Zakon o prometu nepokretnosti (1998)

ZAKON
O PROMETU NEPOKRETNOSTI

"Sluzbeni glasnik RS", br. 42/1998

. OSNOVNE ODREDBE
Clan 1.

Promet nepokretnosti je slobodan, ako zakonom nije druk&ije odredeno.

Nepokretnosti, u smislu ovog zakona, jesu: zemljiSte (poljoprivredno, gradevinsko, Sume i
Sumsko zemljidte), zgrade (poslovne, stambene, stambeno-poslovne, ekonomske i dr.),
posebni delovi zgrada (stanovi, poslovne prostorije, garaze i garazna mesta) i drugi
gradevinski objekti (u daljem tekstu: nepokretnosti).

Clan 2.
Promet nepokretnosti, u smislu ovog zakona, jeste raspolaganje nepokretnostima pravnim
poslom, i to:
1) prenos prava svojine na nepokretnosti sa jednog na drugo lice, uz naknadu ili bez
naknade;

2) prenos prava koriSéenja na nepokretnosti u drzavnoj svojini sa jednog na drugog
nosioca prava koris¢enja na nepokretnosti u drzavnoj svajini;

3) prenos prava u pogledu raspolaganja nepokretnosti u drustvenoj svojini sa jednog na
drugog nosioca prava na nepokretnosti u drustvenoj svojini.

Clan 3.

Prenosom prava svojine na zgradi istovremeno se prenosi i pravo svojine na zemljiStu na
kome se zgrada nalazi, kao i na zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

Prenosom prava svojine na zgradi izgradenoj na zemljiS$tu na kome vlasnik zgrade nema
pravo svojine, ve¢ samo pravo kori§éenja, prenosi se i pravo koris¢enja na zemljistu na kome
se zgrada nalazi, kao i na zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

Clan 4.

Ugovor o prometu nepokretnosti zakljuCuje se u pismenoj formi, a potpisi ugovaraca
overavaju se od strane suda.

Ugovori koji nisu zaklju€eni na nacin iz stava 1. ovog €¢lana, ne proizvode pravno dejstvo.

Sud moze da prizna pravno dejstvo ugovora o prometu nepokretnosti iz stava 2. ovog
¢lana, koji je zaklju€en u pisanom obliku, na kome potpisi ugovara¢a nisu overeni od strane
suda, pod uslovom da je ugovor ispunjen u celini ili preteznim delom, da nije povredeno pravo
prece kupovine i da nije povreden prinudni propis.

Sud koji je izvrSio overu potpisa na ugovoru iz stava 1. ovog €lana, odnosno doneo odluku
u smislu stava 3. ovog €lana, duZan je da primerak overenog ugovora, odnosno pravosnazne
odluke dostavi republickom organu nadleznom za utvrdivanje i naplatu javnih prihoda, u roku
od deset dana od dana overe potpisa, odnosno od dana pravosnaznosti odluke.

Il. PRAVO PRECE KUPOVINE
Clan 5.

Suvlasnik nepokretnosti koji namerava da proda svoj suvlasni¢ki deo duzan je da ga
prethodno ponudi ostalim suvlasnicima.

U slu€aju kad ima viSe suvlasnika, prvenstvo u ostvarivanju prava precCe kupovine ima
suvlasnik sa ve¢om suvlasni¢kim delom.

Kad ima viSe suvlasnika koji bi prema stavu 2. ovog ¢lana imali pravo pre€e kupovine,
suvlasnik nepokretnosti ima pravo da sam odlu¢i 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 zemljista.

U slu€aju kad ima vise vlasnika susednog zemiljidta Cije se poljoprivredno zemljiste granici
sa poljoprivrednim zemljistem prodavca, prvenstvo u ostvarivanju prava pre¢e kupovine ima
vlasnik susednog zemljista Cije se poljoprivredno zemljiSte preteZznim delom graniéi sa
zemljiStem prodavca. Ako ima vide vlasnika susednog zemljista Cije se poljoprivredno
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zemljiSte preteznim delom graniCi sa zemljiStem prodavca, a grani¢ne linije su jednake,
prednost izmedu njih ima vlasnik susednog zemljista Cija je povrsina najveca.

U ostvarivanju prava prece kupovine vilasnik susednog zemljiSta je po redosledu iza
suvlasnika zemljiSta koje je predmet prodaje.

Clan 7.

Ponuda iz &l. 5. i 6. ovog zakona, koja se dostavlja istovremeno svim nosiocima prava
pre€e kupovine, mora da sadrzi podatke o nepokretnosti, ceni i ostalim uslovima prodaje.

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 2. ovog ¢lana mora se uciniti preporu¢enim
pismom.

Clan 8.

Ako se imalac prava prec€e kupovine, kome je ucinjena 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 pre€e 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 sluéaju
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 kod suda da zahteva ponidtaj ugovora o prodaji
nepokretnosti i da se nepokretnost njemu proda, pod istim uslovima.

Tuzba iz stava 1. ovog ¢lana moze se podneti u roku od 30 dana, raunajuci od dana kada
je imalac prava preCe kupovine saznao za prodaju te nepokretnosti, a najkasnije u roku od
dve godine od dana zaklju€enja ugovora o prodaji nepokretnosti.

Tuzilac je duzan da istovremeno sa podnoSenjem tuzbe iz stava 1. ovog ¢lana polozi kod
nadleznog suda iznos u visini trziSne vrednosti nepokretnosti.

