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Komisija za stru¢nu edukaciju notara
Broj 22/2021
Dana 08.06.2021. godine

Komisija za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, u sastavu: Milonja
Velji¢, notar sa sluzbenim sjediStem u Beranama, predsjednik Komisije, Radojka Nikolié, mr
Danijela Vukcevié, mr Miodrag Pesié¢ i dr Velibor Koraé, Clanovi Komisije, na Sastanku Komisije
koji je odrZan 28.05.2021. godine u Podgorici i Sastanku Komisije koji je odrZan elektronski dana
08.06.2021. godine, povodom pitanja Branislava Vukiceviéa, notara sa sjediStem u Podgorici,
wDa li notari treba da odbijaju zakljucenje ugovora gdje su kupci stranci i da li bi ti ugovori bili
nistavi, obzirom da su u suprotnosti sa zakonom*, 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 Clanom 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, vedinom
glasova daje sljedece,

MISLIENJE

Do usaglasavanja Zakona ili do donoSenja Odluke Ustavnog suda, notari nisu ovlasteni
da sacinjavaju ugovore kojima se na strana lica prenosi pravo svojine na nepokretnostima iz ¢l.
415 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.

ObrazloZenje

O sli¢nom pitanju Komisija za struénu edukaciju notara je donijela Preporuku br. 1/2021
od 18.03. 2021. godine (u daljem tekstu Preporuka). Kako i proizlazi iz Preporuke, rjeSenje
spornog pitanja se tiCe tumacenja namjere ugovornih strana iz Sporazuma o stabilizaciji i
pridruzivanju izmedu Evropske unije i Crne Gore (u daljem tekstu SSP).



Naime, Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima ("SI. list CG", br. 19/2009, u daljem
tekstu ZSPO) je propisano, da strano lice ne moze imati pravo svojine na: 1) prirodnom bogatstvu;
2) dobru u op$toj upotrebi; 3) poljoprivrednom zemljistu; 4) Sumi i Sumskom zemljistu; 5)
spomeniku kulture od izuzetnog i posebnog znacaja; 6) nepokretnoj stvari u kopneno-pograni¢nom
podrucju u dubini od jednog kilometra i ostrvima; 7) nepokretnoj stvari koja se nalazi na podrucju
koje je, radi zastite interesa i bezbjednosti zemlje, zakonom proglaseno podrucjem na kome strano
lice ne moZe imati pravo svojine (¢l. 415 ZSPO). Sa druge strane, Sporazum o stabilizaciji i
pridruzivanju izmedu Evropske unije i Crne Gore (u daljem tekstu SSP), koji je nakon ratifikacije
u svim drzavama ¢lanicama stupio na snagu 01.05.2010. godine, u ¢lanu 63 st. 3 propisuje da ¢e
Crna Gora drzavljanima drzava ¢lanica EU obezbijediti nacionalni tretman kada je rije€ o sticanju
nekretnina na njenoj teritoriji. Ovaj Sporazum je medunarodni ugovor izmedu drzave potpisnice i
Evropske unije kojim je uspostavljen pravni okvir za uzajamnu saradnju i postepeno priblizavanje
evropskim standardima. Ustav Crne Gore ("Sl. list CG", br. 1/2007 i 38/2013 - Amandmani I-
XVI), uspostavljajuéi hijerarhiju vazenja i primjene izvora prava, u ¢lanu 9 propisuje, da su
potvrdeni i objavljeni medunarodni ugovori sastavni dio unutra$njeg pravnog poretka, imaju
primat nad doma¢im zakonodavstvom i neposredno se primjenjuju kada odnose ureduju druk¢ije
od unutrasnjeg zakonodavstva.

Stilizacija odredbe ¢lana 63 st. 3 SSP namece dilemu: direktna primjena ili obaveza
usaglaSavanja domacdeg zakonodavstva. Drugim rije¢ima, mogu li notari direktnom primjenom
navedene norme, bez izmjene zakona, da ,,obezbijede nacionalni tretman* strancima u smislu da
preduzmu notarsku radnju - zaklju¢enje notarskih zapisa na osnovu kojih ¢ée drzavljani drzava
Clanica EU bez ograni¢enja moc¢i da stiCu pravo svojine na nepokretnostima - suprotno
imperativnoj normi ZSPO-a? Odgovor na ovo pitanje moze ponuditi pravna priroda SSP, cilj i
smisao norme u ¢l. 63 st. 3. Smatramo da je cilj SSP regulisanje obaveza zemlje buduceg
kandidata, prvenstveno u pogledu donoSenja odredenih zakona i njihove implementacije u procesu
priblizavanja evropskim standardima. Ovim Sporazumom Crna Gora se opredijelila da svoje
zakonodavstvo uskladi sa evropskim zakonodavstvom (vidi Preambulu SSP), §to je i smisao
konkretne odredbe. U prilog takvom stavu govore i odgovarajuée odredbe Sporazuma o
stabilizaciji 1 pridruZivanju sa EU, koje u zakljucile sve drzave regiona (Hrvatska, Srbija, Bosna i
Hercegovina). U svakom od ovih Sporazuma, u dijelu koji se odnosi na kretanje kapitala, govori
se 0 ,,postepenom prilagodavanju® ili ,,potpunom uskladivanju® zakonodavstva koje se odnosi na
sticanje svojine na nepokretnostima kako bi se osigurao isti tretman.

Komisiji se, kako je i navedeno u Preporuci, ¢ini da je smisao norme u obavezi drzave da
zakonodavnom intervencijom obezbijedi ,,jednak tretman®. Isto tako se ¢ini da Crna Gora, kao
ugovorna strana, nije ispunila svoju obavezu i da je norma iz €¢l. 63 st. 3 SSP-a u direktnoj
suprotnosti sa ¢lanom 415 ZSPO-a. Kako se namece pitanje saglasnosti ZSPO-a sa SSP-om i kako
se radi o jednom vaznom pitanju od koga zavisi primjena zakona od strane notara, tako je
opravdano da Notarska komora pred Ustavnim sudom pokrene postupak za ocjenu saglasnosti



Clana 415 Zakona o svojnsko-pravnim odnosima sa potvrdenim i objavljenim medunarodnim
ugovorom (SSP) i da obavijesti Vladu Crne Gore o potrebi usaglasavanja.

Jeste da ratifikovani sporazumi imaju primat nad domaéim zakonodavstvom, snagom
Ustava, ali Ustav propisuje da strano lice moZe biti subjekt prava svojine u skladu sa zakonom (€l.
61) (koji se donosi dvotre¢inskom veéinom), ne i medunarodnim ugovorom, kako to predvidaju
ustavi drZava u regionu. Isto tako, notar jeste duzan da obezbjedi vrSenje sluzbene duZnosti, ali bi
preduzimanje radnje sadinjavanja notarskog zapisa o pravnom poslu kojim bi strano lice steklo
pravo svojine na nepokretnostima iz ¢lana 415 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima imalo za
posljedicu direktnu povredu pravila materijalnog prava. Time bi bila povrijedena opSta duZnost
notara da postupa u skladu sa propisima, jer se radi o pravnom poslu koji protivurijeci izricitoj
zakonskoj zabrani.
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