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Koncept masovnog ozakonjenja

SiZe koncepta masovnog ozakonjenja u brzom i automatizovanom postupku

Upis svojinskih prava na nepokretnostima je javni interes, pa ¢e se svojina upisati u katastar
nepokretnosti na svim objektima na ime faktickog vlasnika, bez obzira na kvalitet gradnje i
uskladenost tih objekata sa planskim dokumentima, uz zabeleZzbu o potencijalnim rizicima za
vlasnike i potencijalne sticaoce prava na tim objektima, koji ¢e se moci otkloniti u narednom
periodu. Na ovaj nacin se proces ozakonjenje deli na dve osnovne faze:
1) Fazu upisa u katastar objekta i njegovog faktickog vlasnika, koja se moZe sprovesti u
skraéenoj automatizovanoj proceduri, jer smanjuje obim provera i nuzne dokumentacije;
2) Fazu brisanja zabelezbi, kroz koju se otklanjaju rezerve u vezi nedostataka vezanih za
objekat i gradnju, koje su se do sada proveravale tokom faze ozakonjenja, a koje su
usloZnjavale proces i onemogucavale efikasno okoncanje ozakonjenja.

Smatra se neprihvatljivim da bilo koje motorno vozilo postoji bez evidencije o vlasniku.
Isto vaZi za kucne ljubimce. Utoliko je vise neprihvatljivo da gradevinski objekat
postoji bez upisanog podatka o viasniku.

U svim slucajevima kada utvrdivanje vlasnika objekta nije moguée na osnovu raspoloZive
dokumentacije, u prvoj fazi ¢e se utvrdivati verovatni, odnosno pretpostavljeni imalac prava (jaci
u pravu). Zabelezba da je upis izvrSen na verovatnog, odnosno pretpostavljenog imaoca prava
¢e se automatski brisati ako treée, zainteresovano lice u roku od dve godine od ovog upisa ne
pokrene spor o svojini protiv upisanog lica (lica na ¢ije ime je ozakonjen objekat, ali i njegovog
pravnog sledbenika).
Upis u katastar daje, sam po sebi, sledeéa prava upisanom vlasniku koja sada nema:
1) Mogucnost da uziva sva svojinska prava u skladu sa zakonom, ukljucujuéi i pravo da
nepokretnost otudi ili je stavi pod hipoteku, sa svim rizicima naznac¢enim u zabelezbama.
— Naravno, koriSenje ovako opisanih objekata za javne namene bi bilo uslovljeno
prethodnom potvrdom da objekat ispunjava minimalne tehnicke uslove za tu namenu.

Moguce je razmotriti da se omogucdi raspolaganje nelegalno izgradenim objektima,
da bi se obezbedila njihova ekonomski najracionalnija upotreba. Zabrana
raspolaganja nije dovela do sprecavanja nelegalne gradnje i za nju dajemo poseban
paket preporuka. Kupac ozakonjenog objekta stice samo ona prava koja je imao
prodavac — dakle potpisuje da je svestan svih pravnih i drugih manjkavosti objekta i
mogucih posledica, koje ce biti posebno navedene u odgovarajucim zabelezbama.




2) Mogucnost priklju¢enja objekta na infrastrukturu, ako je dostupna i ako objekti
ispunjavaju tehnicke uslove za prikljucenje.

Neprikljucivanje na infrastrukturne mreZe objekata koji se koriste bez upotrebne
dozvole je neracionalno sa stanovista javnog interesa. Na primer, ta praksa spre¢ava
ili odlazZe prikljiucenje na gasnu mrezu ili daljinsko grejanje, ostavljajuci grejanje
putem individualnih loZista, na fosilna goriva, kao jedinu mogucnost, sa pogubnim
efektima na javno zdravlje i stanje Zivotne sredine.

Postupak ozakonjenja po vaZeéem Zakonu

Stranci se mora omoguciti da se zapoceti postupci ozakonjenja sprovodu po sada vaie¢em
Zakonu i nuzno je propisati rok od maksimalno dve godine za njihovo okoncanje, bez moguénosti
naknadnog produZenja roka. NadleZni organ bi do tog roka morao da:
- donese reSenje o ozakonjenju; ili
- da obustavi postupak, ako u predmetu ne postoji vlasnicka i tehnicka dokumentacija koja
je po tom Zakonu nuzna da odludi o ozakonjenju, uz pravnu pouku da stranka moze svoje
pravo na ozakonjenje ostvariti po Novim zakonu.

Napominjemo da su brojni postupci ozakonjenja dovedeni skoro do kraja, pa
strankama treba ostaviti mogucnost da se ti postupci okoncaju po pravilima starog
zakona.