Ako ugovor o prodaji nepokretnosti nije zaklju¢en u formi propisanoj ovim zakonom, a
nepokretnost je predata kupcu u drzavinu, smatrace se da je na taj nacin doslo do povrede
prava preCe kupovine, pa lice koje ima to pravo moZe tuzbom kod suda da zahteva
ostvarivanje tog prava.

Tuzba iz stava 4. ovog ¢lana mozZe se podneti 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 stava 4. ovog ¢lana polozi kod
nadleznog suda iznos u visini trziSne vrednosti nepokretnosti na dan podnosenja tuzbe.

lll. 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 iz drzavne i druStvene svojine mogu se otuditi samo po trziSnim uslovima, u
skladu sa zakonom.

Clan 13.

Ugovor na osnovu koga pravno lice otuduje nepokretnost iz drzavne ili druStvene svoijine,
odnosno pribavlja nepokretnost u drzavnu ili druStvenu svojinu, ponistice se ukoliko je
ugovorena cena u nesrazmeri sa prometnom vredno$¢éu nepokretnosti u vreme zaklju€enja
ugovora, na Stetu drzavne, odnosno drustvene svojine.

Prometnom vrednoS¢u nepokretnosti iz stava 1. ovog ¢lana smatra se cena odgovarajucée
nepokretnosti koja se postiZze u slobodnom prometu u vreme zakljuéenja ugovora, u mestu
gde se ta nepokretnost nalazi ili u njenoj bliZzoj okolini.

Clan 14.

Otudenje nepokretnost iz drzavne ili drudtvene svojine vrdi se javnim nadmetanjem ili

prikupljanjem pismenih ponuda.
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Otudenje nepokretnosti iz stava 1. ovog ¢lana vrs$i se neposrednom pogodbom samo kad
se otudenje nije moglo posti¢i javnim nadmetanjem, odnosno kad je putem pribavljanja
pismenih ponuda ostalo bezuspesno, ako posebnim zakonom nije drukgije odredeno.

Ugovor o otudenju nepokretnosti iz drzavne i druStvene svojine zakljuéen protivno
odredbama st. 1. i 2. ovog €lana nistav je.

Clan 15.

Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste, Sume i Sumsko zemljiste ne mogu se otuditi iz

drzavne ili druStvene svojine, ako zakonom nije drukgije odredeno.
Clan 16.

Vlasnik nepokretnosti moZe se jednostranom izjavom odre¢i prava svojine na
nepokretnosti u korist Republike Srbije, ako na njoj nema tereta, osim stvarnih sluzbenosti.

Izjava o odricanju, u smislu stava 1. ovog €lana, daje se pred sudom i sluzi kao osnov za
upis u javnu knjigu o evidenciji nepokretnosti i pravima na njima.

Od podnosioca izjave ¢e 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 predmetne nepokretnosti.

Sud ¢e potpisanu izjavu, zajedno sa priloZzenim ispravama, dostaviti Republic¢koj direkciji za
imovinu Republike Srbije, radi pokretanja postupka za uknjizbu i odredivanje nacina
koris¢enja predmetne nepokretnosti.

Clan 17.

Sud koji vrSi overu potpisa na ugovoru iz ¢lana 13. ovog zakona duzan je da primerak tog
ugovora dostavi republiCkom javnhom pravobraniocu, u roku od 15 dana od dana izvrSene
overe.

Ako nade da je ugovor o prometu nepokretnosti zakljuéen suprotno uslovima propisanim u
¢lanu 13. ovog zakona, republiCki javni pravobranilac podnece tuZzbu za ponistaj ugovora, u
roku od Sest meseci od dana prijema ugovora, a najdocnije u roku od tri godine od dana
overe.

Ugovor iz stava 2. ovog €lana neée se ponistiti ako se u postupku po tuzbi za ponistaj
ugovora saobrazi odredbama ovog zakona.

Odredbama st. 2. i 3. ovog ¢lana ne dira se u pravo ugovornih strana da zahtevaju ponistaj
ugovora po drugom 0snovu.

IV. KAZNENE ODREDBE
Clan 18.

Nov&anom kaznom od 500 do 10.000 novih dinara kazni¢e se za prekrSaj odgovorno lice u
sudu koje:

1) ne dostavi nadleznom organu primerak overenog ugovora, odnosno pravoshazne
odluke u skladu sa ¢lanom 4. stav 4. ovog zakona,;

2) ne dostavi primerak overenog ugovora republickom javnom pravobraniocu u skladu sa
¢lanom 17. stav 1. ovog zakona.

V. PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 19.
Lica kojima je do dana stupanja na snagu ovog zakona, kao imaocima prava precCe
kupovine, u€injena ponuda za prodaju nepokretnosti, ili im je na bilo koji na¢in povredeno

pravo pre€e kupovine, ostvarivace to pravo po propisima koji su vazili do dana stupanja na
shagu ovog zakona (postojanje samog prava, rok za izjaSnjavanje o ponudi, podnoSenje
tuzbe za ponistaj ugovora, podnoSenje tuzbe za ostvarivanje ovog prava i dr.).
Clan 20.
Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaju da vaze:
1) Zakon o prometu nepokretnosti ("Sluzbeni glasnik SRS", br. 43/81, 24/85, 28/87, 6/89,
30/89 i 40/89 i "Sluzbeni glasnik RS", br. 53/93, 67/93, 48/94 i 53/95);
2) Zakon o pravu svojine na poslovne prostorije ("Sluzbeni glasnik SRS", br. 42/80, 6/89 i
54/89).
Clan 21.
Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom glasniku
Republike Srbije".
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