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IzgradnjaIzgradnja objekataobjekata I I dozvoledozvole

UvodUvod
–– RegistracijaRegistracija nekretninanekretnina

–– KlasifikacijaKlasifikacija zemljizemljištašta

–– Prostorni i urbanistički planoviProstorni i urbanistički planovi

–– Procedura dobijanja urbanističke i građevinske dozvoleProcedura dobijanja urbanističke i građevinske dozvole
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Registracija nekretninaRegistracija nekretnina

RRegistracija nekretninaegistracija nekretnina
1.1. TTapijske knjigeapijske knjige

2.2. Zemljišne knjigeZemljišne knjige

3.3. Katastar zemljištaKatastar zemljišta

4. Katastar nepokretnosti
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Registracija nekretninaRegistracija nekretnina

1.1. ZemljišneZemljišne knjigeknjige -- svojinskosvojinsko--pravnapravna evidencijaevidencija, , 
karakterističnakarakteristična zaza 46% 46% teritorijeteritorije SrbijeSrbije ((obuhvataobuhvata celucelu
VojvodinuVojvodinu i i gradovegradove u u SrbijiSrbiji) (1934. god.)) (1934. god.)

2.2. Katastar zemljištaKatastar zemljišta –– korisničkakorisnička evidencijaevidencija kojakoja
obuhvataobuhvata celucelu teritorijuteritoriju RepublikeRepublike ( 5 835 ( 5 835 katastarskihkatastarskih
opštinaopština) () (okooko 1920. god.)1920. god.)

3.3. TapijskeTapijske knjigeknjige -- prvobitna  svojinskoprvobitna  svojinsko--pravnapravna
evidencijaevidencija, , karakteristična  zakarakteristična  za jug jug SrbijeSrbije ( ( obuhvataobuhvata
malimali procenatprocenat teritorijeteritorije SrbijeSrbije))

4.4. KatastarKatastar nepokretnostinepokretnosti -- ustrojavaustrojava se se odod donošenjadonošenja
ZakonaZakona o  o  državnomdržavnom premerupremeru i i katastrukatastru i i upisimaupisima
pravaprava nana nepokretnostimanepokretnostima
( ( zakon izzakon iz 1992. 1992. dopunjendopunjen uu 2002.)      2002.)      
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Registracija nekretninaRegistracija nekretnina

Osnovni problemi javne evidencije o Osnovni problemi javne evidencije o 
nepokretnostimanepokretnostima

1.1. Nedefinisanost vlasništva nad nekretninamaNedefinisanost vlasništva nad nekretninama

2.2. Nemogućnost stavljanja nekretnina pod Nemogućnost stavljanja nekretnina pod 
hipotekuhipoteku

3.3. Teškoće u procesu privatizacijeTeškoće u procesu privatizacije**

**I N V E S T O RI N V E S T O R nije spreman da investira nije spreman da investira u imovinu nad kojom  nisu rešeni vlasnički odnosiu imovinu nad kojom  nisu rešeni vlasnički odnosi
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Registracija nekretninaRegistracija nekretnina

Ustrojavanje katastra nepokretnostiUstrojavanje katastra nepokretnosti
Katastar nepokretnostiKatastar nepokretnosti::
–– Svojinsko Svojinsko –– pravna evidencija karakteristična za 20% teritorije pravna evidencija karakteristična za 20% teritorije 

Srbije Srbije ; ; 
–– Na katastarskim opštinama na kojima je stupio na snagu Na katastarskim opštinama na kojima je stupio na snagu 

stavljani su van snage  drugi sistemi evidencije koji su do tadastavljani su van snage  drugi sistemi evidencije koji su do tada
bili u primenibili u primeni..

Katastar nepokretnosti sadržaće  podatke o Katastar nepokretnosti sadržaće  podatke o ::
–– ZemljištuZemljištu
–– ZgradamaZgradama
–– Stanovima Stanovima 
–– Poslovnim prostorijamaPoslovnim prostorijama
–– Teretima i ograničenjimaTeretima i ograničenjima

–– Posebnim delovima zgradaPosebnim delovima zgrada
–– Drugim građevinskim Drugim građevinskim 

objektimaobjektima
–– Podatke o pravima na Podatke o pravima na 

nepokretnostima i nepokretnostima i 
nosiocima tih pravanosiocima tih prava
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Registracija nekretninaRegistracija nekretnina

