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Broj 10/2023
Dana 20.07.2023. godine

Komisija za strucnu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, u sastavu: Milonja
Veljié, notar sa sluzbenim sjedistem u Beranama, predsjednik Komisije, Radojka Nikolic¢, mr
Danijela Vukcevié, mr Miodrag Pesic i dr Velibor Korad, clanovi Komisije, na sjednici koja
je odrzana 07.07.2023. godine, povodom pitanja upucenog od strane, Verice KneZevié, notarke
sa sjediStem u Kotoru ,,Da li je zakonita ovjera potpisa ugovora o zakupu bez naknade“, na
usnovu ¢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 d4je sljedede,

MISLIENJE
Nema smetnji da notar ovjeri potpise na ugovorima kojima se prenosi pravo upotrebe.

Medutim, ako iz svil okolnosti konkretnog slucaja notar stekne uvjerenje da takav
ugovor sluii ostvarivanju nedozvoljenih ciljeva, duZan je da odbije ovjeru.

Okolnost da stranke zakljucuju ugovor koji nosi naziv zakup bez naknade, sama po
sebi ne znadi da se radi o ugovoru o zakupu.

ObrazloZenje

Nacin na koji je postavljeno pitanje, kao i stavovi i1zrazeni u njegovom obrazloZenju,
ukazuju na neke dileme koje mogu rijediti uzimajuci u obzir pojam 1 pravnu prirodu ugovora o
zakupu, kao 1 pojam i pravnu prirodu ovjere.

Ugovor o zakupu (nepokretnosti) je dvostranoobavezan 1 teretan ugovor. Naime,
obaveze imaju i zakupodavac i zakupac i obje strane su za koristi koje dobijaju ovim ugovorom
duzne da daju odredenu nadoknadu. Da bi ugovor o zakupu nastao potrebno je da ugovornici
postignu saglasnost o njegovim bitnim elementima, a to su: predmet zakupa, vrijeme trajanja
zakupa i1 zakupnina. Prema tome, kao posljedica teretnosti i obostranosti obaveza zakupnina se
javlja kao nuZan element o kome se mora postié¢i saglasnost. To je naknada koju zakupac daje



za ustupljenu upotrebu i uZivanje predmeta zakupa (vidi €l. 595/1 1 628 Zakona o obligacionim
odnosima, u daljem tekstu ZOO). Ako ne postoji terctnost i obostranost obaveza ne postoji ni
ugovor o zakupu, veé neki drugi ugovor gdje je upotreba (i uZivanje) tude stvari bez ikakve
naknade. Bez zakupnine, nema zakupa. Sve 1 da ugovorne strane svojim izjavama volje daju
ime — ,,ugovor o zakupu®, ako ne odrede zakupninu, nema ni ugovora o zakupu. Ovdje treba
ukazati, imajuci u vidu djelove obrazloZenja pitanja, da zakupnina ne mora biti izraZena u
novcu, ve¢ se moze sastojati u predaji nekih drugih stvari.

U slucaju da ne postoji ugovorena zakupnina (ili je ona odredena u toliko malom iznosu
koji ne ukazuje na ekvivalentnost davanja), ne radi se o ugovoru o zakupu ve¢ o posudi koji je
dobrocin ugovor. Ovim ugovorom uzimalac na posudu stie pravo na besplatnu upotrebu tude
stvari (€l. 656, st. 1 ZOO). Za razliku od zakupa gdje zakupac daje protivvrijednost za
ustupljenu stvar, uzimalac na posudu ne daje nikakvu naknadu, bar ne u smislu protivvrijednosti
za upoirebu stvari. Prema tome, i zakupac 1 uzimalac na posudu upotrebljavaju tudu stvar uz
obavezu da je, nakon odredenog vremena, vrate, ali, zakup je uvijek teretan, a posuda dobro¢in
Ugovor.

Odredivanje pravne prirode ugovora je vazno zbog potencijalne primjene razlicitih pravila
ugovornog prava. Tako, na primjer, da li se radi o ugovoru o zakupu (teretni) ili posudi
(dobrodini) je vazno zbog primjene pravila koja se odnose na ugovornu odgovornost, pravila o
tumadenju i prestanka ugovora.

