                                       Uslovi rada i cenovnik usluga :
Predlog nacrta Zakona o prometu nepokretnosti, koji će uskoro biti predstavljen javnosti, predviđa potpunu pravnu zaštitu građana pri kupovini ili prodaji nekretnina. Planira se da svaka posrednička agencija ima licencirane agente, a pre svog osnivanja mora potpisati polisu osiguranja, koja bi u slučaju spora bila isplaćena oštećenom klijentu. Isto tako, i agencije će imati mogućnost finansijske i pravne zaštite, kako od strane klijenata, tako i od drugih posredničkih kuća.
Razgledanje nekretnina

Prodaja nekretnina je uglavnom terenski posao. Rad se svodi na telefonsko zakazivanje gledanja nekretnina, kako bi se dogovorilo vreme razgledanja nekretnine za koju je kupac zainteresovan. 
 Kupac razgleda nekretnine koje mu je agencija za nekretnine ponudila.
 Kada kupac odluči da mu nekretnina odgovara i da bi hteo da je  kupi,  pristupa se pregovorima  oko cene sa našom firmom Kestrel nekretnine.   
  Kupce možemo da informišemo ukoliko  prodavac izrazi želju da  koriguje cenu,  ili  ne želi da koriguje cenu (fiksna cena)  

 Firma KESTREL NEKRETNINE i njeni agenti prodaje svojim aktivnim učešćem u posredovanju, žele da pronađu cenu koja će zadovoljiti i kupca i prodavca . 
 Ovim putem želimo da napomenemo da idealna nekretnina ne postoji, odnosno svaka nekretnina ima svojih mana i prednosti, neka više mana, a manje prednosti, a neka obrnuto.

 Klijent ima pravo da se na vreme izjasni ukoliko mu nekretnina u celosti ne odgovara.

_________________________________________________________________ 
Visina provizije :
   Naša usluga se zasniva na principu zakonskog Ugovora o posredovanju između klijenta i naše firme, kojim se precizira obaveza isplate provizije u iznosu od 5 %  kupoprodajne cene pri zaključivanju Ugovora o kupoprodaji.

   Naravno ukoliko se odlučite za kupovinu nepokretnosti koju smo Vam mi ponudili, odnosno za koju ste saznali preko nas i stupili u kontakt sa drugom stranom – prodavcem.

   Za pojedine nekretnine provizija se naplaćuje po paušalnoj proceni u visini od 750 e. Ovo proizilazi iz potrebe adekvatne nadoknade. troškova i za one nekretnine koje malom cenom procentualno ne donose profit posredniku a zahtevaju isto angažovanje. ( ovo se odnosi na nekretnine koje su cenom ispod 15ooo e.)
____________________________________________________________________________________________

Cenovnik usluga prevoza robe I putnika u Srbiji I inostranstvu

Destinacija                                     Broj putnika                                           Cena 

                                                          ( 1 – 3 )                                        ( u dinarima )                                   

Sombor, Subotica     -    Aerodrom Beograd, Sava centar                           8ooo
Sombor                  -    Novi Sad, Sr. Kamenica                                  4ooo

Sombor, Subotica     -    Aerodrom Budimpesta                                         12ooo

Sombor, Subotica     -    Aerodrom Zagreb, Sarajevo                                 12ooo

Sombor, Subotica     -    Ljubljana, Bec, Prag                                             19ooo

Sombor, Subotica     -    Aerodrom Franfurkt                                              25ooo

Ostale destinacije                                                                                      dogovor

Ugovor o posredovanju KUPOVINA 

Zašto je potrebno zaključiti Ugovor o posredovanju

ImIImati svoj dom je i dalje najveći i najnedostižniji cilj mnogih ljudi. Uz činjenicu da posedujete svoj dom, ide i činjenica da je to velika investicija za vašu budućnost, vaša sigurnost i vaše porodice, lična satisfakcija i osećaj zajednice. 

Stoga njena kupovina obično predstavlja jedan od najstresnijih događaja u Vašem životu. 

Ukoliko želite da umanjite prisustvo stresa prilikom kupovine, jedno od najboljih rešenja jeste izbor pravog posrednika. 

Kada je u pitanju izbor agencije, na tržištu postoji širok spektar - od malih jedan čovek firma do predstavištava velikih internacionalnih lanaca. Neke od njih su odlične, dok neke ne pružaju adekvatnu uslugu, što pravilan izbor čini još bitnijim.

Nezvanično, postoji par hiljada što zvaničnih što nezvaničnih posrednika - agencija, preduzeća, kompanija, samostalnih agenata, advokata, privatnih lica kojima je to samo dopunska delatnost - kako ih razlikovati kada na izgled svi nude isto. 

Stvar je poverenja - a Vi ga poklonite samo proverenima, onima čija su organizacija i i doslednost garancija za uspeh. I da bi bili sigurni da Vam nude stvarne mogućnosti a ne obećanja potpišite sa posrednikom za koga se odlučite Ugovor o posredovanju. 

U kupoprodaji nekretnina posrednici dolaze do velikog broja podataka koji predstavljaju poslovnu tajnu. Posrednici se obavezuju da će kao poslovnu tajnu čuvati sve informacije do kojih dođu tokom kupoprodaje  dakle garantuju diskreciju. 

Garancija je reč koja je svima poznata  u prometu nekretnina ona često ima marketinško značenje. Garancija se daje pismenim putem  ugovorom o posredovanju. Usmene garancije i obećanja ne vrede. Većina posrednika nema ugovor ni sa vama, ni sa drugom stranom, nisu čak ni registrovani, ni sa agentima nemaju ugovor a kamoli radni odnos propisan zakonom � o diskreciji ni govora. 

Verujte, pismeni sporazumi često rešavaju nesporazume - Samo ako ste pismenim ugovorom u odnosu sa posrednikom imate izgleda da ostvarite naknadu za eventualnu pretrpljenu štetu. 

Imaćete posla sa agencijama koje neće pismene ugovore, uz obrazloženje da im je vaša reč dovoljna - razmislite da li je Vama dovoljna njihova.

Šta se definiše Ugovorom o posredovanju

Da bi Vam pomogli. sastavili smo kratku listu osnovnih pojmova

Posredovanje u prometu nepokretnosti - oblik delatnosti u kojem posrednik nastoji da nađe i dovede u vezu s nalogodavcem fizičko ili pravno lice koje bi s nalogodavcem zaključilo ugovor o prenosu prava svojine po osnovu kupovine, prodaje, ili razmene nepokretnosti, ili po drugom pravno dozvoljenom osnovu, odnosno koje bi s nalogodavcem zaključilo ugovor o prenosu prava upotrebe nepokretnosti po osnovu zakupa nepokretnosti, kao i druge oblike prenosa prava na nepokretnostima i objektima u izgradnji u skladu prometom koji je dozvoljen zakonom, uključujući i prenos prava korišćenja na nepokretnosti i prenos prava u pogledu raspolaganja nepokretnosti. Posao posredovanja, ako se tako sporazumeju nalogodavac i posrednik, podrazumeva i učestvovanje posrednika u pregovorima između nalogodavca i druge strane, kao i obavezu da za obavljanje pravnog dela posla, proveru valjanosti dokumentacije i sklapanje ugovora o prometu nepokretnosti obezbedi nalogodavcu usluge stručnog lica  advokata.

Ugovor o posredovanju - definiše međusobne odnose između posrednika i nalogodavca vezanih za kupovinu nepokretnosti za potrebe kupca kao nalogodavca, pod uslovima i na način predviđen ugovorom . 

