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eSALTER: REFORMA POSTUPKA UPISA U KATASTAR NEPOKRETNOSTI

Novim Zakonom o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova uveden je jednosalterski, elektronski
sistem za upis nepokretnosti preko javnih beleZnika - eSalter. Od 1. jula 2018. gradani i privreda vise nemaju
direktan kontakt s Republi¢kim geodetskim zavodom (RGZ), Poreskom upravom i lokalnom poreskom
administracijom veé sve poslove oko dobijanja lista nepokretnosti, overe kupoprodajnog ugovora, dobijanja
reSenja o upisu nekretnine i podnosenja poreskih prijava mogu da zavrSe na jednom mestu - kod javnog
beleZnika, koji te poslove obavlja elektronskom komunikacijom sa ostalim organima preko eSaltera.

Cilj reforme katastra je laksi, efikasniji i sigurniji postupak upisa i uspostavljanje ta¢ne i potpune evidencije o
nepokretnostima u Srbiji. Kljuéne novine i prednosti za gradane i privredu:

v’ Broj procedura i poseta Salterima za upis nepokretnosti smanjen je sa $est na samo jednu posetu javhom
belezniku, koji utvrduje podobnost isprava za upis u katastar (ranije je to radio sluzbenik katastra)

v Vreme potrebno za obradu podnetih zahteva skraceno je Cetiri do pet puta i u proseku iznosi pet dana

v’ Ukinuta je obaveza pribavljanja izvoda iz lista nepokretnosti ve¢ uvid u status nepokretnosti elektronski i
besplatno vrsi javni beleznik po sluZbenoj duznosti

v Nepokretnost koju supruZnici steknu zajedni¢kim radom tokom braka automatski se upisuje kao
zajednicka svojina

v Omogucéena je prijava poreza na imovinu elektronskim putem preko javnog beleZnika

U prvih $est meseci primene zakona gradani i privreda su podneli preko eSaltera vise od 130.000 zahteva za
upis u katastar nepokretnosti.

Postupak upisa u katastar

Postupak zapocinje odabirom nadlezne kancelarije javnog beleznika (lista je dostupna na sajtu:
www.mpravde.gov.rs). U slucaju da za odredeno podrucje nije imenovan javni beleznik, overu vrsi mesno
nadlezni osnovni sud. Najéesc¢e potrebna dokumentacija:

Identifikaciona dokumenta svih ucesnika u pravnom poslu

Ugovor o prometu nepokretnosti

Punomocdje overeno kod javnog beleznika (ukoliko ima punomocnika)

Isprave koje dokazuju pravni kontinuitet vlasnistva na nepokretnosti

Saglasnost supruznika prodavca za prodaju (ukoliko je prodavac u braku, a supruznik nije prisutan)
Popunjene i potpisane obrasce prijava za porez na imovinu, porez na prenos apsolutnih prava, porez na
poklon, porez na naslede (obrasci su dostupni na sajtu: www.poreskauprava.rs)

Drugu dokumentaciju u zavisnosti od specificnosti konkretnog slucaja u skladu sa konsultacijama sa
nadleZnim javnim beleZnikom
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Solemnizaciji (overi) ugovora kod javnog beleznika moraju prisustvovati kupac i prodavac. Nakon
solemnizacije, javni beleznik ¢e sva dokumenta elektronski dostaviti katastru nepokretnosti i poreskim
organima.

Resenje o upisu u katastar donosi se u roku od 5 radnih dana i dostavlja se elektronski ili u papiru na adrese
prebivalista svih lica na koje se upis odnosi. Po prijemu reSenja potrebno je platiti taksu za upis u katastar i
poreze (informacija o iznosu takse i poreza sadrzana je u dostavljenim resenjima).


http://www.mpravde.gov.rs/

Preporuke za dalje unapredenje postupka

lako je novi Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova doneo znacajna unapredenja, dalji
koraci u reformi podrazumevace izmene vise od 15 propisa, dodatno povezivanje informacionih sistema
razlicitih drzavnih organa i ukljucivanje sudova u elektronsku razmenu isprava (do 2020. godine). Kljucne
preporuke:

1. Ukinuti obavezu gradana da podnose poreske prijave (ili bitno smanjiti obim podataka koji se unosi u
prijavu). Porez na imovinu treba da se utvrduje na osnovu podataka iz evidencija nadleZznih organa, a ne
na osnovu poreske prijave.

2. Obezbediti da katastar po sluzbenoj duznosti sprovodi upis prava svojine na katastarskim parcelama u
korist vlasnika objekata. PredloZeno resenje ¢e omoguditi sprovodenje jednoobraznog upisa prava na
gradevinskom zemljiStu. U tom smislu, trebalo bi propisati da hipoteka na objektu ex lege obuhvata i
zemljiSte na kom je objekat izgraden i obratno.

3. Uvesti novu vrstu zabelezbe reSenja nadleZznog organa o ruSenju, odnosno uklanjanju objekta ili dela
objekta, kako bi se obezbedila dostupnost ovih informacija i zastitila savesna treca lica.

4. Zabraniti promet objekata u izgradnji koji nisu upisani u katastar, kako bi se unapredila pravna sigurnost,
podstakao upis u katastar i dalje demotivisala izgradnja objekata bez gradevinske dozvole.

5. Utvrditi da je obveznik poreza na prenos apsolutnih prava kupac nepokretnosti, a ne prodavac (koji u
praksi obavezu placanja poreza najcesce prenosi na kupca).

6. Prinudnu naplatu poreskih obaveza, taksi i naknada koje nastaju u vezi sa prometom nepokretnosti
poveriti javnim izvrsiteljima jer drZzava nema dovoljno kapaciteta da to efikasno obavlja sama.

7. Omoguciti izdavanje gradevinske dozvole i na parcelama za koje postoji zabelezba spora, osim u slucaju
kad postoji sudska zabrana raposlaganja.

8. Precizirati obavezu dostavljanja po sluzbenoj duinosti dokumenata kojima se dokazuje pravni
kontinuitet, radi dosledne i pravilne implementacije u praksi.

9. Uskladiti rokove za upis zabelezbe resenja o izvrSenju (72 sata) sa rokovima predvidenim Zakonom o
upisu u katastar (pet radnih dana).

10. Uskladiti rokove koji se odnose na postupanje nadleznih organa u propisima kojima se ureduje izgradnja
objekata i upis u katastar nepokretnosti.

11. Omoguciti da se prijava ili odjava prebivaliSta u vezi sa prometom nepokretnosti vrsi na osnovu isprava
koje dostavlja javni beleznik, kako bi se pojednostavio ovaj postupak za gradane i unapredila aZzurnost
evidencija prebivalista.

12. Propisati da je jedinstveni maticni broj gradana (JMBG) obavezan element sadrZaja resenja koja donose
sudovi, kako bi ta informacija mogla da se upiSe u katastar nepokretnosti.

13. Povezati eSalter sa informacionim sistemom lokalnih poreskih administracija i sistemom ePorezi, $to ¢e
omoguciti da se podaci koje javni beleZnik Salje RGZ-u automatski dostavljaju i poreskim organima.
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