Postupak ozakonjenja po novom modelu ozakonjenja

Postupak ozakonjenja po modelu ozakonjenja koji predlazemo bi sprovodili:

- komisije, formirane u skladu sa Novim zakonom — Alternativa je da te komisije budu
formirane pri sudovima ili pri sada nadleznim organima lokalnih samouprava i da odlucuju
u vanparni¢cnom, odnosno upravnom postupku;

- javni beleznici, u vanparnicnom postupku na osnovu ovlaséenja propisanih Novim
zakonom.

Postupak bi se sprovodio ako je:

- nadlezni organ obustavio postupak po starom Zakonu zbog nedostaju¢e dokumentacije i
dostavio predmet komisiji na odlucivanje;
- stranka trazila da postupak preuzme javni beleznik.

U slucaju poklapanja podnosioca zahteva i vlasnika zemljiSta na kome se izgradio nelegalni
objekat, razmotriti moguénost da se ne utvrduje ,verovatni vlasnik”, ve¢ da se u tom slucaju
podnosilac zahteva upiSe u katastar kao pretpostavljeni vlasnik automatski, bez potrebe da
Komisija ili javni beleznik donose o tome poseban akt.



Komisije predlaZzemo po analogiji sa komisijama za komasaciju, cije odluke, koje u
sluc¢aju nepostojanja potpune dokumentacije donose na osnovu faktickog stanja, su
osnov za upis prava svojine u katastar nepokretnosti. Imajuci u vidu da se
rekonsturukcija nedostajuce dokumentacije vrsi u vanparnicnom postupku, kao
alternativu smo predloZili javne beleznike.

Alternativna opcija je da se komisije formiraju pri dosadasnjem organu koji je vrsio
ozakonjenje.

] Prva faza postupka - Fazu upisa u katastar objekta i njegovog faktickog vliasnika

Osnovna karakteristika novopredloZenog koncepta ozakonjenja je utvrdivanje verovatnog,
odnosno pretpostavljenog imaoca prava, reSenjem u vanparniénom postupku, koji bi po
sluZzbenoj duZnosti sprovodile posebno formirane komisije, za podrucje sudova/opstina i javni
beleznici, koji bi predmete preuzimali iskljuéivo na zehtev stranke.

Zbog nemogucnosti prevazilaZenja problema nepotpune dokumentacije, upis velikog
broja nepokretnosti u katastar u skladu sa zahtevima pozitivnih propisa nikada nece
biti moguc. Zato je potrebno uvesti proces utvrdivanja verovatnog, odnosno
pretpostavljenog imaoca prava na osnovu postojece dokumentacije, kao prethodnog
koraka ka upisu prava u katastar nepokretnosti.

Imajudi u vidu da se tokom ove faze ne utvrduje nesporni vlasnik, niti tehnicka svojstva objekta,
reSenjem bi se u katastar upisao objekat sa zabelezbama:

- daje vlasnik verovatan, tj. pretpostavljen;

- o potencijalnim manama vezanim za objekat (zabelezbe: svojina na zemljistu nije
dokazana; taksa za ozakonjenje nije naplacena; ozakonjen bez dokaza da je izgraden u
skladu sa tehnic¢kim propisima; ozakonjen bez dokaza da je izgraden na zemljiStu
povoljnom za gradnju; ozakonjen bez dokaza da nije u suprotnosti sa planskim
dokumentima i javnim interesom).

lzuzetno, zabelezbe se ne bi upisivale ako komisija ili javni beleznik utvrde da je u preuzetom
predmetu postojala sva vlasni¢ka i tehnicka dokumentacija za upis objekat i vlasnika bez
zabelezbi-rezervi.

U cilju povecanja pravne sigurnosti vlasnika zemljiSta i zastite javih interesa, moze se propisati da
¢e se postupak:

v' prekinuti samo ako je objekat izgraden na tudem zemljistu, bez saglasnosti vlasnika
zemljista i ako taj vlasnik zemljista dostavi dokaz da se protivio toj gradnji (tuzba podneta
sudu, prijava podneta inspekciji ili preporucena posiljka) - postupak bi se prekinuo, a
stranka slabija u pravu bi se uputila na parnicu;

v obustaviti ako se zemljite na kome je objekat izgraden nalazi na Listi katastarskih
opstina, odnosno parcela koje su u rezimu zastite, a koja bi se fromirala od strane 1JO koji
tu zaStitu sprovode i donosilaca planske dokumentacije, ministarstvo nadleino za



urbanizam ili Agencija za prostorno planiranje i urbanizam - re€ je o objektima izgradenim
u:

prvom i drugom stepenu zastite prirodnog dobra (osim vikendica i drugih porodic¢nih
objekata za odmor u drugom stepenu zastite prirodnog dobra),

zoni zastite kulturnog dobra od izuzetnog znacaja i dobara upisanih u Listu svetske
kulturne bastine,

zonama sanitarne zastite izvoriSta, vodosnabdevanja, vojnom kompleksu...

