PREDLOG

ZAKON

O IZMENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O PROMETU
NEPOKRETNOSTI

Clan 1.

U Zakonu o prometu nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS“ broj 93/2014,
121/14) u €lanu 4. st. 2. do 4. menjaju se i glase:

,Jgovor o prometu nepokretnosti poslovno nesposobnih lica zaklju€uje se u
obliku javnobelezni¢kog zapisa.

Ugovor o prometu nepokretnosti poslovno sposobnih lica, koji nije sacinjen od
strane advokata, zakljuCuje se u obliku javnobeleZzni¢kog zapisa ili u pismenom
obliku koji overava javni beleznik u skladu sa propisima kojima se ureduje overavanje
nejavne isprave (solemnizacija).

Ugovor o prometu nepokretnosti poslovno sposobnih lica, a koji je sa€injen od
strane advokata, zakljuCuje se u pismenom obliku koji podnesu stranke, a Cije
potpise overava javni beleznik u skladu sa propisima koji reguliSu overu potpisa,
prepisa i rukopisa.®

Posle stava 4. dodaju se novi st. 5. i 6. koji glasi:

,Za sastavljanje ugovora, odnosno overu potpisa na ugovorima iz st. 2. do 4,
isklju€ivo je nadlezan javni beleznik na Cijem se podrucju nalazi nepokretnost koja je
predmet ugovora.

Ugovori koji nisu zaklju€eni na nacin iz st. 1. do 5. ovog Clana ne proizvode
pravno dejstvo.”

Zavrsna odredba

Clan 2.

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,Sluzbenom
glasniku Republike Srbije”.



OBRAZLOZENJE

I. USTAVNI OSNOV ZA DONOSENjE ZAKONA

Ustavni osnov za donoSenje Zakona o izmenama i dopunama Zakona o
prometu nepokretnosti sadrzan je u ¢lanu 97. Ustava Republike Srbije, prema kome
Republika Srbija, pored ostalog, ureduje i obezbeduje ostvarivanje i zastitu sloboda i
prava gradana, ustavnost i zakonitost, postupak pred sudovima i drugim drZzavnim
organima, sistem obavljanja privrednih i drugih delatnosti, svojinske i obligacione
odnose i zastitu svih oblika svojine i druge odnose od interesa za Republiku Srbiju u
skladu sa Ustavom.

Il. RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

Odredbom ¢lana 67. Ustava Republike Srbije ustanovljena je ljudsko pravo
na pravnu pomo¢, tako Sto se svakome, pod uslovima odredenim zakonom, jemdi
pravo na pravnu pomo¢. Tom odredbom precizirano je da pravhu pomo¢ pruzaju:
advokatura, kao samostalna i nezavisna sluzba, i sluzbe pravne pomoci koje se
osnivaju u jedinicama lokalne samouprave, u skladu sa zakonom, a da se zakonom
odreduje kada je pravna pomo¢ besplatna.

Pojam pravne pomoci odreden je odredbama ¢lana 3. Zakona o advokaturi,
koje propisuje da pruzanje pravne pomoci obuhvata:

1) davanje usmenih i pismenih pravnih saveta i misljenja;

2) sastavljanje tuzbi, zahteva, predloga, molbi, pravnih lekova, predstavki i
drugih podnesaka,;

3) sastavljanje ugovora, zavestanja, poravnanja, izjava, opstih i pojedinacnih
akata i drugih isprava;

4) zastupanje i odbranu fizi¢kih i pravnih lica;

5) posredovanje u cilju zaklju¢enja pravnog posla ili mirnog reSavanja
sporova i spornih odnosa;

6) obavljanje drugih poslova pravne pomod¢i u ime i za radun domaceg ili
stranog fizi¢kog ili pravnog lica, na osnovu kojih se ostvaruju prava ili Stite slobode i
drugi interesi.

S obzirom da je jedan od oblika pruzanja pravne pomodi: sastavljanje
ugovora, zavestanja, poravnanja, izjava, opstih i pojedinacnih akata i drugih isprava,
smatramo da predlozene izmene i dopune Zakona o prometu nepokretnosti
predstavljaju usaglaSavanje sa gore navedenom ustavnom odredbom i odredbama
Zakona o advokaturi, a uvazavajuci i uvodenje instituta javnog beleznistva.

S obzirom da je dosadasnjim odredbama c&lana 4. Zakona o prometu
nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS, broj 93/2014, 121/14) odredeno je da je za
sastavljanje ugovora o prometu nepokretnosti u obliku javnobelezniCkog zapisa ili u
obliku nejavne isprave, koja se overava u postupku solemnizacije, €ime se prakti¢no
sacinjavanje ugovora o prometu nepokretnosti stavlja u iskljuCivu nadleznost javnog
beleznika, a da ugovori koji nisu zakljuCeni na taj nacin ne proizvode pravo dejstvo,
neophodno je ovu odredbu usaglasiti sa Ustavom.

