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U leto 2015. godine, Narodna skupstina Srbije usvojila je Zakon o pretvaranju prava koris¢enja u
pravo svojine na gradevinskom zemljistu uz naknadu, kojim propisom je Republika Srbija uz
postojeci Zakon o planiranju i izgradnji, ustanovila okvir zarad okoncanja svojinske transformacije
nad gradevinskim zemljistem, a sve radi unapredenja gradevinske industrije

u Republici Srbiji. Pretvaranje prava koriscenja u pravo svojine nesumnjivo doprinosi pravnoj
sigurnosti investitora koji sticu pravo svojine na gradevinskom zemljistu.

Ukoliko budete imali dodatnih ili bilo kakvih pitanja druge vrste, budite slobodni da nas pozovete
ili pisete.

Isailovic&partners
April 2017. godine
Pripremio: Dorde Kurdulija

Odredbe Zakona o planiranju i izgradnji (élan 102.) predvidaju da
se pravo koriS¢enja na gradevinskom zemljistu, pretvara u pravo
svojine, bez naknade i to danom stupanja na snagu Zakona o
planiranju i izgradnji (29. decembar 2014. godine).

Zakon o planiranju i izgradnji propisuje da upis prava svojine vrsi
organ nadleZan za poslove drzavnog premera i katastra (nadlezna
Sluzba katastra nepokretnosti), po sluzbenoj duznosti, ali do sada
se u praksi pokazalo da katastar zbog ranije podnetih i
neobradenih predmeta ne stize da upis izvrsi po sluzbenoj
duZnosti, vec su stranke ipak duzne da same podnesu zahtev
katastru kako bi ubrzale upis prava svojine.

Pravo svojine na katastarskoj parceli upisuje se u korist lica koje je
upisano kao vlasnik objekta, odnosno objekata koji se nalaze na toj
parceli, odnosno u vlasnistvu lica koje je upisano kao nosilac prava
koriS¢enja na katastarskoj parceli na neizgradenom gradevinskom
zemljistu.

Prethodna odredba ne vazi za sledeca lica:

1) lica, nosioce prava koris¢enja na gradevinskom zemljistu, koja su
bila ili jesu privredna drustva i druga pravna lica na koja su se
primenjivale odredbe zakona kojima se ureduje privatizacija,
stecajni i izvrsni postupak, kao i njihove pravne sledbenike;

2] lica, nosioce prava koris¢enja na neizgradenom gradevinskom
zemljiStu u drzavnoj svojini koje je steCeno radi izgradnje u skladu
sa ranije vazeéim zakonima kojima je bilo uredeno gradevinsko
zemljiSte do 13. maja 2013. godine, ili na osnovu odluke nadleznog
organa;

poloZaj odreden zakonom kojim se ureduje sport, kao i udruzenja;

4) drustvena preduzeca, nosioce prava koris¢enja na gradevinskom
zemljistu;

5] lica, nosioce prava koris¢enja na gradevinskom zemljistu, na koja
se primenjuju odredbe propisa Republike Srbije i bilateralnih
medunarodnih ugovora kojima se ureduje sprovodenje Aneksa i
Sporazuma o pitanjima sukcesije (“Sluzbeni list SRJ -
Medunarodni ugovori®, broj 6/02).
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KORISCENJA
U PRAVO SVOJINE NA
MINSKOM ZEMLJISTU
AKNADE U SLUCAJU

" PRETVARANJE PRAVA

TOJANJA UGOVORA
PU GRABEVINSKOG
LJISTA

Za navedena lica vaze odre
korisc¢enja u pravo svojine na gra
a koji propis ce biti posebno analiziran

Ako je na jednoj katastarskoj parceli izgradeno vis
vlasnistvu razlicitih lica, nadlezni katastar u evidenciju o
nostima i pravima na njima upisuje da je katastarska parcela
suvlasnistvu tih lica, a da je udeo tih lica u srazmeri sa povrsinom
koju poseduju u odnosu na ukupnu povrsinu objekata koji se
nalaze na toj parceli.

