PREDLOG

ZAKON

O POSEBNIM USLOVIMA PRODAJE ODREDENIH
NEPOKRETNOSTI U SVOJINI REPUBLIKE SRBIJE

Clan 1.

Ovim zakonom ureduju se uslovi prodaje odredenih nepokretnosti u svojini
Republike Srbije.

Clan 2.

Predmet prodaje, pod uslovima propisanim ovim zakonom, jesu stanovi,
stambeni objekti, poslovni prostori, poslovne zgrade i drugi (nadzemni i podzemni)
gradevinski objekti koji sluze za obavljanje delatnosti, garaze i garazna mesta &iji je
vlasnik, u smislu Zakona o javnoj svojini (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 72/11, 88/13 i
105/14 - u daljem tekstu: Zakon), Republika Srbija, a koje u skladu sa Zakonom ne
sluze izvrSavanju nadleznosti drzavnih organa i organizacija (u daljem tekstu:
predmet prodaje), ako ovim zakonom nije drukcije odredeno.

Predmet prodaje nisu nepokretnosti iz stava 1. ovog ¢lana, na kojima su
korisnici, odnosno nosioci prava koriS¢enja, autonomne pokrajine, jedinice lokalne

samouprave, javna preduzeca i drustva kapitala &iji je osniva¢ Republika Srbija,
autonomna pokrajina ili jedinica lokalne samouprave.

Clan 3.

Predmet prodaje moze biti nepokretnost koja je u knjiznom ili vanknjiznom
vlasnistvu Republike Srbije.

Ne moze biti predmet prodaje, pod uslovima propisanim ovim zakonom,
nepokretnost:

1) koja je pripadala zaduzbini, odnosno koja je predmet legata;

2) koja je predmet vraCanja po Zakonu o vracanju oduzete imovine i
obesteéenju (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 72/11, 108/13 i 142/14);

3) koja se koristi za potrebe diplomatsko-konzularnih predstavnistava stranih
zemalja u Republici Srbiji;

4) koja je vojni objekat, objekat od posebnog znaCaja za odbranu i
bezbednost zemlje, objekat na grani€énom prelazu ili javno skloniste;

5) koja se nalazi u objektu koji je namenjen za obavljanje poslova iz
nadleznosti drzavnih organa i organizacija,;

6) koja je trajno oduzeta na osnhovu Zakona o oduzimanju imovine proistekle
iz krivicnog dela (,Sluzbeni glasnik RS”, broj 32/13).

U slucaju kad je predmet prodaje nepokretnost koja nije uknjizena, obavezan
element ugovora o kupoprodaji je klauzula kojom se Republika Srbija kao prodavac
oslobada svake odgovornosti u slu¢aju nemogucnosti da se kupac uknijizi kao vliasnik
te nepokretnosti.

Clan 4.

Sredstva ostvarena prodajom predmeta prodaje prihod su budzeta Republike
Srbije.
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Clan 5.

Pravo na kupovinu predmeta prodaje, pod uslovima odredenim ovim
zakonom, ima pravno i fizicko lice koje u skladu sa zakonom koristi predmet prodaje
po osnovu zakupa, a ha osnovu ugovora o zakupu, koji je zaklju¢en na odredeno ili
neodredeno vreme pre 1. januara 2015. godine i koje je izmirilo u celosti svoju
obavezu pla¢anja zakupnine na dan podno$enja zahteva za kupovinu predmeta
prodaje (u daljem tekstu: zakupac).

Pravo na kupovinu predmeta prodaje nema lice koje predmet prodaje koristi
po osnovu ugovora o podzakupu, ugovora o poslovno-tehni¢koj saradnji ili po
drugom sli€nom osnovu.

Clan 6.

Cena po kvadrathom metru predmeta prodaje utvrduje se u skladu sa
trziSnom vrednodéu utvrdenoj od strane poreskog organa ili drugog nadleznog
organa.

Izuzetno od stava 1. ovog €lana, cena po kvadratnom metru predmeta
prodaje moZe biti umanjena ukoliko je trziSna vrednost predmeta prodaje rezultat
investicionih ulaganja zakupca ucinjenih u prethodnih deset godina, u skladu sa
¢lanom 7. stav 4. i ¢lanom 8. ovog zakona, s tim §to iznos umanjenja ne moze preci
25% od utvrdene trziSne vrednosti predmeta prodaje.

