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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 Vukcéevié, mr Miodrag Pesié i dr Velibor Korad, Clanovi Komisije, na sastanku
Komisije koja je odrZana 16.04.2021. godine, povodom pitanja Senje Radovié, notarke sa
sjediStem u Podgorici, ,, Da li je notar prilikom zakljucenja predugovora ili ugovora o prodaji,
posebnog dijela objekta u izgradnji, duZan da provjeri da li je investitor ispunio uslove
gradenja iz ¢lana 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, na nacin 5to ce
zahtijevati da Investitor notaru dostavi Zapisnik Urbanisticko gradevinske- inspekcije,
Ministarstva odrZivog razvoja i turizima, kojim se potvrduje da je prijava gradenja podnesena
u skladu sa clanom 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, ili pravni posao
moZe zakljuliti samo na osnovu prijave gradenja, bez zapisnika Urbanisticko gradevinske-
inspekcije?, 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
0 izmjenama i dopunama Pravilnika o radu Komisije za strucnu edukaciju notara Notarske
komore Crne Gore, br. 1733/20 od 12.10.2020. godine, jednoglasno daje sljedece,

MISLIENJE

Nema smetnji da notar, uz potrebna upozorenja, sacini ugovor (predugovor) o prodaji
nepokretnosti u izgradnji samo uz postojanje prijave gradenja i potrebne dokumentacije iz
Clana 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

ObrazloZenje

Princip podudavanja stranaka nalaze duznost notaru da stranke pouci o pravnim
posljedicama sadinjavanja notarskog zapisa. Ovaj princip podrazumijeva obaveze notara da 1)
razjasni Ginjenice, 2) da ispita volju (namjeru) stranka, 3) poduci ih o pravnim posljedicama
namjeravanog pravnog posla i 4) takve izjave stranaka potpuno, jasno i odredeno unese u
notarski akt (Vidi ¢l. 48. st. 1. 1 2. Zakona o notarima, "SL. list RCG", br. 68/2005 1 "SI. list
CG", br. 49/2008 i 55/2016 i 84/2018). Poducavanje o pravnim posljedicama namjeravanog
pravnog posla znaci da notar mora ufesnicima pojasniti pravni znacaj njihovih izjava, uslove
za nastanak namjeravanog pravnog dejstva i neposredne efekte koji poslom nastaju. Pored toga,
notar ima obavezu da stranke upozori i na one okolnosti koje bi mogle da sprijece Zeljena ili



dovedu do neZeljnih pravnih dejstava i posljedica. U pogledu sadinjavanja notarskog zapisa o
ugovoru o prodaji buduée nepokretnosti postoje duznosti notara koje se odnose na ispitivanja i
nuZna upozorenja na odredena pravna dejstva ovog pravnog posla. Dakle, notar ispituje i
poducava samo o pravnom domasaju ugovora o prodaji buduce nepokretnosti.

Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI. list CG", br. 64/2017, 44/2018,
63/2018, 11/2019 - ispr. i 82/2020) se ureduje, izmedu ostalog, nacin i uslovi izgadnje objekata.
Investitor objekat gradi na osnovu same prijave gradenja i dokumentacije koja je propisana
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata. Ta dokumentacija sadrzi narocito: 1) glavni
projekat ovjeren u skladu sa ovim zakonom; 2) izvjestaj o pozitivnoj reviziji glavnog projekta;
3) dokaz o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat, u skladu sa ovim zakonom; 4) ugovor o angazovanju izvodaca
radova; 5) ugovor o angazovanju struénog nadzora, i 6) dokaz o pravu svojine na zemljiStu,
odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka
o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na
gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta (€l. 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objckata CG). Dakle, uslov za gradnju nije postojanje zapisnika urbanisticko-gradevinske
inspekcije nego prijava gradenja i potrebna dokumentacija koju je investitor duzan da podnese
nadleZnom inspekcijskom organu, u roku od 15 dana prije pocetka gradenja. Takva prijava se
objavljuje na internet stranici nadleZnog inspekeijskog organa u roku od jednog dana od dana
podnosenja (¢l. 92. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata CG). Gradevinska dozvola
nije predvidena vaZetim Zakonom (osim za sloZene gradevinske objekte, kao 3to su: putevi,
tuneli, mostovi itd.).

Poslove inspekcijskog nadzora u oblasti izgradnje objekata vrSi se preko urbanisticko-
gradevinskog inspektora, komunalnog inspektora i drugih inspekcija, gdje urbanisti¢ko-
gradevinski inspektor naro&ito provjerava, izmedu ostalog, da Ii je za gradenje objekta podnijeta
prijava gradenja i dokumentacija iz pomenutog ¢lana 91 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata. Rok od 15 dana od prijave je upravo rok u kome je urbanisticko-gradevinski
inspektor duZan da izvr§i provjeru, utvrdeno stanje konstatuje u formi zapisnika i isto dostavi
investitoru (Cl. 200 st. 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata CG).

U praksi se deSava da nakon pocetka gradnje zapisnik urbanisti¢ko-gradevinskog
inspektora o utvrdenom stanju ne postoji na gradilistu. Radi se o pravnoj ¢injenici koja, nacelno,
nije relevantna za nastanak ugovora o prodaji. Samo postojanje zapisnika ne uti¢e na
punovaZnost ugovora o prodaji nepokretnosti u izgradnji, ali je notar duZan da na nedostatak
zapisnika upozori stranke i da objasni kupcu kakvi pravni rizici mogu da nastanu u takvim
okolnostima. Notar je duZan da upozori kupca nepokretnosti u izgradnji na upravne mjere i
radnje (naro&ito zabranu gradnje) iz ¢lana 201 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
Crne Gore koje je urbanisti¢ko-gradevinski inspektor duZan da preduzme kada u postupku
inspekcijskog nadzora ocijeni da je povrijeden zakon ili drugi propis. Isto tako, notar treba da
poduci ugovorne strane da je jedno od nacela inspekcijskog nadzora i nacelo preventivnosti. To
znadi da inspektor obavlja prvenstveno preventivnu funkciju — ukazuje investitorima da uklone
utvrdene nepravilnosti u odredenom roku, pa tek onda preduzima mjere i radnje kada se
preventivno ne moZe obezbjediti svrha 1 cilj nadzora (Cl. 6 Zakon o inspekcijskom nadzoru,
"SI. list RCG", br. 39/2003 i "SI list CG", br. 76/2009 (¢l. 24. nije u preiS¢enom tekstu),
57/2011, 18/2014, 11/2015 i 52/2016). :

dsjednik Komisije
onja Veljic s.r.
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