Kupac potpisivanjem ugovora angažuje posrednika da za njegove potrebe pronađe nepokretnosti radi kupovine, iz svoje ponude ili iz ponude drugih posrednika, i preuzima određene obaveze:

- da posredniku jasno i nedvosmisleno saopšti svoje uslove kupovine 

- da kao poslovnu tajnu čuva sve podatke o nepokretnostima dobijene od posrednika

- da pregovore oko uslova za zaključenje kupoprodajnog ugovora za ponuđene nepokretnosti od strane posrednika obavlja isključivo sa posrednikom

- da posredniku isplati ugovoreni iznos posredničke provizije na ime naknade posredniku za izvršene usluge posredovanja

Sa druge strane, zaključenjem ugovora o posredovanju, posrednik preuzima određene obaveze prema nalogodavcu a koje su tačno definisane i precizirane ugovorom:

- da omogući nalogodavcu uvid u bazu podataka nepokretnosti iz svoje ponude vodeći računa o diskreciji vlasnika predmetnih nepokretnosti

- obezbeđuje razgledanje nepokretnosti kao i dokumentacije o vlasništvu iste

- vodi pregovore uz nastojanje da dođe do zaključenja posla

- pridržava se naloga dobijenog od kupca i izvršava ga u celini 

- kao poslovnu tajnu čuva sve podatke koji su mu povereni 

- pruža pravnu sigurnost u realizaciji predmetne kupovine i obezbeđuje advokatsku uslugu isključivo angažovanjem advokatske službe radi pregleda dokumentacije, izrade predugovora, ugovora o kupoprodaji i drugih neophodnih dokumenata

- prati i preduzima sve potrebne aktivnosti i pravne radnje vezane za predmetni pravni posao do overe kupoprodajnog ugovora i nesmetanog useljenja nalogodavca u predmetnu nepokretnost. 

Šta dobijate angažovanjem firme Kestrel nekretnine

Pružanje informacija koje pomažu klijentima prilikom kupovine ili prodaje je samo jedna u standardnom spektru usluga firme KESTREL NEKRETNINE jedne od vodećih kompanija za posredovanje u prometu nekretnina u zemlji. Prva i najvažnija činjenica je da smo uspeli da okupimo najsposobnije ljude koji se bave ovim poslom, koji uvek ispunjavaju svoja obećanja, nude stvarne mogućnosti, klijente tretiraju kao partnere, trude se da upoznaju i razumeju njihove stvarne želje i motive , iskreno žele da pomognu  neguju lični odnos, ostaju u dobrom sećanju, ostavljaju dobar utisak bez obzira da li je posao zaključen ili nije jer je to prilika za buduće poslove i sigurne provizije
Ugovor o posredovanju PRODAJA 

Zašto je potrebno zaključiti Ugovor o posredovanju

Vaša nekretnina je verovatno najveća vrednost koju posedujete. Stoga njena prodaja obično predstavlja jedan od najstresnijih događaja u Vašem životu. 

Ukoliko želite da umanjite prisustvo stresa prilikom prodaje, jedno od najboljih rešenja jeste izbor pravog posrednika. 

Kada je u pitanju izbor agencije, na tržištu postoji širok spektar - od malih jedan čovek firma do predstavištava velikih internacionalnih lanaca. Neke od njih su odlične, dok neke ne pružaju adekvatnu uslugu, što pravilan izbor čini još bitnijim.

Nezvanično, postoji par hiljada što zvaničnih što nezvaničnih posrednika - agencija, preduzeća, kompanija, samostalnih agenata, advokata, privatnih lica kojima je to samo dopunska delatnost - kako ih razlikovati kada na izgled svi nude isto. 

Stvar je poverenja - a Vi ga poklonite samo proverenima, onima čija su organizacija i i doslednost garancija za uspeh. I da bi bili sigurni da Vam nude stvarne mogućnosti a ne obećanja potpišite sa posrednikom za koga se odlučite Ugovor o posredovanju. 

U kupoprodaji nekretnina posrednici dolaze do velikog broja podataka koji predstavljaju poslovnu tajnu. Posrednici se obavezuju da će kao poslovnu tajnu čuvati sve informacije do kojih dođu tokom kupoprodaje  dakle garantuju diskreciju. 

Garanija je reč koja je svima poznata  u prometu nekretnina ona često ima marketinško značenje. Garancija se daje pismenim putem  ugovorom o posredovanju. Usmene garancije i obećanja ne vrede. Većina posrednika nema ugovor ni sa vama, ni sa drugom stranom, nisu čak ni registrovani, ni sa agentima nemaju ugovor a kamoli radni odnos propisan zakonom  o diskreciji ni govora. Dovode u Vaš dom ljude kao potencijalne kupce čiji identitet ne znaju.

Verujte, pismeni sporazumi često rešavaju nesporazume - Samo ako ste pismenim ugovorom u odnosu sa posrednikom imate izgleda da ostvarite naknadu za eventualnu pretrpljenu štetu. 

Imaćete posla sa agencijama koje neće pismene ugovore, uz obrazloženje da im je vaša reč dovoljna - razmislite da li je Vama dovoljna njihova.

Šta se definiše Ugovorom o posredovanju

Da bi Vam pomogli. sastavili smo kratku listu osnovnih pojmova

Posredovanje u prometu nepokretnosti - oblik delatnosti u kojem posrednik nastoji da nađe i dovede u vezu s nalogodavcem fizičko ili pravno lice koje bi s nalogodavcem zaključilo ugovor o prenosu prava svojine po osnovu kupovine, prodaje, ili razmene nepokretnosti, ili po drugom pravno dozvoljenom osnovu, odnosno koje bi s nalogodavcem zaključilo ugovor o prenosu prava upotrebe nepokretnosti po osnovu zakupa nepokretnosti, kao i druge oblike prenosa prava na nepokretnostima i objektima u izgradnji u skladu prometom koji je dozvoljen zakonom, uključujući i prenos prava korišćenja na nepokretnosti i prenos prava u pogledu raspolaganja nepokretnosti. Posao posredovanja, ako se tako sporazumeju nalogodavac i posrednik, podrazumeva i učestvovanje posrednika u pregovorima između nalogodavca i druge strane, kao i obavezu da za obavljanje pravnog dela posla, proveru valjanosti dokumentacije i sklapanje ugovora o prometu nepokretnosti obezbedi nalogodavcu usluge stručnog lica  advokata.

Ugovor o posredovanju - definiše međusobne odnose između posrednika i nalogodavca vezanih za prodaju nepokretnosti koja je u vlasništvu nalogodavca a pod uslovima i na način definisan predmetnim ugovorom. 

Nalogodavac potpisivanjem ugovora o posredovanju poverava prodaju svoje nepokretnosti posredniku i preuzima određene obaveze:

- da posredniku jasno i nedvosmisleno saopšti svoje uslove prodaje

- da prezentira svu dokumentaciju kojom dokazuje svoje vlasništvo na predmetnoj nepokretnosti 

- da omogući posredniku prezentaciju predmetne nepokretnosti licima zainteresovanim za kupovinu

- da sarađuje sa posrednikom na svakom drugom planu, a sve u cilju što uspešnije realizacije predmetne prodaje.

Sa druge strane, zaključenjem ugovora o posredovanju, posrednik preuzima određene obaveze prema nalogodavcu a koje su tačno definisane i precizirane ugovorom:

- da izvrši procenu tržišne vrednosti nepokretnosti

- da prati i analizira ponudu i tražnju nepokretnosti na tržištu

- da vrši oglašavanje prodaje predmetne nepokretnosti i obezbeđuje odgovarajuću marketinšku prezentaciju shodno nameni i vrednosti objekta

- da vrši prezentaciju prilikom razgledanja iste

- da obezbedi pružanje advokatskih usluga klijentima u cilju pravnu sigurnosti i to isključivo angažovanjem advokatske službe

Šta dobijate angažovanjem firme KESTREL NEKRETNINE

Pružanje informacija koje pomažu klijentima prilikom kupovine ili prodaje je samo jedna u standardnom spektru usluga firme KESTREL NEKRETNINE , jedne od vodećih kompanija za posredovanje u prometu nekretnina u zemlji. 

