ZAKON

O PROMETU NEPOKRETNOSTI

("Sl. glasnik RS", br. 93/2014, 121/2014 i 6/2015)

| OSNOVNE ODREDBE
Clan 1
Promet nepokretnosti je slobodan, ako zakonom nije drugacije odredeno.

Nepokretnosti, u smislu ovog zakona, jesu: zemljidte (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 moZze 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 izgradniji
kojima se definiSe zemljiSte koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

Prenosom prava svojine na zgradi izgradenoj na zemljidtu na kome vlasnik zgrade nema pravo
svojine, ve¢ samo pravo koris¢éenja ili pravo zakupa, prenosi se i pravo koris¢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 zaklju€uje se u obliku javnobelezni¢ki potvrdene
(solemnizovane) isprave.



Za posao iz stava 1. ovog €lana iskljucivo je nadlezan javni beleznik na Cijem se podrudju nalazi
nepokretnost koja je predmet ugovora.

Ako se nepokretnosti koje su predmet ugovora nalaze na podrucju vide javnih belezenika,
nadlezan je svaki od tih javnih beleznika.

Ugovor koji nije zaklju€¢en na nacin iz st. 1. do 3. ovog €lana, ne proizvodi pravno dejstvo.
Clan 4a

Ako javni beleznik, na osnovu izvrSenog uvida u registar nepokretnosti ili na drugi nacin, utvrdi
da je predmet ugovora o prometu nepokretnosti objekat ili poseban deo zgrade za koiji nije
izdata upotrebna dozvola ili u pogledu koga je u toku postupak legalizacije, duzan je da o tome
upozori ugovornike i da o tome unese upozorenje u skladu sa pravilima kojima je uredena
javnobeleznicka delatnost, a ako se ugovornici protive uno$enju upozorenja, javni beleznik
odbija da preduzme trazenu sluzbenu radnju.

Clan 4b

Ako javni beleznik na osnovu izvrS§enog uvida u posebnu evidenciju 0 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 potvrden (solemnizovan) ugovor o prometu
iste nepokretnosti, a prodavac je isto lice, javni beleznik je duZzan da o tome upozori ugovornike
i da o tome unese upozorenje u skladu sa pravilima kojima je uredena javnobeleznitka
delatnost, a ako se ugovornici protive unoSenju upozorenija, javni beleznik odbija da preduzme
traZzenu sluzbenu radnju.

Clan 4v

Javni beleznik koji je potvrdio (solemnizovao) ugovor o prometu nepokretnosti duzan je da
overen prepis tog ugovora odmah dostavi sudu koji je nadlezan za vodenje posebne evidencije
ugovora o prometu nepokretnosti.

Javni beleznik koji je potvrdio (solemnizovao) ugovor o prometu nepokretnosti duzan je da
overen prepis tog ugovora dostavi organu nadleznom za utvrdivanje i naplatu javnih prihoda, u
roku od deset dana od dana zaklju€enja ugovora.

Clan 4g

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 0 ugovoru o prometu nepokretnosti ili
podatke o ugovorima o prometu nepokretnosti koje su potvrdili (solemnizovali) javni beleznici.
Pravo uvida u posebnu evidenciju imaju svi javni beleznici.

Propis kojim se blize ureduje vodenje posebne evidencije iz stava 1. ovog Clana 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 slucaju kad ima viSe suvlasnika, prvenstvo u ostvarivanju prava pre€e kupovine ima suvlasnik
sa vecim suvlasni¢kim delom.

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

Clan 6

Vlasnik koji namerava da proda poljoprivredno zemljiste, duzan je da ga prethodno ponudi
vlasniku susednog poljoprivrednog zemiljista.

U slucaju kad ima viSe vlasnika susednog zemljista Cije se poljoprivredno zemljiste granici sa
poljoprivrednim zemljiStem prodavca, prvenstvo u ostvarivanju prava pre€e kupovine ima
vlasnik susednog zemljista Cije se poljoprivredno zemljidte preteznim delom granici sa
zemljiStem prodavca. Ako ima viSe vlasnika 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 pre€e kupovine vlasnik susednog zemljista je po redosledu iza suvlasnika
zemljiSta koje je predmet prodaje.

Clan7

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.

