
infrastruktura izgradena. Ovakvi problemi mogu negativno
uticati na rokove za izgradnju objekata i na dobijanje
upotrebne dozvole, sto investitorima moze bitno povecati
troskove izgradnje.

Organi nadlezni za izdavanje dozvola u postupku
objedinjene procedure, iste izdaju sa sadrzinom
koja onemogucava upis prava svojine investitora na
novoizgradenom objektu/objektima, (posebno kada
se radi o kompleksima sa vise objekata i vodova), ve¢ je
potrebno pribavljanje dodatne posebne dokumentacije
(vestacenje i dr.) od strane investitora, kojom se potvrduje
na $ta se gradevinska/upotrebna dozvola odnose
(uporedivanjem dozvole i projekta na osnovu kojeg je
dozvola izdata).

Zabranom prometovanja stvoren je problem kada titular
nelegalnog objekta i zemljista nisu isto lice. Zakon je
potrebno izmeniti u cilju omogucavanja ozakonjenja
ovakvih objekata kada postoji saglasnost obe strane.
Takode, potrebno je sagledati da li postoji moguénost da
se zabrana raspolaganja nelegalnim objektima limitira na
objekte koji ne mogu biti legalizovani, jer u praksi trenutno
postojeca zabrana u znatnoj meri komplikuje pravni
promet u situacijama kada je ozakonjenje moguce.

Orocavanje ozakonjenja koje za posledicu ima odbijanje
zahteva za ozakonjenje je princip koji bi moralo da se
promeni, jer se postupak vodi po sluzbenoj duznosti i ne
zavisi od volje stranke, te stoga vlasnik nelegalnog objekta
ne bi smeo da snosi posledice neefikasnosti uprave.

Zakon je nedorecen u pogledu toga da li reSenje o
ozakonjenju zamenjuje i gradevinsku i upotrebnu dozvolu.
U praksise pokazalo dare3enje o ozakonjenju ne predstavlja,
po misljenju nadlezne institucije, osnov za ishodovanje
energetskih licenci, ve¢ se, u postupku izdavanja licence,
trazi poseban tehnicki prijem objekata koji su bili predmet
ozakonjenja, odnosno dostavljanje posebno pribavljenog
izvestaja komisije za tehnic¢ki pregled u kome ¢e biti jasno
navedeno da je objekat pogodan za upotrebu u skladu sa



namenom, iako se radi o objektima za koje se u resenju
konstatuje namena.

Konacno, Zakon propisuje da je predmet ozakonjenja
samo objekat koji je vidljiv na satelitskom snimku teritorije
Republike Srbije iz 2015. godine, ali propusta da na
adekvatan nacin uredi ozakonjenje podzemnih objekata,
kao $to su podzemni vodovi. Iz toga razloga, nadlezni
organi u praksi odbijaju da ozakone podzemne vodove,
jer fakticki nije moguce da takvi objekti budu vidljivi na
navedenom satelitskom snimku.

Nepreciznost u pogledu obaveze pribavljanja licence

SELATNGIIGA

za izvodace i podizvodace dovodi do neujednacene i
nejasne prakse. Postavlja se pitanje da li podizvodaci imaju
obavezu da pribave licencu u situaciji kada glavni izvodac¢
radova (lice sa kojim investitor ima zakljucen direktan
ugovor o gradenju za sve radove) poseduje licencu, i da li
je neophodno da glavni izvodac ima licencu u situaciji kada
njegovi podizvodaci imaju potrebne licence. Odgovor na
ovo pitanje ne uti¢e samo na postojanje obaveze iniciranja
postupka pribavljanja licence, ve¢ i na druge aspekte
poslovanja podizvodaca i izvodaca, pogotovo ukoliko je u
pitanju strano lice. Dodatno, potrebno je doneti pravilnik
kojim bi se regulisalo izdavanje licenci za izvodace za
gradenje objekata za koje gradevinske dozvole izdaju
organi lokalne samouprave.

Potrebno je da organi nadlezni za izdavanje upotrebne dozvole za objekat u postupku objedinjene procedure,
pored upotrebne dozvole prihvate i druge dokaze (kao $to je izvestaj vestaka, pismena potvrda EDB i/ili EMS) da
je prateca infrastruktura za predmetni objekat izgradena.

Potrebno je daorganinadleznizaizdavanje dozvolau postupku objedinjene procedure, isteizdaju u odgovarajucoj
sadrzini koja ce, u skladu sa vazec¢im propisima, omoguciti upis prava svojine investitora na novoizgradenom
objektu/objektima, (posebno kada se radi o kompleksima sa vise objekata i vodova), bez izlaganja dodatnom
gubitku vremena i trosenju sredstava radi pribavljanja dodatne posebne dokumentacije (vestacenje i dr.), kojom
e se potvrdivati na $ta se gradevinska/upotrebna dozvola odnose (uporedivanjem dozvole i projekta na osnovu
kojeg je dozvola izdata), kao i da bez odlaganja dostavljaju izdate dozvole na sprovodenje po sluzbenoj duznosti
nadleznim sluzbama za katastar nepokretnosti, odnosno odeljenjima za katastar vodova (ukoliko se radi o
izgradenim vodovima);

Potrebna je izmena Zakona o ozakonjenju objekata u cilju limitiranja zabrane raspolaganje na objekte koji ne
mogu biti legalizovani, kao i da se izbrise odredba koja predvida da se zahtev za ozakonjenje odbija ukoliko se
ozakonjenje ne okonca do 2023. godine;

Potrebno je da reSenje o ozakonjenju ima snagu gradevinske i upotrebne dozvole, $to bi se konstatovalo
odgovaraju¢om sadrzinom samog resenja (bez dodatnog tehni¢kog pregleda/pribavljanja posebne upotrebne
dozvole);

Potrebno je izmeniti odredbe Zakona tako da se za podzemne vodove kao dokaz da su istiizgradeni pre novembra

2015. godine, uvedu i alternativna dokazna sredstva kao $to je projekat izvedenog objekta koji je sacinjen pre
novembra 2015. godine.

Doneti pravilnik o izdavanju licenci za izvodace za gradenje objekata za koje gradevinske dozvole izdaju organi
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lokalne samouprave i precizirati obaveze posedovanja licence za podizvodace koji su angazovani od strane

izvodaca radova koji ve¢ ima licencu i obrnuto.