Clan 7.

Zahtev za kupovinu predmeta prodaje moze se podneti u roku od 30 dana od
dana stupanja na snagu ovog zakona.

Zahtev iz stava 1. ovog €lana podnosi se Republi¢koj direkciji za imovinu
Republike Srbije (u daljem tekstu: Direkcija).

Uz zahtev iz stava 1. ovog ¢lana zakupac podnosi:
1) pravno valjanu ispravu na osnovu koje koristi predmet prodaje;

2) dokaz da je do dana podnoSenja zahteva izmirio obaveze po osnovu
zakupa za taj predmet prodaje;

Zakupac koji zeli da mu budu priznata investiciona ulaganja, uz zahtev iz
stava 1. ovog Clana, podnosi i poseban zahtev za priznavanje investicionih ulaganja.

Clan 8.

Direkcija je duzna da u roku od tri dana od dana prijema zahteva iz ¢lana 7.
ovog zakona poSalje Agenciji za restituciju zahtev za obavestenje da li je predmet
prodaje predmet vra¢anja po Zakonu o vra¢anju oduzete imovine i obestecenju, koja
je duzna da odgovori u roku od pet dana od dana prijema ovog zahteva.

U roku od tri dana od dana prijema zahteva za kupovinu predmeta prodaje
Direkcija je duzna da poSalje poreskom ili drugom nadleznom organu zahtev za
utvrdenje trziSne vrednosti predmeta prodaje, koji je duzan da dostavi izvestaj o
trziSnoj vrednosti u roku od pet dana od dana prijema ovog zahteva.

Ukoliko zakupac nije podneo zahtev za priznavanje investicionih ulaganja,
Direkcija ¢e u roku od 20 dana od dana prijema obavestenja Agencije za restituciju
da predmet prodaje nije predmet vracanja i izveStaja o trziSnoj vrednosti, obavestiti
zakupca da li ispunjava uslove propisane ovim zakonom i o datumu zakljucivanja
ugovora o prodaji predmeta prodaje, u sluaju ispunjenosti tih uslova.
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Ukoliko je zakupac podneo zahtev za priznavanje investicionih ulaganija,
Direkcija ¢e ovaj zahtev, u roku od tri dana od dana prijema obave&tenja Agencije za
restituciju da predmet prodaje nije predmet vracanja i izvestaja o trziSnoj vrednosti
predmeta prodaje, proslediti Gradskom zavodu za vestacenja iz Beograda (u daljem
tekstu: Zavod) radi procene investicionih ulaganja.

Direkcija ¢e u roku od 20 dana od dana prijema izvesStaja Zavoda o vrednosti
investicionih ulaganja obavestiti zakupca da li ispunjava uslove propisane ovim
zakonom, koji je priznati iznos investicionih ulaganja i o datumu zakljucivanja
ugovora o prodaji predmeta prodaje, u sluaju ispunjenosti tih uslova.

Clan 9.

Ugovor o prodaji predmeta prodaje, u skladu sa ovim zakonom, u ime
Republike Srbije, zaklju€uje direktor Direkcije ili lice u Direkciji koje on ovlasti, a po
prethodno pribavijenom misljenju Drzavnog pravobranilastva.

Drzavno pravobranilastvo duzno je da misljenje iz stava 1. ovog ¢lana uputi
Direkciji u roku od pet dana od dana prijema zahteva za misljenje.

Direkcija je duzna da primerak zaklju¢enog ugovora iz stava 1. ovog ¢lana
dostavi Drzavnom pravobranilastvu, u roku od pet dana od dana zakljuéenja
ugovora.

Clan 10.

Ukoliko u roku od 30 dana od dana potvrdivanja (solemnizacije) ugovora o
prodaji zakupac kao kupac ne isplati celokupnu cenu odredenu na osnovu kriterijuma
iz ¢lana 6. ovog zakona, ugovor o prodaji predmeta prodaje ¢e se smatrati raskinutim
i ne¢e proizvoditi pravno dejstvo.

