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Izvor:FoNet

Izmene i dopune Zakona o posebnim uslovima za evidentiranje i upis prava na nepokretnostima,
poznatog kao zakon "Svoj na svome", necée sustinski olaksati imovinske procedure, ve¢ ¢e dodatno
iskomplikovati i usporiti njihovu realizaciju, ocenio je danas u izjavi FoNetu advokat Dorde Vukotic.

Vlada Srbije uputila je Skupstini Srbije Predlog zakona o izmenama i dopunama tog zakona, usvojenog u
oktobru 2025, a najvaznije izmene odnose se na nacin obracuna naknade za vele porodi¢ne stambene
objekte, mogucénost da vlasnici stanova izmire obaveze investitora u odredenim slucajevima, kao i na
uslove za slanje potvrde Republickom geodetskom zavodu (RGZ) radi upisa nepokretnosti.

"Oni su izmenili zakon u hodu, pokusSavajuéi da reSe neke trenutne probleme u implementaciji. Medutim,
sve Sto su uradili dodatno ¢e iskomplikovati postupke koji se sprovode i prolongirati implementaciju celog
zakona", rekao je Vukotic.

On je ocenio da pojedine odredbe na prvi pogled mogu delovati pravi¢no i logi¢no, ali da se postavlja
pitanje njihovog prakticnog dometa.

Prema njegovim recima, jedna od kljucnih izmena jeste to Sto se potvrda o ispunjenosti uslova viSe nece
slati u RGZ pre nego Sto naknada bude placena.

"Upis nije trebalo da zavisi od pla¢anja naknade. Pla¢anje naknade je obaveza koja je mogla da se upise
kao teret na samoj nepokretnosti, koji bi mogao da se naplati, u krajnjoj liniji, prodajom te
nepokretnosti. Ovde se samo usporava procedura", rekao je Vukotic.

On je upozorio i na moguénost da gradani plate visoke naknade, a da potom RGZ iz odredenog razloga
ne izvrsi upis, posebno u slozenijim slucajevima.

"Sama cCinjenica da je Agencija donela potvrdu i da je placena naknada ne znaci da ¢e podnosiocu prijave
biti legalizovan objekat. Moze da se desi da RGZ vrati predmet Agenciji za prostorno planiranje i
urbanizam, a da ona naknadno utvrdi da potvrda nije trebalo da bude izdata i da naknadno odbije
prjavu®, naveo je Vukotic.

Zbog toga je, kako je rekao, svojim klijentima do sada savetovao da, kada je re¢ o veéim iznosima, ne
placaju naknadu dok se ne izvrSi uknjizba i oni postanu sigurni da je legalizacija sprovedena.

Vukoti¢ je posebno problemati¢nim ocenio izmene koje se odnose na porodi¢ne stambene objekte vece
od 400 kvadratnih metara. Za povrsinu preko 400 kvadrata naknada ¢e se, prema predlozenim
izmenama, obracunavati u visini doprinosa za uredenje gradevinskog zemljista za svaki naredni
kvadratni metar.

"U sred zakona menjati uslove legalizacije je neprihvatljivo. Prvo ste propisali jednu naknadu, a sada
kazete da ¢e ipak kostati vise. To je po meni neprihvatljivo, jer ste prakticno izmenom Zakona umanyjili
prava gradana o Cijoj prijavi joS nije odluc¢eno, ¢ime ste ih stavili i u neravnopravan polozj, Sto je
neustavno", rekao je Vukotic.

Osim toga, dodao je, obrac¢un naknade za objekte veée od 400 kvadrata dodatno ¢e usloziti rad na
predmetima i produziti vreme potrebno za izdavanje potvrda.

"Sada ¢e Agencija svuda gde ima preko 400 kvadrata morati da obracunava naknadu, jer je potrebno
utvrdivati naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta po zonama, prakt¢no na teritoriji cele Srbije, jer
lokalne samouprave obracunavaju razliite iznose naknada", kazao je Vukotic.
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Kada je re¢ o stambenim zgradama, on smatra da bi jedna od izmena mogla da pojednostavi postupak
upisa stanova, ali upozorava da odredba nije dovoljno jasno propisana.

Kako je objasnio, ranije je uz prijavu bilo potrebno dostaviti elaborat geodetskih radova, odnosno skicu
evidentiranih posebnih delova objekta, dok se sada propisuje moguc¢nost podnosenja specifikacije
posebnih delova objekta.

"To bi znacilo da je jednostavniji dokument dovoljan da se upiSu stanovi. Medutim, odredba nije
najjasnije propisana i tek ¢e implementacija pokazati da |li ¢e to zaista pojednostaviti postupak", rekao je
Vukotié.