Preporuke:

Zakon o finansijskom lizingu trebalo bi uskladiti sa vaze¢im propisima
u oblasti nepokretnosti, posebno u delu koji se odnosi na mogucnost
upisa zabelezbe postojanja lizinga kod registra nepokretnosti, $to je
potrebno da bude decidno propisano Zakonom o postupku upisa u
katastar nepokretnosti i vodova. Takode, kroz razradu poreskih propisa
drzava bi trebalo da stvori povoljnu klimu za primenu instituta lizinga
nekretnina.

Potrebno je izmeniti Zakon o hipoteci kako bi se eksplicitno regulisalo
procedura i posledice izmena upisanih hipoteka, regulisati i neke fleksi-
bilnije oblike hipoteke koji postoje u uporednom pravu, kao sto su kau-
ciona, kreditna i kontinuirana hipoteka, te predvideti da jedna hipoteka
moze biti registrovana kao sredstvo obezbedenja viSe potrazivanja iz
razlicitih osnova, kao i potrazivanja razlicitih poverilaca.

Potrebno je precizirati prava zakupca u slu¢aju vansudskog izvrienja.

Potrebno je izmeniti Zakon o hipoteci kako bi se pojednostavili
uslovi u vezi sa obaveznim elementima isprave o hipoteci koji se
odnose na obezbedeno potraZivanje, odnosno da se ne zahteva vise
od iznosa, valute i kamate (ukoliko postoji). Dodatno, odgovarajuci
tekst u vezi s buducim potrazivanjima treba dodati tako $to bi se, na
primer, izri¢ito dozvolila registracija maksimalnog buduceg obez-
bedenog iznosa.

Prvobitno = Znacajan = Odredeni Bez

dateuBK: = napredak | napredak = napretka
2009 v
2018 Vv
2018 v
2021 v

Donosenje Zakona o hipoteci 2005. godine predstavljalo je
znacajan iskorak u pogledu hipotekarnog prava u Republici
Srbiji. Zakonom je detaljnije regulisana oblast prava koja
je usled zastarelosti i neadekvatnosti odredaba Zakona o
osnovama svojinsko pravnih odnosa, predstavljala pravnu
prazninu u nasem zakonodavstvu.

Poslednje izmene Zakon o hipoteci pretrpeo je tokom
2015. godine, a pored nacelne primedbe da te izmene nisu
bile dovoljno dalekosezne, problemi koji su se javili nakon
donosenja Zakona o hipoteci u praksi i dalje postoje.

Znacajan napredak javio se u pogledu postupka upisa
hipoteke u katastar nepokretnosti koji je izmenjen
usvajanjem Zakona o postupku upisa u katastar
nepokretnosti i vodova iz 2018. godine, kao i u pogledu



digitalizacije procesa u katastru nepokretnosti koja je imala
pozitivan efekat na brzinu procedure upisa hipoteke.

Medutim, kako duzi niz godina nije bilo regulatornih
izmena, digitalizaciju procesa vise ne mozemo navesti kao
napredak u ovoj oblasti.

Finansijski lizing nepokretnosti, koji je uveden izmenama
Zakona o finansijskom lizingu iz 2011. godine, jo$ uvek
nije zaziveo u praksi. Zakonski okvir u vezi sa finansijskim
lizingom nepokretnosti nije dovoljno razraden, te stoga
finansijski lizing nepokretnosti u praksi i dalje prakti¢no ne
funkcionise.

Nije bilo znacajnog napretka, odnosno poboljsanja u ovoj
oblasti.

| dalje nije eksplicitno regulisana situacija da jedna
hipoteka moze biti registrovana kao sredstvo obezbedenja
vise potrazivanja iz razli¢itih osnova, kao i potrazivanja
razlic¢itih poverilaca. U praksi se javljaju problemi u vezi
sa uspostavljanjem hipoteke u korist razli¢itih poverilaca,
zbog tumacenja javnih beleznika da je takvu hipoteku
moguce uspostaviti samo u slu¢aju da obezbedena
potrazivanja razli¢itih poverilaca imaju isti osnov. Isto tako,
Cest problem u praksi je i brisanje jedne hipoteke koja
je uspostavljena na vise razlicitih nepokretnosti putem
odricanja hipotekarnog poverioca, s obzirom da zakon ne
propisuje pravo hipotekarnog poverioca da se odrekne
hipoteke na pojedina¢nim nepokretnostima ve¢ samo
hipoteke u celosti.

Forma isprave o hipoteci nije zadovoljavajuce regulisana.
Imajudi u vidu da je za promet nepokretnosti potrebno da
isprava bude solemnizovana od strane javnog beleznika,
ne postoji razlog da se ovakva moguénost ne uvede i za
ispravu o hipoteci.

Zahtevi Zakona o hipoteci u vezi sa obaveznim elementima
isprave o hipoteci su preterano Siroki i neadekvatni za
potrazivanja koja ne proisticu iz kredita. Dodatno, takvi
zahtevi su potpuno neadekvatni za buduca potrazivanja.

S obzirom da hipotekarni poverilac moze da optira da li ¢e
svoje zalozno pravo aktivirati osnovom Zakon o hipoteciili
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Zakona o izvrSenju i obezbedenju, treba imati u vidu razlike
u pravnom poloZzaju poverioca, i pravilima tih postupaka.
Postupak hipotekarne prodaje je ekonomicniji postupak,
iziskuje manje troskove i ukoliko se optira za njega, moze
se postici nesto povoljnija cena u odnosu na javnu prodaju
u izvrsnom postupku. Sa druge strane, izvr3ni postupak
je neuporedivo efikasniji, pravno sigurniji i odredeniji od
postupka hipotekarne prodaje. U izvrSnom postupku je
koncizno propisano koja je uloga javnog izvrsitelja, njegova
ovlas¢enja po izvrsenoj prodaji nepokretnosti, moguénosti
ispraznjenja nepokretnosti, dok je u postupku hipotekarne
prodaje izostao taj segment, a koji neretko predstavlja
problem u praksi.

Imajudi u vidu sve prethodno navedeno, Zakon o hipoteci
treba da predvidi sigurniji i potpuniji nacin sprovodenja
vansudske prodaje, koji bi poveriocima pruzio vedi stepen
sigurnosti, kako se isti ne bi u velikoj vecini slucajeva
okretali ka izvrSnom postupku i sudskoj prodaji.

S druge strane, obavezni elementi isprave o hipoteci vuku
i druge probleme. Naime, ako poverilac optira da pokrene
izvrsni postupak, duzan je da zaloZnu izjavu citira u celosti
kako je data, sa svim pravopisnim i greSkama opisivanja
nepokretnosti onako kako su u vreme kada je zaloZna izjava
data bile navedene u katastru nepokretnosti. Navedeno
predstavlja optereéenje predloga opisima i brojkama koje
vise nisu odgovarajuce stanju katastra, a pravi i problem u
pogledu interpretacije prava od strane sudova i predstavlja
problem kod obracuna kamate kod zalozne izjave.