Ako se na katastarskoj parceli nalazi objekat, odnosno objekti u
suvlasnistvu razlicitih lica ili je objekat sastavljen od posebnih
delova koji su u vlasnistvu razlicitih lica, nadlezni katastar u
evidenciju nepokretnosti i pravima na njima upisuje da je
katastarska parcela u suvlasnistvu tih lica, a da je udeo tih lica u
srazmeri sa povrsinom koju poseduju u odnosu na ukupnu
povrsinu objekta, odnosno objekata koji se nalaze na toj parceli.

Ako u evidenciji nepokretnosti i pravima na njima na katastarskoj
parceli nije upisan postojeci objekat, zahtev za upis prava svojine
na gradevinskom zemljistu - katastarskoj parceli na kojoj je
objekat sagraden moze se podneti tek nakon upisa tog novog
objekta u evidenciju nepokretnosti i pravima na njima (npr. nakon
okoncanja postupka ozakonjenja ili dobijanja upotrebne dozvole u
redovnoj proceduri) ili na osnovu pravnosnazne sudske odluke
kojom se takav upis nalaze.

Vlasnicima objekata izgradenim na gradevinskom zemljiStu u
javnoj svojini za koje je zaklju¢en ugovor o zakupu radi izgradnje, u
trajanju od najmanje 50 godina, u skladu sa ranije vazec¢im zakoni-
ma o planiranju i izgradnji, po zahtevu zakupca - vlasnika objekta
ili dela objekta, utvrduje se pravo svojine na gradevinskom zeml-
jistu, bez naknade, ako je u celosti isplacen iznos zakupnine za
period na koji glasi ugovor o zakupu.

Zakupcima na gradevinskom zemljiStu u javnoj svojini, za koje je
zakljucen ugovor o zakupu radi izgradnje, u trajanju od najmanje
50 godina, u skladu sa ranije vaze¢im zakonima o planiranju i
izgradnji, po zahtevu zakupca, utvrduje se pravo svojine na
gradevinskom zemljiStu, bez naknade, ako je u celosti isplacen
iznos zakupnine za period na koji glasi ugovor o zakupu, osim ako
zakupodavac u roku od godinu dana od dana stupanja na snagu
ovog zakona pokrene sudski postupak za raskid ugovora o zakupu,
i taj se spor pravnosnazno okonéa u njegovu korist.

Kao razlog za raskid ugovora u praksi se Cesto javlja injenica da
zakupac nije izgradio objekat zbog Cije izgradnje je i zakupio
parcelu. Cinjenica da je zakupnina ispla¢ena u potpunosti ne utice
da sud donese drugaciju odluku osim one u kojoj se utvrduje da se
ugovor o zakupu raskida, pa samim tim zakupac gudi pravo na
konverziju prava koriSéenja u pravo svojine na gradevinskom
zemljiStu bez naknade.

Zakupcima na gradevinskom zemljiStu u javnoj svojini, za koje je
zakljucen ugovor o zakupu bez naknade u skladu sa odredbama
ovog zakona, po zahtevu zakupca, pravo zakupa pretvara se u
pravo svojine na gradevinskom zemljistu bez naknade, kada
resenje o upotrebnoj dozvoli za objekat izgraden na tom zemljistu
postane pravnosnazno, ako je to predvideno ugovorom o zakupu.
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ZEMLJISTE Z2
REDOVNU UPOTREBU
| JEDINSTVO NEPOKRETNOSTI

Vlasnik objekta, odnosno posebnog fizickog dela
upisan kao nosilac prava koris¢enja na gradevinskom
kome je taj objekat, odnosno deo objekta izgraden, stice prav
svojine na katastarskoj parceli na kome je taj objekat izgraden, u
cilju uspostavljanja jedinstva nepokretnosti, osim kada je pravo
svojine na objektu steCeno po osnovu legalizacije objekta, odnosno
na osnovu Zakona o posebnim uslovima za upis prava svojine na
objektima izgradenim bez gradevinske dozvole.

