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Dana 28.01.2022. godine

Komisija za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, u sastavu: Milonja
Veljié, notar sa sluzbenim sjedistem u Beranama, predsjednik Komisije, Radojka Nikolic¢, mr
Danijela Vukéevi¢, mr Miodrag Pesié i dr Velibor Koraé, ¢lanovi Komisije, na sjednici koja
je odrzana 28.01.2022. godine, povodom pitanja Maje Durasovi¢ notarke sa sjedistem u
Podgorici, ,,Da li investitor, kao nosilac prava svojine na katastarskoj parceli na kojoj je
izgradena stambena zgrada, moZe na teret te parcele ustanoviti stvarnu sluZbenost?“, na
osnovu ¢lana 5 Pravilnika o radu Komisije za stru¢nu edukaciju notara Notarske komore Crne
Gore br. 1032/17 od 26.05.2017. godine, a u vezi sa ¢lanom 3 Pravilnika o izmjenama i
dounama Pravilnika o radu Komisije za stru¢nu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore,
br. 1733/20 od 12.10.2020. godine, jednoglasno daje sljedece,

MISLIENJE

Notar je duZan da odbije salinjavanje notarskog zapisa o ugovoru kojim se
ustanovljava pravo stvarne sluzbenosti ako se kao ugovorna strana pojavijuje lice koje nije
viasnik posluznog dobra.

U granicama zemljiSta urbanisticke parcele, na kojoj je stambena zgrada izgradena,
Jedino etaZni viasnici mogu ustanoviti pravo stvarne sluZbenosti.

ObrazloZenje

Zasnivanje stvarne sluzbenosti na osnovu pravnog posla podrazumijeva ispunjenje
odredenih uslova. Naime, ugovor je naj¢e$éi osnov za ustanovljavanje prava stvarne
sluZbenosti derivativnim putem i on se zakljuduje izmedu vlasnika povlasnog i vlasnika
posluznog dobra. To je u skladu sa principom da niko ne mozZe prenijeti viSe prava nego Sto
sam ima. Dakle, vlasnik na osnovu svog prava svojine zasniva za drugog novo pravo —
stvarnu sluzbenost.



Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima ("'Sl. list CG", br. 19/2009, u daljem tekstu
ZSPO) je propisano da na urbanistiCkoj parceli, na kojoj je stambena zgrada izgradena,
vlasnici posebnih djelova imaju zajedni¢ku nedjeljivu svojinu (¢l. 171). Pored toga, Zakon o
drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG", br. 29/2007 i "SL. list CG", br.
32/2011, 40/2011 - dr. zakon, 43/2015, 37/2017 i 17/2018) govori o upisu prava zajednicke
svojine etaznih vlasnika na zemljistu na kojem je zgrada podignuta (¢l. 77). Dakle,
urbanisti¢ka parcela na kojoj je izgradena zgrada se nalazi u rezimu zajednicarstva. Kako je i
navedeno u Misljenju Komisije za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore br.
8/2020 od 15.01.2021. godine, zajedniCku svojinu na urbanisti¢koj parceli karakteriSe
neodredenost udjela vlasnika posebnih djelova (zajedniCari) i nemoguénost njene djeljivosti
(nedjeljiva svojina). Dakle, investitor nema pravo svojine na urbanisti¢koj parceli na kojoj je
zgrada izgradena, veé etazni vlasnici, ije se pravo zajednitke svojine upisuje na onom dijelu
urbanisticke parcele koji je pripadao investitoru.

U konkretnom slu¢aju potencijalno posluzno dobro se nalazi u zajednic¢koj svojini i za
punovaznost ugovora o ustanovljavanju stvarne sluZbenosti je potrebna saglasnost svih
zajednicara, jer se radi o aktu koji prevazilazi okvire redovnog upravljanja (€l. 138 ZSPO u
vezi ¢l. 160 ZSPO).

Postojanje trafostanice na parceli na kojoj je zgrada izgradena, o kojoj se govori u
obrazloZenju pitanja, nije pravno relevantno. Naime, sluzbenost koja se Zeli ustanoviti je novo
pravo, dotada nepostojece i tice se postavljanja elektri¢nih kablova.
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