Problem kamate kod zaloZnih izjava bio je vidljiv kada
su sudovi zapoceli sa odbijanjem predloga u delu koji se
odnosi na kamatu. Postojeci problem je krenuo da egzistira
upravo iz razloga zato $to su poverioci podnosili predlog za
izvrSenje na osnovu zalozne izjave, gde su u obavezujué¢em
delu predloga citirali zaloznu izjavu, kako bi predlog bio
istovetan datoj izjavi. U skladu sa iznetim, poverilac je i
kamatu potrazivao na nacin na koji je kamata predvidena
u samim Ugovorima. Taj, pomalo deskriptivniji opis, sud
ocenjuje kao neopredeljen.

Sve prethodno navedeno, moglo bi biti delimi¢no reSeno
u korist poverioca i pravne sigurnosti, kada bi Zakon o
hipoteci predvideo drugacije obavezne elemente isprave
o hipoteci.

PolozZaj zakupca u slucaju vansudskog namirenja hipoteke
nije potpuno jasan. Za razliku od Zakona o izvrienju i
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obezbedenju koji izricito predvida da zakupac moze
biti iseljen ako njegov zakup nije upisan u katastar
nepokretnosti pre svih hipoteka i reSenja o izvrienju, Zakon
o hipoteci ne regulise ovo pitanje. Stoga, to podrazumeva
da se primenjuje opsti rezim iz Zakona o obligacionim
odnosima, $to znaci da ugovor o zakupu prezivljava
vansudsko namirenje ako je zakupac ve¢ bio u posedu
hipotekovane nepokretnosti.

Ne postoji mogucnost da se hipotekarni poverioci
medusobno sporazumeju u pogledu zamene redosleda
upisanih hipoteka, odnosno da izvrSe zamenu bez brisanja
istih iz evidencije katastra nepokretnosti. Jedini nacin
koji zakon u ovom slucaju predvida je brisanje upisanih
hipoteka, overavanje novih zaloznih izjava i ponovni upis

hipoteka u katastar nepokretnosti, Sto moze rezultirati
time da hipotekarni poverioci izgube prioritet u naplati
svog potrazivanja. Situacija je identi¢na i kada usled
izmena osnovnog pravnog posla koji hipoteka obezbeduje
nastane potreba izmene same hipoteke i njenih obaveznih
elemenata. U tim slu¢ajevima nacelo akcesornosti hipoteke
ne proizvodi namenjeno dejstvo i strane su primorane da
overavaju nove zalozZne izjave ¢ime su izlozene dodatnim
troskovima kao i svim drugim navedenim rizicima.

Konacno, Zakon o hipoteci jo$ uvek eksplicitno ne regulise
i fleksibilnije oblike hipoteke koji postoje u uporednom
pravu, (kauciona, kreditna, kontinuirana hipoteka), kao i
(ne)mogucénost i posledice izmena postojecih isprava o
hipoteci.

Zakon o finansijskom lizingu trebalo bi uskladiti sa vaze¢im propisima u oblasti nepokretnosti, posebno u delu
koji se odnosi na mogu¢nost upisa zabeleZbe postojanja lizinga kod registra nepokretnosti, $to je potrebno da
bude decidno propisano Zakonom o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova. Takode, kroz razradu
poreskih propisa drzava bi trebalo da stvori povoljnu klimu za primenu instituta lizinga nekretnina.

Potrebno je izmeniti Zakon o hipoteci kako bi se eksplicitno regulisala procedura i posledice izmena upisanih
hipoteka, regulisati i neke fleksibilnije oblike hipoteke koji postoje u uporednom pravu, kao $to su kauciona,
kreditnaikontinuirana hipoteka, te predvideti da jedna hipoteka moze biti registrovana kao sredstvo obezbedenja
vise potrazivanja iz razlicitih osnova, kao i potrazivanja razli¢itih poverilaca.

Potrebno je precizirati prava zakupca u slu¢aju vansudskog izvrsenja.

Potrebno je izmeniti Zakon o hipoteci kako bi se pojednostavili uslovi u vezi sa obaveznim elementima isprave o
hipoteci koji se odnose na obezbedeno potrazivanje, odnosno da se ne zahteva vise od iznosa, valute i kamate
(ukoliko postoji). Dodatno, odgovarajudi tekst u vezi buducih potrazivanja treba dodati tako $to bi se, na primer,
izricito dozvolila registracija maksimalnog buducéeg obezbedenog iznosa.

Zakon o hipoteci je potrebno dopuniti u pogledu mogucénosti da se hipotekarni poverioci sporazumeju u vezi sa
zamenom redosleda upisanih hipoteka, bez brisanja istih iz evidencije katastra nepokretnosti.
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Prvobitno = Znacajan Odredeni Bez

Preporuke: dateuBK: = napredak = napredak = napretka

Potrebno je nastaviti sa intenzivnim radom radi postizanja ujed-

nacenosti prakse i jasne primene zakona radi dodatnog ubrzanja i pred-

vidljivosti katastarskih procedura, uklju¢ujudi pronalazenje adekvatnog 2021 v
reSenja kako prevazici probleme sa registracijom vodova izgradenih u

skladu sa ranijim propisima.

Katastar je neophodno uciniti pristupacnijim strankama i profesional-

nim korisnicima, $to bi sigurno dovelo do vece efikasnosti u radu, kao

i dezurnu pravnu sluzbu pri svakoj sluzbi za katastar nepokretnosti

koja bi bez zakazivanja otklanjala nedoumice koje stranke i profesion-

alni korisnici imaju. Na taj nacin bi se znacajno smanjio broj odbijenih 2022 V
i odbacenih zahteva, a samim tim i broj drugostepenih postupaka.

Prvi korak ka ovome bi trebalo da bude da se omogudi profesionalnim

korisnicima da stupe u direktan kontakt sa sluzbenicima katastra i da

neposredno i u kratkom roku dobiju odgovore na pitanja.

Potrebno je naci u $to kracem roku sistemsko reSenje kako bi se resili svi

zaostali prvostepeni i drugostepeni predmeti. 2018 v

Potrebno je omoguciti punu kontrolu procesa registracije od strane
stranaka u predmetu koji je otvoren od strane javnih beleznika, imajuci 2021 V
u vidu da je to usluzna aktivnost beleznika.