Prva i najvažnija činjenica je da smo uspeli da okupimo najsposobnije ljude koji se bave ovim poslom, koji uvek ispunjavaju svoja obećanja. Naš ciljni marketing donosi rezultate kreativnom upotrebom sopstvenih publikacija, lokalnih i nacionalnih štampanih i elektronskih medija, ali i primenom novih, inovativnih marketinških tehnika. Jedan od takvih primera je i naša internet prezentacija koja uz primenu novih tehnologija omogućava da sve relevantne karakteristike nekretnine koja se prodaje dopru do najšireg spektra potencijalnih kupaca. 
____________________________________________________________________________________________

IZRADA PREDUGOVORA O KUPOPRODAJI NEPOKRETNOSTI [image: image1.jpg]


   Ukoliko kupac i prodavac nađu dogovor oko kupoprodajne cene nepokretnosti, tada se zakazuje izrada i potpisivanje Predugovora o kupoprodaji nepokretnosti. Advokat agencije kontroliše da li je sve u redu sa dokumentacijom nepokretnosti koja je predmet kupoprodaje. Ukoliko je dokumentacija uredna i kompletna potpisuje se Predugovor o kupoprodaji nepokretnosti i kupac daje kaparu prodavcu koja je uglavnom 10% od kupoprodajne cene nepokretnosti. Kupac i prodavac mogu da se dogovore da kapara bude veća ili manja od 10%. 
 Ukoliko dokumentacija nije uredna celokupan iznos kapare ostaje u depozitu firme KESTREL NEKRETNINE i daje se određeni rok prodavcu da kompletira dokumentaciju. Ukoliko se do određenog roka dokumentacija ne kompletira kapara se vraća kupcu bez naknadnog pristanka i odobrenja prodavca, a dokumentacija se vraća prodavcu.
Jedan od članova Predugovora o kupoprodaji nepokretnosti sadrži rok overe Ugovora o kupoprodaji nepokretnosti, rok ulaska kupca u posed nepokretnosti i rok isplate kupoprodajne cene što se sve dešava istog dana uz profesionalan nadzor firme KESTREL NEKRETNINE. Taj rok se formuliše tako da se u Predugovoru o kupoprodaji nepokretnosti upisuje tačan datum kada najkasnije mora da se sudski overi Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti, isplati kupoprodajna cena nepokretnosti i kupac uđe u posed napokretnosti koja je predmet kupoprodaje. Taj datum može da se pomeri ranije, ali nikako kasnije jer strana koja je skrivila otkazivanje zaključenja Ugovora o kupoprodaji snosi troškove naknade kapare strani koja je oštećena, odnosno ukoliko prodavac odustane dužan je kupcu vratiti dvostruki iznos kapare, a ukoliko kupac odustane prodavac zadržava kaparu koju mu je kupac dao.
Zakonske regulative

Objašnjenje poreza 

Da li je velika razlika u pojmovima? 



U praksi se često mešaju porez na imovinu i porez na prenos apsolutnih prava. Porez na imovinu je trajnog karaktera, njegova visina se utvrđuje na godišnjem nivou, a plaća se kvartalno, što znači tromesečno. Porez na promet apsolutnih prava plaća se jednokratno, samo pri kupoprodaji ili drugom načinu prenosa nepokretnosti sa jednog lica na drugo.

Kupac ili sticalac podnosi nadležnom poreskom organu dve prijave, jednu za porez na imovinu (godišnji porez) i jednu za utvrđivanje poreza za prenos apsolutnih prava. U prvom slučaju, porez ostaje isti, samo se menja lice koje postaje poreski obveznik i koje dalje nastavlja da plaća porez. Ovaj porez je vezan za samu nepokretnost i plaća se sve dok nepokretnost postoji.

U drugom slučaju, porez je vezan za promet nepokretnosti, odnosno prenos apsolutnih prava na nepokretnosti, što znači za pravni posao. Ako prometa i prenosa nema, nema ni ovog poreza. Poreski obveznik po zakonu je prodavac, ali ga plaća kupac ako je ugovorom preuzeo tu obavezu. Ako je poreski obveznik oslobođen plaćanja poreza na prenos apsolutnih prava, on je i dalje u obavezi da podnese prijavu kojom postaje poreski obveznik poreza na imovinu.

Može da se desi da kupac ne podnese prijavu poreza na imovinu, pa se kao poreski obveznik i dalje vodi prethodni vlasnik. Ukoliko novi vlasnik ne plaća porez, raniji vlasnik može da dođe u situaciju da ga poreska uprava tereti za neplaćeni porez i zateznu kamatu, a dok on dokaže da nije više u posedu nepokretnosti, može da dođe do prinudne naplate. U tom slučaju mora tražiti nadoknadu od novog vlasnika, a to u praksi uvek dovodi do problema.

Takođe, nije retka pojava, naročito kada je poljoprivredno zemljište u pitanju, da novi vlasnik ne prijavi promenu, a da prethodni i dalje uredno plaća porez na imovinu koja nije više u njegovom posedu. Zato, uvek treba proveriti da li je novi vlasnik podneo poresku prijavu, a ako nije, promenu može da prijavi i prethodni vlasnik uz dostavu ugovora ili drugog dokaza. Takođe, prilikom kupovine nepokretnosti obavezno treba proveriti da li je prethodnik isplatio sve dospele rate poreza na imovinu. 

Porez na prenos apsolutnih prava 

Poreski obveznik poreza na prenos apsolutnih prava je prenosilac prava odn. prodavac - a porez plaća kupac kao ugovorna strana koja je tu obavezu preuzela u Ugovoru o kupoprodaji nepokretnosti (supstidijarni jemac) 

Poreska prijava za plaćanje poreza na prenos apsolutnih prava (raniji naziv porez na promet) podnosi se odeljenju Republičke uprave javnih prihoda za teritoriju opštine na kojoj se predmetna nepokretnost nalazi � u roku od 10 dana od dana zaključenja ugovora o prenosu apsolutnih prava ( ugovor o kupoprodaji, ugovor o zameni) - kao danom nastanka poreske obaveze.
Osim popunjenog obrasca PPI-4 (popunjenog na ime prodavca i potpisanog od strane prodavca) potrebno je priložiti sledeće:

- ugovor o kupoprodaji - 2 fotokopije i original radi uvida

- dokaz o vlasništvu prodavca (Ugovor o otkupu, kupoprodaji, zameni, poklonu, doživotnom izdržavanju - sve snadbeveno poreskom klauzulom nadležne poreske uprave, Rešenje o nasleđivanju - snadbeveno pečatom pravosnažnosti i poreskom klauzulom nadležne poreske uprave, sudska presuda ili građevinska i upotrebna dozvola - snadbeveni pečatom pravosnažnosti ) - 2 fotokopije i original radi uvida

- fotokopije lične karte ugovornih strana 

Ukoliko je prodavac pravno lice - potrebno je da poresku prijavu - obrazac PPI - 4 potpiše i overi pečatom

Ukoliko je više prodavaca - poreska prijava se podnosi za svakog pojedinačno i to srazmerno njihovim udelima

Ukoliko je prodavac nerezident (strani državljanin) - potrebna je fotokopija pasoša kojim se legitimiše.

Porez na prenos apsolutnih prava iznosi 2,5% na utvrđenu i procenjenu tržišnu vrednost predmetne nepokretnosti i plaća se u roku od 15 dana od dana dobijanja poreskog rešenja. 

Osnovica poreza na prenos apsolutnih prava je ugovorena cena u trenutku nastanka poreske obaveze, ukoliko nije niža od tržišne vrednosti.

Ukoliko nadležni poreski organ oceni da je ugovorena cena niža od tržišne, ima pravo da u roku od 10 dana od dana prijema ugovora utvrdi poresku osnovcu u visini tržišne vrednosti.

Poreska uprava ima diskreciono pravo da izvrši procenu nekretnine - odn. njene tržišne vrednosti , i da se na osnovu te procene odredi poreska osnovica za plaćanje poreza - što praktično znali da nema obavezu da prihvati ugovorom utvrđenu kupoprodajnu cenu. 

U okviru tog diskrecionog prava uprava prihoda može da se služi raznim elementima za određivanje. Najčešće su njeni stručnjaci dobro informisani, znaju za koliko se prodao stan pored, i nemaju obavezu izlaska na teren. Porez određuju i na osnovu njihove sklale. Gleda se koja je ulica, koji deo grada, da li je naselje urbanizovano. Umanjenje se obračunava za prizemlje, potkrovlje, nepostojanje grejanja i lifta, na primer. 
Ono što ne mogu da urade je da nekretninu procene manje od cene na kupoprodajnom ugovoru. 
Nakon izvršenog plaćanja poreza po dobijenom rešenju, pristupiti poreskoj upravi sa svim originalnim primercima ugovora radi stavljanja poreske klauzule.
Porez na imovinu 

Porez na imovinu između ostalog plaća se i na pravo svojine na nepokretnosti.
Obveznik poreza na imovinu na pravo svojine na nepokretnostima je pravno i fizičko lice koje je imalac tih prava na nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji Republike Srbije.