Preduslovi za sprovodenje ove faze su:

Formiranje JENGO (Jedinstvene evidencije nelegalno gradenih objekata), uz
digitalizaciju i unosSenje dokumentacije potrebne za odlucivanje od strane nadleznih
organa i dopunu nedostajece dokumentacije;

Formiranje Liste zemljista u reZimu zastite (katastarskih opsStina, odnosno parcela na
kojima ozakonjenje nije dozvoljeno);

Formiranje komisija za ozakonjenje.

1 Druga faza postupka - Brisanje zabelezbi

Zabelezbe bi se brisale:

1)

2)

Ef officio, nakon isteka roka od dve godine od upisa brisala bi se zabeleZzba da je vlasnik
verovatan, tj. pretpostavljen jer svojina na objektu nije dokazana, ako trece lice u tom
roku ne pokrene spor o vlasniStvu i ne zabeleZi ga u katastru.

Na inicijativu stranke, uz dostavu potvrde o ispunjenosti uslova za brisanje zabelezbe,
bez ogranienja roka brisala bi se zabeleZzba o potencijalnim manama vezanim za
objekat, tj. da je objekat upisan u katastar bez dokaza:

svojine na zemljistu, u korist upisanog vlasnika objekta;

da nije u suprotnosti sa planskim dokumentima i javnim interesom — Alternativa
je da se brisanje ove zabelezbe vrsi ex officio, ako Agencija za prostorno planiranje
i nadleZni donosilac planskih dokumenata u tom roku ne zatraZe upis
konkretizovane zabeleZbe da je u suprotnosti sa planskim dokumentima i javnim
interesom;

- dajeizgraden u skladu sa tehnickim propisima;

- dajeizgraden na zemljistu povoljnom za gradnju;

- daje pla¢ena taksa/naknada za ozakonjenje.

Tek nakon brisanja zabelezbi bi se moglo reci da je objekat u potpunosti ozakonjen, tj
uskladen sa zakonom, a do tog momenta bi u katastru bio upisan vlasnik tog objekta
sa svim rezervama u pogledu njegovih prava i karakteristika objekta.




Uz inicijativu za brisanje zabelezbi iz tacke 2) stranka bi dostavljala izjavu odgovornog projektanta
ili odgovornog izvodaca radova da objekat ispunjava osnovne zahteve u pogledu nosivosti i
stabilnosti, kao i da je zemljiSte na kojem je izgraden povoljno za gradnju, odnosno dokaz o
plaéenoj taksi/naknadi.

Gradnja na tudem zemljistu

Zakon o planiranju i izgradnji je ¢lanom 106. propisao nacelo jedinstva nepokretnosti. Zbog toga
se po vazece Zakonu podrazumeva da se objekat ne mozZze ozakoniti pre reSavanja imovinsko
pravnih odnosa na zemljistu, odnosno dostave dokaza o resenim i movinsko-pravnim odnosima:

- presuda kojom se utvrduje njegovo pravo na koris¢enje zemljista;
- ugovor o suinvestitorskim odnosima sa vlasnikom zemljista;

- ugovor o prometu koji nije sproveden u katastar;

- saglasnost na gradnju od upisanog vlasnika i sl.

Predlazemo da se novim zakonom propiSe da to nije uslov za upis objekta u katastar, osim ako se
vlasnik zemljista ne ukljuci u postupak i dostavi dokaz o tome da se gradnji protivio, u kom sluc¢aju
bi se postupak prekinuo, a stranke bi se uputile na parnicu radi utvrdivanja da li je vlasnik zemljista
manifestovao protivljenje gradniji.

Ako se vlasnik zemljiSta tokom Prve faze ozakonjenja ne bude protivio ozakonjenju, objekat i
njegov fakticki vlasnik bi se upisali u katastar, uz zabelezbu da Svojina na zemljistu nije resena.