Dugoro€nom zakupcu koji je unapred uplatio ukupno ugovorenu zakupninu,
odnosno koji je unapred uplatio deo zakupnine, uplaéeni iznos uraunace se u
nominalnom iznosu, kao isplaceni deo cene predmeta prodaje.

Dugoro¢ni zakup, u smislu ovog zakona, jeste zakup koji je ugovoren na
vreme duze od pet godina ili na neodredeno vreme.

Republika Srbija ne odgovora za materijalne nedostatke na predmetu
prodaje.

Clan 11.

Kupac koji nije podneo zahtev za priznavanje investicionih ulaganja je duzan
da na ime troSkova postupka i pripreme ugovora uplati na radun budzeta Republike
Srbije iznos od 20.000 dinara nakon zaklju€enja ugovora.

Kupac koji je podneo zahtev za priznavanje investicionih ulaganja je duzan da
pored iznosa iz stava 1. ovog €lana snosi troSkove izrade izveStaja Zavoda o proceni
vrednosti investicionih ulaganja.

U slu€aju da kupac ne izvrSi uplatu kupoprodajne cene na nacin utvrden
¢lanom 10. stav 1. ovog zakona, nema pravo na povracaj iznosa iz st. 1. i 2. ovog
Clana.

Troskovi potvrdivanja (solemnizacije) ugovora o kupoprodaji i upisa prava
svojine u javnoj evidenciji 0 nepokretnostima i pravima na njima, kao i drugi troskovi
koji nastanu u postupku prodaje predmeta prodaje, padaju na teret kupca.
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Clan 12.

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,Sluzbenom
glasniku Republike Srbije”.



OBRAZLOZENJE

I. USTAVNI OSNOV ZA DONOSEN]E ZAKONA

Ustavni osnov za donoSenje Zakona o posebnim uslovima prodaje odredenih
nepokretnosti u svojini Republike Srbije sadrzan je u ¢lanu 97. stav 1. tacka 7.
Ustava Republike Srbije, kojim je propisano da Republika Srbija ureduje i
obezbeduje svojinske i obligacione odnose i zastitu svih oblika svojine.

Il. RAZLOZI ZA DONOSEN]E ZAKONA

Osnovni ciljevi ekonomske politike Vlade su uspostavljanje makroekonomske
stabilnosti sprovodenjem mera fiskalne konsolidacije i otklanjanje prepreka rastu i
konkurentnosti sprovodenjem sveobuhvatnih strukturnih reformi. U oblasti strukturnih
reformi javnog sektora znacajan interes postoji u delu koji se odnosi na racionalniju
upotrebu nepokretnosti u drZzavnoj svojini, sa ciliem povecanja efikasnosti javnog
sektora.

Plan fiskalne konsolidacije zasniva se prvenstveno na smanjenju rashodne
strane budZeta. Smanjenje plata u javnhom sektoru i penzija direktno utiCe na
kupovnu mo¢ znacajnog broja stanovnika, a time i na visinu prihoda koje drzava
naplacuje po osnovu poreza na potroSnju. Kako je jedan od osnovnih ciljeva Vlade
stabilizacija javnog duga, smanjenjem deficita, ovim zakonom predlaze se prodaja
nepokretnosti u drzavnoj svojini radi ostvarivanja dodatnih prihoda budZeta
Republike Srbije bez povec¢anja poreskog opterecenja za gradane i privredu. Time se
istovremeno unapreduje celokupan sistem upravljanja javnim finansijama i poveéava
efikasnost usluga koje drzava pruza gradanima.

L OBJASNjENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA | POJEDINACNIH
RESENjA

Clanom 1. utvrduje se da su predmet uredenja uslovi prodaje odredenih
nepokretnosti u svojini Republike Srbije.

