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Vlada Srbije predlozila je izmene i dopune zakona o upisu nepokretnosti kako bi se resili problemi uoceni
tokom primene. Kako bi to moglo da izgleda u praksi?

Autor fotografije, BBC/Dejana Vukadinovi¢ Sest meseci posle poletka procesa re$avanja vlasni¢kog
statusa nelegalnih objekata u Srbiji pojavili su se problemi, a vlada najavljuje promenu "pravila igre
usred utakmice", Sto bi za neke moglo da znadi i uvecéanje troskova. Do 8. februara 2026, svako ciji stan,
kuca ili neki drugi objekat nisu bili legalizovani, mogao je da se prijavi - li¢no ili onlajn - i ude u proces
upisa vlasnistva u kojem bi platio od 100 do 1.000 evra, u zavisnosti od kvadrature i lokacije. Akcija je
nazvana "Svoj na svome", Sto je pojednostavljeni naziv Zakona o posebnim uslovima upisa i
evidentiranje prava na nepokretnosti, a drzava je uz snaznu kampanju podstakla ljude da podnesu 2,5
miliona prijava. Ovime je trebalo da bude resen viSedecenijski problem gotovo svake vlasti, jer se
procenjuje da u Srbiji ima oko pet miliona bespravno podignutih objekata. Medutim, pola godine kasnije
vlada je predlozila izmene zakona, usvojenog u oktobru 2025, kako bi se, kazu, resili uoceni problemi.
Promenio bi se nacin obracuna naknade za porodi¢ne stambene objekte veée od 400 kvadratnih metara,
ali i omogucdilo vlasnicima stanova da izmire obaveze investitora ako vec oni nisu. Izmenama Zakona,
koji su u skupstinskoj proceduri, predlaze se da se nekim vlasnicima porodi¢nih kuca i vlasnicima stanova
i poslovnih prostorija u stambenim i stambeno-poslovnim zgradama, pored osnovne naknade od 100-
1.000 evra, obracunava i naplac¢uje dodatna. To su vlasnici objekata povrsine veé¢e od 400 kvadratnih
metara, iako je dosadasnjim zakonom granica bila 500 kvadrata. End of Najcitanije Tako ¢e, ako izmene
zakona budu usvojene, vlasnici objekata veéih od 400 kvadrata morati da plac¢aju za svaki kvadrat preko.
Na primer, ako neko ima objekat od 450 kvadratnih metara, treba sada da plati dodatno za jos 50
kvadrata. Ljudi su do sada podnosili prijave prema jednim pravilima, a sada se predlaze da se svi
nezavrseni postupci okoncaju po novim, za neke nepovoljnijim uslovima, ukazuje advokatkinja Sanja
Peri¢, specijalizovana za prekrSajno, radno, porodi¢no pravo i nekretnine. Ako je drzava procenila da
postojecée resenje nije dobro, trebalo je da predlozi primenu novih pravila na buduce slucajeve, a da za
vec podnete prijave zadrzi raniji ili povoljniji rezim, navodi Peri¢ u pisanim odgovorima za BBC na
srpskom. Iznos naknade zavisi od povrSine i namene objekta, prosecne cene novogradnje i zone u kojoj
je objekat. Ali, ako izmene budu usvojene, dodatni troskovi (naknada) mogu da budu i visi od 1.000
evra, a kod vecih objekata na atraktivnim gradskim lokacijama i viSe desetina hiljada evra, ukazuje
advokatkinja. Nislijki koja je ranije podnela zahtev za upis porodi¢ne kué¢e do 500 kvadratnih metara,
stiglo je reSenje nadleznih s obracunatom dodatnom naknadom, iako izmene zakona nisu ni usvojene, u
Sta je BBC imao uvid. Prema vazeéem zakonu, trebalo je da plati 100 evra zbog zone u kojoj je objekat,
ali je resenjem odredeno da plati 2,8 miliona dinara, Sto je oko 24.000 evra. "Ne znamo kako su dosli do
ove cifre, niti po kom c¢lanu zakona su je odredili. "Ona ima i invaliditet, ¢ime su ispunjeni svi uslovi za
umanjenje i neplacanje taksi, sto jeste predvideno vazeéim zakonom", kazu iz advokatske kancelarije
koja zastupa Nislijku za BBC na srpskom. Ukoliko njihova klijentkinja ne plati navedenu sumu u roku od
30 dana bice pokrenuta prinudna naplata, dodaju. "Ne znamo da li ¢ée nam usvojiti zalbu, ne znamo ni da
li ¢e postupati po izmenama zakona koje nisu usvojene - sve je nejasno", porucuju advokati, koji su
govorili pod uslovom anonimnosti. Zakon usvojen krajem 2025. odnosi se na objekte na gradevinskom
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zemljistu, vidljive na satelitskim i ostalim snimcima u bazi podataka sa izdatom privremenom
gradevinskom dozvolom pre 13. maja 2003. Obuhvacdeni su i objekti bez gradevinske dozvole, a koji bi
trebalo da budu zavrSeni na dan kada zakon stupi na snagu, obrazloZzeno je na sajtu "Svoj na svome".