On smatra da izmene nisu resile, kako je naveo, kljuCni problem - pitanje dokumenata na osnovu kojih
se odlucuje u postupku.

"I dalje se barata dokumentima koji po zakonu ne mogu biti cenjeni u ovom postupku. Ovo je de fakto
upravni postupak, a novim zakonom o legalizaciji nije propisano da se odlucuje na osnovu skeniranih
dokumenata. Ostalo je da se odlucuje na osnovu isprava, a isprave su originalni dokumenti, dok su u
postupcima legalizacije dostavljane skenirane kopije, a ne izvorni ili elektronski dokumenti", rekao je
Vukotic.

Prema njegovoj oceni, takav nacin rada otvara i pitanje mogucnosti upotrebe falsifikovanih dokumenata,
ali i dovodi u pitanje zakonitost ¢itavog procesa.

Vukoti¢ je ukazao i na to da zainteresovanim licima i dalje nije omoguéeno da podnesu prigovor ukoliko
se postupkom upisa ugrozavaju njihova prava.

"Tu pre svega mislim na suvlasnike parcela na kojima je nelegalno gradeno, ali i na vlasnike stanova u
stambenim zgradama u kojima su uzurpirane zajednicke prostorije", rekao je on.

Kao bitnu izmenu naveo je ukidanje obaveze plac¢anja za gradane koji su objekte vec legalizovali po
ranijem zakonu, poznatom kao "Veljin zakon" iz 2013. godine.

LLANY

"Svi koji su legalizovali po 'Veljinom zakonu' bi¢e upisani i po ovom zakonu, bez naknade
Vukotic.

, kazao je

On je, medutim, ocenio da su i druge izmene samo delimi¢na reSenja postojecih problema.

Izmenama je predvidena i mogucénost da vlasnici stanova u zgradama, u odredenim slu¢ajevima, plate
naknadu koju nije izmirio investitor, nakon ¢ega bi se brisala zabelezba da naknada nije plac¢ena.

Vukoti¢ smatra da je logi¢no da se zabeleZba brise nakon izmirenja obaveze, ali dovodi u pitanje zasto bi
vlasnici stanova uopste placali dug investitora, buduci da se zabeleZzba odnosi na zgradu, a ne na
posebne delove.

On je ukazao i na novu obavezu za objekte koji su zavrSeni u konstruktivnom smislu, ali nisu u
potpunosti izgradeni. Za takve objekte propisuje se posedovanje izvestaja o zateCenom stanju, koje bi
izradilo ovlascéeno lice i kojim bi se utvrdili radovi neophodni za obezbedenje stabilnosti objekta, zastite
od pozara, Zivota i zdravlja ljudi i drugi potrebni radovi.

Vukoti¢ ocenjuje da bi takva obaveza mogla dodatno otezati privodenje objekata nameni.

Istovremeno, postavlja pitanje ko ¢e kontrolisati u kojoj meri je objekat zavrsen i da li ¢e gradevinska
inspekcija, koja nije izlazila na lice mesta dok je nelegalni objekat graden izlaziti sada da provera u kom
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stepenu je dovrsen.

"Naime, imajudi u vidu raniju praksau, mozemo izraziti sumnju da c¢e takvi objekti biti dovrseni
naknadno, a da ce investitori tvrditi da su unutrasnje radove izveli pre donosenja ovog zakona, pa da
nemaju obavezu izrade izvestaja o zate¢enom stanju", rekao je Vukotic.

Prema njegovim recima, novi propisi ne donose ni reSenje problema u slucajevima kada je objekat
izgraden na parceli drugog vlasnika ili na zajedni¢koj parceli bez pisane saglasnosti suvlasnika, jer ako je
ta osoba preminula, njegova naknadna pisana saglasnost ne moze da se pribavi. Takvi imovinsko-pravni
problemi su brojni u Srbiji.

"Ako je postojala usmena saglasnost vlasnika parcele, odnosno ako se vlasnik parcele nije protivio
gradnji podnoSenjem tuzbi i prijava nadleznim organima, to bi trebalo da se legalizuje, i onda bi se
izdvojio taj deo zemljista ispod kuce uz kompenzaciju vlasnika", rekao je Vukotic.

Da je zakonodavac hteo da resi ovaj problem, smatra Vukoti¢, propisao bi pretpostavku date saglasnosti,
a onda bi se ostavila mogucnost vlasniku parcele da kaze ukoliko nije dao saglasnost i da to dokazuje.

U okviru akcije "Svoj na svome", prema podacima Ministarstva gradevinarstva, saobradaja i
infrastrukture iz jula ove godine, podneto je oko 2,5 miliona prijava, dok je izdato nesto manje od
250.000 potvrda.
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