Porez na imovinu je trajnog karaktera, njegova visina se utvrđuje na godišnjem nivou, a plaća se kvartalno što znači tromesečno. 

Obaveza po osnovu poreza na imovinu nastaje danom sticanja prava, odnosno danom početka korišćenja, danom osposobljavanja, danom izdavanja upotrebne dozvole ili danom omogućavanja korišćenja imovine na drugi način. 

Poreska prijava za plaćanje poreza na imovinu podnosi se odeljenju Republičke uprave javnih prihoda za teritoriju opštine na kojoj se predmetna nepokretnost nalazi  osim popunjenog obrasca PPI-2 (popunjenog na ime kupca ) potrebno je priložiti sledeće:

- ugovor o kupoprodaji - fotokopija i original radi uvida

- fotokopija lične karte podnosioca prijave odn. kupca

Ako više pravnih ili fizičkih lica ostvaruje pravo svojine na istoj nepokretnosti - poreski obveznik je svako od njih, srazmerno svom udelu.

Ukoliko je kupac pravno lice - potrebno je da poresku prijavu - obrazac PPI-1 potpiše i overi pečatom

Ukoliko je više kupaca - poreska prijava se podnosi za svakog pojedinačno srazmerno svom udelu

Ukoliko je kupac nerezident - strani državljanin - potrebno je pribaviti PIB za fizička lica pre nego se podnese poreska prijava za plaćanje poreza na imovinu. 


PIB za fizička lica - nerezidente, pribavlja se u Ministarstvu finansija - poreska uprava , ulica Save Maškovića br. 3-5 na Voždovcu, a od dokumentacije je potrebno priložiti:

- overenu fotokopiju pasoša

- overenu fotokopiju ugovora o kupoprodaji ili drugog akta kojim se stiče pravo svojine na nepokretnosti

Porez na imovinu između ostalog plaća se i na pravo svojine na nepokretnosti.
Porez na kapitalnu dobit 


Utvrđivanje poreza na prihod od kapitalnog dobitka vrši se u skladu sa odredbama člana 72-80 Zakona o porezu na dohodak građana, što znači da se kapitalnim dobitkom smatra prihod koji obveznik ostvari prodajom odnosno drugim prenosom uz naknadu.

Plaćanje poreza na prihod od kapitalnog dobitka je obaveza Prodavca. 

On se utvrdjuje na osnovu razlike u nabavnoj vrednosti, odnosno vrednosti po kojoj je nepokretnost stečena - nabavna cena nepokretnosti odnosno cena po kojoj je obveznik stekao pravo odn. cena koju je utvrdio poreski organ u skladu sa Zakonom i prodajne vrednosti, odnosno vrednosti po kojoj je ta ista nepokretnost prodata odn. ugovorena odn. tržišna cena koju je utvrdio poreski organ.

Nabavna cena se uvećava indeksom rasta cena na malo od dana sticanja nepokretnosti do dana njene prodaje (prema raspoloživim podacima Republičkog zavoda za statistiku) i umanjuje se po osnovu amortizacije.

Stopa poreza na kapitalnu dobit iznosi 20% na tako utvrdjenu razliku u vrednosti, odn. poresku osnovicu.

Obavezu podnošenja prijave i plaćanja poreza imaju samo vlasnici tj. prodavci koji imaju svojinu tj. vlasništvo na nepokretnosti 

Obveznici koji su pravo svojine stekli pre 24. januara 1994. godine, ne ostvaruju kapitalni dobitak njihovom prodajom i ne podležu utvrđenju niti oporezivanju na kapitalni dobitak.

Inače, kapitalni dobitak se između ostalog ne utvrđuje i ne oporezuje kod prenosa prava:

- ako su stečena nasleđem 

- ako se prenos vrši između bračnih drugova i prvog naslednog reda

Obavezu podnošenja prijave i plaćanja poreza imaju samo vlasnici tj. prodavci koji imaju svojinu tj. vlasništvo na nepokretnosti - međutim, većina poreskih uprava dozvoljava da poresku prijavu i prateću dokumentaciju podnese kupac 

Poreska prijava za plaćanje poreza na kapitalni dobitak podnosi se odeljenju Republičke uprave javnih prihoda za teritoriju opštine na kojoj se predmetna nepokretnost nalazi u roku od 10 dana od dana zaključenja ugovora o prenosu apsolutnih prava ( ugovor o kupoprodaji, ugovor o zameni) - kao danom nastanka poreske obaveze.

Osim popunjenog obrasca PPDG-3 (popunjenog na ime prodavca) potrebno je priložiti sledeće:
- ugovor o kupoprodaji - 2 fotokopije i original radi uvida
- dokaz o vlasništvu prodavca (Ugovor o otkupu, kupoprodaji, zameni, poklonu, doživotnom izdržavanju - sve snadbeveno poreskom klauzulom nadležne poreske uprave, Rešenje o nasleđivanju - snadbeveno pečatom pravosnažnosti i poreskom klauzulom nadležne poreske uprave, sudska presuda ili građevinska i upotrebna dozvola - snadbeveni pečatom pravosnažnosti ) - 2 fotokopije i original radi uvida
- fotokopija lične karte prodavca
- prijave prebivališta za članove porodičnog domaćinstva itd. 

Obveznik, koji sredstva ostvarena prodajom nepokretnosti u roku od 60 dana od dana prodaje - uloži u rešavanje svog stambenog pitanja i/ ili stambenog pitanja članova svoje porodice, odnosno domaćinstva oslobađa se poreza na ostvarenu kapitalnu dobit.

U suprotnom, obvezniku koji u roku od 10 meseci sredstva ostvarena prodajom uloži uloži u rešavanje svog stambenog pitanja i/ ili stambenog pitanja članova svoje porodice, odnosno domaćinstva - ima pravo na povraćaj plaćenog poreza na kapitalnu dobit.

Ukoliko obveznik plaćanja poreza uloži samo deo sredstava ostvarenih prodajom nepokretnosti, poreska obaveza mu se srazmerno umanjuje.

Napomena: Porodičnim domaćinstvom smatra se zajednica života obveznika, njegovog supružnika, obveznikove dece, obveznikovih usvojenika, dece njegovog bračnog druga, usvojenika njegovog bračnog druga, obveznikovih roditelja, obveznikovih usvojitelja, roditelja njegovog supružnika, usvojitelja njegovog supružnika - sa istim prebivalištem kao i poreski obveznik. 
Međutim, treba biti pažljiv - nije svako ulaganje u kupovinu nekretnina - rešavanje stambenog pitanja. 
Ministarstvo finansija je Pravilnikom uredila kriterijume za ostvarivanje prava na poresko oslobođenje po osnovu kapitalnog dobitka
Uknjižba 
osnovne informacije u vezi postupka upisa u katastar nepokretnosti - zemljišnu knjigu
U Srbiji trenutno postoje dva sistema evidentiranja nepokretnosti - zemljišne knjige i katastar nepokretnosti. Oni su potpuno nezavisni i međusobno različiti, i u budućnosti se radi na tome da se potpuno pređe na katastar nepokretnosti, koji je u rešavanju zahteva i fleksibilniji. 

Katastar nepokretnosti ili zemljišna knjiga

Veliki posao izrade katastra nepokretnosti je u toku, a plan završetka izrade katastra nepokretnosti na celokupnoj teritoriji Republike Srbije je do 2010. godine. U područjima gde i dalje postoji zemljišna knjiga, posao uknjižbe prava na nepokretnostima obavlja se u nadležnom opštinskom sudu, sve do momenta preuzimanja podataka iz zemljišne knjige od strane Republičkog geodetskog zavoda i izrade katastara nepokretnosti za to područje
KATASTAR 

Objašnjenja i uputstva data su za neke tipične i opšte slučajeve, i primenjiva su samo u područjima gde je izrađen katastar nepokretnosti kao osnovna i javna evidencija o nepokretnostima i pravima na njima 

1) proveriti i utvrditi status nepokretnosti u katastru

Mogućnosti i način upisa prava na određenoj nepokretnosti zavise pre svega od njenog statusa u katastru nepokretnosti. Zato je neophodno izvršiti uvid u stanje u katastru nepokretnosti i proveriti da li je i na koga predmetna nepokretnost upisana - što se ostvaruje ili izdavanjem lista nepokretnosti (izvoda iz lista nepokretnosti ili prepisa lista nepokretnosti) ili neposrednim uvidom u evidenciju i dobijanjem usmenih informacija i objašnjenja od službenika republičkog geodetskog zavoda - služba za katastar nepokretnosti.