Tokom dosadasnje primene - do kraja jula, izdato je 220.000 reSenja o upisu nekretnina, mahom u
malim sredinama, a cilj je da do kraja godine bude upisano 800.000, rekla je Aleksandra Sofronijevic,
ministarka gradevinarstva. "Novi nelegalni objekti koji se ubuduc¢e budu nelegalno gradili, postace
vlasnistvo drzave", porucio je ranije predsednik Srbije Aleksandar Vuci¢. End of content Zakon iz oktobra
2025. predvida olakSice za samohrane roditelje, primaoce socijalne pomoci, borce, porodice sa vise od
troje dece i invalide, pod uslovom da im je to jedina nekretnina u kojoj Zive. Za pomocne objekte do 500
kvadrata naknada za upis se nije placala. Prilikom upisa stanova, poslovnih prostora, garaznih mesta il
boksova u stambenim i poslovnim zgradama bi¢e potrebna odgovarajuc¢a tehnicka dokumentacija:
geodetski izvestaj, skica ili specifikacija posebnih delova zgrade - zavisi od slucaja do slucaja. Sadasnjim
zakonom ovo je bila mogucénost, a izmenama c¢e se uvesti kao obaveza, ukazuje Peri¢. "Naknada od 100
do 1.000 evra ni prema aktuelnom zakonu nije predvidena za sve objekte. "Ona se za sada placa
prilikom upisa porodi¢ne stambene kuce, odnosno stana u stambenoj ili stambeno-poslovnoj zgradi
nepoznatog ili nedostupnog investitora", ukazuje ona. U ostalim sluc¢ajevima, osim zakonom propisanih
izuzetaka, kao sto su pomocni, ekonomski objekti, skladiSni prostori za koje se ne placa, naknada se
odreduje u visini doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljista, dodaje advokatkinja. Autor fotografije,
BBC/Dejana Vukadinovi¢ Vlasnici nelegalnih objekata su mogli da prijave nekretninu onlajn ili licno u
opstini. To je uradio i Goran Paji¢ iz VrnjaCke Banje u centralnoj Srbiji, Zele¢i da resi visegodisnji
nedifinisan vlasnicki status porodicne kuce u okolini rodnog mesta. Deli je sa sestrom, imali su uredne
papire, a prijavu je bez problema, kaze, podneo preko E-uprave. "Resenje jos nije stiglo", kaze on za
BBC na srpskom. "Nasem rodaku jeste, a on je podneo zahtev da upiSe kuc¢u u Kragujevcu", dodaje. Za
razliku od Paji¢a, porodica Stamenkovic¢ iz Kaluderice, naselja na obodu Beograda, dobila je reSenje i
njihova kuca je upisana za 100 evra. Kaluderica, sa blizu 30.000 stanovnika prema popisu iz 2022, jedno
je od najvecih divljih naselja na Balkanu, u kojoj vecina kuca nije legalizovana. "Imali smo problema oko
podnosSenja prijave preko sajta, pa smo otisli licno, imali smo uredne papire, i na kraju smo dobili resenje
o upisu", kaze Marina Stamenkovi¢ u poruci za BBC na srpskom. Agencija za prostorno planiranje i
urbanizam koja sama prikuplja potrebne podatke odlucuje o prijavi - pozitivno ili negativno. Postoje i
takozvani ostali slu¢ajevi koji mogu biti sporni: Prema vaze¢em zakonu, Agencija potvrdu za upis
dostavlja Republickom geodetskom zavodu (RGZ). Do 12. avgusta 2026, Zavodu je dostavljeno 258.075
predmeta. U prethodnih Sest meseci, Zavod je postupio u gotovo 90 odsto slucajeva, a nesto vise od
33.700 predmeta je vratio Agenciji. Izmene zakona treba da naprave razliku izmedu vlasnika velikih
porodi¢nih kuéa i komercijalnih objekata, objasnio je direktor Agencije za prostorno planiranje i
urbanizam Dorde Mili¢ za Blic Biznis. Za kuce vece od 400 kvadratnih metara puna naknada