Zahtev za upis prava svojine podnosi se nadleznoj Sluzbi za
katastar nepokretnosti.

Ukoliko se u postupku utvrdivanja zemljiSta za redovnu upotrebu
objekta, utvrdi da povrsina katastarske parcele istovremeno
predstavlja i zemljiSte za redovnu upotrebu objekta u skladu sa
odredbama Zakona o planiranju i izgradnji, vlasnik postojeceg
objekta sti¢e pravo svojine na tom gradevinskom zemljistu, po
trziSnoj ceni, neposrednom pogodbom.

Ako se u postupku utvrdivanja zemljiSta za redovnu upotrebu
objekta utvrdi da je zemljiSte za redovnu upotrebu objekta manje
od katastarske parcele na kojoj je objekat sagraden, vlasnik
zemljiSta moZe, ako se od preostalog zemljiSta ne moZe formirati
posebna gradevinska parcela, taj preostali deo zemljista otuditi
vlasniku objekta po trziSnoj ceni, neposrednom pogodbom.

Ako se u postupku utvrdivanja zemljiSta za redovnu upotrebu
objekta utvrdi da je zemljiSte za redovnu upotrebu objekta manje
od katastarske parcele na kojoj je objekat sagraden, vlasnik
zemljiSta, ako se od preostalog zemljiSta moze formirati posebna
gradevinska parcela, raspolaze tim zemljiStem u skladu sa
odredbama Zakona o planiranju i izgradnji.

Organ nadlezan za imovinsko pravne poslove (naj¢escése u praksi je
to Sekretarijat za imovinske i pravne poslove lokalne samouprave),
jednim reSenjem utvrduje zemljiSte za redovnu upotrebu i pravo na
pretvaranje prava koris¢enja u pravo svojine, u skladu sa ovim
zakonom.

Po okoncanom postupku pretvaranja prava koris¢enja u pravo
svojine na gradevinskom zemljiStu, katastarska parcela
izgradenog gradevinskog zemljiSta zajedno sa objektima
sagradenim na njoj postaje jedinstveni predmet prava svojine
(jedinstvo nepokretnosti), tako da se sva postojeca prava i tereti
koji su postojali na objektu, odnosno posebnom delu objekta, od
trenutka upisa prava svojine prenose i na tu katastarsku parcelu,
odnosno deo katastarske parcele vlasnika tog posebnog dela, osim
ako je na tom zemljiStu ustanovljen dugorocni zakup.

U slucaju kada je viSe objekata razlicitih vlasnika izgradeno na
jednoj katastarskoj parceli, jedinstvo nepokretnosti uspostavlja se
po sprovedenom postupku parcelacije, tako da se za svaki objekat
posle parcelacije formira posebna katastarska parcela.

U sluéaju kada je na jednoj parceli upisano viSe sukorisnika,
odnosno suvlasnika, a samo jedan od njih je vlasnik objekta
izgradenog na toj parceli, jedinstvo nepokretnosti uspostavlja se
po sprovedenom postupku parcelacije za katastarsku parcelu na
kojoj je sagraden objekat, dok se ostale parcele formiraju kao
katastarske parcele neizgradenog gradevinskog zemljista.




Radi napomene ukazujemo da
slucajevima sprovodi na osnovu sagl
objekata ili zemljista.

U slucaju da saglasnost na projekat parcelacije nije
zainteresovano lice moze pokrenuti postupak za razvrgnu
suvlasnicke zajednice kod nadleznog suda u kom slucaju se n
okoncanja sudskog postupka, na osnovu pravosnazne sudske
odluke sprovodi se parcelacija pred nadleznom Sluzbom za
katastar nepokretnosti.