Omoguciti da elektronska baza za katastar vodova bude dostupna
javnosti ili registrovanim korisnicima, na nacin kako je ve¢ uradeno sa
katastrom nepokretnosti, uz moguénost izdavanja izvoda iz katastra
vodova (po uzoru na izdavanje listova nepokretnosti iz KN).

2022 V

Potrebno je bez odlaganja upisati sve vodove (i prava na njima) u

Katastar vodova, odnosno izvrsiti unos do sada upisanih vodova u

postojedi softver Katastra vodova, te prethodno resiti sva sporna 2019 V
pitanja i uvesti jednoobraznost po pitanju upisa podzemnih

rezervoara.

Novi format izvoda iz elektronske baze Katastra nepokretnosti (zbog
kog svaki deo parcele svaka zgrada / deo zgrade moraju imati zase-
ban list) je previse komplikovan a pored toga uzrokovao je prevelike
takse za odredene kompanije koje poseduju vise stotina zemljisnih
parcela. Izvodi iz elektronske baze su nepregledniji u poredenju sa rani-
jim izvodima iz listova nepokretnosti, a taksa za listove u tim situaci-
jama iznosi nekoliko hiljada evra, uzimajudi u obzir da se svaki list pose-
bno naplacuje. lako je sistem e-katastra uspostavljen, banke i druge
institucije traze pribavljanje sluzbenih i originalnih izvoda. Iz navedenih
razloga, ovaj problem se mora resiti $to pre i obracun troskova u tak-
vom slucaju treba da se prilagodi, jer uzrokuje znacajna opterecenja za
investitore.

2021 V

Geodetske organizacije bi trebalo da imaju pravo da izdaju sluzbene

kopije katastarskih planova i katastarskih planova vodova. 2021 v
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Preporuke:

Potrebno je izmeniti Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnost
i vodova kako bi se omogucilo pretvaranje drzavine u svojinu. Resenje
bi moglo biti na tragu onog koje je predvidao Zakon o drzavnom pre-
meru i katastru pre usvajanja Zakona o postupku upisa u katastar nep-
okretnost i vodova, a koje je predvidalo da pravo drzavine po sili zakona
prelazi u pravo svojine ukoliko neko trece lice u odredenom roku ne
podnese zahtev za upis prava svojine i ne dostavi dokaz o pravu svojine
na toj nepokretnosti.

Potrebno je dalje unaprediti softvere aplikacija e-salter i ,Promet nep-
okretnosti” kako bi bilo omoguceno podnosenje svih vrsta zahteva.

Pripremiti nacrt Zakona o infrastrukturi ili zavrsiti proces vezan za Zakon
o izmenama i dopunama Zakona o drzavnom premeru i katastru i

Prvobitno = Znacajan = Odredeni Bez
dateuBK: = napredak | napredak = napretka
2022 )
2022 v
2022 v

poceti rad na uvodenju registra infrastrukture.

Republicki geodetski zavod je u proteklih godinu dana
nastavio da intenzivno radi na digitalizaciji procesa ¢ija
je primena pocela 2020. godine. Elektronska oglasna
tabla je pokusaj da se prevazide problem u dostavljanju
reSenja i omogudila je transparentniji uvid u doneta akta
katastra. Uspostavljen je i adresni registar i utvrdena
procedura za odredivanje ku¢nih brojeva na teritoriji cele
zemlje. Uvodenje e-3altera posebno je doprinelo uvodenju
digitalne komunikacije u radu geodetskih organizacija i
advokata na realizaciji poslova predvidenih Zakonom o
drzavnom premeru i katastru i Zakonom o postupku upisa
u katastar nepokretnosti i vodova.

Napredak u ovoj oblasti je primetan, s tim sto i dalje ima
mesta za napredovanje.

Prema analizi koju je sproveo Republicki geodetski zavod,
broj neresenih predmeta pre donosenja novog Zakona
o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova
je iznosio 1.200.000 da bi tri godine nakon donosenja
zakona pao ispod 500.000. Efekti pandemije COVID-19
su dodatno doprineli kasnjenju u reSavanju predmeta,
uprkos ulozenim naporima na digitalizaciji usluga RGZ-
a. Nezavisno od mogucih efekata pandemije ili drugih
nepredvidenih poteskoca, nuzno je pronaci sistemsko
reSenje kroz dijalog svih aktera na trziStu i nosilaca javnih
ovlas¢enja, kako bi se u $to skorijem periodu smanjio
preostali broj neresenih predmeta i time dodatno ubrzao
proces donosenja odluka.

Jedan od uzroka konstantnog postojanja odredenog
fonda neresenih zahteva, jeste nepostojanje istorijskih
isprava, ili postojanje neadekvatnih isprava (prema
vazedim propisima) potrebnih za upis prava na
nepokretnostima uopste, a posebno na nepokretnostima
koje poticu sa neregulisanog trzista. Otvaranje rasprave
kako bi se razmotrilo izmestanje postupka konvalidacije
ovakvih isprava na druge nosioce javnih ovlaséenja, moze
predstavljati korak ka pronalazenju sistemskog resenja za
reformu Katastra nepokretnosti.

| dalje ostaje problem povecanje efikasnosti rada Odeljenja
za katastar vodova, kao i sporno pitanje dokumentacije
potrebne za upis prava na vodovima (nepriznavanje
dozvola izdatih pre uvodenja mogucnosti upisa prava
na vodovima, ali i za vodove za koje je dozvola izdata
u postupku objedinjene procedure zbog nenavodenja
pojedina¢no svih vodova na koje se dozvola odnosi).
Dalji korak u unapredenju katastra vodova je uvodenje
odgovarajuceg softvera/programa koji ¢e povezati javne
beleznike sa katastrom (npr. trenutno nije moguce podneti
zahtev za upis hipoteke na komunalne vodove preko
kancelarije javnog beleznika).

Tokom zavrsne faze pripreme ovogodisnje Bele knjige,
Narodna skupstina je usvojila Zakon o izmenama i
dopunama Zakona o drzavnom premeru i katastrui Zakon o
izmenama i dopunama Zakona o postupku upisa u katastar
nepokretnosti i vodova, sa ciljem da se stvori pravni osnov
da se baza podataka katastra vodova nadogradi i da,
pored vodova, obuhvati i druge infrastrukturne objekte,



kao i sve podzemne objekte ¢ime bi se formirao Katastar
infrastrukture. Pune efekte ucinjenih izmena ¢emo oceniti
u narednom izdanju Bele knjige.

