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NOTARSKA KOMORA CRNE GORE
Darko Curi¢, predsjednik

PODGORICA

Predmet; Odgovor na Vas zahtjev za tumacenje odredbi Zakona o legalizaciji bespravnih
objekata

Postovani,

Obratili ste se ovom ministarstvu preko Uprave za nekretnine sa zahtevom u kojem traZite
tumacenje odredbi ¢1, 33 i 51 Zakona o legalizaci)i bespravnih objekata.

Pitanja koja ste postavili adnose se na postupanja notara kada je u pitanju:

1. Prometovanje nepokretnostima koje u bistu nepokretnosti imaju upisane terete. nema
konaéni izvjedtaj o struénom nadzoru, nema upotrebnu dozvolu, nema prijavu gradenja, izgraden bez
gradevinske dozvole ili prekoracenje gradevinske dozvole, ali i terete za objekat izdata privremena dozvoia,
gradenje na tudem zemljistu, bez cdobrenja za podjelu posebnih djelova objekta, | dr

2. Prometovanje odnosno uknjizba nepokretnosti sa upisanom U LN jednom M vise
zabilie2bitereta iz tatke 1 ovog dopisa za koje je ugovor o kupoprodaji lli predugovor zakljuéen prije
stupanja na snagu Zakona o legalizaciji bespravnih objekta, u kojima Je rok za isplatu kupoprodajne ciyene
ili rok za zakljutenje glavnog ugovora bitan element ugovora,,

3. Upis hipoteke ili drugog zaloznog prava na nepokretnosli sa upisanom U LN jecnom ili vide
zabiljezbiftereta iz tatke 1 ovog dopisa;
4. Zakljuéivanja ugovora o vansudskoj prodaji nepokretnosti sa upisanom u LN jednom ili vise

zabiliezbiftereta iz tacke 1 ovog dopisa, ukoliko je zaloZna izjava u korist banke data prije stupanja na snagu
novog Zakona o legalizaciji bespravnih objekata, a prodaja se vrii nakon stupanja na snagu ovog zakona,

5. Prometovanje objektima u izgradnji koji su upisani u katastar nepokretnosti | prometovanje
objektima u izgradnji koji nijesu upisani u katastar nepokretnosti.

6. Ovjeravanje ugovora o zakupu za nepokretnosti sa upisanom u LN jednom il vise
zabiliezbiftereta iz tacke 1 ovog dopisa,

7. Prometovanie posebnih djelova stambene il posiovne zgrade u &iji LN nije upisan jedna il
vise zabiljezbiltereta iz tatke 1 ovog dopisa, ali su upisani na zgradu u cjelini,

8. Nasljedivanje nepokretnosti sa upisanom u LN jednom il vide zabilje2bitereta iz tatke 1

ovog dopisa (zakonsko i testamentalno), raspolaganje putem poklona, razmjene, diobe. doZiveinog
lzdrzavanja ili ostalih pravnih posiova koji ne podrazumijevaju prodaju/prometovanje;

9, Prometovanje nepokretnosti za koje je izdato rjesenje o legalizaciji ali nije izdata
saglasnost nadleznog organa © uskladivanju spolinog izgleda objekta sa parametnma planskog
dokumenta, shodno zakonu koji je prestao da vaZi;

10. Prometovanje nepokretnosti sa upisanom u LN jednom il vise zabiljeibitereta iz tacke 1
ovog dopisa Ciji je osnov sudska odiuka.

U vezi sa navedenim, ukazujemo na sljedece odredbe Zakona o legalizacij bespravnin objekata
{“Sluzbeni list Crne Gore". br. 091/25 od 06.08.2025)

Glanom 33 stav 1 propisano je da objekat koji se izgradi bez akla o gradenju cdnosno supratne tom
aktu ne moze bili u pravnom prometu, odnosno ne moze se otuditi | u istom se ne mozZe obavljati privredna
i druga djelatnost.



Stavom 3 istog &lana propisano je da se postupak upisa zabiljezbe zabrane otudenja | zabiljgzbe
zabrane obavljanja privredne i druge djelatnosti upisuje se u "G" list lista nepokretnosti, na zahtjev: organa
uprave, odnosno nadleznog organa lokalne uprave, organa koji obavijaju posiove izdavanja odobrenja za
obavljanje privrednih | drugih djelatnosti; inspektora zastite prostora, gradevinskog inspektora ili drugog
inspektora koji u vréenju nadzora utvrdi da se vrsi promet bespravnog objekta ili da se u bespravnom
objektu obavija privredna ili druga djelatnost, notara i drugog organa koji je ovlasten za ovjeru ik
satinjavanje ugovora o prometu nepokretnosti; ili svakog lica koji ima pravni interes.