Clan 2. stav 1. propisuje da su predmet prodaje, pod uslovima propisanim
ovim zakona, stanovi, stambeni objekti, poslovni prostori, poslovne zgrade i drugi
(nadzemni i podzemni) gradevinski objekti koji sluZze za obavljanje delatnosti, garaze
i garazna mesta &iji je vlasnik, u smislu Zakona o javnoj svojini (u daljem tekstu:
Zakon), Republika Srbija, a koje u skladu sa Zakonom ne sluze izvrSavanju
nadleznosti drzavnih organa i organizacija (u daljem tekstu: predmet prodaje), ako
ovim zakonom nije druk€ije odredeno. Stavom 2. ovog €¢lana propisano je da predmet
prodaje nisu nepokretnosti iz stava 1. ovog ¢lana, na kojima su korisnici, odnosno
nosioci prava koriséenja, autonomne pokrajine, jedinice lokalne samouprave, javna

preduzeca i drustva kapitala Ciji je osniva¢ Republika Srbija, autonomna pokrajina ili
jedinica lokalne samouprave.

Clanom 3. utvrduje se da predmet prodaje moZe biti nepokretnost koja je u
knjiznom ili vanknjiznom vlasnidtvu Republike Srbije, te da ne mozZe biti predmet
prodaje, pod uslovima propisanim ovim zakonom, nepokretnost: 1) koja je pripadala
zaduzbini, odnosno koja je predmet legata; 2) koja je predmet vra¢anja po Zakonu o
vracanju oduzete imovine i obeStecenju; 3) koja se koristi za potrebe diplomatsko-
konzularnih predstavniStava stranih zemalja u Republici Srbiji; 4) koja je vojni
objekat, objekat od posebnog znacaja za odbranu i bezbednost zemlje, objekat na
granicnom prelazu ili javno skloniSte; 5) koja se nalazi u objektu koji je namenjen za
obavljanje poslova iz nadleznosti drzavnih organa i organizacija 6) koja je trajno
oduzeta na osnovu Zakona o oduzimanju imovine proistekle iz krivitnog dela
(,Sluzbeni glasnik RS”, broj 32/13).
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Clan 4. ureduje da su sredstva ostvarena od prodaje predmeta prodaje prihod
budzZeta Republike Srbije.

Clanom 5. utvrduje se da pravo na kupovinu predmeta prodaje, pod uslovima
odredenim ovim zakonom, ima pravno i fizicko lice koje u skladu sa Zakonom koristi
predmet prodaje po oshovu zakupa koji je zakljuéen na odredeno ili neodredeno
vreme pre 1. januara 2015. godine i koje je izmirilo u celosti svoju obavezu pla¢anja
zakupnine na dan podnoSenja zahteva za kupovinu predmeta prodaje (u daljem
tekstu: zakupac). Stavom 2. ovog €¢lana utvrduje se da pravo na kupovinu predmeta
prodaje nema lice koje predmet prodaje Kkoristi po osnovu ugovora o podzakupu,
ugovora o poslovno-tehni¢koj saradnji ili po drugom sli€nom osnovu.

Clan 6. ureduje utvrdivanje cene po kvadratnom metru predmeta prodaje,
tako Sto se ona utvrduje u skladu sa trziSnom vredno$¢u utvrdenom od strane
poreskog ili drugog nadleZnog organa, a izuzetno cena po kvadrathom metru
predmeta prodaje moze biti umanjena ukoliko je trziSna vrednost predmeta prodaje
rezultat investicionih ulaganja zakupca ucinjenih u prethodnih deset godina, u skladu
sa €lanom 7. stav 4. i ¢lanom 8. ovog zakona, s tim $to iznos umanjenja ne moze
preci 25% od utvrdene trziSne vrednosti predmeta prodaje.

Clan 7. utvrduje rok u kojem se zahtev za kupovinu predmeta prodaje moze
podneti Republic¢koj direkciji za imovinu Republike Srbije (u daljem tekstu: Direkcija) i
koje se isprave i dokazi podnose uz zahtev. Zakupac koji Zeli da mu budu priznata
investiciona ulaganja, uz zahtev podnosi i poseban zahtev za priznavanje
investicionih ulaganja.

