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Dana 16.04.2021. godine 

Komisija za struCnu edukaciju notara Notarske komore Cmc Gore, u sastavu: Mi/011ja 
Ve/jit, notar sa sluZ.benim sjedistem u Beranama, pre<lsjednik Komisije, Radojka Niko/it, 111r 
Da11ije/11 V11kCeviC, 111r Miodrag PeSiC i dr Ve/ibor Korac, Clanovi Komisije, na sastanku 
Komisije koja je odrZana 16.04.2021. godine, povodom pitanja Sonje Ra,loviC, notarkc sa 
sjedistem u Podgorici, ,,Da lije notar prtttkom zakljuiien]a preaugovore iii 11govora o prodaji, 
posebnog <lije/a objekta 11 izgradnji, ,l11ia11 ao pravjeri tla Ii je investitor is111111io ustove 
gradenja iz C/a11a 9 I Zakonn o planiranju proslora i izgradn]i objekata, 110 11aCi11 Sto Ce 
zahtijevati da lnvestitor notaru dostavi Zapisnik Urbanisticko gradevinske- inspekcije, 
Mlnlstarstva otlriivog razvoja i /11riz111a, kojhn se potvrduje tla je prijava grtutenja podnesena 
11 skladu sa C/0110111 91 Zakona o planimnju prostora i izgradn]i objekata, iii pravnt posao 
moie zakljuCiti sa,110 ,,a osnovu prijave gmttenja, bez zaptsntka Urba,,istiCko grtulevinske- 
inspekcije?", na osnovu Clana 5 Pravilnika o radu Komisije za stru<'.':nu edukaciju notara 
Notarske komore Crne Gore br. 1032/17 od 26.05.2017. godine, au vezi sa Clanom 3 Pravilnika 
o izmjenama i dcpunama Pravilnika o radu Komisije za struCnu edukaciju notara Notarske 
komore Crne Gore, br. 1733/20 od I 2.10.2020. godine, jednoglasno daje sljedece, 
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Nema smetnji ,la 110/ar, ni potrebnn upozarenja, saiiini 11govor {predngovor} o produjt 
nepokretnosti 11 izgradn]i sa1110 11z postojanje prijave graden]a i potrebne dokumentaci]e iz 
c.<:/0110 91 Zako11a o ptaniranju prostora i izgradnji objeketa. 

Obra z t o i e nj e 

Princip poducavanja stranaka nalai:e dui.nost notaru da stranke pouCi o pravnim 
posljedicama saCinjavanja notarskog zapisa. Ovaj princip podrazurnijeva obaveze notara da I) 
razjasni Cinjenicc, 2) da ispita volju (namjeru) stranka, 3) poduCi ih o pravnim posljedicama 
namjeravanog pravnog posla i 4) takvc izjave stranaka potpuno, jasno i odredeno unesc u 
notarski akt (Vidi Cl. 48. st. 1. i 2. Zakona o notarima, "SL list RCG", br. 68/2005 i "SI. list 
CG", br. 49/2008 i 55/2016 i 84/2018). Podufavanje o pravnim posljedieama namjeravanog 
pravnog posla znaCi da notar mora uCesnicima pojasniti pravni znaCaj njihovih izjava, uslove 
za nastanak namjeravancg pravnog dejstva i neposrcdne efekte koji poslom nastaju. Pored toga, 
notar ima obavezu da strankc upozori i na one okolnosti koje bi mogle da sprijeCe Zeljena iii 



dovedu do ncZeljnih pravnih dejstava i posljedica. U pogledu saCinjavanja notarskog zapisa o 
ugovoru o prodaji buduce nepokretnosti postoje duZnosti notara kojc sc odnosc na ispitivanja i 
nuZna upozorenja na odrcdena pravna dejstva ovog pravnog posla. Dakle, notar ispituje i 
poduCava samo o pravnom domaSaju ugovora o prodaji buduce nepokretnosti. 

Zakcnom o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SJ. 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 dokumcntacije koja je propisana 
Zakonom a planiranju prostora i izgradnji objekata. Ta dokumcntacija sadrL.i naroCito: I) glavni 
projekat ovjeren u skladu sa ovim zakonom; 2) izvjeStaj o pozitivnoj reviziji glavnog projekta; 
3) dokaz a osiguranju ad odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je 
revidovao glavni projekat, u sk]adu sa ovim zakonom; 4) ugovor o angaZovanju izvodaca 
radova; 5) ugavor o angazovanju struCnog nadzora, i 6) dokaz o pravu svojine na zemljiStu, 
odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list ncpokretnosti, ugovor o koncesij i, odluka 
o utvrdivanjujavnog interesa) iii dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na 
gradcnje, aka se radio rekonstrukciji objekta (Cl. 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji 
objekata CG). Dakle, uslov za gradnju nije postojanje zapisnika urbanistiCko-gradevinske 
inspekcije nego prijava gradenja i potrebna dokumentacija kojujc invcstitor du:Zan da podnese 
nadleznom inspekcjjskom organu, u roku od 15 dana prijc poCetka gradenja. Takva prijava se 
objavljuje na internet stranici nadle:Z.nog inspekcijskog organa u roku od jednog dana od dana 
podnoScnja (Cl. 92. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata CG). Gradevinska dozvola 
nije predvidena vaZeCim Zakonom (osim za slo:Zene gradevinske objckte, kao sto su: putevi, 
tuneli, mostovi itd.). 

Poslove inspekcijskog nadzora u oblasti izgradnje objekata vrSi se preko urbanistiCko- 
gradevinskog inspektora, komunalnog inspektora i drugih inspekcija, gdje urbanistiCko- 
gradevinski inspektor narociro provjerava, izmedu ostalog, da Ii je za gradenje abjekta podnijeta 
prijava gradenja i dokurncntacija iz pomenutog clana 91 Zakona o planiranju prostora i 
izgradnji objckata. Rak od 15 dana od prijave je upravo rok u kome je urbanisticko-gradevinski 
inspektor duian da izvfSi 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 urbanisticko-gradevinskog 
inspektora o utvrdenom stanju ne postoji na gradiliStu. Radi se o pravnoj Cinjenici koja, naCelno, 
nije relevantna za nastanak ugovora o prodaji. Sarno postojanjc zapisnika ne utiCe na 
punovaZilost ugovora o prodaji nepokretnosti u izgradnji, ali je notar du:Zan da na nedostatak 
zapisnika upozori stranke i da abjasni kupcu kakvi pravni rizici mogu da nastanu u takvim 
okolnostima. Notar je duzan da upozori kupca nepokretnosti u izgradnji na upravne mjere i 
radnje (naroCito zabranu gradnje} iz Clana 20 I Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata 
Crne Gore koje je urbanistiCko-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 dajejedno od naCela inspekcijskog nadzora i naCelo prcvcntivnosti. To 
znaci da inspektor obavlja prvenstveno preventivnu funkciju= ukazuje invcstitorirna da uklone 
utvrdene nepravilnosti u odredenom roku, pa tek onda preduzima mjere i radnje kada se 
preventivno ne rnoZe obezbjediti svrha i cilj nadzora (Cl. 6 Zakon o inspekcijskom nadwru, 
"SL list RCG", br. 39/2003 i "SI. list CG", br. 76/2009 (Cl. 24. nije u preciscenom tekstu), 
57/2011, 18/2014, 1112015 i 5212016). 

dsjednik Komisije 
011ja VeljiC s.r. 
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