Tek kada se utvrdi tačan status nepokretnosti u katastru, može se za konkretan slučaj utvrditi koje radnje treba preduzeti i koja dokumenta treba pribaviti u cilju željenog upisa.

2) pripremiti dokumentaciju

Kada ste utvrdili status nepokretnosti u katastru potrebno je pripremiti odgovarajuću dokumentaciju.

Primera radi, možemo izdvojiti nekoliko tipičnih situacija:

a) Uknjižba prava svojine na osnovu ugovora o kupoprodaji, ukoliko je prodavac uknjižen kao vlasnik

Potrebno je pripremiti sledeće:

Ugovor o kupoprodaji:

- Na kome su potpisi ugovarača overeni u sudu.

- U originalu ili fotokopiji overenoj da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- Sa poreskom klauzulom - pečatom poreske uprave koji potvrđuje da je porez na prenos apsolutnih prava regulisan.

- Sa izričitom i bezuslovnom saglasnošću prodavca da kupac može da uknjiži pravo svojine (clausula intabulandi) - ako je nema u samom ugovoru, potrebno je priložiti saglasnost u posebnoj pisanoj izjavi prodavca, na kojoj potpis prodavca mora biti overen u sudu.

Fotokopija lične karte kupca.

Ako je kupac pravno lice, potreban je izvod iz Agencije za privredne registre Republike Srbije, u originalu ili fotokopiji overenoj da je verna originalu (u sudu ili u opštini).

b) Uknjižba prava svojine na osnovu ugovora o kupoprodaji, ukoliko prodavac nije uknjižen kao vlasnik

Ako prodavac iz zaključenog ugovora o kupoprodaji nije uknjižen kao vlasnik nepokretnosti, a uknjiženo je neko drugo lice, pored dokumenata navedenih pod a), potrebno je priložiti i isprave na osnovu kojih prodavac izvodi svoje pravo od upisanog nosioca prava, čime se dokazuje neprekinut niz osnova sticanja prava (pravni kontinuitet). Ovo znači da je u slučaju da je nepokretnost bila više puta predmet prenosa vlasništva, a i dalje je upisana na prvobitnog vlasnika, potrebno da poslednji sticalac dostavi isprave o svim tim prenosima. Pri tome, za sve isprave važi ono što je navedeno za sadržaj ugovora o kupoprodaji.

Kod ugovora o otkupu stanova u društvenoj svojini postoji izuzetak od obaveze dokazivanja celokupnog niza osnova sticanja. Naime, ako je na stanu upisano neko drugo društveno pravno lice a ne ono koje je dalo stan u otkup, ne treba pribavljati isprave o pravnoj vezi između tih pravnih lica (kontinuitet vlasništva se dokazuje samo od društvenopravnog lica koje je zaključilo ugovor o otkupu u svojstvu prodavca do poslednjeg sticaoca u nizu).

v) Uknjižba prava svojine na osnovu ugovora o kupoprodaji, ukoliko je predmet kupoprodaje objekat ipi poseban deo objekta (stan, poslovni prostor, garaža), a pravo svojine nije uopšte uknjiženo

Ukoliko je objekat evidentiran na katastarskom planu, pored dokumenata navedenih pod a) ili b), potrebno je priložiti i:

Građevinsku i upotrebnu dozvolu (rešenje o odobrenju za izgradnju odnosno za upotrebu objekta koje se dobija od nadležne opštinske odnosno gradske uprave)

- U originalu ili fotokopiji koja je overena da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- Sa klauzulom pravosnažnosti (pečatom donosioca rešenja kojim se potvrđuje kada je odluka postala pravosnažna).

Ako zemljište nije upisano na investitora iz dozvola, potrebno je pribaviti isprave kojima je stekao pravo na zemljištu.

Ako objekat nije evidentiran na katastarskom planu, pored svega napred navedenog, potrebno je i angažovati ovlašćenu geodetsku organizaciju koja će izvršiti geodetsko snimanje zgrade (spisak geodetskih organizacija možete naći na internet stranici RGZ-a http://www.rgz.gov.rs/go, ili u nadležnoj službi RGZ-a i prijaviti promenu u katastru nepokretnosti.

g) Uknjižba prava korišćenja na neizgrađenom građevinskom zemljištu u državnoj svojini, na osnovu ugovora o prenosu prava korišćenja

Pored ugovora o prenosu prava korišćenja, za koji važi sve navedeno za ugovor o kupoprodaji (pod a)), i fotokopije lične karte ili izvod iz Agencije za privredne registre za sticaoca, potrebno je pripremiti:

Rešenje nadležne opštinske uprave doneto na osnovu čl. 84. Zakona o planiranju i izgradnji, kojim se utvrđuje pravo korišćenja ostalog neizgrađenog zemljišta u državnoj svojini:

- u originalu ipi fotokopija overena da je verna originalu (u sudu ili opštini);

- sa klauzulom pravosnažnosti (pečatom donosioca rešenja kojim se potvrđuje kada je odluka postala pravosnažna).

d) Upis hipoteke

Ako je na nepokretnosti koja se zalaže uknjiženo pravo svojine založnog dužnika

Potrebno je pripremiti jednu od ovih isprava koje mogu biti osnov hipoteke, i to:

Ugovor o hipoteci

- Na kome su potpisi ugovarača overeni u sudu.

- U originalu ili fotokopiji koja je overena da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- Sa izričitom i bezuslovnom saglasnošću vlasnika da poverilac može upisati hipoteku na njegovoj nepokretnosti (clausula intabulandi).

Ugovor o hipoteci može biti zaseban ugovor, ili deo ugovora koji uređuje dug (zajam, kredit i drugo).

Založna izjava

Sve što je navedeno za ugovor o hipoteci važi i za založnu izjavu. Založnu izjavu daje vlasnik nepokretnosti koja se zalaže.

Rešenje nadležnog suda kojim se prihvata sporazum stranaka o obezbeđenju potraživanja zasnivanjem hipoteke, prema Zakonu o izvršnom postupku.

Ako nepokretnost koja se zalaže nije uknjižena

U ovom spučaju hipoteka se može upisati na osnovu ugovora o hipoteci ili založne izjave, pored kojih je potrebno priložiti:

Građevinsku dozvolu (rešenje nadležne opštinske, odnosno gradske, uprave o odobrenju za izgradnju objekta koji se zalaže):

- u originalu ili fotokopiji koja je overena da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- sa klauzulom pravosnažnosti (pečatom izdavaoca rešenja kojim se potvrđuje kada je odluka postala pravosnažna).

đ) Brisanje hipoteke

Da bi se hipoteka brisala, odnosno ispisala, potrebno je priložiti pismenu izjavu poverioca da pristaje na ispis. Ako potraživanje nije izmireno, potpis poverioca na izjavi mora biti overen kod suda. Izjava mora biti predata u originalu ili fotokopiji overenoj da je verna originalu (u sudu ili opštini).

4) Sastavite zahtev za uknjižbu

Postupak za upis pokreće se zahtevom . Zahtev za uknjižbu mora da sadrži sledeće elemente:

Kome se upućuje (najčešće je to nadležna služba RGZ-a)?

Šta se zahteva-traži ?

tačan opis nepokretnosti na koji se zahtev odnosi - vrsta nepokretnosti, katastarska opština, adresa, uz obaveznu naznaku katastarske parcele i broja Lista nepokretnosti

Ko zahteva-traži (ime i prezime, odnosno naziv, i adresa podnosioca, kao i njegovog zastupnika ili punomoćnika - ukopiko ih ima)?

Potpis podnosioca zahteva, odnosno ovlašćenog lica.

Pored ovih obaveznih elemenata, zahtev može da sadrži i druge navode za koje podnosilac smatra da su od značaja za odlučivanje.

Ako zahtev podnosi zastupnik ili punomoćnik, uz zahtev je potrebno priložiti i odgovarajući dokaz o svojstvu zastupnika, odnosno punomoćje.