Prednosti jedinstvene evidencije u katastru Prednosti jedinstvene evidencije u katastru 
nepokretnostinepokretnosti::
–– Efikasnija i racionalnija registracija nekretnina i Efikasnija i racionalnija registracija nekretnina i 

samog katastrasamog katastra

–– Razvijenija i efikasnija saradnja između institucijaRazvijenija i efikasnija saradnja između institucija

–– Uvođenje informacionog sistema kojim se Uvođenje informacionog sistema kojim se 
obezbeđuje automatizovan način prikupljanja, obezbeđuje automatizovan način prikupljanja, 
obrade i korišćenja podataka o nepokretnostima i obrade i korišćenja podataka o nepokretnostima i 
pravima na njima.pravima na njima.

–– Obezbeđivanje troškovno efektivnijih uslugaObezbeđivanje troškovno efektivnijih usluga



7

Klasifikacija zemljištaKlasifikacija zemljišta

Po zakonu zemlja se klasifikuje u dve Po zakonu zemlja se klasifikuje u dve 
kategorijekategorije::
–– Građevinsko zemljište Građevinsko zemljište ((Ustavom  RS je regulisano Ustavom  RS je regulisano 

da je u državnom vlasništvuda je u državnom vlasništvu) ) 
1.1. Gradsko građevinsko zemljišteGradsko građevinsko zemljište

2.2. Građevinsko zemljište u građevinskoj zoniGrađevinsko zemljište u građevinskoj zoni

3.3. Građevinsko zemljište izvan građevinske zoneGrađevinsko zemljište izvan građevinske zone

–– Poljoprivredno zemljištePoljoprivredno zemljište ((u svim oblicima svojineu svim oblicima svojine))
1.1. Obradivo zemljište Obradivo zemljište 

2.2. Neobradivo zemljišteNeobradivo zemljište
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Klasifikacija zemljištaKlasifikacija zemljišta

Gradsko građevinsko zemljišteGradsko građevinsko zemljište
–– DDefinisano je gradskim generalnim planomefinisano je gradskim generalnim planom. . 
–– Svojina Republike SrbijeSvojina Republike Srbije. . 
–– Može se samo dobiti pravo korišćenjaMože se samo dobiti pravo korišćenja..

Građevinsko zemljište u građevinskoj zoniGrađevinsko zemljište u građevinskoj zoni
–– DeDefinisano je prostornim planom ili drugim opštinskim aktomfinisano je prostornim planom ili drugim opštinskim aktom. . 
–– LocLocirano je izvan granica gradairano je izvan granica grada..

Građevinsko zemljište van građevinske zoneGrađevinsko zemljište van građevinske zone
–– Zemljište na kome zgrada već postojiZemljište na kome zgrada već postoji
–– Zemljište namenjeno izgradnji u skladu sa regionalnim Zemljište namenjeno izgradnji u skladu sa regionalnim 

pravilima i planovima pravilima i planovima 
Poljoprivredno zemljištePoljoprivredno zemljište
–– Može biti u privatnoj i drugim oblicima svojineMože biti u privatnoj i drugim oblicima svojine.. Investitor može Investitor može 

da ga kupi, a zatim izvrši prenamenu  u građevinsko zemljišteda ga kupi, a zatim izvrši prenamenu  u građevinsko zemljište..
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Klasifikacija zemljištaKlasifikacija zemljišta

Prema nacrtu Zakona o planiranju i izgradnji Prema nacrtu Zakona o planiranju i izgradnji 
menja se podela zemljištamenja se podela zemljišta::

1.1. Javno građevinsko zemljišteJavno građevinsko zemljište ((ostaje u državnom vlasništvuostaje u državnom vlasništvu))
2.2. OOstalo građevinsko zemljište stalo građevinsko zemljište ((može biti u svim oblicima svojinemože biti u svim oblicima svojine))

Javno građevinsko zemljišteJavno građevinsko zemljište::
ZemljiZemljišštete sasa izgrađenimizgrađenim objektimaobjektima u u opštojopštoj upotrebiupotrebi ((javnijavni
puteviputevi, , parkoviparkovi, , trgovitrgovi, , uliceulice, , vodovodvodovod, , kanalizacijakanalizacija, , javnajavna rasvetarasveta, , 
objektiobjekti u u oblastioblasti obrazovanjaobrazovanja, , zdravstvazdravstva, , socijalnesocijalne zaštitezaštite, , itditd) ) iliili
kojekoje jeje planomplanom namenjenonamenjeno zaza izgradnjuizgradnju tihtih objekataobjekata ..OvoOvo
zemljištezemljište jeje u u državnojdržavnoj svojsvojiinini i van i van prometaprometa..

