PREDLOG

ZAKON

O IZMENI ZAKONA O
PROMETU NEPOKRETNOSTI

Clan 1.

U Zakonu o prometu nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS*, broj 93/2014) ¢lan
4. menja se i glasi:

,Clan 4.

Ugovor o prometu nepokretnosti mora da sadrZi sve elemente iz ¢lana 84.
Zakona o javnom belezniStvu (,Sluzbeni glasnik RS, broj 31/2014) i da bude
sastavljen u formi koja je propisana za javnobeleZnicki zapis.

Za sastavljanje ugovora o prometu nepokretnosti ovlaS¢en je advokat i javni
beleznik, a za overu ugovora o prometu nepokretnosti isklju¢ivo je nadlezan javni
beleznik na ¢ijem se podrucju nalazi nepokretnost koja je predmet ugovora.

Ugovori koji nisu zaklju€eni na nacin iz st. 1. i 2. ovog €lana, ne proizvode
pravno dejstvo.

Ako javni beleznik, na osnovu izvrSenog uvida u posebnu evidenciju o
ugovorima o prometu nepokretnosti, utvrdi da su u sudu ili kod javnog beleznika ve¢
overen ugovor 0 prometu iste nepokretnosti, odnosno da je kod javnog beleznika ili u
sudu sacinjen javnobeleZnicki zapis o prometu iste hepokretnosti, a prodavac je isto
lice, duzan je da o tome upozori ugovornike i da odbije overu ugovora o prometu
nepokretnosti.

Javni beleznik koiji je sacinio javnobeleznicki zapis o prometu nepokretnosti ili
overio ugovor o prometu nepokretnosti duZzan je da overen prepis tog
javnobelezni¢kog zapisa ili ispravu o overi nejavne isprave (solemnizaciji) odmah
dostavi sudu koji je nadleZzan za vodenje posebne evidencije javnobeleZnickih zapisa
0 ugovorima o prometu nepokretnosti i evidenciju o overi nejavnih isprava o prometu
nepokretnosti (solemnizaciji).

Javni beleZnik koji je sacinio javhobeleznicki zapis o prometu nepokretnosti ili
overio ugovor o prometu nepokretnosti duzan je da overen prepis tog
javnobeleznic¢kog zapisa ili ispravu o0 overi nejavne isprave (solemnizaciji) dostavi
organu nadleznom za utvrdivanje i naplatu javnih prihoda, u roku od deset dana od
dana sacinjavanja.

Osnovni sud vodi posebnu evidenciju javnobeleZni¢kih zapisa o overi ugovora
0 prometu nepokretnosti koje se nalaze na njegovom podrucju i isprava o overi
nejavnih isprava o prometu nepokretnosti koje se nalaze na njegovom podrucju
(solemnizaciji). Posebna evidencija sadrzi: podatke o ugovornicima, podatke o
nepokretnosti i podatke o javnobeleznickom zapisu o ugovoru o prometu
nepokretnosti i ispravi o overi nejavnih isprava 0 prometu nepokretnosti
(solemnizaciji). Pravo uvida u posebnu evidenciju imaju javni beleZnici sa podrucja
oshovnog suda koji vodi posebnu evidenciju.

Propis kojim se blize ureduje vodenje posebne evidencije iz stava 7. ovog
Clana donosi ministar nadleZzan za pravosude.

Ako javni beleznik, na osnovu izvrSenog uvida u registar nepokretnosti ili na
drugi nacin, utvrdi da je predmet ugovora o prometu nepokretnosti objekat ili
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poseban deo zgrade za koji nije izdata upotrebna dozvola ili u pogledu koga je u toku
postupak legalizacije, duzan je da o tome upozori ugovornike i da to upozorenje
unese u javnobeleZni¢ki zapis ili u ispravu o overi nejavne isprave o prometu
nepokretnosti (solemnizaciji), a ako se ugovornici protive uno3enju upozorenja, javni
beleznik odbija da sacini javnobeleZnicki zapis ili odbija da overi nejavnu ispravu.“.

ZavrSna odredba

Clan 2.

Ovaj zakon stupa na shagu narednog dana od dana objavijivanja u
»Sluzbenom glasniku Republike Srhije”.



OBRAZLOZENJE

I. USTAVNI OSNOV ZA DONOSENjE ZAKONA

Ustavni osnov za donoSenje Zakona o0 izmeni Zakona o prometu
nepokretnosti sadrzan je u clanu 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.

ll. 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, jemci
pravo na pravnu pomo¢. Tom odredbom precizirano je da pravhu pomo¢ pruzaju:
advokatura, kao samostalna i nezavisna sluzba, i sluzbe pravne pomoc¢i koje se
oshivaju u jedinicama lokalne samouprave, u skladu sa zakonom, a da se zakonom
odreduje kada je pravna pomoc¢ besplatna.

Prema navedenoj ustavnoj odredbi pravnu pomo¢ mogu da pruZaju samo
advokatura i sluzbe pravne pomoéi koje se osnivaju u jedinicama lokalne
samouprave, a, pored dva navedena, Ustav nije predvideo nijedan drugi oblik
pruZanja pravnhe pomoci, kao Sto ni bilo kojim drugim ustavnim odredbama nije
predvidena moguénost da pravhu pomo¢ mogu da pruzaju bilo koji drugi subjekti.
Ustavom, takode, nije predvideno da krug odredenih subjekata koji pruZaju pravnu
pomo¢ moZe biti proSiren ili izmenjen zakonom.

