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Komisija za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, u sastavu: Milonja
Velji¢, notar sa sluzbenim sjedi§tem u Beranama, predsjednik Komisije, Radojka Nikolié, mr
Danijela Vukéevié, mr Miodrag Pesic i dr Velibor Koraé, ¢lanovi Komisije, na sastanku koji
je odrzan 21.03.2025. godine, povodom pitanja upuéenenog od strane Porda Ivanoviéa, notara
sa sjediStem u Tivtu, ,,Jmajudi u vidu specifiénosti prava koriSéenja na zemljistu kao relikta
nekada$njeg pravnog poretka molimo da nam date misljenje o tome da li takvo zemljiste moze
biti optereéeno hipotekom odnosno da li titular prava koriséenja na zemljiStu moze takvo
zemljiste opteretiti hipotekom?“, 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 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

Ako je pravo koriscéenja na zemistu koje je upisano na fizi¢ko lice stupanjem na snagu
Zakona o svojinsko-pravnim odnosima postalo pravo svojine tog lica, nema smetnji da notar
sacini pravni posao kojim se ustanovljava hipoteka na predmetnom zemljistu.

ObrazloZenje

U ex Jugoslaviji je poslje Drugog svijetskog rata je izvrSena tzv. deprivatizacija
zemljita — gradevinsko zemljiste je preSlo u drZavnu, odnosno drustvenu svojinu.
Uspostavljanjem drustvene svojine nastalo je i tzv. pravo kori$¢enja. Pravo koriS€enj: je relikt
drustvene svojine i po svojoj prirodi nije bilo privatnopravnog karaktera. Pravo koridéenja
postepeno nestaje iz naSeg pravnog poretka, imajuéi u vidu da je Zakon o svojinsko-pravnim
odnosima (,,SI. list CG*, br. 19/2009, u daljem tekstu ZSPO) propisao ,Jkonverziju® —
pretvaranje prava korid¢enja u pravo svojine. Naime, stupanjem na snagu ZSP?), pravo
upravljanja, koridéenja, odnosno trajnog kori¢enja i raspolaganja na zemljistu u drustvenoj,
sada drzavnoj svojini postaje pravo svojine dotadasnjeg imaoca prava upravljanja, koriséenja,
odnosno trajnog koriséenja, ako posebnim zakonom nije drukéije odredeno ili zainteresovano
lice dokaZe da je prije stupanja na snagu ovog zakona steklo pravo svojine na odredenom
zemljidtu (€. 419, st. 1 ZSPO). Sljedstveno tome, pravo kori§¢enja ne bi trebalo da po:stgji u
pravnom sistemu Crne Gore nakon stupanja na snagu ZSPO, kako je i navela Komisija u
Misljenju br. 5/2022 od 04.03.2022. godine. Pravo svojine ste€eno je prije upisa u katastar

\



nepokretnosti (,,vanknjiZzna svojina“), a upis ima deklarativni karakter sa ciljem ostvarivanja
publicitne funkcije. [zuzetak je zemljiste za koje u postupku privatizacije ili ste¢aja nije pla¢ena
trZiSna naknada koje ostaje u svojini drZave na kome vlasnici objekta imaju pravo prede
kupovine ili pravo predeg zakupa (¢l. 419, st. 2 ZSPO).

Notar je duZan da u svakom konkretnom sluéaju utvrdi da je u pitanju pravo koje je
pogre$no imenovano kao pravo kori$¢enja, a zapravo je u pitanju ex lege ste¢eno pravo svojine.
U tom sluéaju je dozvoljeno zakljuenje ugovora kojima se na takvom zemljistu ustanovljava
hipoteka, uz upozorenje strankama da su duzne da ex lege konverziju sprovedu i u katarstru
nepokretnosti.

Pravo koris¢enja, kao tzv. socijalisti¢ki surogat prava svojine, ne bi trebalo i dalje da
postoji u pravnom sistemu Crne Gore, jer je po zakonu pretvoreno u pravo svojine koje jo§ u
znaajnoj mjeri egzistira kao vanknjizno pravo. Pri ovakvom stanju stvari, Komisija je stava da
je ,,pravo kori$éenja“ (koje nije upisano kao pravo svojine) pravo kojim njegov imalac moze da
raspolaZe, nesumnjivo ima odredenu vrijednost koja se moZe unovéiti, pa nema smetnji da se
njemu, odnosno na nepokretnosti na kojoj postoji, ustanovi hipoteka. Lice koje ima takvo
»pravo kori$éenja“ je ovla§feno da zasnuje hipoteku. U prilog tome ide i odredba ¢lana 200
Zakona o izvrSenju i obezbjedenju ("Sl. list CG", br. 36/2011, 28/2014, 20/2015, 22/2017,
76/2017, 25/2019) koja propisuje izvrSenje na nepokretnosti koja nije upisana u katastar
nepokretnosti.
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