U odnosu na preporuke Saveta iz Bele knjige 2020,
2021. i 2022, izvestan napredak ostvaren je u sledec¢im
preporukama:

potrebno je obezbediti transparentnije i jasnije
instrukcije o primeni zakona radi dodatnog ubrzanja i
predvidljivosti katastarskih procedura - na sajtu RGZ
date su instrukcije, forme zahteva, mogu¢nost da se
zakaze sastanak sa obradivacem predmeta, kao i da se
prati status predmeta;

Republicki geodetski zavod bi trebalo da uti¢e na
ujednacavanjepraksesluzbizakatastarnepokretnosti/
odeljenja za katastar vodova i da pojaca nadzor
nad njihovim radom, da obezbedi vecu dostupnost
strankama za konsultacije, i da azurnije postupa
po prituzbama, odnosno da omogudi prituzbe i
na rad odeljenja za KV preko odgovarajuceg linka
na zvani¢nom sajtu RGZ - u pojedinim slu¢ajevima
postignuto je ujednacavanje prakse u postupanju.
Takode, RGZ na svom sajtu redovno objavljuje
dokumente koji su vazni za ujednacavanje prakse
sluzbi i koje omogucavaju zainteresovanim licima da
se upoznaju sa praksom RGZ-a (raspisi, katastarsko-
pravna praksa, itd.);

Republicki geodetski zavod aktivno radi na resavanju
i otvoren je za preporuke kako bi se naslo adekvatno
reSenje za efikasnije reSavanje zaostalih predmeta;

primetna je tendencija da je praksa odrzavanja i
unapredenja softvera na visem nivou — uz primetne
probleme koji se aktivno ispravljaju, poboljsanje je
primetno kod odrzavanja baze katastra nepokretnosti
koja je javno dostupna.

Usvojeni su Zakoni o izmenama i dopunama Zakona
o drzavnom premeru i katastru i Zakon o izmenama
i dopunama Zakona o postupku upisa u katastar
nepokretnosti i vodova, te se moze ocekivati pocetak
rada na uvodenju registra infrastrukture.

Primenu navedenih preporuka mozemo generalno
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oceniti pozitivno, i njihovo usvajanje doprinosi povec¢anoj
azurnosti, ustedi vremena stranaka i jednostavnijoj i brzoj
proceduri upisa, s tim da je i dalje evidentno da je ostalo
dosta prostora za unapredenje.

| pored vidljivih poboljsanja, i dalje kao jedan od vaznijih
problema ostaju nekonzistentna tumacenja vazecih propisa
od strane razlicitih sluzbi za katastar nepokretnosti, a koja
su Cesto neuskladena sa drugim zakonima i podzakonskim
aktima.

Jedan od najvecih problema ostaju rokovi za odlucivanje
po zahtevima stranaka za upis u katastar nepokretnosti i
katastar vodova, koji se i dalje redovno i vremenski znacajno
prekoracuju, usled preoptereéenosti sluzbi predmetima
u radu i neadekvatne unutrasnje organizacije rada (npr.
prilikom predaje predmeta odeljenjima za Katastar
vodova od strane nekih sluzbi za katastar nepokretnosti
geodetski elaborati su predati bez zahteva i pratece pravne
dokumentacije koje su stranke podnosile). lako je napravljen
izvestan napredak u pogledu resavanja po zahtevima koji
se Zavodu dostavljaju od strane obveznika dostave i dalje
problem predstavljaju nereseni predmeti po zahtevima
stranaka (bilo li¢cno ili posredstvom profesionalnih
korisnika), kao i veliki broj nereSenih predmeta iz proslosti
(kao stvar istorijskog nasleda), od kojih su neki stari i po
vise godina. Ovo se odnosi i na re$avanje drugostepenih
predmeta.

U radu sluzbi i dalje je izrazen preterani formalisticki
pristup prilikom resavanja o zahtevima za upis prava
na nepokretnostima. To je primetno u postupanju u
predmetima koje usluzno podnose javni beleznici, u
kojima nije omoguceno ucesdcée stranke u eventualnoj
dopuni predmeta ili odustajanju od podnetog zahteva.
Ovaj problem blisko je vezan i sa prethodno navedenim
problemom neblagovremenog resavanja zahteva.
Nemoguénost dopune predmeta neposredno od strane
stranaka ili odustajanja od istog u praksi moze dovesti
do nezeljenih i nepotrebnih troskova po stranke (npr.
ukoliko na nepokretnosti postoji prethodno neresen
zahtev, po prijemu novog zahteva za upis hipoteke od
strane javnog beleznika (ex officio) sluzba nece resavati
po istom usled nacela prvenstva katastra nepokretnosti,
dok u meduvremenu stranka moze isplatiti dugovanje
prema hipotekarnom poveriocu, te usled nemogucnosti
da odustanu od zahteva stranke hipotekarni poverilac
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pristupa overi pismene izjave (brisovne dozvole), a Sto
sa sobom povlaci donosenje resenja o upisu hipoteke i
placanje takse na isto bez opravdanog razloga).

Veliki problem u radu sluzbiza katastar nepokretnosti ostaje
netransparentnost u radu i nepristupac¢nost strankama
(narocito profesionalnim korisnicima). lako formalno
postoji moguc¢nost zakazivanja sastanka sa obradivacem
predmeta, u praksi u poslednjem periodu nije moguce
zakazati termin sa obradiva¢em predmeta.

Takode, jedan od trenutnih problema jeste nemoguénost
zakazivanja vise od jednog termina putem servisa
.eZakazivanje” za predaju podnesaka i/ili termina za
odricanje od prava na zalbu uistom danu (od strane stranaka,
ali i profesionalnih korisnika), koje doprinosi ograni¢avanju
poslovanja usled ograni¢enja da se u zakazanom terminu
moze podneti samo jedan zahtev, odnosno moguce je
zakazatiterminzaodricanje od pravanazalbusamoujednom
predmetu. E-3alter za profesionalne korisnike i aplikacija
,Promet nepokretnosti” koje koriste javni beleznici nisu
kompletni, tj. ne omogucavaju profesionalnim korisnicima
da podnesu sve potrebne zahteve (npr. nije moguce
pokrenuti postupak za etaziranje postojeceg objekta) niti
sve dokumente na registraciju u katastru nepokretnosti (npr.
javni beleznici ne mogu da podnesu zahtev za upis zakupa
objekta ili poslovnog prostora).

Dodatno, postoji problem u vezi registracije objekata
izgradenih prema Zakonu o rudarstvu i geoloskim
istrazivanjima i pravima na njima, posebno u vezi vodova
izgradenih pre nekoliko decenija u skladu sa dozvolama
izdatim prema tada vaze¢im propisima.