Stavom 4 &lana 33 propisano je da su organi koji obavljaju poslove izdavanja odobrenja za obavljanje
privrednih | drugih djelatnosti duzni da po sluzbenoj duznosti pribave dokaze o zabiljezbama iz stava 3 ovog
¢lana | donesu odgovarajuce akte o prestanku vaZenja odobrenja za obavljanje djelatnosti.

&lanom 51 navedenog zakona propisano je da je postupak upisa zabiljezbe zabrane otudenja 1
zabiliezbu zabrane obavijanja privredne | druge djelatnosti u bespravnom objektu za koji je u "G" istu lista
nepokretnosti upisana zabiljezba (nema konacni izviestaj o strutnom nadzoru, nema upotrebnu dozvolu,
nema prijavu gradenja, izgraden bez gradevinske dozvole ili prekoralenje gradevinske dozvole) po
sluzbenoj duznosti du2an je da pokrene | sprovede Katastar, u roku od 36 mjeseci od dana stupanja na
snagu ovog zakona

Shodno navedenom, upucujemo na sliedeca postupanja, po gore navedenim tackama:

Nakon stupanja na snagu Zakona o legalizaciy bespravnih objekala nije _dozvolieno
prometovanje nepokretnostima koje u listu nepokretnosti imaju upisane terete: nema konacni izvjestaj o
struénom nadzory, nema upotrebnu dozvolu, nema prijavu gradenja, izgraden bez gradevinske dozvole Ili
prekoradenje gradevinske dozvole, ali | terete koji posredno ukazuju da upotrebna dozvola nije zdata kao
npr za objekat izdata privremena dozvola, gradenje na tudem zemljistu, bez odobrenja za podjelu posebnih
djelova objekta, odstupanje od glavnog projekta | sl

Medutim, ako je ugoveor ili predugovor ¢ kupoprodaji bespravno sagradene nepokretnost zakljucen
prije stupanja na snagu Zakona o legalizaciji bespravnih objekta, dozvoljen e upis istog u katastar
nepokrenosti, bez obzira da |i je istim ugovorom rok za isplatu kupoprodajne cijene ili rok za zakljutenje
glavnog ugovora bitan element ugovora. Prednje shodno odredbama Zakona o obligacionim odnosima, &i.
19. 61 | 69. Naime, shodno tianu 19 propisano je da je ugovor zakljuéen kad su se ugovome strane
saglasile o bitnim sastojcima ugovora, ¢lanom 61 propisano je da ugovor na osnovu kojeg se prenosi pravo
svojine na nepokretnosti ili s€ ustanovijava neko drugo stvamo pravo na nepokretnosti mora biti zakljuden
u pisanoj formi | ovjeren u skladu sa propisima, dok je ¢lanom 68 propisano da ako je ugovor zakljuéen pod
odloznim uslovom pa se uslov ispuni, ugovor djeluje od trenutka njegovog zakljucenja, osim ako iz zakona,
prirode posla ili volje strana ne proistice nesto drugo. Znai, mogu se sprovoditi ugovor koji su zakljuéeni
prije stupanja na snagu zakona ako su zakljuceni u pisano) formi i ovjereni u skladu sa zakonom (notarski
zapis), jer u vrijeme zakljutenja ugovora, ugovorne strane nijesu znale niti su mogle znati da ¢e se zabraniti
promet bespravno sagradenih nepokretnosti

Takode, moguée je otuditi posebni dio zgrade ako je zgrada izgradena u skladu sa
gradevinskom dozvolom | ako za lu zgradu nije izdata upolrebna dozvola, pod uslovom da upotrebna
dozvola nije izdata 1z razloga koji nije gradnja suprotna gradevinskoj dozvoli (ako upotrebna dozvola nije
izdata zbog nekog formalnog razioga il neaktivnosti investitora ili je rezultat greske prilikom upisa u katastar
nepokretnosti i shiéno)

Nakon stupanja na snagu Zakona o legalizaciji bespravnih objekata moguce je izvrsiti _upis
hipoteke ili drugog zaloznog prava na nepokretnosti sa upisanom u LN jednom il vise navedenih
zabiljezbvtereta

Moguée je zakljutivanja ugovora o vansudskoj prodaji nepokretnosti sa upisanom u LN jednom
ill vise zabiljezbittereta iz tacke 1 ovog dopisa. Vansudska prodaja ne predstavija pravni promet u smisiu
ovog zakona, ved je najéesce rije o zakonom propisanom mehanizmu namirenja povjerilaca.