OOstalo građevinsko zemljištestalo građevinsko zemljište::
ObuhvataObuhvata svesve ostaleostale vrstevrste gradjevinskoggradjevinskog zemljistazemljista
MožeMože bitibiti u u svimsvim oblicimaoblicima svojinesvojine i i možemože bitibiti u u prometuprometu
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Klasifikacija zemljištaKlasifikacija zemljišta

PromenePromene kojekoje trebatreba dada nastanunastanu uvođenjemuvođenjem
novognovog ZakonaZakona ::
–– UvodiUvodi se se tržištetržište građevinskoggrađevinskog zemljištazemljišta ((jošjoš uvekuvek ograničenoograničeno

UstavomUstavom SrbijeSrbije););

–– LokalnaLokalna samoupravasamouprava uređujeuređuje i i upravljaupravlja javnimjavnim zemljištemzemljištem, a , a nana
ostalomostalom imaima samosamo pravopravo prečepreče kupovinekupovine;;

–– LokalnaLokalna samoupravasamouprava pribavljapribavlja zemljištezemljište zaza javnejavne namenenamene
kupovinomkupovinom, , razmenomrazmenom i i eksproprijacijomeksproprijacijom aliali plaćajućiplaćajući pravupravu
tržišnutržišnu cenucenu ranijemranijem vlasnikuvlasniku, , čimečime se se maksimalnomaksimalno štitištiti
privatnaprivatna imovinaimovina;;

–– ProdajnaProdajna cenacena zemljištazemljišta jeje novnov instrument instrument tete opštinaopština kupujekupuje
neuređenoneuređeno a a prodajeprodaje iliili dajedaje u u zakupzakup uređenouređeno zemljištezemljište i i takotako
ostvarujeostvaruje prihodprihod zaza uređivanjeuređivanje nana ekonomskimekonomskim osnovamaosnovama; ; 
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Prostorni i urbanistički planoviProstorni i urbanistički planovi

Prostorni plan mreža
infrastrukture

Prostorni plan mreža
infrastrukture

PProstornirostorni ii urbanistički planovi prema važećem urbanistički planovi prema važećem 
ZZakonuakonu

Prostorni plan RSProstorni plan RS
Generalni plan grada, 

odnosno naselja
Generalni plan grada, 

odnosno naselja

Generalni plan predelaGeneralni plan predela

Generalni plan mreže
infrastrukture

Generalni plan mreže
infrastrukture

Regulacioni planRegulacioni plan

Regionalni prostorni 
plan

Regionalni prostorni 
plan

Prostorni plan područja 
posebne namene

Prostorni plan područja 
posebne namene
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ProstorniProstorni i i urbanističkiurbanistički planoviplanovi

Prostorni i urbanistički planovi prema važećem Prostorni i urbanistički planovi prema važećem 
ZakonuZakonu

–– ProProblemiblemi::
Regulacioni  planovi nisu napravljeni za mnoga naseljaRegulacioni  planovi nisu napravljeni za mnoga naselja; ; 
U tim slučajevima koriste ranije usvojeni  detaljni U tim slučajevima koriste ranije usvojeni  detaljni 
urbanistički planoviurbanistički planovi;;
U nekim sredinama nisu doneti čak ni generalni planoviU nekim sredinama nisu doneti čak ni generalni planovi;.;.
UkolikoUkoliko nene postojipostoji regulacioniregulacioni plan plan urbanističke urbanističke 
uslovljenosti za izgradnju se definišu izradom urbanističkog uslovljenosti za izgradnju se definišu izradom urbanističkog 
projektaprojekta;;
Postojeći planovi nisu fleksibilni i ukoliko postoje Postojeći planovi nisu fleksibilni i ukoliko postoje 
odstupanja planovi se najčešće ne poštujuodstupanja planovi se najčešće ne poštuju..
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Urbanistička i građevinska dozvolaUrbanistička i građevinska dozvola
ŠemaŠema redovneredovne procedure procedure zaza izdavanjeizdavanje urbanističkeurbanističke I I građevinskegrađevinske dozvoledozvole popo zahtevimazahtevima

kojikoji predstavljajupredstavljaju bitnubitnu promenupromenu u u prostoruprostoru

