NEOPHODAN FLEKSIBILAN PRAVNI OKVIR

Zakonodavstvo i pravna regulativa moraju da izdrze sve promene koje se na trzistu nepokretnosti mogu desiti

ektor nepokretnosti u Srbiji je u
poslednje dve decenije pretrpeo
znacajne zakonodavne promene.
Prvi cilj svih promena uvek je bilo
reSavanje problema koji su po-
stojali joS iz perioda pre 2000, a ti¢u se svojin-
sko-pravnih odnosai prava na gradenje, a dru-
gi cilj promena je bilo ubrzavanje i olakSavanje
postupaka koji prate nepokretnosti. Posledica
ovih promena trebalo je da bude privlacenje
investicija kroz povecanje konkuretnosti Re-
publike Srbije na medunarodnom planu.

Glavno, a za sadaizgledaijedino, sredstvo za
postizanje ovih ciljeva bile su promene zakona i
ostalih propisa koji prate sektor nepokretnosti
u Srbiji. Ovakav pristup, odnosno izmene za-
kona uz pokuS$aj da se u zakonske okvire, radi
povecanja pravne sigurnosti, dovedu sve mo-
guce i nemoguce Zivotne situacije, rezultirao
je prenormirano$c¢u ove oblasti.

Praksa da se u zakonski okvir stavi Sto viSe
zamiS$ljenih Zivotnih situacija je opasnaiubu-
duénosti moZe onemoguciti drzavne sluzbe da
uopsSte i primene zakon, ako ne mogu ¢injeni-
ce da podvedu pod normu koja im odgovara u
svim detaljima. Na ovaj nacin sprecava se rad
sluzbenika koji podrazumeva podvodenje Ci-
njenica pod pravo i onemogucava se pravi¢no
i svrsishodno odlucivanje. Zato je potrebno da
se, u buduénosti, zakonodavstvo orijentiSe ka
promenama u smislu uopsStavanja normi, dok
se, sa druge strane, kroz aktivan dijalog vlasti
i privrede, treba organizovati jasno i nedvo-
smisleno informisanje svih u¢esnika u prime-
ni zakona o na¢inu na koji se odredene norme
imaju primeniti i tumadciti.

Zakonodavstvo, takode, ¢esto uvodi i nova
reSenja i nove pravne institute. Pojedina nova
reSenja u pravnom sistemu Repubike Srbije za-
ista su se pokazala uspesnim, a to je posebno
objedinjena procedura. Sa druge strane poje-
dini novi instituti uvedeni u pravni sistem Re-
publike Srbije, poput konverzije ili javnog be-
lezniStva joS uvek nisu uspeli da se izbore sa
,»decijim bolestima“i jo$s uvek nisu u celosti i
adekvatno primenjeni.
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Izuzev uspeha postignutih povodom prime-
ne objedinjene procedure, malo je novih zakon-
skih reSenja koja se mogu pohvaliti uspehom.
Kao primer se moZe navesti divergentnost u
praksi javnih beleznika koji ¢esto odbijaju da
postupaju u skladu sa uputstvima datim u bil-
tenima javnobeleznicke prakse koje izdaje jav-
nobeleZnic¢ka komora.

Rast trzista nepokretnosti u poslednjih ne-
koliko godina, oCigledno nije rezultat zakon-
skih promena i unapredenja pravne regulative
u oblasti nepokretnosti, vec¢ je rezultat uticaja
drugih - ekonomskih, finansijskih i tehnickih
faktora. Iz ovoga se moze izvuéi pouka da je,
sustinski, zakonodavstvo i pravna regulativa,
samo podrska koja treba da usmerava dejstvo
ovih vanpravnih faktora, uz o¢uvanje osnovnih
pravnih i sistemskih vrednosti. Kroz odgovara-
juéi dijalog svih ucesnika na trziStu i postizanje
kompromisa izmedu zahteva razlicitih struka
koje uticu na sektor nepokretnosti, potrebno je
razviti odgovarajudi i odrzivi pravni okvir koji
¢e biti otporani fleksibilan da izdrZi sve prome-
ne koje se na trzistu nepokretnosti mogu desiti.
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