Zahtev za upis hipoteke mogu podneti vlasnik nepokretnosti, dužnik ili poverilac.

5) takse i naknade po predmetu

Uz pripremljenu dokumentaciju, potrebno je platiti i republičku administrativnu taksu i odgovarajuće naknade. Kao dokaz o izvršenim uplatama nadležnoj službi RGZ-a predaju se original uplatnice. Prilikom podnošenja zahteva potrebno je predati dokaz o plaćenoj administrativnoj taksi, dok se naknada može platiti naknadno, u roku od 15 dana od dana dobijanja rešenja, kojim se dozvoljava upis.

Administrativna taksa u ovom trenutku (decembar 2008.) iznosi 520,00 dinara, dok se visine naknada razlikuju u zavisnosti od vrste upisa. 

Primera radi, u ovom trenutku neke naknade iznose:

Za uknjižbu prava svojine - 5.528,00 dinara (Ova naknada se ne plaća u slučaju kada se uknjižba zahteva na osnovu rešenja o nasleđivanju).

Za upis stana, kao posebnog dela zgrade, plaća se (prilikom prvog upisa stana, nezavisno od naknade za uknjižbu) - 5.528,00 dinara.

Za upis hipoteke - 8.712,00 dinara.

Za brisanje hipoteke - ne plaća se naknada.

6) Predajte zahtev za uknjižbu sa pratećom dokumentacijom u nadležnu službu RGZ-a



Ukoliko zahtev koji je podnet za uknjižbu sa dokumentacijom u prilogu - nije potpun - katastar nepokretnosti će doneti Zaključak kojim će se konstatovati šta je još od dokumentacije potrebno da bi se dozvolilo upis prava svojine (uknjižba) i naznačiti rok u kome se ista treba priložiti - u suprotnom, doneće se Rešenje kojim se odbija upis prava svojine na predmetnoj nepokretnosti. 
Zemljišna knjiga 

Objašnjenja i uputstva data su za neke tipične i opšte slučajeve, i primenjiva su samo u područjima gde je izrađen katastar nepokretnosti kao osnovna i javna evidencija o nepokretnostima i pravima na njima 

1) proveriti i utvrditi status nepokretnosti u zemljišnoj knjizi 

Mogućnosti i način upisa prava na određenoj nepokretnosti zavise pre svega od njenog statusa u zemljišnoj knjizi - zato je neophodno izvršiti uvid u stanje u zemljišnim knjigama i proveriti da li je i na koga predmetna nepokretnost upisana - što se ostvaruje ili izdavanjem vlasničkog lista ili neposrednim uvidom u evidenciju i dobijanjem usmenih informacija i objašnjenja od zemljišnoknnjižnog referenta.

Tek kada se utvrdi tačan status nepokretnosti u zemljišnoj knjizi, može se za konkretan slučaj utvrditi koje radnje treba preduzeti i koja dokumenta treba pribaviti u cilju željenog upisa.

2) pripremiti dokumentaciju

Kada ste utvrdili status nepokretnosti u zemljišnoj knjizi potrebno je pripremiti odgovarajuću dokumentaciju.

Za razliku od katastra nepokretnosti gde ako je neka nepokretnost stečena na osnovu zakona, teret dokazivanja pravnog sleda nije na kupcu i on se automatski upisuje kao vlasnik - u zemljišnim knjigama potrebno je uz zahtev priložiti svaki dokument kojim se dokazuje pravo svojine od zemljišnoknjižnog vlasnika, preko svih vanknjižnih vlasnika do krajnjeg kupca - pravni kontiniitet ili tkz. zemljišnoknjižni niz. 

Potrebna dokumentacija se razlikuje u zavisnosti od toga kako je to pravo stečeno i kakav je bio status prethodnih vlasnika. 

Primera radi, možemo izdvojiti nekoliko tipičnih situacija:

a) Uknjižba prava svojine na osnovu ugovora o kupoprodaji, ukoliko je prodavac uknjižen kao vlasnik

Potrebno je pripremiti sledeće:

Ugovor o kupoprodaji:

- Na kome su potpisi ugovarača overeni u sudu.

- U originalu ili fotokopiji overenoj da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- Sa poreskom klauzulom - pečatom poreske uprave koji potvrđuje da je porez na prenos apsolutnih prava regulisan.

- Sa izričitom i bezuslovnom saglasnošću prodavca da kupac može da uknjiži pravo svojine (clausula intabulandi) - ako je nema u samom ugovoru, potrebno je priložiti saglasnost u posebnoj pisanoj izjavi prodavca, na kojoj potpis prodavca mora biti overen u sudu.

Fotokopija lične karte kupca.

Ako je kupac pravno lice, potreban je izvod iz Agencije za privredne registre Republike Srbije, u originalu ili fotokopiji overenoj da je verna originalu (u sudu ili u opštini).

b) Uknjižba prava svojine na osnovu ugovora o kupoprodaji, ukoliko prodavac nije uknjižen kao vlasnik

Ako prodavac iz zaključenog ugovora o kupoprodaji nije uknjižen kao vlasnik nepokretnosti, a uknjiženo je neko drugo lice, pored dokumenata navedenih pod a), potrebno je priložiti i isprave na osnovu kojih prodavac izvodi svoje pravo od upisanog nosioca prava, čime se dokazuje neprekinut niz osnova sticanja prava (pravni kontinuitet). Ovo znači da je u slučaju da je nepokretnost bila više puta predmet prenosa vlasništva, a i dalje je upisana na prvobitnog vlasnika, potrebno da poslednji sticalac dostavi isprave o svim tim prenosima. Pri tome, za sve isprave važi ono što je navedeno za sadržaj ugovora o kupoprodaji.

Ni kod ugovora o otkupu stanova u društvenoj svojini ne postoji izuzetak - za razliku od katastra nepokretnosti, procedura u zemljišnim knjigama zahteva kontinuitet vlasništva. Naime, ako je na stanu upisano neko drugo društveno pravno lice a ne ono koje je dalo stan u otkup, potrebno je prribavljati isprave o pravnoj vezi između tih pravnih lica i priložiti svu dokumentaciju kojom se dokazuje celokupni niz osnova sticanja 

v) Uknjižba prava svojine na osnovu ugovora o kupoprodaji, ukoliko je predmet kupoprodaje objekat ili poseban deo objekta (stan, poslovni prostor, garaža), a pravo svojine nije uopšte uknjiženo

Ukoliko je objekat evidentiran na katastarskom planu, pored dokumenata navedenih pod a) ili b), potrebno je priložiti i:

Građevinsku i upotrebnu dozvolu (rešenje o odobrenju za izgradnju odnosno za upotrebu objekta koje se dobija od nadležne opštinske odnosno gradske uprave)

- U originalu ili fotokopiji koja je overena da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- Sa klauzulom pravosnažnosti (pečatom donosioca rešenja kojim se potvrđuje kada je odluka postala pravosnažna).

Ako zemljište nije upisano na investitora iz dozvola, potrebno je pribaviti isprave kojima je stekao pravo na zemljištu.

Ako objekat nije evidentiran na katastarskom planu, pored svega napred navedenog, potrebno je i angažovati ovlašćenu geodetsku organizaciju koja će izvršiti geodetsko snimanje zgrade (spisak geodetskih organizacija možete naći na internet stranici RGZ-a http://www.rgz.gov.rs/go, ili u nadležnoj službi RGZ-a) i prijaviti promenu u katastru nepokretnosti.

g) Uknjižba prava korišćenja na neizgrađenom građevinskom zemljištu u državnoj svojini, na osnovu ugovora o prenosu prava korišćenja

Pored ugovora o prenosu prava korišćenja, za koji važi sve navedeno za ugovor o kupoprodaji (pod a)), i fotokopije lične karte ili izvod iz Agencije za privredne registre za sticaoca, potrebno je pripremiti:

Rešenje nadležne opštinske uprave doneto na osnovu čl. 84. Zakona o planiranju i izgradnji, kojim se utvrđuje pravo korišćenja ostalog neizgrađenog zemljišta u državnoj svojini:

- u originalu ipi fotokopija overena da je verna originalu (u sudu ili opštini);

- sa klauzulom pravosnažnosti (pečatom donosioca rešenja kojim se potvrđuje kada je odluka postala pravosnažna).

d) Upis hipoteke

Ako je na nepokretnosti koja se zalaže uknjiženo pravo svojine založnog dužnika

Potrebno je pripremiti jednu od ovih isprava koje mogu biti osnov hipoteke, i to:

Ugovor o hipoteci

- Na kome su potpisi ugovarača overeni u sudu.