Pojam pravne pomoci nije odreden Ustavom, ali jeste odredbama ¢lana 3.
Zakona o advokaturi, kojima je odredeno 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 pomodéi u ime i za racun domaceqg ili
stranog fizickog ili pravnog lica, na osnovu kojih se ostvaruju prava ili Stite slobode i
drugi interesi.

S obzirom da je jedan od oblika pruzanja pravne pomoci: sastavljanje
ugovora, zavestanja, poravnanja, izjava, opstih i pojedinacnih akata i drugih isprava,
nema opravdanja da se sastavljanje ugovora o prometu nepokretnosti stavlja u
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isklju¢ivu nadleznost javnih beleznika, a ne i drugih subjekata, a narocito nema
opravdanja da se isklju¢uju subjekti koji na to imaju pravo i na osnovu Ustava.

S obzirom da prema odredbi ¢lana 67. stav 1. Ustava pravhu pomo¢ mogu da
pruZaju isklju¢ivo advokatura i sluZzba pravne pomoci, postoje ozbiljni razlozi i za stav
da se sastavljanjem ugovora, zavesStanja, poravnanja, izjava, opstih i pojedinacnih
akata i drugih isprava, kao jednog od oblika pruzanja pravne pomo¢i mogu bauviti
samo advokatura i sluzbe pravne pomoc¢i koje se osnivaju u jedinicama lokalne
samouprave i postoje opravdani razlozi da se razmotri uskladenost sa Ustavom ¢ak i
drugih ovla¢enja javnih beleZnika.

S obzirom da je dosadasnjim odredbama c¢lana 4. Zakona o prometu
nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS*, broj 93/2014) odredeno je da je za sastavljanje
ugovora o prometu nepokretnosti u obliku javnobeleZni¢kog zapisa iskljuivo
nadlezan javni beleZznik, a da ugovori koji tako nisu zaklju€eni ne proizvode pravo
dejstvo, neophodno je ovu odredbu usaglasiti sa Ustavom.

Nakon sprovedene ex post analize efekata donetog Zakona o prometu
nepokretnosti (,Sluzbeni glasnik RS, broj 93/2014) mozZe se zakljuciti:

1. zakonsko reSenje iz ¢lana 4. kojim je su samo javni beleznici
ovlasceni, na samo za overu ugovora, vec i za sacinjavanje svih ugovora o prometu
nepokretnosti izazvalo je brojne probleme i to je potrebno hitno resiti,

2. motiv da se, pored posebne evidencije javnobeleznickih zapisa
koju vodi Osnovni sud o overi ugovora o prometu nepokretnosti koje se nalaze na
njegovom podrucju, predvidi obaveza javnog beleZnika da unese upozorenje ili
odbije overu kada utvrdi da su u sudu ili kod javnog beleZnika ve¢ overen ugovor o
prometu iste nepokretnosti, odnosno da je kod javnog belezZnika ili u sudu sacinjen
javnobeleznicki zapis o prometu iste nepokretnosti, a prodavac je isto lice, je za
pohvalu,

3. postoji opravdana primedba da u takvom slu¢aju treba, ne samo
uneti upozorenje, vec odbiti overu,

4, u slu€aju 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
postupak legalizacije, ima opravdanja za reSenje da je javni beleznik duzan je da o
tome upozori ugovornike i da to upozorenje unese u javnobeleZnicki zapis ili u
ispravu 0 overi nejavne isprave o prometu nepokretnosti (solemnizaciji), a ako se
ugovornici protive unoSenju upozorenja, javni beleznik treba da odbije da sacini
javnobeleznicki zapis ili odbije da overi nejavnu ispravu.

lIl. OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA | POJED INAGNIH
RESENjA

Clan 1. daje re$enje za sve uodene nedostatke vaZzeéeg Zakona o prometu
nepokretnosti (,SluZzbeni glasnik RS*, broj 93/2014) tako Sto se ukida monopol javnih
beleZnika na sacinjavanje ugovora o prometu nepokretnosti, a zadrZzavaju se dobra
reSenja u pogledu obezbedenja pravne sigurnosti.

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

IV. ANALIZA EFEKATA PROPISA
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Zakonom o izmeni Zakona o prometu nepokretnosti obezbedi¢e se bolje
ostvarivanje ciljeva Zakona i otklanjanje uocenih poteSko¢a u njegovoj primeni.

V. FINANSIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA SPROVO DENjE
ZAKONA

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

VI. RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU

PredlaZze se donoSenje ovog zakona po hitnom postupku, u skladu sa ¢lanom
167. Poslovnika Narodne skupstine (,Sluzbeni glasnik RS”, broj 20/12 - 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 doslednije
ispunjenje medunarodnih obaveza i uskladivanje sa propisima Evropske unije.

VIl. RAZLOZI ZBOG KOJIH SE PREDLAZE DA ZAKON STUPI NA SNAGU
PRE OSMOG DANA OD DANA OBJAVLJIVANJA U ,SLUZBENOM G LASNIKU
REPUBLIKE SRBIJE”

Potrebno je da ovaj zakon stupi na snagu narednog dana od dana
objavljivanja u ,Sluzbenom glasniku Republike Srbije”, da bi se Sto pre i Sto bolje
ostvarili ciljevi donoSenja ovog zakona, bolje ostvarivanje prava gradana u pogledu
omogucavanja prometa nepokretnosti, uz istovremeno zadrZzavanje postojece zastite
pravne sigurnosti u prometu nepokretnosti, Sto predstavlja narocito opravdane
razloge za stupanje na snhagu ovog zakona pre osmog dana od dana objavljivanja u
.Sluzbenom glasniku Republike Srbije”, u skladu sa ¢lanom 196. stav 4. Ustava
Republike Srbije.



