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Komisija za stru¢nu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, u sastavu: Milonja
Velji¢, notar sa sluzbenim sjediStem u Beranama, predsjednik Komisije, Radojka Nikoli¢, mr
Danijela Vukcevié, mr Miodrag Pesic i dr Velibor Koraé, clanovi Komisije, na Sastanku koji
je odrzan 04.03.2022. godine, povodom pitanja advokata Vanje Mugose, dostavljnog od
strane Notarske komore, shodno zakljucku broj 2 UO sa sjednice odrzane 24.12.2021.godine,
wDa li postupajudi notar, prilikom zakljucivanja ugovora o prodaji nepokretnosti treba da
smatra da urbanisticka parcela na kojoj je izgraden objekat pripada vlasnicima posebnih
djelova, etaZnim vlasnicima? Da li u skladu sa tim treba da se odbije zakljucivanje takvog
ugovora ili u tekst ugovora unese upozorenje u vezi sa zakonom predvidenim svojinskim
pruviciu na hatasturshim parcelumu hoje salinjuvaju urbunistiCha parcelu?”, ha vsnovu
¢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 dopunama
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

Na urbanistickoj parceli na kojoj je stambena zgrada izgradena vlasnici posebnih
djelova imaju zajednicku nedjeljivu svojinu.

Notar ce odbiti sacinjavanje notarskog zapisa o pravnom poslu koji za predmet ima
prenos prava svojine na urbanistickoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada.

ObrazloZenje

Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima ("Sl. list CG", br. 19/2009, u daljem tekstu
ZSPO) je propisano da na urbanisti¢koj parceli, na kojoj je stambena zgrada izgradena,
vlasnici posebnih djelova imaju zajedni¢ku nedjeljivu svojinu (¢l. 171). Pored toga, Zakon o
drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG", br. 29/2007 1 "SI. 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 zajednidarstva. Kako je i
navedeno u Mi§ljenju Komisije za stru&nu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore br.

8/2020 od 15.01.2021. godine, zajedni¢ku svojinu na urbanistickoj parceli karakteriSe



neodredenost udjela vlasnika posebnih djelova (zajedniari) i nemoguénost njene djeljivosti
(nedjeljiva svojina). Dakle, na urbanisti¢koj parceli na kojoj je zgrada izgradena, pravo
(zajednicke) svojine nema niko drugi do etazni vlasnici, koje se upisuje na onom dijelu
urbanisticke parcele koji je pripadao investitoru.

Kao odgovor na nejasno postavljeno pitanje moze posluziti objasnjenje pravne prirode
zajedniCarstva na urbanistiCkoj parceli odlikuje neodredenost udjela vlasnika posebnih
djelova, nemoguénost njene djeljivosti, ali 1 vezanost za pravo svojine na zgradi, odnosno
etaznim djelovima. Pa tako i ZSPO u ¢l. 173 propisuje da prava koja vlasnik ima na
urbanistickoj parceli na kojoj je stambena zgrada izgradena i na djelovima zgrade koji sluze
zgradi kao cjelini ili samo nekim njenim posebnim djelovima, nedjeljivo su povezana sa
njegovim pravima na posebnim djelovima zgrade, pa se sve promjene u pravima na ovom
dijelu zgrade odnose i na ta prava. Ova vezanost je takvog inteziteta da uslovljava posljedicu
nemogucnosti raspolaganja zajednickom nedjeljivom svojinom odvojeno od svojine na
posebnom dijelu. Dakle, prenos prava svojine na posebnim djelovima po automatizmu znaci i
prenos neopredijeljenim udjelom u zajednic¢koj svojini na urbanistikoj parceli. Prenos je
nuzan 1 posljedica je zavisnosti ovih prava koja u pravnom prometu ne mogu figurirati
»samostalno®. Promet urbanistic¢ke parcele bez zgrade koja je na njoj izgradena je protivan
nacelu jedinstva nepokretnosti koje podrazumijeva da su, pravno, urbanisticka parcela i
zgrada koja je na njoj sagradena jedinstveni objekt prava svojine. Svojinsko-pravno
razdvajanje urbanisticke parcele i zgrade koja je na njoj izgradena, po pravilu, nije
dozvoljeno. Promet kojim se pravo svojine na urbanisti¢koj parceli (ili nekom njenom dijelu)
prenosi bez zgrade koja je na njoj izgradena bio bi protivan imperativnoj zakonskoj normi,
kao i principima i nacelima gradanskog prava. Ugovor kojim se vr$i prenos prava na ovaj
nacin je niStav, a notar je ovlaScen da uskrati sluZzenu radnju, odnosno duzan je da odbije
sacinjavanje isprave ukoliko stranke Zele da safine notarski zapis o pravnom poslu koji je

niStav.

sjednik Komisije

Milonja Veljic s.r.
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