PredloZeno re8enje ima za cilj izmedu ostalog i da postupak solemnizacije
produ ugovori koje sacine i podnesu pravno neuke stranke, dok se isprave koje
sacini advokat, isklju€ivo legalizuju, odnosno da javni beleznik na istima overava
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potpis stranaka u skladu sa propisima kojima je uredeno overavanje potpisa, bududi
da advokati raspolazu i moraju raspolagati stru¢nim znanjem da bi uopste mogli
sacinjavati ugovore, te nema potrebe da javni beleznici ulaze u sadrzinu akata koje
sacinjavaju advokati.

ll. OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA | POJEDINACNIH RESENjA

Clan 1. Predloga zakona daje reSenje za sve uo&ene nedostatke vaZeédeg
Zakona o prometu nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS, broj 93/2014, 121/14) tako
8to se predvida da u pogledu sastavljanja ugovora o prometu nepokretnosti
nadleznost imaju kako javni beleznici (za poslovno nesposobna lica u obliku
javnobelezniCkog zapisa, odnosno za poslovno sposobna lica a pravno neuke
stranke u pismenom obliku kroz solemnizaciju), tako i advokati (za poslovno
sposobna lica kojima advokat sacini ispravu, tj. predlog ugovora, kada javni beleznik
overava potpis na ugovoru).

Clanom 2. Predloga zakona propisan je rok za stupanje na snagu zakona.

IV. ANALIZA EFEKATA PROPISA

Zakonom o izmenama i dopunama Zakona o prometu nepokretnosti
obezbedice se bolje ostvarivanje cilieva Zakona i otklanjanje uo¢enih potedkoéa u
njegovoj primeni.

V. FINANSIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA SPROVODENjE
ZAKONA

Za sprovodenje ovog zakona nisu potrebna dodatna sredstva iz budZeta
Republike Srbije.

VI. RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU

PredlaZe se donoSenje ovog zakona po hithom postupku, u skladu sa ¢lanom
167. Poslovnika Narodne skupstine (,Sluzbeni glasnik RS”, broj 20/2012 - precis¢en
tekst), jer nedonosenje po hithom postupku moglo bi da prouzrokuje Stetne posledice
po rad organa i organizacija, a donoSenje po hithom postupku omogucice vraéanje
pravnog prometa u redovne tokove.

VIIl. PREGLED ODREDABA VAZECEG PROPISA KOJE SE
MENJAJU

Clan 4.

Ugovor o prometu nepokretnosti zakljuCuje se u obliku javnobeleZnickog
zapisa ili u pismenom obliku.




UGOVOR O PROMETU NEPOKRETNOSTI POSLOVNO NESPOSOBNIH
LICA ZAKLjUCUJE SE U OBLIKU JAVNOBELEZNICKOG ZAPISA.

UGOVOR O PROMETU NEPOKRETNOSTI POSLOVNO SPOSOBNIH
LICA, KOJI NIJE SACINJEN OD STRANE ADVOKATA, ZAKLjUCUJE SE U OBLIKU
JAVNOBELEZNICKOG ZAPISA ILI U PISMENOM OBLIKU KOJI OVERAVA JAVNI
BELEZNIK U SKLADU SA PROPISIMA KOJIMA SE UREBUJE OVERAVANJE
NEJAVNE ISPRAVE (SOLEMNIZACIJA).

UGOVOR O PROMETU NEPOKRETNOSTI POSLOVNO SPOSOBNIH
LICA, A KOJI JE SACINJEN OD STRANE ADVOKATA, ZAKLjUCUJE SE U
PISMENOM OBLIKU KOJI PODNESU STRANKE, A CIJE POTPISE OVERAVA
JAVNI BELEZNIK U SKLADU SA PROPISIMA KOJI REGULISU OVERU POTPISA,
PREPISA | RUKOPISA.

ZA SASTAVLJANJE UGOVORA, ODNOSNO OVERU POTPISA NA
UGOVORIMA 1Z ST. 2. DO 4, ISKLjUCIVO JE NADLEZAN JAVNI BELEZNIK NA
CIJEM SE PODRUCJU NALAZI NEPOKRETNOST KOJA JE PREDMET
UGOVORA.

. UGOVORI KOJI NISU ZAKLJUCENI NA NACIN 1Z ST. 1. DO 5. 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, da je kod javnog beleZnika ili u sudu sacinjen
javnobeleznicki zapis o prometu iste nepokretnosti, odnosno da je kod javnog
beleznika overen ugovor o prometu iste nepokretnosti, a prodavac je isto lice, javni
beleZznik je duzan da o tome upozori ugovornike i da to upozorenje unese u
javnobelezni¢ki zapis, odnosno klauzulu o overi, a ako se ugovornici protive
uno$enju upozorenja, javni beleznik odbija da sacini javnobeleZnicki zapis, odnosno
da overi ugovor.