obracCunavace se samo na povrSinu koja prelazi taj prag, dodao je. Pojednostavljuje se izrada
dokumentacije za upis posebnih delova objekata i precizira Sta se smatra objektom zavrSenim u
konstruktivnom smislu. Za one koji su ve¢ podneli prijave najvaznije je, kaze Mili¢, da sada ne treba
samostalno da dostavljaju novu dokumentaciju, ve¢ ¢e ih Agencija obavestiti ukoliko je odredeni predmet
potrebno dopuniti. Ukida se i administrativni korak zabeleZzbe zabrane raspolaganja, Sto ubrzava
postupak upisa u katastar, objasnio je. Predlozenim izmenama zakona, Agencija potvrdu nece slati RGZ-
u ako podnosilac ne plati naknadu u potpunosti, Sto je dosadasnjim propisima bilo moguce uz zabelezbu
zabrane raspolaganja i pokretanja prinudne naplate, ukazuje advokatkinja Peri¢. "To prakticno znaci da
bez placene naknade vise nema ni upisa u katastar nepokretnosti", dodaje. Ukoliko imate stan u zgradi
koja nije legalizovana, predlozenim propisima, mozete da platite naknadu za upis samo za vasu
nekretninu, ukoliko investitor nije to ucinio za ceo objekat. Ali Sta se deSava ako ste troskove platili, a
nekretnina se ipak ne upiSe? PredloZzene izmene ne daju jasan odgovor Sta se deSava sa tim novcem,
ukazuje Peri¢. Mogao bi da se pokrene postupak pred nadleZznim organom sa zahtevom da se novac
vrati, a u slu¢aju odbijanja moZe i da se pokrene sudski spor. "Zato ovo pitanje treba jasno urediti
zakonom, kako posledice pravne praznine ne bi snosili oni koji su obavezu ispunili", dodaje. Autor
fotografije, BBC/Dejana Vukadinovi¢ Upis ne potvrduje da je objekat tehnicki ispravan i bezbedan, niti
drzava za njegovu bezbednost garantuje, Sto je ranije izjavio i Vuci¢. "Mi ne odgovaramo za instalacije
kakve ste vi postavili, mi kao drzava ne mozemo da odgovaramo za tehnicke stvari, za upotrebne
dozvole. "Mi odgovaramo za upis prava svojine, time u potpunosti uredujemo trziste nekretnina, od vas
ne trazimo nisSta osim sitnice", rekao je on. Obaveza dostavljanja dodatne dokumentacije i provera
prethodne uplate naknade mogu donekle da uspore obradu predmeta, koja zavisi od tehnickih
kapaciteta, ali i zaposlenih u agenciji, kaze advokatkinja Peri¢. "Predmeti se ve¢ sada ne reSavaju
prvobitno najavljenom brzinom, pa cilj od 800.000 upisa do kraja godine deluje veoma ambiciozno.
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"Postupak za sada brze teCe u manjim opstinama, dok veliki gradovi znatno zaostaju, a da li ¢e nadlezni
organi ubrzati postupak, videcemo, ali brzina ne sme biti ostvarena na Stetu zakonitosti i tacnosti upisa",
kaze ona. ZakljuCuje da predloZene izmene "nisu dobre za gradane". "Umesto da otklone nedostatke,
izmene dodatno naglasavaju finansijski aspekt postupka i uvode novu prepreku da ukoliko naknada nije
platena, nema ni upisa", kaze ona. "Postupak, koji je trebalo da gradanima olakSa upis svojine,
neposredno je uslovljen time koliko imaju novca da plate", zakljuCuje Peri¢. BBC na srpskom je od sada i
na TikToku, pratite nas OVDE. Pratite nas na Fejsbuku, Tviteru, Instagramu, Jutjubu i Vajberu. Ako imate
predlog teme za nas, javite se na bbcnasrpskom@bbc.co.uk
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