Postojece resenje iz ¢lana 58. Zakona o postupku upisa
u katastar nepokretnosti i vodova u vezi sa brisanjem
drzaoca i drzavine je nepotpuno i stoga ga je potrebno
izmeniti. Naime, navedena odredba predvida da, ako se
najkasnije do 1. maja 2028. godine ne steknu zakonski
uslovi za upis prava svojine na nepokretnostima na kojima
je odredeno lice upisano kao drzalac u skladu sa Zakonom
o drzavnom premeru i katastru, Sluzba ¢e po sluzbenoj
duznosti izvrsiti brisanje svojstva drzaoca tog lica i drzavine
na nepokretnosti. Zakon medutim ne propisuje koji su to
zakonski uslovi za upis svojine umesto drzavine, kao i sta bi
bila posledica nakon 1. maja 2028. godine, odnosno ko bi
bio vlasnik nepokretnosti.

Kada govorimo o katastru vodova, treba napomenuti i

da u praksi javni beleznici nemaju pristup ovom katastru,
pa stoga ne mogu dobiti izvod iz lista vodova, niti mogu
elektronskim putem da podnesu zahtev za upis hipoteke
navodovima. S druge strane, pojedina odeljenja za Katastar
vodova ne dozvoljavaju podnosenje zahteva u Stampanom
obliky, ali prema informacijama RGZ-a radi se na resavanju
ovog problema.

Takode, ostaje nereSeno pitanje sistematskog (po
sluZzbenoj duznosti) unosa u softver katastra vodova onih
vodova i busotina za koje su ve¢ doneta pravosnazna
reSenja sluzbi za katastar nepokretnosti, jer se ti vodovi
i busotine upisuju samo po posebnom zahtevu stranke,
a ne po vodova za sve ranije upisane vodove, smatramo
da bi celishodnije bilo da unos svih vodova za sluzbenoj
duznosti na osnovu ve¢ donetih reSenja katastra
nepokretnosti. Kako bi RGZ imao pravilnu evidenciju o
svim ranije izdatim reSenjima o upisu u Katastar vodova
kao i radi mogu¢nosti izdavanja kopija planova voda i
listova koje postoje ranije izdata reSenja sluzbi za katastar
nepokretnosti bude sluzbena duznost RGZ-a.

Kao jedno od spornih je ostalo i pitanje upisa podzemnih
rezervoara odnosno da li ¢e se isti upisivati u katastar
nepokretnosti ili u katastar vodova, od ¢ega zavisi da li
je radi njihovog upisa potrebno podzemne rezervoare
snimiti i dostaviti u elaboratima za katastar nepokretnosti,
ili u elaboratima za katastar vodova. Takode, problem
predstavljaju i slu¢ajevi kada se rezervoari nalaze ispod
nadstresnice u kom slu¢aju se ne mogu upisati u katastar
nepokretnosti zbog preklapanja sa drugim objektom. Po
ovim pitanjima potrebno je da RGZ zauzme jedinstven stav
i ujednaci praksu.

Takode je uoceno da nije po svakom zahtevu za upis
drzavine u evidenciji katastra vodova na osnovu
pravosnazne gradevinske dozvole izdate pre 8. juna 2018.
godine, odnosno pre donosenja Zakona o postupku upisa
u katastar nepokretnosti i vodova, izvrSen upis drzavine
u korist podnosioca zahteva na kojeg glasi pravosnazna
gradevinska dozvola, ve¢ je vod upisan na neutvrdenog
vlasnika, a $to je postupanje suprotno raspisu RGZ-a 959-
1/2020 od 25.septembra 2020. kojim je predviden upis
drzavine na podnosioca zahteva - investitora na osnovu
dostavljene pravosnazne gradevinske dozvole izdate
pre 8.juna 2018. godine, geodetskog elaborata i nalaza
vestaka.

Ocekuje se da ¢e se usvajanjem Zakona o izmenama



i dopunama Zakona o drzavnom premeru i katastru i
ZakonaoizmenamaidopunamaZakonao postupkuupisa
u katastar nepokretnosti i vodova, stvoriti pretpostavke
za azurno vodenje i pouzdan pristup podacima o
infrastrukturnim objektima, te se u perspektivi ocekuje
i prevazilazenje prethodno navedenih problema. Zakon
o izmenama i dopunama Zakona o drzavnom premeru
i katastru ukida prekrsajnu odgovornost sluzbenika za
propustanje da donesu odluku u zakonom propisanom
roku, $to bi za moglo da ima za posledicu dodatno
produzenje trajanja postupaka koji se vode pred
Katastrom nepokretnosti.
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Takode, za vodenje podataka o infrastrukturnim objektima,
prema dostupnim informacijama, u toku je izrada novog
softvera, koji ¢e osim vremena za testiranje i primenu,
obuhvatatii migraciju podataka izdosadasnje baze Katastra
vodova. lako ce digitalizacija Katastra vodova biti korak ka
unapredenju ovog sistema, postoji bojazan privrede da bi
u fazi prelaska sa starog na novi softver moglo dodatno
otezati i usporiti rad Katastra vodova. Optimalno reSenje za
ubrzanje rada Katastra vodova je da RGZ uvede dodatne
ljudske kapacitete za unos/upis ranije upisanih vodova koji
nisu uneti u postojeci softver, te da se ubrzano rese zaostali
predmeti koji se odnose na vodove.

Potrebno je nastaviti sa intenzivnim radom radi postizanja ujednacenosti prakse i jasne primene zakona radi
dodatnog ubrzanja i predvidljivosti katastarskih procedura, ukljucujuci pronalazenje adekvatnog resenja kako
prevazici probleme sa registracijom vodova izgradenih u skladu sa ranijim propisima.

Takode, potrebno je dozvoliti profesionalnim korisnicima zakazivanje vise od jednog termina u danu preko
sistema ,eZakazivanje”, za predaju podneska licno u prostorijama katastra i/ili vise od jednog termina za
odricanje od prava na zalbu u prostorijama katastra. Problem je sistemski, imajuci u vidu da se zabranjuje preko
iste IP adrese zakazivanje vise od jednog termina u toku dana, te reSavanjem ovog sistema moze se olaksati u
velikoj meri poslovanje i komunikacija velikih sistema sa katastrom.

Neophodno je uspostaviti jos efikasniji sistem resavanja po zahtevima stranaka i pojednostaviti na¢in dopune
tzv. notarskih predmeta ili uvesti obavezu notara da ispravama koje overava pridruzi isprave koje su neophodne
da bi se izvrsila uknjizba.