Nakon 10 godina od upisa objekta u katastar bi se ta zabelezba brisala ex officio, jer se
podrazumeva da do tog momenta vlasnik zemljiSta moze da istakne odstetni zahtev. Pre isteka
roka od 10 godina bi se zabeleZba brisala uz dostavu dokaza o reSenim imovinsko pravnim
odnosima na zemljistu. Naravno, u drugoj fazi postupka, sve dok se ex officio ne obriSe zabelezba
da je vlasnik objekta verovatan, tj. pretpostavljen (u roku od dve godine), zainteresovano lice
moze pokrenuti spor protiv takvog upisa, a nakon tog roka moZe potrazivati trziSnu cenu
zemljista, koje je vlasniku objekta dodeljeno uz ozakonjen objekat.

Velicina parcele na kojoj se stice pravo vilasnistva — Ako se propisSe da vlasnik zemljiSta sti¢e pravo
svojine na zemljistu pod objektom, vrlo je bitno propisati da vlasnik zemljista ima pravo da
naknadno trazi podelu parcele ili trziSnu vrednost cele parcele, ako je ona nedeljeva, a na njoj
nema drugih objekata.

Naknada-taksa za ozakonjenje

Predlazemo da se Novim zakonom propiSe pravicna naknada-taksa za ozakonjenje, u visini
doprinosa koji bi se platio za uredivanje gradevinskog zemljista za konkretan objekat, a ako ima
viSe posebnih delova, onda za svaki deo srazmerno povrsini u tom objektu. Ta naknada bi se mogla
platiti u 200-300 mesecnih rata (sa kamatom ili bez kamate, a uveéano za 10%) i bila bi
obezbedena upisom hipoteke na objektu. Ako je gradeno po gradevinskoj dozvoli po kojoj je
doprinos veé placen ili delimi¢no plaéen, obracdunalo bi se umanjenje u skladu sa placenim



doprinosom. Ova obaveza bi se primenjivala na sve vlasnike objekata u odnosu na koje se
postupak sprovodi po Novom zakonu, bez obzira da li su ga sami izgradili ili su ga stekli na drugi
nacin.

Alternativa — Zakonodavac se mozZe opredeliti da zadrzi nizak iznos takse, koji je utvrden sada
vazec¢im Zakonom.

U oba slu¢aja pla¢anje naknade ne sme biti uslov za upis svojinskih prava, jer to onemogucava
automatizaciju procedure. Obaveza pladanja se osigurava kroz upis hipoteke u slucaju vece
naknade, a zabeleZbe u katastru da naknada nije pladena u slucaju da taksa bude manja.

Odredbama o iznosu doprinosa koji se utvrduje u slucaju upisa objekta bez upotrebne
dozvole obezbeduje se pravicnost, tako da niko ne profitira od nelegalne gradnje;
odredba o uvecanju od 10 procenata deluje kao kazna za nelegalnu gradnju, ali u isto
vreme unapreduje pravicnost, jer lica koja su gradila uz gradevinsku dozvolu nisu
imala mogucnost da placanje doprinosa rasporede na 25 godina (ve¢ samo na 3
godine); mogucnost placanja na rok od 25 godina obezbeduje da iznos ove obaveze
ne bude neprimereno opterecenje obveznicima.

Stecena prava

Kako bi se izbegao prigovor da novo zakonsko resenje ugrozava stecana prava trebalo bi propisati
da: ,,Ako komisija ili javni beleZnik utvrde da je u preuzetom predmetu postojala sva vlasnicka i
tehnicka dokumentacija za upis objekat i vlasnika bez zabeleZbi-rezervi, donece resenje o upisu
objekta i prava viasnistva u katastar bez zabelezbi, a stranka ce taksu za ozakonjenje platiti u
skladu sa starim Zakonom.”

Novim zakonom se ne mogu umanijiti stecena prava brojnih nosioca prava na
ozakonjenje, ukljucujuci pravo da se u zapocetim postupcima objekat ozakoni bez
zabelezbi i pravo na nisku taksu.

Digitalizacija postupka, kao uslov za transparentno i efikasno ozakonjenje

Digitalizacijom postupka i formiranjem JENGO (Jedinstvena evidencija nelegalno gradenih
objekata), kao centralizovane i javno dostupne evidencije svih postupakja ozakonjenja, bi se
obezbedila:

v’ transparentnost postupaka, pa samim tim i pravna sigurnost stranaka u postupku i trecih
lica ¢ija prava ozakonjenjem mogu biti ugrozena;

v efikasnost sprovodenja postupaka ozakonjenja, jer bi se omogucdila jednostavna dopuna
nedostajece ili izgubljene dokumentacije;



v’ efikasan nadzor nad sprovodenjem ozakonjenja, pa samim tim i ujednadenost prakse i
sprecavanja zloupotreba.