- U originalu ili fotokopiji koja je overena da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- Sa izričitom i bezuslovnom saglasnošću vlasnika da poverilac može upisati hipoteku na njegovoj nepokretnosti (clausula intabulandi).

Ugovor o hipoteci može biti zaseban ugovor, ili deo ugovora koji uređuje dug (zajam, kredit i drugo).

Založna izjava

Sve što je navedeno za ugovor o hipoteci važi i za založnu izjavu. Založnu izjavu daje vlasnik nepokretnosti koja se zalaže.

Rešenje nadležnog suda kojim se prihvata sporazum stranaka o obezbeđenju potraživanja zasnivanjem hipoteke, prema Zakonu o izvršnom postupku.

Ako nepokretnost koja se zalaže nije uknjižena

U ovom spučaju hipoteka se može upisati na osnovu ugovora o hipoteci ili založne izjave, pored kojih je potrebno priložiti:

Građevinsku dozvolu (rešenje nadležne opštinske, odnosno gradske, uprave o odobrenju za izgradnju objekta koji se zalaže):

- u originalu ili fotokopiji koja je overena da je verna originalu (u sudu ili opštini).

- sa klauzulom pravosnažnosti (pečatom izdavaoca rešenja kojim se potvrđuje kada je odluka postala pravosnažna).

đ) Brisanje hipoteke

Da bi se hipoteka brisala, odnosno ispisala, potrebno je priložiti pismenu izjavu poverioca da pristaje na ispis. Ako potraživanje nije izmireno, potpis poverioca na izjavi mora biti overen kod suda. Izjava mora biti predata u originalu ili fotokopiji overenoj da je verna originalu (u sudu ili opštini).

4) Sastavite zahtev za uknjižbu

Postupak za upis pokreće se zahtevom . Zahtev za uknjižbu mora da sadrži sledeće elemente:

Kome se upućuje (najčešće je to Drugi opštinski sud - odeljenje zemljišnih knjiga ili Četvrti opštinski sud - odeljenje zemljišnih knjiga )?

Šta se zahteva-traži ?tačan opis nepokretnosti na koji se zahtev odnosi - vrsta nepokretnosti, katastarska opština, adresa, uz obaveznu naznaku katastarske parcele i zemljišnoknjižnog uloška 

Ko zahteva-traži (ime i prezime, odnosno naziv, i adresa podnosioca, kao i njegovog zastupnika ili punomoćnika - ukopiko ih ima)?

Potpis podnosioca zahteva, odnosno ovlašćenog lica.

Pored ovih obaveznih elemenata, zahtev može da sadrži i druge navode za koje podnosilac smatra da su od značaja za odlučivanje.

Ako zahtev podnosi zastupnik ili punomoćnik, uz zahtev je potrebno priložiti i odgovarajući dokaz o svojstvu zastupnika, odnosno punomoćje.

Zahtev za upis hipoteke mogu podneti vlasnik nepokretnosti, dužnik ili poverilac.

5) takse i naknade po predmetu

Uz pripremljenu dokumentaciju, potrebno je platiti i republičku administrativnu taksu i odgovarajuće naknade. Prilikom podnošenja zahteva potrebno je predati dokaz o plaćenoj administrativnoj taksi, dok se naknada plaća naknadno, u roku od 15 dana od dana dobijanja rešenja, kojim se dozvoljava upis.

Visine naknada se razlikuju u zavisnosti od vrste upisa, i u ovom trenutku (decembar 2008.) iznose :

Za uknjižbu prava svojine - 2.600,00 dinara (za molbu podnetu sa svim zahtevima) a kada sud dozvoli uknjižbu treba platiti još jednu (upisnu) taksu od 1.300 dinara po pravnim osnovama koje ne podležu naplati poreza na promet 

Ako se upis vlasništva nad nepokretnosti obavlja po rešenju o nasleđivanju onda se ne plaćaju ni molbena ni upisna taksa. U slučaju da je reč o poklonu, onda se plaća molbena taksa od 2.600 dinara, i 650 dinara na ime upisne takse.

Za upis hipoteke - 358,00 dinara.

6) Predajte zahtev za uknjižbu sa pratećom dokumentacijom u nadležnom opštinskom sudu - odeljenju zemljišnih knjiga.
Tabela sudskih taksi 

(za overu ugovora) 