Potrebno je nadi u Sto kracem roku sistemsko resenje kako bi se resili svi zaostali prvostepeni i drugostepeni
predmeti.Razmotritiizmestanje postupka konvalidacije isprava koje se odnose na nepokretnostisa neregulisanog
trzista na druge nosioce javnih ovlascenja i otvoriti javnu raspravu o reformi Katastra nepokretnosti.

Potrebno je omogucditi punu kontrolu procesa registracije od strane stranaka u predmetu koji je otvoren od
strane javnih beleznika, imajudi u vidu da je to usluzna aktivnost beleznika.

Omoguciti da elektronska baza za Katastar vodova bude dostupna javnosti ili registrovanim korisnicima, na nac¢in
kako je ve¢ uradeno sa Katastrom nepokretnosti, uz mogucnost izdavanja izvoda iz katastra vodova (po uzoru na
izdavanje listova nepokretnosti iz KN).

Potrebno je bez odlaganja upisati sve vodove (i prava na njima) u Katastar vodova, odnosno izvrsiti unos do sada
upisanih vodova u postojecisoftver Katastravodova, te prethodno resiti sva sporna pitanja i uvestijednoobraznost
kako po pitanju upisa podzemnih rezervoara, tako i po drugim pitanjima u kojima jednoobraznost ne postoji.

Format izvoda iz elektronske baze Katastra nepokretnosti (zbog kog svaki deo parcele svaka zgrada/deo zgrade
moraju imati zaseban list) je uzrokovao prevelike takse za odredene kompanije koje poseduju vise stotina
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zemljisnih parcela. Izvodi iz elektronske baze, predstavljaju dodatno optereéenje za investitore imajudi u vidu
da taksa za takav izvod iz baze podataka u tim situacijama iznosi nekoliko hiljada evra, uzimajuci u obzir da se
svaki list posebno naplacuje. lako je sistem e-katastra uspostavljen, banke i druge institucije traze pribavljanje
sluzbenih i originalnih izvoda. Iz navedenih razloga potrebno je insistirati na tome da se kao zvanic¢an dokument
priznaje i javno dostupan izvod iz elektronske baze.

Geodetske organizacije bi trebalo da dobiju pravo da izdaju sluzbene kopije katastarskih planova i katastarskih
planova vodova (na nacin kao $to mogu izdavati izvode iz elektronske baze Katastra nepokretnosti), a ne da jedini
put do pribavljanja istih bude podnosenjem zahteva geodetskih organizacija (ili drugih profesionalnih korisnika),
na cije se izdavanje u praksi moze cekati i do nekoliko dana.

Potrebno je bez odlaganjaizmeniti Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnostivodova kako bi se omogucilo
pretvaranje drzavine u svojinu. ReSenje bi moglo biti na tragu onog koje je predvidao Zakon o drzavnom premeru
i katastru pre usvajanja Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnost i vodova, a koje je predvidalo da pravo
drzavine po sili zakona prelazi u pravo svojine ukoliko neko trece lice u odredenom roku ne podnese zahtev za
upis prava svojine i ne dostavi dokaz o pravu svojine na toj nepokretnosti. Do navedenih izmena, potrebno je
da RGZ izda raspis kako bi se nedvosmisleno utvrdilo na koji nacin bi sluzbe Katastra nepokretnosti trebalo da
postupaju u ovim slucajevima.

Potrebno je dalje unaprediti softver aplikacija e-3alter i ,Promet nepokretnosti” kako bi bilo omoguceno
podnosenje svih vrsta zahteva.

Potrebno je dalje unapredenje informacionog sistema RGZ-a kako bi ostao dovoljno bezbedan.
U fazi prelaska sa starog na novi softver Katastra, preporuka je da RGZ uvede dodatne ljudske kapacitete za unos/

upis ranije upisanih vodova koji nisu uneti ni u ve¢ postojeci softver, te da se ubrzano rese zaostali predmeti koji
se odnose na vodove.



Preporuke:

Agencija za restituciju u postupcima restitucije treba da vodi trans-
parentan postupak u cilju ostvarenja prava na restituciju, uvek vodedi
racuna o tome da se ispravlja nepravda ucinjena pre sedamdeset
godina i starajuci se da, na odgovarajuci nacin, zastiti osnovna ljudska
prava ucesnika u postupku.

Stranim drZavljanima treba olaksati ostvarenje prava na restituciju i to
tako Sto Ce se, u ovim postupcima izjednaditi sa domadim drzavljan-
ima, bez obzira na drzavljanstvo i nacionalnu pripadnost, u skladu sa
odlukama sudskih organa vlasti i Ministarstva finansija.

Poljoprivredno zemljiste pod svim vrstama objekata/zgrada, poput
vodova i busotina, mora biti izuzeto iz restitucije, a poljoprivredno zem-
ljiste u restituciji za koje postupak komasacije nije sproveden mora biti
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navedeno i objavljeno od strane Agencije.

Prioritet restitucije bazira se na njenim ogromnim
potencijalima u smislu unapredenja sigurnosti prava
vlasnistva na jedan simboli¢an i primeran nacin, jer
veoma jasno pokazuje nameru da drzava vrati ono $to je
nepravedno oduzeto. Rok za predaju zahteva za vradanje
imovine, odnosno obestecenje je istekao, i nadlezne
institucije resavaju pojedine predmete, ali, za sada, utisak
je da ¢e okoncanje postupka resavanja predmeta potrajati,
iako su zakonski rokovi za to prosli.

Zakon o vracanju oduzete imovine i obestecenju stiti
stec¢ena prava privatnih lica, a obaveza povracaja, prema
Zakonu, postoji samo u sluc¢aju da na nepokretnosti koja
moze biti predmet vracanja, nema stvarnih prava privatnih
lica. lako Zakon o vradanju oduzete imovine i obestecenju
propisuje prioritet naturalne restitucije (vracanje oduzete
imovine), izuzeci od naturalne restitucije su brojni, tako da
¢e, najverovatnije, najcesci oblik restitucije biti obestecenje.
Obveznik vrac¢anja imovine je isklju¢ivo Republika Srbija,
osnivac Republika Srbija, odnosno drustvena preduzeca i
zadruge, dok je obveznik obestecéenja iskljucivo Republika
Srbija. U izuzetnim slucajevima, obveznik vrac¢anja moze
biti i privatno lice, odnosno privatno preduzece.

U dosadasnjem radu, Agencija za restituciju (Agencija),
kao i ostali organi, ukljucujuci i Ustavni sud Srbije,

zauzeli su krajnje rigidan stav, narocito kada su u pitanju
strani drzavljani. U praksi se to ogleda u neadekvatnoj
primeni nacela slobodne ocene dokaza i zahtevima za
dokumentacijom koja nije nuzna za donosenje odluka i
koju je, u ve¢em broju slu¢ajeva, nemoguce pribaviti.