Zakonom o pretvaranju prava koris¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemljiStu uz naknadu ureduju se uslovi za
pretvaranje prava koris¢enja u pravo svojine na neizgradenom i
izgradenom gradevinskom zemljistu (u daljem tekstu: konverzijal,
na kome je kao titular prava svojine upisana Republika Srbija,
autonomna pokrajina ili jedinica lokalne samouprave. Pored
navedenog, navedenim zakonom predvideni su i uslovi za
zasnivanje zakupa na gradevinskom zemljistu, kao i druga pitanja
kojima se ureduju odnosi nastali pretvaranjem prava koriscenja u
pravo svojine na gradevinskom zemljistu.

Prethodno smo u odeljku u kojem smo analizirali postupak
pretvaranja prava koris¢enja u pravo svojine na gradevinskom
zemljiStu bez naknade, ukazali smo na koja se lica primenjuju
odredbe Zakona o pretvaranju prava koris¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemljiStu uz naknadu. Najc¢esce su to u praksi
privredna drustva koja su u prethodnom periodu prosla kroz
postupak privatizacije ili postupak stecaja.

Naknada za pretvaranje prava koriS¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemljiStu predstavlja trziSnu vrednost tog zemljista
u momentu podnosSenja zahteva za konverziju.

Visinu naknade za konverziju utvrduje organ jedinice lokalne
samouprave nadlezan za imovinske i pravne odnose, a sve u
skladu sa aktom o utvrdivanju prosecne cene kvadratnog metra
odgovarajucih nepokretnosti po zonama za utvrdivanje poreza na
imovinu, donetim od strane jedinice lokalne samouprave, na
teritoriji na kojoj se nalazi gradevinsko zemljiSte za koje je podnet
zahtev za konverziju, po trziSnoj vrednosti predmetnog
gradevinskog zemljista, u skladu sa propisom kojim se ureduje
porez na imovinu.

Visina naknade za konverziju moze se umanijiti u skladu sa
uslovima propisanim ovim zakonom i propisima o kontroli drzavne
pomoci.




ISPRAVE KOJE SE PRILAZ

e dokaz da podnosilac potpada pod lica na
pretvaranju prava koris¢enja u pravo svojine na
zemljistu uz naknadu odnosi (npr. potvrda Minista
se nad licem u proslosti primenjivao neki od vazecih propis
reguliSe postupak privatizacije ili dokaz da je nad drustvom
sproveden postupak stecajal,

e list nepokretnosti ne stariji od 15 dana od dana podnosSenja zahteva
za konverziju u kojem ce podnosilac biti oznacen kao korisnik
gradevinskog zemljista,

e kopiju plana za predmetnu parcelu ili parcele ne stariji od 15 dana
od dana podnosenja zahteva za konverziju,

e informaciju o lokaciji ne stariju od 15 dana od dana podnosenja
zahteva za konverziju,

e potvrdu Agencije za restituciju da predmetna parcela ili parcele
nije predmet postupka restitucije ili ako jeste da u konkretnom
slucaju nije moguca naturalna restitucija,

e nalaz i misljenje veStaka sa liste stalnih sudskih vestaka u slucaju
kada su ispunjeni uslovi za umanjenje trziSne vrednosti
gradevinskog zemljista,

e izvod iz Agencije za privredne registre za podnosioca zahteva ne
stariji od 15 dana od dana podnosenja zahteva.

U zavisnosti od konkretnog slucaja, moguce je da radi uspesnog
okoncanja postupka konverzije, podnosilac pored navedenog bude
obavezan da dostavi dodatne isprave kako bi uspeo sa zahtevom za
konverziju.