Moguée je prometovanje objektima u izgradnji kojl su upisant u katastar nepokreinosti bez
zabiljezbiltereta navedenih u tacki 1 ovog dopisa ali i prometovanje objektima u izgradnji, u skladu sa vel
uspostavijenom praksom

Moguce je ovjeravanje ugovora o zakupu za nepokretnosti sa upisanom u LN jednom ili vise
zabiljezbitereta iz tatke 1 ovog dopisa, s tim da se u predmetnom objekiu ne moze obavijati privredna
djelatnost $to ¢e se osigurati primjenom gore citiranih odredbi Clana 33 Zakona




Moguce je nasljedivanje nepokretnosti sa upisanom u LN jednom ili vide zabiljeZbi'tereta iz taCke
1 ovog dopis, bilo zakonsko Il testamentalno. Naime cilj formulisanja zabrane jeste pritisak na bespravne
graditelje da legalizuju bespravne objekte.

Dalje, raspolaganje putem poklona nepokretnostima sa upisanom u LN jednom ili wise
zabilje2zbiftereta iz tatke 1 ovog dopisa nije moguce kao ni razmjena ovih nepokretnost.

Ali. moguée je raspolaganje putem pokio medu_srodnicima prvog naslj n reda
(roditelji — djeca). Imajuci u vidu navedeno, dozvoljeno je da se bespravno sagradeni objekat koji se vodi

na roditelja prenese na dijete, kao srodnika prveg nasljednog reda, jer takav prenos ne predstavlja otudenje
u smislu zabrane raspolaganja iz ¢lana 33 Zakona o legalizaciji bespravnih objekata.

Moguée je sprovesti diobu predmetnih nepokretnosti | sklopiti ugovor o dozivotnom
izdrzavanju u vezi sa predmetnom nepokretnoséu izmedu nasljednika prvog nasljednog reda
(roditelji — djeca).

Moguce je prometovanje nepokretnosti za koje je zdalo rjesenje o legalizaciji ali nije 1zdata
saglasnos! nadleznog organa o uskiadivanju spolinog izgleda objekta sa parametrima planskog
dokumenta, shodno zakonu koiji je prestao da vazi. Naime. faza uskladivanja spoljnog izgleda objekta nije
predvidena novim zakonom te bespravni graditelji za Cije objekie je donijeto riesenja o legalizacii mogu
podnijeti zahtjev za bnsanje zabiljezbe/tereta da je objekat izgraden bez gradevinske dozvoie shodno ¢lanu
21 Zakona o legalizaciji bespravnih objekata.

Moguée je prometovanje nepokretnost sa upisanom u LN jednom il vise zabiljezbiltereta iz tacke
1 ovog dopisa &)l je osnov sudska odluka

Takode, nema smetnji za sprovodenje postupaka izvrsenia na bespravnim objektima kada se
izvréenje zasniva na pravnosnaznoj sudskoj odluci, rjesenju o izvréeniju ili drugom izvrénom naslovu, kao i
za prodaju predmetnih nepokretnosti u izvréenju shodno odredbama Zakona o izvréenju | obezbjeden|u, te
nema smetnji za uknjizbu prava svojine kupca steenog u postupku izvréenja ili predbiliezbe u konst tog
kupca, uz obavezan upis zabiljie2be zabrane obavijanja privredne | druge djelatnosti u skiadu sa Cianom 33
Zakona o0 legalizaciji bespravnih objekata

Svrha zabrane otudenja bespravnih objekata jeste spretavanje dobrovaljneg pravnog prometa
bespravnih objekata u cilju obezbjedenija efikasne primjene odredbi predmetnog zakona kao vrste pritiska
da se proces legalizacije bespravno sagradenih objekata zavrsi u najkracem roku. Efikasno sproveden
proces legalizacije bespravno sagradenih objekata ¢ée u konaénom rezultirati visokim procentom
pouzdanost katastra nepokretnosti kao osnove za pravnu sigurnost | investicione aktivnosti U svim
oblastma.

S uvazavanjem,

\ MINISTAR ™™
3 S adunovi¢