Dokumentacija koju pribavlja investitor Institucija kojoj se podnosi dokumentacija

I Dokumentacija potrebna za dobijanje UTU i urbanističke 
dozvole

Urbanistička dozvola I UTU

Sekretarijat za urbanizam

II Dokumentacija potrebna za dobijanje separatne garđevinske
dozvole I urbanističke saglasnosti

Separatna garđevinska dozvola I urbanistička saglasnost

III Dokumentacija potrebna za dobijanje konačne urbanističke
saglasnosti I građevinske dozvole

Konačna urbanistička saglasnost I građevinska dozvola

Urbanistički zavod ( UTU)

Uslovi JP

Sekretarijat za urbanizam (separatna urbanistička saglasnost)

Sekretarijat za imovinsko pravne I građevinske poslove(  građ. 
dozvola za arhitektonsko građevinski deo)

Sekretarijat za urbanizam (konačnu urbanističku saglasnost) 

Sekretarijat za imovinsko pravne I građevinske poslove
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UrbanističkaUrbanistička i i građevinskagrađevinska dozvoladozvola

III Dokumentacija potrebna za dobijanje
konačne urbanističke saglasnosti I 
građevinske dozvole koju pribavlja

investitor

Zahtev

Izdate saglasnosti JP I 
drugih institucija

Sekretarijat
za

urbanizam / 
Sekretarijat

za
imovinsko

pravne i 
građevinske

poslove

Izrada projekta
instalacija

I  Dokumentacija potrebna za dobijanje
UTU i urbanističke dozvole koju

pribavlja investitor

Zahtev za izdavanje
urbanističke dozvole

Idejno rešenje
postojećeg i budućeg
stanja

Podloge( geodetskih, 
podzemnih instalacija)

Uverenje o formiranju 
građevinske parcele

Kopija plana
katastarske parcele

Imovinsko rešenje

Sekretarijat 
za 

urbanizam

Obaveštenje o 
mogućnostima I 
ograničenjima
prostora

II  Dokumentacija potrebna za dobijanje
separatne urbanističke saglasnosti I 
građevinske dozvole koju pribavlja

investitor

Zahtev

Ugovor sa JP 
Skloništem

Ugovor sa Direkcijom

Protokol regulacije Sekretarijat
za

urbanizam / 
Sekretarijat

za
imovinsko

pravne i 
građevinske

poslove

Arhitektonsko 
građevinski projekat
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UrbanističkaUrbanistička i i građevinskagrađevinska dozvoladozvola

GlavniGlavni zakonizakoni kojikoji regulireguliššu oblast u oblast planiranjaplaniranja ii
izgradnjeizgradnje::

1.1. Zakon o izgradnji objekataZakon o izgradnji objekata

2.2. Zakon o planiranju i uređenju prostora i Zakon o planiranju i uređenju prostora i 
naseljanaselja

3.3. Zakon o građevinskom zemljištuZakon o građevinskom zemljištu

4.4. Zakon o posebnim uslovima za izdavanje Zakon o posebnim uslovima za izdavanje 
građevinske, odnosno upotrebne dozvole za građevinske, odnosno upotrebne dozvole za 
određene objekte određene objekte 
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UrbanističkaUrbanistička i i građevinskagrađevinska dozvoladozvola

PostojePostojećća a proceduraprocedura -- osnovneosnovne karakteristikekarakteristike::
1.1. Postojeća procedura je nedavno delimično Postojeća procedura je nedavno delimično 

pojednostavljenapojednostavljena..

2.2. InvestitorInvestitor momožže e dobitidobiti nana jednomjednom mestumestu urbanistickourbanisticko
tehnicketehnicke usloveuslove,, usloveuslove javnihjavnih komulalnihkomulalnih preduzecapreduzeca zaza
prikljuckeprikljucke nana mrezumrezu kaokao ii usloveuslove zaza projektovanjeprojektovanje
instalacijainstalacija..

3.3. Po Po dobijanjudobijanju urbanistickeurbanisticke saglasnostisaglasnosti ii delimidelimiččnene
gradjevinskegradjevinske dozvoledozvole nana arhitektonskoarhitektonsko -- gradjevinskigradjevinski
projekatprojekat investitorinvestitor momožže e dada gradigradi..
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