Clan 8. propisuje da je Direkcija duzna da u roku od tri dana od dana prijema
zahteva iz €lana 7. poSalje Agenciji za restituciju zahtev za obavestenje da |i je
predmet prodaje predmet vraéanja po Zakonu o vrac¢anju oduzete imovine i
obesteéenju, koja je duzna da odgovori u roku od pet dana od dana prijema ovog
zahteva. Dalje, stavom 2. ovog ¢lana utvrdeno je da je Direkcija duzna da, u roku od
tri dana od prijema zahteva, poreskom ili drugom nadleznom organu poSalje zahtev
za utvrdenje trziSne vrednosti predmeta prodaje, koji je duzan da dostavi izvestaj o
trziSnoj vrednosti u roku od pet dana od dana kada je primio zahtev. Stav 3. ovog
Clana propisuje da, ukoliko zakupac nije podneo zahtev za priznavanje investicionih
ulaganja, Direkcija ¢e u roku od 20 dana od dana prijema obavestenja Agencije za
restituciju da predmet prodaje nije predmet vra¢anja i izvestaja o trziSnoj vrednosti,
obavestiti zakupca da li ispunjava uslove propisane ovim zakonom i o datumu
zaklju€ivanja ugovora o prodaji predmeta prodaje, u slu€aju ispunjenosti uslova.
Stavom 4. utvrdeno je da, ukoliko je zakupac podneo zahtev za priznavanje
investicionih ulaganja, Direkcija ¢e ovaj zahtev, u roku od tri dana od dana prijema
obavestenja Agencije za restituciju da predmet prodaje nije predmet vraéanja i
izvestaja o trziSnoj vrednosti, proslediti Gradskom zavodu za vestaCenja iz Beograda
(u daljem tekstu: Zavod) radi procene investicionih ulaganja. Direkcija ¢e u roku od
20 dana od dana prilema izveStaja Zavoda o vrednosti investicionih ulaganja
obavestiti zakupca da li ispunjava uslove propisane ovim zakonom, koji je priznati
iznos investicionih ulaganja i o datumu zakljuivanja ugovora o prodaji predmeta
prodaje, u slucaju ispunjenosti tih uslova.

Clan 9. utvrduje da ugovor o prodaji predmeta prodaje, u skladu sa ovim
zakonom, u ime Republike Srbije, zakljuCuje direktor Direkcije ili lice u Direkciji koje
on ovlasti, a po prethodno pribavllenom misljenju Drzavnog pravobranilastva.
Drzavno pravobranilastvo je duzno da misljenje uputi Direkciji u roku od pet dana od
dana prijema zahteva za misljenje. Stavom 3. ovog €lana propisano je da je Direkcija
duzna da primerak zakljuéenog ugovora iz stava 1. ovog ¢lana dostavi Drzavnom
pravobraniladtvu, u roku od pet dana od dana zakljuéenja ugovora.
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Clan 10. stav 1. utvrduje da, ukoliko u roku od 30 dana od dana potvrdivanja
(solemnizacije) ugovora o prodaji zakupac kao kupac ne isplati celokupnu cenu
odredenu na osnovu kriterijuma iz ¢lana 6. ovog zakona, ugovor o prodaji predmeta
prodaje ¢e se smatrati raskinutim i neée proizvoditi pravno dejstvo. Stavom 2. ovog
Clana propisano je da dugoroCnom zakupcu koji je unapred uplatio ukupno
ugovorenu zakupninu, uplac¢eni iznos uracuna¢e se u nominalnom iznosu, kao
isplaceni deo cene predmeta prodaje. Stav 3. ovog Clana utvrduje da dugorocni
zakup, u smislu ovog zakona, jeste zakup koji je ugovoren na vreme duze od pet
godina ili na neodredeno vreme. Stavom 4. utvrdeno je da Republika Srbija ne
odgovara za materijalne nedostatke na predmetu prodaje.

Clanom 11. utvrdeno je da kupac koji nije podneo zahtev za priznavanje
investicionih ulaganja duzan je da na ime troSkova postupka i pripreme ugovora
uplati na raéun budZeta Republike Srbije iznos od 20.000 dinara nakon zakljuéenja
ugovora, a da je kupac koji je podneo zahtev za priznavanje investicionih ulaganja
duzan je da pored iznosa iz stava 1. ovog ¢lana snosi i troSkove izrade izvestaja
Zavoda o proceni vrednosti investicionih ulaganja. Stavom 3. ovog ¢lana propisano je
da u slu€aju da kupac ne izvrsi uplatu kupoprodajne cene na nacin utvrden ¢lanom
10. stav 1. ovog zakona, nema pravo ha povracaj iznosa iz st. 1. i 2. ovog Clana.
Stavom 4. propisano je da troskovi potvrdivanja (solemnizacije) ugovora o prodaji i
troSkovi upisa prava svojine u javnoj evidenciji 0 nepokretnostima i pravima na njima,
kao i drugi troSkovi koji nastanu u postupku prodaje predmeta prodaje, padaju na
teret kupca.