Problem se moze pripisati nedostacima u samom zakonu
koji samom organu koji postupa onemogucava primenu
nacela slobodne ocene dokaza, a postoje neuskladenosti
izmedu samih propisa koji regulisu oblast restitucije.

Tokom 2017. godine Ustavni sud Srbije, Vrhovni kasacioni
Sud Republike Srbije, Upravni sud Republike Srbije i
Ministarstvo finansija Republike Srbije donosili su odluke
kojima su ponistene odluke Agencije donete suprotno
zakonu i na osnovu kojih se, pod pretpostavkom da
Agencija uskladi svoje postupanje sa nalozima ovih organa,
ocekuje znacajan napredak.

Odlukama Ustavnog suda Srbije i Vrhovnog kasacionog
suda, Agencija je u obavezi da u svakom predmetu, pre
odbacivanja zahteva kao neurednog, od podnosilaca trazi
nedostajucu dokumentaciju i time podnosiocima omoguci
ucesce u postupku.

Odlukama Upravnog suda Srbije, Agenciji je nalozeno
da postupa u skladu sa svim zakonima i medunarodnim
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sporazumima i zabranjeno joj je da donosi odluke o
pitanjima izvan svoje nadleznosti, a posebno po pitanju
postojanja reciprociteta sa stranim drzavama.

Ministarstvo finansija je svojim odlukama dalo nalog
Agenciji da u toku daljeg postupanja postuje sudske
odluke, a posebno sudske odluke kojima se rehabilituju
bivsi vlasnici. Odlukom Ministarstva finansija je Agenciji za
restituciju jasno ukazano da, u slucajevima kada su bivsi
vlasnici rehabilitovani sudskim odlukama, nema ovlascenje
da odbija zahteve za restituciju uz obrazlozenje da su bivsi
vlasnici bili pripadnici stranih okupacionih snaga.

Kada je u pitanju restitucija poljoprivrednog zemljista,
izmenama podzakonskih akata dozvoljeno je vracanje
poljoprivrednog zemljista supstitucijom. To znaci da je, u
pojedinim slu¢ajevima, moguce ostvariti pravo na vracanje
poljoprivrednog zemljista iste vrste i kvaliteta, ali na
teritoriji druge jedinice lokalne samouprave. U praksi, takav
proces restitucije uglavhom ne uzima u obzir postojanje
razli¢itih vrsta zgrada/objekata (poput vodova i busotina) u
vlasnistvu trecih strana, koje poljoprivredno zemljiste pod
takvim objektima mora biti izuzeto iz restitucije. Spisak
poljoprivrednog zemljista koje je uklju¢eno u postupak
restitucije bez sprovodenja postupka komasacije nije
zvani¢no objavljeno.

Pocetkom 2021. godine Vlada Republike Srbije donela je
zaklju¢ak kojim je utvrdeno da ¢e naknada u slu¢ajevima
kada je nemoguce dozvoliti naturalnu restituciju, iznositi
15% vrednosti oduzete imovine. Zapocete su isplate
naknade na ime obesteéenja po pravnosnaznim resenjima
o obestecenju. Na internet stranici Agencije objavljeno je i
obavestenje sa uputstvom o nacinu ostvarivanja prava na
isplatu obestecenja. Akontacija obestecenja isplacuje se
blagovremeno i u jako kratkom roku.

Odlukom Ustavnog suda Srbije iz 2021. godine, redena

je nedoumica u pogledu kruga lica koji imaju pravo na
vracanje, odnosno obestecenje u situaciji kada zakonski
naslednik bivSeg vlasnika nije podneo zahtev za vracanje
oduzete imovine, odnosno obestecenje u rokovima
predvidenim zakonom. U tom slucaju, zakonski naslednik
koji je takav zahtev blagovremeno podneo ima pravo na
vracanje celokupne imovine, odnosno obestecenje, ¢ime se
sprecava ekstenzivno tumacenje odredbi zakona i dodatno
Stite interesi podnosilaca.

Nejasnoce i nedorecenosti u Zakonu o vracanju oduzete
imovine i obeste¢enju omogucdavaju kreiranje razlicite
prakse u Agenciji za restituciju, $to moze ugroziti stecena
prava stranih investitora.

U pojedinim postupcima restitucije, Agencija tumaci
propise na nacin kojima se otezava ili ¢ak i onemogucuje
pravo stranih drzavljana na restituciju ili obestecenje.
Sudski i upravni organi Republike Srbije su, u pojedinim
predmetima, doneli odluke kojima se ispravljaju
nepravilnosti u radu Agencije za restituciju, ali ostaje
pitanje da li ¢e Agencija za restituciju usvojiti i primeniti
uputstva iz donetih odluka.

Pitanje slobode ocene dokaza u postupcimarestitucije jos uvek
nije reSeno. Podnosioci zahteva za restituciju koji ne uspeju da
pribave zakonom odreden dokaz - ispravu o podrzavljenju -
nece modi da ostvare svoje pravo na restituciju, bez obzira na
postojanje drugih dokaza da se podrzavljenje imovine zaista
dogodilo. Na Zalost, Ustavni sud Srbije stao je na stanoviste da
je zakonodavac ovlascen da propise i dokazna sredstva koja
se u odredenim postupcima moraju podneti radi dokazivanja
odredenih ¢injenica, odnosno da je zakonodavac ovlas¢en
da oceni da su sva druga dokazna sredstva ,nedovoljna i
nepouzdana®, te je odbacio inicijativu za ocenu ustavnosti i
zakonitosti ove zakonske odredbe.

Agencija za restituciju u postupcima restitucije treba da vodi transparentan postupak u cilju ostvarenja prava na
restituciju, uvek vodeci racuna o tome da se ispravlja nepravda ucinjena pre sedamdeset godina i starajuci se da, na
odgovarajudi nacin, zastiti osnovna ljudska prava ucesnika u postupku.




© Stranim drzavljanima treba olaksati ostvarenje prava na restituciju i to tako sto ce se, u ovim postupcima izjednaciti
sa domadim drzavljanima, bez obzira na drzavljanstvo i nacionalnu pripadnost, u skladu sa odlukama sudskih
organa vlasti i Ministarstva finansija.

Poljoprivredno zemljiste pod svim vrstama objekata/zgrada, poput vodova i busotina, mora biti izuzeto iz restitucije,
a poljoprivredno zemljiste u restituciji za koje postupak komasacije nije sproveden mora biti navedeno i objavljeno
od strane Agencije.