vrednost ugovora - sudska taksa
10.001 - 782.50
11.000 - 792.50
12.000 - 802.50
13.000 - 812.50
14.000 - 822.50
15.000 - 832.50
16.000 - 842.50
17.000 - 852.50
18.000 - 862.50
19.000 - 872.50
20.000 - 882.50
21.000 - 892.50
22.000 - 902.50
23.000 - 912.50
24.000 - 922.50
25.000 - 932.50
26.000 - 942.50
27.000 - 952.50
28.000 - 962.50
29.000 - 972.50
30.000 - 982.50
31.000 - 992.50
32.000 - 1.002.50
33.000 - 1.012.50
34.000 - 1.022.50
35.000 - 1.035.00
36.000 - 1.045.00
37.000 - 1.055.00
38.000 - 1.065.00
39.000 - 1.075.00
40.000 - 1.082.50
41.000 - 1.092.50
24.000 - 1.102.50
43.000 - 1.112.50
44.000 - 1.122.50
45.000 - 1.132.50
46.000 - 1.142.50
47.000 - 1.155.00
48.000 - 1.165.00
49.000 - 1.175.00
50.000 - 1.185.00
51.000 - 1.195.00
52.000 - 1.205.00
53.000 - 1.215.00
54.000 - 1.225.00
55.000 - 1.235.00
56.000 - 1.245.00
57.000 - 1.255.00
58.000 - 1.265.00
59.000 - 1.275.00
60.000 - 1.285.00
61.000 - 1.295.00
62.000 - 1.305.00
63.000 - 1.315.00
64.000 - 1.325.00
65.000 - 1.335.00
66.000 - 1.345.00
67.000 - 1.355.00
68.000 - 1.365.00
69.000 - 1.375.00
70.000 - 1.385.00
71.000 - 1.395.00
72.000 - 1.405.00
73.000 - 1.415.00
74.000 - 1.425.00
75.000 - 1.435.00
76.000 - 1.445.00
77.000 - 1.455.00
78.000 - 1.465.00
79.000 - 1.475.00
80.000 - 1.485.00
81.000 - 1.495.00
82.000 - 1.505.00
83.000 - 1.515.00
84.000 - 1.525.00
85.000 - 1.535.00
86.000 - 1.545.00
87.000 - 1.555.00
88.000 - 1.565.00
89.000 - 1.575.00
90.000 - 1.585.00
91.000 - 1.595.00
92.000 - 1.605.00
93.000 - 1.615.00
94.000 - 1.625.00
95.000 - 1.635.00
96.000 - 1.645.00
97.000 - 1.655.00
98.000 - 1.665.00
99.000 - 1.675.00
100.000 - 1.685.00
100.001 - 2.482.50
105.000 - 2.407.50
110.000 - 2.532.50
115.000 - 2.557.50
120.000 - 2.582.50
125.000 - 2.607.50
130.000 - 2.632.50
135.000 - 2.657.50
140.000 - 2.682.50
145.000 - 2.707.50
150.000 - 2.732.50
155.000 - 2.757.50
160.000 - 2.789.50
165.000 - 2.807.50
170.000 - 2.832.50
175.000 - 2.857.50
180.000 - 2.882.50
185.000 - 2.907.50
190.000 - 2.932.50
195.000 - 2.957.50
200.000 - 2.982.50
205.000 - 3.007.50
210.000 - 3.032.50
215.000 - 3.057.50
220.000 - 3.082.50
225.000 - 3.107.50
230.000 - 3.132.50
235.000 - 3.157.50
240.000 - 3.182.50
245.000 - 3.207.50
250.000 - 3.232.50
255.000 - 3.257.50
260.000 - 3.282.50
265.000 - 3.307.50
270.000 - 3.332.50
275.000 - 3.357.50
280.000 - 3.382.50
285.000 - 3.407.50
290.000 - 3.432.50
295.000 - 3.457.50
300.000 - 3.482.50
305.000 - 3.507.50
310.000 - 3.532.50
315.000 - 3.557.50
320.000 - 3.582.50
325.000 - 3.607.50
330.000 - 3.632.50
335.000 - 3.657.50
340.000 - 3.682.50
345.000 - 3.707.50
350.000 - 3.732.50
355.000 - 3.757.50
360.000 - 3.782.50
365.000 - 3.807.50
370.000 - 3.832.50
375.000 - 3.857.50
380.000 - 3.882.50
385.000 - 3.907.50
390.000 - 3.932.50
395.000 - 3.957.50
400.000 - 3.982.50
405.000 - 4.007.50
410.000 - 4.032.50
415.000 - 4.051.50
420.000 - 4.082.50
425.000 - 4.107.50
430.000 - 4.132.50
435.000 - 4.157.50
440.000 - 4.182.50
445.000 - 4.207.50
450.000 - 4.232.50
455.000 - 4.257.50
460.000 - 4.282.50
465.000 - 4.307.50
470.000 - 4.332.50
475.000 - 4.357.50
480.000 - 4.382.50
485.000 - 4.407.50
490.000 - 4.432.50
495.000 - 4.457.50
500.000 - 4.482.50
505.000 - 4.507.50
510.000 - 4.532.50
515.000 - 4.557.50
520.000 - 4.582.50
525.000 - 4.607.50
530.000 - 4.632.50
535.000 - 4.657.50
540.000 - 4.682.50
545.000 - 4.707.50
550.000 - 4.732.50
555.000 - 4.757.50
560.000 - 4.782.50
410.000 - 4.032.50
415.000 - 4.051.50
420.000 - 4.082.50
425.000 - 4.107.50
430.000 - 4.132.50
435.000 - 4.157.50
440.000 - 4.182.50
445.000 - 4.207.50
450.000 - 4.232.50
455.000 - 4.257.50
460.000 - 4.282.50
465.000 - 4.307.50
470.000 - 4.332.50
475.000 - 4.357.50
480.000 - 4.382.50
485.000 - 4.407.50
490.000 - 4.432.50
495.000 - 4.457.50
500.000 - 4.482.50
505.000 - 4.507.50
510.000 - 4.532.50
515.000 - 4.557.50
520.000 - 4.582.50
525.000 - 4.607.50
530.000 - 4.632.50
535.000 - 4.657.50
540.000 - 4.682.50
545.000 - 4.707.50
550.000 - 4.732.50
555.000 - 4.757.50
560.000 - 4.782.50
715.000 - 5.557.50
720.000 - 5.582.50
725.000 - 5.607.50
730.000 - 5.632.50
735.000 - 5.657.50
740.000 - 5.682.50
745.000 - 5.707.50
750.000 - 5.732.50
755.000 - 5.757.50
760.000 - 5.782.50
765.000 - 5.807.50
770.000 - 5.832.50
775.000 - 5.857.50
780.000 - 5.882.50
785.000 - 5.907.50
790.000 - 5.932.50
795.000 - 5.957.50
800.000 - 5.982.50
805.000 - 6.007.50
810.000 - 6.032.50
815.000 - 6.057.50
820.000 - 6.082.50
825.000 - 6.107.50
830.000 - 6.132.50
835.000 - 6.157.50
840.000 - 6.182.50
845.000 - 6.207.50
850.000 - 6.232.50
855.000 - 6.257.50
860.000 - 6.282.50
865.000 - 6.307.50
870.000 - 6.332.50
875.000 - 6.357.50
880.000 - 6.382.50
885.000 - 6.407.50
890.000 - 6.432.50
895.000 - 6.457.50
900.000 - 6.482.50
905.000 - 6.507.50
910.000 - 6.532.50
915.000 - 6.557.50
920.000 - 6.582.50
925.000 - 6.607.50
930.000 - 6.632.50
935.000 - 6.657.50
940.000 - 6.682.50
945.000 - 6.707.50
950.000 - 6.732.00
955.000 - 6.757.50
960.000 - 6.782.50
965.000 - 6.807.50
970.000 - 6.832.50
975.000 - 6.857.50
980.000 - 6.882.50
985.000 - 6.907.50
990.000 - 6.932.50
995.000 - 6.957.50
999.999 - 6.982.50
1.000.000 - 7.007.50
2,500,000 - 14.732.50
2,550,000 - 14.852.50
2,600,000 - 14.982.50
2,650,000 - 15.107.50
2,700,000 - 15.232.50
2,750,000 - 15.357.50
2,800,000 - 15.482.50
2,850,000 - 15.607.50
2,900,000 - 15.732.50
2,950,000 - 15.857.50
3,000,000 - 15.982.50
3,050,000 - 16.107.50
3,100,000 - 16.232.50
3,150,000 - 16.357.50
3,200,000 - 16.482.50
3,250,000 - 16.607.50
3,300,000 - 16.732.50
3,350,000 - 16.852.50
3,400,000 - 16.982.50
3,450,000 - 17.107.50
3,500,000 - 17.232.50
3,550,000 - 17.357.50
3,600,000 - 17.482.50
3,650,000 - 17.607.50
3,700,000 - 17.732.50
3,750,000 - 17.857.50
3,800,000 - 17.982.50
3,850,000 - 18.107.50
3,900,000 - 18.323.50
3,950,000 - 18.357.50
4,000,000 - 18.482.50
4,050,000 - 18.607.50
4,100,000 - 18.732.50
4,150,000 - 18.857.50
4,200,000 - 18.982.50
4,250,000 - 19.107.50
4,300,000 - 19.232.50
4,350,000 - 19.357.50
4,400,000 - 19.482.50
4,450,000 - 19.607.50
4,500,000 - 19.732.50
4,550,000 - 19.857.50
4,600,000 - 19.982.50
4,650,000 - 20.107.50
4,700,000 - 20.232.50
4,750,000 - 20.357.50
4,800,000 - 20.482.50
4,850,000 - 20.607.50
4,900,000 - 20.732.50
4,950,000 - 20.857.50
5,000,000 - 20.982.50
5,050,000 - 21.107.50
5,100,000 - 21.323.50
5,150,000 - 21.357.50
5,200,000 - 21.482.50
5,250,000 - 21.607.50
5,300,000 - 21.732.50
5,350,000 - 21.857.50
5,400,000 - 21.982.50
5,450,000 - 22.107.00
5,500,000 - 22.323.50
5,550,000 - 22.357.50
5,600,000 - 22.482.50
5,650,000 - 22.607.50
5,700,000 - 22.732.50
5,750,000 - 22.857.50
5,800,000 - 22.982.50
5,850,000 - 23.107.50
5,900,000 - 23.232.50
5,950,000 - 23.357.50
6,000,000 - 23.482.50
6,050,000 - 23.607.50
6,100,000 - 23.732.50
6,150,000 - 23.857.50
6,200,000 - 23.982.50
6,250,000 - 24.107.50
6,300,000 - 24.323.50
6,350,000 - 24.367.50
6,400,000 - 24.482.50
6,450,000 - 24.607.50
6,500,000 - 24.732.50
6,550,000 - 24.857.50
6,600,000 - 24.982.50
6,650,000 - 25.107.50
6,700,000 - 25.232.50
6,750,000 - 25.357.50
6,800,000 - 25.482.50
6,850,000 - 25.607.50
6,900,000 - 25.732.50
6,950,000 - 25.857.50
7,000,000 - 25.982.50
7,020,000 - 26.032.50

- Za vrednosti ugovora preko 7.020 dinara - sudska taksa iznosi 26.032,50
- Za vrednost ugovora do 10.000 dinara - sudska taksa iznosi 682.50 dinara
- Overa punomo?ja bez obzira na broj primeraka i broj potpisnika - 357,50 dinara
- Overa ugovora, aneksa, sporazuma i dr. bez date vrednosti - 1.332.50 dinara
- Overa ugovora o poklonu bez date vrednosti - 682.50 dinara 
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