Clan 12. ureduje stupanje na snagu ovog zakona.

IV. FINANSIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA SPROVODENjE ZAKONA

Za sprovodenje ovog zakona nije potrebno obezbediti sredstva u budzetu
Republike Srbije.

V. ANALIZA EFEKATA PROPISA

Za ovaj zakon nije potrebno izraditi analizu efekata zakona, s obzirom na to
da se njime ne stvaraju nove obaveze za privredne i druge subjekte. Osnovni razlog
donoSenja ovog zakona je prodaja nepokretnosti u drzavnoj svojini radi ostvarivanja
dodatnih prihoda budzeta Republike Srbije bez povecanja poreskog opterecenja za
gradane i privredu, a sve u cilu uspostavijanja makroekonomske stabilnosti
sprovodenjem mera fiskalne konsolidacije.
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IZJAVA O USKLADENOSTI PROPISA SA PROPISIMA EVROPSKE UNIJE

1. Ovlaséeni predlaga¢ propisa - VLADA
MINISTARSTVO FINANSIJA

2. Naziv propisa
PREDLOG ZAKONA O POSEBNIM USLOVIMA PRODAJE ODREDENIH
NEPOKRETNOSTI U SVOJINI REPUBLIKE SRBIJE

3. Uskladenost propisa sa odredbama Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju
izmedu Evropskih zajednica i njihovih drzava €lanica, sa jedne strane, i
Republike Srbije sa druge strane (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 83/08) (u daljem
tekstu: Sporazum), odnosno sa odredbama Prelaznog sporazuma o trgovini i
trgovinskim pitanjima izmedu Evropske zajednice, sa jedne strane, i Republike
Srbije, sa druge strane (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 83/08) (u daljem tekstu:
Prelazni sporazum)

a) Odredba Sporazuma i Prelaznog sporazuma koja se odnose na normativnu
sarzinu propisa.
Ne postoje relevantne odredbe Sporazuma i Prelaznog sporazuma

b) Prelazni rok za uskladivanje zakonodavstva prema odredbama Sporazuma i
Prelaznog sporazuma

v) Ocena ispunjenosti obaveze koje proizlaze iz navedene odredbe Sporazuma
i Prelaznog sporazuma

g) Razlozi za delimi€éno ispunjavanje, odnosno neispunjavanje obaveza koje
proizlaze iz navedene odredbe Sporazuma i Prelaznog sporazuma

d) Veza sa Nacionalnim programom za usvajanje pravnih tekovina Evropske
unije

4. Uskladenost propisa sa propisima Evropske unije

a) Navodenje odredbi primarnih izvora prava EU i ocene uskladenost sa njima

b) Navodenje sekundarnih izvora prava EU i ocene uskladenost sa njima

v) Navodenje ostalih izvora prava EU i uskladenost sa njima

g) Razlozi za delimi€énu uskladenost, odnosno neuskladenost
d) Rok u kojem je predvideno postizanje potpune uskladenosti propisa sa
propisima Evropske unije
5. Ukoliko ne postoje odgovarajué¢e nadleznosti Evropske unije u materiji koju
reguliSe propis, i/ili ne postoje odgovarajuéi sekundarni izvori prava EU sa
kojima je potrebno obezbediti uskladenost, treba obrazloziti tu €injenicu. U
ovom sluéaju nije potrebno popunjavati Tabelu uskladenosti propisa.
Ne postoje propisi EU sa kojima je potrebno obezbediti uskladenost
6. Da li su prethodno navedeni izvori prava EU prevedeni na srpski jezik?

NE
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7. Dali je propis preveden na neki sluzbeni jezik EU?
NE

8. UcesSce konsultanata u izradi propisa i njihovo misljenje o uskladenosti
NE