Javni beleznik koji je sacinio javnobelezniCki zapis o ugovoru o prometu
nepokretnosti, odnosno koji je overio ugovor o prometu nepokretnosti, duzan je da
overen prepis tog javnobeleznickog zapisa, odnosno ugovora, odmah dostavi sudu
koji je nadleZan za vodenje posebne evidencije ugovora o prometu nepokretnosti.

Javni beleznik koji je sacinio javnobelezniCki zapis o ugovoru o prometu
nepokretnosti, odnosno koji je overio ugovor o prometu nepokretnosti, duzan je da
overen prepis tog ugovora dostavi organu nadleZznom za utvrdivanje i naplatu javnih
prihoda, u roku od deset dana od dana sacinjavanja, odnosno overe.

Osnovni sud vodi posebnu evidenciju ugovora 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 ili podatke o javnhobeleZniCkoj overi ugovora o
prometu nepokretnosti. Pravo uvida u posebnu evidenciju imaju svi javni beleznici.

Propis kojim se blize ureduje vodenje posebne evidencije iz stava 8. ovog
¢lana donosi ministar nadlezan za pravosude.

Ako javni beleznik, na osnovu izvrSenog uvida u registar nepokretnosti ili na
drugi nadin, utvrdi da je predmet ugovora o prometu nepokretnosti objekat ili
poseban deo zgrade za koji nije izdata upotrebna dozvola ili u pogledu koga je u toku
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postupak legalizacije, duZan je da o tome upozori ugovornike i da to upozorenje
unese u javnobeleZniCki zapis, odnosno klauzulu o overi, a ako se ugovornici protive
uno$enju upozorenja, javni beleznik odbija da sacini javnhobeleZnicki zapis, odnosno
overi ugovor.



OBRAZAC IZJAVE O USKLADENOSTI PROPISA SA PROPISIMA EVROPSKE
UNIJE

1. Organ drzavne uprave, odnosno drugi ovlas¢eni predlaga¢ propisa
Narodni poslanik Marko Burisi¢

2. Naziv propisa
Predlog zakona o izmenama i dopunama Zakona o prometu nepokretnosti
Draft Law on amendments and additions to the Law on Trade on Real Estate

3. Uskladenost propisa sa odredbama Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju
izmedu Evropskih zajednica i njihovih drzava ¢lanica, sa jedne strane, i
Republike Srbije sa druge strane (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 83/08) (u daljem
tekstu: Sporazum), odnosno sa odredbama Prelaznog sporazuma o trgovini i
trgovinskim pitanjima izmedu Evropske zajednice, sa jedne strane, i Republike
Srbije, sa druge strane (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 83/08) (u daljem tekstu:
Prelazni sporazum)

a) Odredba Sporazuma i Prelaznog sporazuma koja se odnose na normativnu
sarzinu propisa

-/

b) Prelazni rok za uskladivanje zakonodavstva prema odredbama Sporazuma i
Prelaznog sporazuma

-/

v) Ocena ispunjenosti obaveze koje proizlaze iz navedene odredbe Sporazuma
i Prelaznog sporazuma

-/

g) Razlozi za delimiéno ispunjavanje, odnosno neispunjavanje obaveza koje
proizlaze iz navedene odredbe Sporazuma i Prelaznog sporazuma

-/

d) Veza sa Nacionalnim programom za integraciju Republike Srbije u Evropsku
uniju

-/

4. Uskladenost propisa sa propisima Evropske unije

a) Navodenje primarnih izvora prava EU i uskladenost sa njima
- Nema

b) Navodenje sekundarnih izvora prava EU i uskladenost sa njima
- Nema

v) Navodenje ostalih izvora prava EU i uskladenst sa njima
-Nema

g) Razlozi za delimiénu uskladenost, odnosno neuskladenost

/

d) Rok u kojem je predvideno postizanje potpune uskladenosti propisa sa

propisima Evropske unije

/

5. Ukoliko ne postoje odgovarajuéi propisi Evropske unije sa kojima je
potrebno obezbediti uskladenost treba konstatovati tu cEinjenicu. U ovom
slu€aju nije potrebno popunjavati Tabelu uskladenosti propisa.

Ne postoje odgovarajuci propisi Evropske unije sa kojima je potrebno obezbediti
uskladenost Predloga zakona o izmeni dopuni Zakona o prometu nepokretnosti.

6. Da li su prethodno navedeni izvori prava EU prevedeni na srpski jezik?




7. Dalli je propis preveden na neki sluzbeni jezik EU?
Ne
8. Ucesce konsultanata u izradi propisa i njihovo misljenje o uskladenosti

/

Potpis rukovodioca organa organa drzavne uprave, odnosno drugog
ovlaséenog predlagaca propisa, datum i pecat

Beograd, 29. decembar 2014. godine NARODNI POSLANIK

Marko DuriSi¢
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