Odredbe Zakona o pretvaranju prava koris¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemljiStu uz naknadu ne odnose se na gradevinsko
zemljiste koje je posebnim zakonom odredeno kao zemljiste koje
se ne moze otuditi iz javne svojine, odnosno zemljiSte na kojem je
vazecim planskim aktom predvidena izgradnja objekata javne
namene. Takode, odredbe ovog zakona ne mogu se primeniti na
imovinu kupljenu u postupku javnog oglasavanja, po trziSnim
uslovima, koja obuhvata pravo svojine na objektu sa pripadajuc¢im
pravom koriscenja na izgradenom gradevinskom zemljistu u
skladu sa posebnim zakonom, a pre zakljucenja ugovora o
kupovini imovine, odnosno dela imovine privrednog drustva ili
drugog pravnog lica u skladu sa odredbama zakona kojim se
ureduje privatizacija, do dana stupanja na snagu Zakona o
planiranju i izgradnji (2009. godina), kao ni imovinu koja je po
okoncanom postupku privatizacije teretnim pravnim poslom
steCena od subjekta privatizacije, do dana stupanja na snagu
Zakona o planiranju i izgradnji (2009. godine), koja obuhvata pravo
svojine na objektima i pravo koriscenja na gradevinskom zemljistu
(u ovim slucajevima konverzija se sprovodi bez naknade).

PRAVO NA UMANJENJE TRZISNE VREDNOSTI GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA

Pravo na umanjenje trzisne vrednosti neizgradenog gradevinskog
zemljiSta podnosilac ima u sluéaju ako se gradevinsko zemljiste
nalazi na teritoriji jedinice lokalne samouprave za koju je utvrdeno
da se radi o nedovoljno razvijenoj jedinici lokalne samouprave,
odnosno o jedinici lokalne samouprave sa izuzetno niskim
Zivotnim standardom ili visokom stopom nezaposlenosti, na
osnovu stepena razvijenosti jedinica lokalnih samouprava za
prethodnu godinu, u skladu sa propisima kojima se ureduje
regionalni razvoj.




Procenat umanjenja trzisne vred
jedinice lokalne samouprave, odreduje
propisima o kontroli drzavne pomoci, u rok
stupanja na snagu Zakona o pretvaranju prava k
svojine na gradevinskom zemljiStu uz naknadu.

Visina naknade za konverziju umanjuje se i u slucaju da podnosil
dostavi izvestaj vestaka gradevinske struke, sa spiska ovlascenih
sudskih vestaka, kojim se utvrduje da je podnosilac zahteva imao
troskove pribavljanja prava koriscenja na katastarskoj parceli za
koju je podnet zahtev za konverziju (troskovi eksproprijacije,
administrativnog prenosa, troskovi remedijacije, troskovi
revitalizacije i drugi stvarni troskovi).

Pravo na umanjenje trziSne vrednosti gradevinskog zemljiSta ima
podnosilac zahteva, bez obzira gde se nepokretnost nalazi, kada je
zahtev podnet za konverziju katastarske parcele izgradenog
gradevinskog zemljista, pod uslovima propisanim ovim zakonom.
U ovom slucaju, visina naknade se odreduje tako Sto se utvrdena
trziSna vrednost katastarske parcele umaniji za iznos trziSne
vrednosti zemljiSta za redovnu upotrebu objekta.

U postupku konverzije katastarske parcele izgradenog
gradevinskog zemljista, povrsSina zemljista za redovnu upotrebu
objekta utvrduje se tako Sto se ukupna povrsina zemljiSta pod
objektima izgradenih na toj katastarskoj parceli, koja je utvrdena
na osnovu podatka iz prepisa lista nepokretnosti, podeli sa
maksimalnom povrsinom koju dozvoljava indeks zauzetosti na toj
katastarskoj parceli, koji je utvrden vazecim planskim
dokumentom, a na osnovu izdate informacije o lokaciji i dobijeni
koli¢nik pomnozi sa ukupnom povrSinom katastarske parcele. Kao
povrsina zemljiSta pod objektima obracunava se povrsina ispod
svih objekata koji su izgradeni na katastarskoj parceli, u skladu sa
zakonom (zgrade, pomoéni objekti, garaze, silosi, rezervoari,
interne saobracajnice i dr.).