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 pre€e 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 prihvata ponudu,

prodavac moze prodati nepokretnost drugom licu, ali ne pod povoljnijim uslovima.

Clan 9



Ako imalac prava prece kupovine ne prihvati ponudu, a vlasnik tu nepokretnost ne proda ni
treCem 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
pre€e 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 pre€e 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 zaklju&en u obliku propisanim ovim zakonom, a
nepokretnost je predata kupcu u drzavinu, smatraée se da je na taj nacin do$lo do povrede
prava pre¢e kupovine, pa lice koje ima to pravo moZze tuzbom da zahteva ostvarivanje tog
prava.

TuZba iz stava 3. ovog ¢lana 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
nadleznog suda iznos u visini trziSne vrednosti nepokretnosti na dan podnosenja tuzbe.

[l POSEBNE ODREDBE
Clan 11

NiStav 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 koji ureduje javnu svojinu,
ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.

Poljoprivredno i gradevinsko zemljiSte, Sume i Sumsko zemljiSte, kao i lucko 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, autonomne pokrajine, odnosno jedinice lokalne samouprave.



Izjava o odricanju, u smislu stava 1. ovog ¢lana, daje se u obliku javnobeleznicki potvrdene
(solemnizovane) isprave i sluzi kao osnov za upis u javnu knjigu o evidenciji nepokretnosti i
pravima na njima.

Od podnosioca izjave Ce 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 beleznik ¢e potpisanu izjavu, zajedno sa priloZzenim ispravama, u roku od 15 dana
dostaviti Republi¢koj direkciji za imovinu Republike Srbije, odnosno nadleznom organu
autonomne pokrajine ili jedinice lokalne samouprave, radi pokretanja postupka za upis prava i
odredivanje nacina koris¢enja predmetne nepokretnosti.

Clan 14

Javni beleznik koji potvrduje (solemnizuje) ugovor o otudenju nepokretnosti iz javne svojine,
duzan je da primerak ugovora dostavi nadleznom pravobraniocu, u roku od 15 dana od dana
potvrdivanja ugovora.

Ako je ugovor o prometu nepokretnosti zakljuéen 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 ugovora, a najkasnije u
roku od tri godine od dana potvrdivanja (solemnizacije) ugovora.

IV KAZNENE ODREDBE
Clan 15
Novcanom kaznom od 50.000 do 150.000 dinara kaznice se za prekrsaj javni beleznik koji:

1) ne dostavi nadleznom organu overen prepis ugovora o prometu nepokretnosti u skladu sa
¢lanom 4v ovog zakona;

2) ne dostavi potpisanu izjavu sa priloZzenim ispravama Republi¢koj direkciji za imovinu
Republike Srbije, odnosno nadleznom organu autonomne pokrajine ili jedinice lokalne
samouprave u skladu sa ¢lanom 13. stav 4. ovog zakona;

3) ne dostavi primerak ugovora nadleznom pravobraniocu u skladu sa ¢lanom 14. stav 1. ovog
zakona.

V PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Clan 16

Na podrucju osnovnog suda za koje nisu imenovani javni beleznici, do imenovanja javnog
beleznika sa sluzbenim sediStem u sediStu osnovnog suda, poslove u vezi sa potvrdivanjem
(solemnizacijom) ugovora o prometu nepokretnosti vrSi¢e osnovni sud u skladu sa odredbama
ovog zakona i zakona kojim se ureduje javnobeleZni¢ka delatnost.



Ako se na podrucju osnovnog suda imenuje javni beleznik sa sluzbenim sedistem van sedista
oshovnog suda, do imenovanja javnog beleZnika sa sluzbenim sediStem u sediStu osnovnog
suda, osnovni sud je nadlezan za poslove u vezi sa potvrdivanjem (solemnizacijom) ugovora o
prometu nepokretnosti, samo za teritoriju grada ili opstine na kojima se ne nalazi sluzbeno
sediste imenovanog javnog beleznika.

Sudovi su duzni da omoguce javnom 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).

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 shagu 1. septembra 2014. godine.

Samostalni ¢lan Zakona o izmenama i dopunama
Zakona o prometu nepokretnosti

("Sl. glasnik RS", br. 121/2014)
Clan 6

Ovaj zakon stupa na snagu narednog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom glasniku
Republike Srbije".



