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Komisija za struénu edukaciju notara
Broj: 12 /2026
Dana, 03.07.2026. godine

Komisija za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, u sastavu: Milonja
Velji¢, notar sa sluZbenim sjedidtem u Beranama, predsjednik Komisije, Radojka Nikolié, mr
Danijela Vukéevié, mr Miodrag Pesié i dr Velibor Korad, &lanovi Komisije, na sjednici koja
je odrzana 03.07.2026. godine i 07.07.2026. godine elektronskim putem, povodom pitanja
upucenenog od strane Igora Stijovica, bivieg notrara sa sjedidtem u Podgorici ,,Da li se
sacinjvanje predugovora smatra da ulazi u zonu pravnog prometa koji bi zabranjivao njegovo
zakljucenje, ili je to pravni posao koji je dozvoljen, jer se njime ne sticu nikakva svojinska
prava, a koja bi podlijegala zabrani iz Zakona o legalizaciji?*, na osnovu &lana 5 Pravilnika
o radu Komisije za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore br. 1032/17 od
26.05.2017. godine, a u vezi sa &lanom 3 Pravilnika o izmjenama i dopunama Pravilnika o radu
Komisije za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, br. 1733/20 od 12.10.2020.
godine, jednoglasno daje sljedede,

MISLIENJE

Notar ée odbiti zakljudenje predugovora ugovora o prometu nepokretnosti koji za
predmet imaju bespravne objekte koji su izgradeni bez akta o gradenju odnosno suprotno
tom akitu.

Obrazlofenje

Odgovor na dilemu koja se javlja u postavljenom pitanju mo#Ze ponuditi odredivanje
pravne prirode, funkcije i dejstava predugovora. Naime, predugovor je ugovor kojim se
ugovorne strane obavezuju da docnije zakljude drugi, glavni ugovor (€l. 40, st. .1 ZOO).
Predugovor unaem pravu obavezuje na zakljuéenje glavnog ugovora samo ako sadrZi sve bitne
sastojke buduéeg ugovora. To znaéi da stranke moraju da postignu saglasnost o (subjektivno i
objektivno) bitnim tatkama buduéeg ugovora u momentu kada zakljuuju predugovor. Iz
predugovora nastaje samo jedna obaveza, a to je obaveza da se zaklju¢i glavni ugovor.

lako predugovor stvara samo obavezu na zakljuéenje glavnog ugovora, a ne i obavezu
izvrienja prestacije iz glavnog ugovora, to ne znaéi da je moguée zakljutenje predugovora bez
ikakvih ograni¢enja. Nije dopusteno da se stranke obavezuju da ¢e se kasnije obavezati na nesto
zabranjeno. Op#ti principi notarske djelatnosti nalazu odbijanje ovakvih pravnih poslova. U
suprotnom, to bi znaéilo da je moguée obavezivanje na zakljuéenje i ugovora koji su zabranjeni
(nigtavi). Pored ovog opéteg osnova za uskraéivanje sluzbene radnje, postoje i neki posebni



razlozi za odbijanje zakljucenje predugovora ugovora o prometu nepokretnosti koji za predmt
imaju ,,bespravne objekte” u smislu Zakona o legalizaciji bespravnih objekata (vidi €l. 33, st.
1).

Naime, predmet predugovora je zakljudenje glavnog ugovora. Kako je predugovor
ugovor, tako njegov predmet — zakljuéenje glavnog ugovora — mora biti, izmedu ostalog,
dopusten, tj. u skladu sa prinudnim propisima. U konkretnom sluéaju, predugovor o ugovoru
kojim se vrSi promet ,,bespravnih objekata“ bi bio nistav zbog nedopustenosti predmeta obaveze
(€l. 42 i 44 ZOO), jer je suprotan imperativnim odredbama Zakona o legalizaciji bespravnih
objekata (€l. 33, st. 1).

Pored toga, povezanost predugovora i glavnog ugovora Jje specifiéna. Take, prvi se
zakljucuje zbog drugog i sluzi da se ostvari drugi, zato i ne mogu postojati istovremeno. Uz to,
predugovor je privremenog karaktera jer se zakljuéenje glavnog ugovora ne moZe odlagati
neogranieno. Prema tome, povezanost izmedu ova dva posla je ciljna i ona uslovljava da
karakteristike, specifiénosti i bitni sastojci glavnog ugovora budu reflektovane i na predugovor.
To znaci da se eventualna nistavost glavnog ugovora reflektuje i na predugovor o tom Ugovori.
Sljedstveno tome, osim pravnih poslova koji su u suprotnosti sa izriditom zzkonskom
zabranom, notar ¢e odbiti da sadini notarski zapis o predugovoru pravnog posla koji su u
suprotnosti sa sa izri¢itom zakonskom zabranom. Prema tome, ne moze se dozvoliti zakljudenje
onih predugovora na osnovu kojih se moZe zahtijevati zaklju&enje ugovora koji su nistavi.
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