Komisija je u Misljenju br. 4/2023 od 24.03.2023. godine istakla da je najvazniji stadijum
postupka ovjere potpisa (koji se odvija nakon prvog stadijuma, a prije potpisivanje isprave od
strane ucesnika ili priznavanja potpisa za svoj) tzv. ograni¢ena preventivna kontrola podnijete
isprave. Ovaj stadijum je vezan za vaZno pitanje kod ovjere potpisa, a to je pitanje odgovornosti
notara za sadrzinu podnijete isprave. Da li notar moZe i treba da ovjeri potpis na svakoj ispravi
koja mu je podnijeta? Da li je ovjera potpisa mehanicka radnja? Pojam i pravna priroda potpisa
namecu odgovor da notar nije odgovoran za sadrZinu isprave na kojoj se vrsi ovjera potpisa,
niti je duZan da utvrduje da li lice ¢iji se potpis ovjerava ima pravo da potpise ispravu (vidi ¢l
10, st. 2 Zakona o ovjeri potpisa, rukopisa i prepisa). To zna¢i da notar ne odgovora za sadrZinu
podnijete 1sprave 1nije duzan da utvrduje da li stranka ima pravo da sklapa pravni posao sadrzan
u podnijetoj ispravi, jer ovjera potpisa nije direktno vezana za samu sadrZinu isprave koja se
ovjerava. Tom stanovistu ide u prilog i tekst zakona koji propisuje da se ovjerom potpisa ne
potvrduje istinitost sadrZaja isprave na kojoj se vrdi ovjera potpisa (¢l. 3, st. 1 Zakona o ovjeri
potpisa, rukopisa 1 prepisa), kao i éinjenica da samo klauzula o ovjeri ima snagu javne isprave.
Medutim, od ovog sistema Zakon o ovjeri potpisa, rukopisa i prepisa je djelimicno odstupio,
normirajuéi duznost ograniene kontorle sadrzine. Sto znaéi da notar, ipak, neée ovjeriti potpis
podnosioca na svakoj ispravi.

Naime, samo postojanje klauzule, pecata i potpisa notara mogu kog laika da stvore lazni utisak
da je neka izjava volje punovazna, a ona zapravno nije — jer se legalizacijom ne garantuje
punovaznost. U tom prividu punovaZnosti zbog postojanja ,,pe¢ata notara™ nesavjesna stranka
nalazi sredstvo za prevaru. Jer nekada dobronamjerno pouzdanje neuke stranke u privid
punovaznosti zbog postojanja ,,peCata notara™ stvara potencijal za prevaru i zloupotrebu
povjerenja. Prema tome, notar ¢e odbiti ovjeru potpisa ako je ocigledno da isprava na kojoj se
vr8i ovjera prepisa sadrZi pravni posao Koji je zabranjen ili doprinosi ostvarivanju nedozvoljenih
ciljeva (€l. 10, st. 3 Zakona o ovjeri potpisa, rukopisa i prepisa). U tom smislu, polazeéi od
opstih principa notarske djelatnosti, notar je duzan da odbije ovjeru potpisa na privatnim
ispravama koje sadrZe ili se odnose na zabranjeni pravni posao, posao o¢igledno suprotan



imperativnim propisima 1 moralu drustva ili posao koji oigledno vodi nedozvoljenom cilju,
kao i posao za koji bi ovjera potpisa stvorila laznu predstavu da je punovazan. Naime, pravni
polozaj notara kao poslenika javne sluZbe i lica od javnog povjerenja nalaze ovakvo normiranje
1 postupanje. On treba, kao pravni struénjak koji djeluje u domenu ,preventiviivnog
pravosuda“, da $titi uéesnike od ociglednih opasnosti. Drukéije djelovanjenje notara moglo bi
stvoriti laZznu predstavu o punovaznosti pravnog posla sadrZanog u ispravi na kojoj je potpis 1
pecat stavilo lice od javnog povjerenja. Ovjeravanje potpisa na svakoj ispravi koja se pred njim
nade bez minimalne provjere ne vodi jaanju pravne sigurnosti, §to je jedan od razloga za
uvodenje notarijata u na$ pravni sistem.

Iz postavljnog pitanja je ostalo nejasno na koji nacin je notar doSao do zakljucka da se u
konkretnom sluéaju radi o ugovoru o zakupu, pa jos i to da je u pitanju zakup bez naknade. Jer
notar, sljedstveno gore izloZenom, kod ovjere potpisa ne ispituje ispravu sa jednakom paznjom
kao kod sac¢injavanja notarskog zapisa. Pravilo je da se notar upoznaje sa sadrzinom isprave na
kojoj se vrsi ovjera potpisa samo umjeri koja je neophodna za popunjavanje upisnika, ali razlozi
za odbijanje ovjere se mogu saznati 1 povrdnom pregledu isprave. Ali, ako pri takvom povrSnom
pregledu (na primjer, isprava nosi naziv zakup bez naknade) notar dode do saznanja, ili 1z svih
okolnosti konkretnog slucaja stekne uvjerenje, da takav ugovor sluzi ostvarivanju nekih
nedozvoljenih ciljeva, duzan je da odbije ovjeru. Naime, kako je vec i reeno, kada ugovornici
svojim izjavama volje daju odredeno ime to ne znadi da se zaista i radi o toj vrsti pravnog posla.
Bitni sastojci su ti koji opredjeljuju tip nekog ugovora. Pored toga, kada je rije¢ o ugovoru koji
nosi naziv ugovor o zakupu bez naknade, tu bi mogla postojati indicija da je posrijedi pravni
posao kojim se Zele ostvariti neki nedozvoljeni ciljevi, a moZda ¢ak 1 simulovani ugovor koji
se zakljuCuje da bi se prikrio neki drugi ugovor. U svakom slucaju, notar ¢e u svakom
konkretnom slué¢aju odlu¢ivati da li ovjera potpisa na ugovoru kojim se prenosi pravo upotrebe
(bio zakup 1ili posuda) doprinosi ostvarivanju nedozvoljenih ciljeva.
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