Svi vlasnici objekata bez upotrebne dozvole treba da imaju moguénost da nedostajuéuili zaturenu
dokumentaciju dostave u JENGO kroz specijalizovani portal za e-Legalizaciju, posredstvom
profesionalnih korisnika (opunomoceni advokati, izvrsitelji, geodetske organizacije, profesionalni
upravnici zgrada i druga lica osposobljena za efikasnu dopunu predmeta).

Vodenje JENGO — JENGO bi mogao bit voden od strane ministarstva nadleznog za gradevinu,
Agencije za prostorno planiranje, RGZ-a, APR-a ili druge republic¢ke instance koja ima iskustva u
brzom uspostavljanju elektronskih evidencija i digitalizovanih procedura. Klju¢no je da se JENGO
uspostavi u sto kraéem roku i da se omoguci efikasan pristup portalu za e-Legalizaciju vecem
broju organa koji ¢e sprovoditi postupke ozakonjenja i profesionalnih korisnika koji ¢e unosti
digitalizovanu nedostaju¢u dokumentaciju u predmete.

Kako protiv nelegalne gradnje

Dosadasnji sistem sprecavanja nelegalne gradnje nije postigao rezultate jer je bio:

- netransparentan, bez mogucnosti provere postupanja po prijavi od strane podnosioca
prijave i tredih lica;

- neefikasan, jer nisu uspostavljeni alternativni mehanizmi za postupanje po prijavama,
kada je nadlezna inspekcija inertna;

- neujednacen, jer je zavisio od lokalnih politika, prakse nadleZnog inspekcijog organa i
njegovih materijalnih i personalnih resursa;

Transparentnost treba da se obezbedi kroz digitalnu platformu, koja se moZe uspostaviti
istovremeno sa JENGO, a koja treba da obezbedi javni pristup prijavama nelegalne gradnje i
postupcima koji se vode protiv takve gradnje. To moze biti:

- Objedinjena elektronska evidencija svih prijava nelegalne gradnje inspekcijama, u koju bi
se preuzimali podaci iz elektrronskih baza pri inspekcijama;

- Jedinstvena elektronska evidencija svih prijava protiv nelegalne gradnje, kroz koju bi se
podnoslile prijave, a inspekcije unosile propisane podatke u vezi sa postupanjem.

Neefikasnost i neujednaCenost prakse se moZe prevazi¢i propisivanjem postupka za
preuzimanje nadleZnosti od strane republicke inspekcije, na nacin kako je poslednjim izmenama
Zakona o planiranju i izgradnji propisano da MGSI preuzima nadleznosti od JLS za izdavanje
dozvola u objedinjenoj proceduri.

Ovako bi obaveza identifikacije i procesuiranja nelegalne gradnje ostala na nivou
lokalne samouprave, s tim sto bi nadleZnost za postupanje republicki organi preuzeli
na zahtev zainteresovanih lica ili na sopstvenu inicijativu, u slucaju probijanja rokova

za postupanje po prijavi ili obezbedenju uklanjanja objekta. Troskove republickih

organa koji nastanu postupanjem po ovim preuzetim nadleZnostima se mogu
nadoknaditi od lica odgovornih za nelegalnu gradnju, a moguce je predvideti i
odgovarajucy umanjenje transfera jedinicma lokalne samouprave po tom osnovu. Na
republickom nivou se moZe formirati posebna organizaciona celina za suzbijanje
nelegalne gradnje i uklanjanje objekata u preuzetim predmetima, narocito u slucaju
gradnje u zasticenim podrucjima znacajnim za gradnju objekata od drZzavnog znacaja.



Nadlezni lokalni i republicki organi ce se u otkrivanju nelegalne gradnje oslanjati na
savremene tehnologije snimanja, informacije prikupljene od gradana i sl, da bi se
nelegalna gradnja detektovala u Sto ranijoj fazi i da bi se preduzele urgentne i
odlucne mere, kao Sto je hitno zatvaranje gradilista, uklanjanje objekata i pokretanje
postupaka protiv investitora, izvodaca radova i, kada za to postoji osnov, protiv
projektanata.

Pokrenuce se postupci rusenja nelegalno izgradenih objekata, prioritizujuci one Cije
postojanje ugroZava bezbednost drugih objekata, narusava Zivotnu sredinu ili
onemogucava realizaciju projekata od javnog interesa.

Na kraju, ovaj sistem omogucava svakom gradaninu da putem digitalne platforme
ukaZe na nelegalnu gradnju, kao i da prati postupanje nadleznih organa po toj prijavi.