Ako su na katastarskoj parceli izgradeni objekti koji nisu predmet
upisa u javnu knjigu o evidenciji nepokretnosti i pravima na njima
(interna saobracajnica i dr.), i zemljiste ispod ovih objekata se
smatra zemljiStem za redovnu upotrebu, a povrSinu zemljista
ispod objekta utvrduje vestak geodetske struke sa spiska stalnih
sudskih vestaka.

POSTUPAK KONVERZIJE PRED NADLEZNIM ORGANOM

Po dobijanju zahteva za konverziju, nadlezni organ proverava da li
su uz zahtev podneti svi propisani dokazi i po sluzbenoj duznosti
pribavlja od Agencije za restituciju potvrdu da parcela koja je
predmet zahteva za konverziju, nije u postupku restitucije.

Ako nadlezni organ utvrdi da uz zahtev nisu dostavljeni propisani
dokazi, nalozice dopunu zahteva u roku od pet dana od dana
podnosenja zahteva. Rok za dostavljanje dokaza je deset dana od
dana urednog urucenja podnosiocu. U slucaju da podnosilac ne
podnese trazene dokaze u propisanom roku, nadlezni organ ce
zakljuckom odbaciti zahtev.

Ako nadlezni organ utvrdi da su uz zahtev dostavljeni propisani
dokazi, utvrduje da li postoje uslovi predvideni ovim zakonom za
umanjenje trziSne vrednosti i bez odlaganja, a najkasnije u roku od
tri dana, po sluzbenoj duznosti pribavlja od nadlezne lokalne
poreske administracije akt o trziSnoj vrednosti predmetnog
gradevinskog zemljista. Po dobijanju traZzenog akta, nadlezni organ
u roku od tri dana obavestava podnosioca o visini naknade i nalaze
podnosiocu zahteva izjasnjenje o nacinu placanja.
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Ukoliko su ispunjeni uslovi za umanjenje trziSne vre
naknade se odreduje tako Sto se od utvrdene trziSne vredn
gradevinskog zemljiSta oduzme iznos umanjenja.

NACIN PLACANJA NAKNADE ZA PRETVRANJE PRAVA KORISCENJA
U PRAVO SVOJINE

Naknada za konverziju moZe se platiti u jednokratnom iznosu ili u 60
jednakih mesecnih rata.

Ukoliko se naknada placa u jednokratnom iznosu, podnosilac zahteva
ima pravo na umanjenje u iznosu od 30% u odnosu na utvrdeni iznos
naknade.

Ako se naknada placa u jednakim mesecnim ratama dostavlja se i
odgovarajuce sredstvo obezbedenja ( npr. neopoziva bankarska
garancija, hipoteka na objektu, zaloga na pokretnim stvarima itd.).

OKONCANJE POSTUPKA KONVERZIJE

Po pravnosnaznosti resenja o konverziji sticu se uslovi za upis prava
svojine na katastarskoj parceli gradevinskog zemljista.

Uz zahtev za upis dostavlja se pravnosnazno reSenje o konverziji i
dokaz da da je naknada isplacena ili ukoliko se placanje vrsi na rate,
potvrda nadleznog organa o uplati prve rate.

NadleZna sluzba za katastar nepokretnosti vrsi upis prava svojine u
roku od sedam dana od dana podnosenja zahteva za upis prava
svojine.

Ako se radi o upisu prava svojine na izgradenom zemljiStu, nadlezna
Sluzba za katastar nepokretnosti ¢e po sluzbenoj duznosti, izvrsiti
upis tereta koji postoje na objektu i na gradevinskom zemljistu koje je
predmet konverzije, po redosledu upisa tih prava.
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