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U okviru projekta ,Ka efikasnom pravosudu — unaprijedenje razvoja profesija u funkciji crnogorskog pravosuda’,
koji je podrzala Kraljevina Holandija, Akcija za ljudska prava (HRA) i Centar za monitoring i istrazivanje (CeMl) obja-
vili su pet izvjestaja i organizovali rasprave o pravnom okviru i praksi profesija posrednika — medijatora, sudskih
izvrsitelja, notara, vjestaka i advokata. Izvjestaj ,Notarijat u Crnoj Gori” je tre¢i po redu objavljen u toj seriji.

Stavovi iznijeti u izvjestaju nisu nuzno i stavovi donatora.
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1. UVOD

1.1. KRATAK ISTORIJAT NOTARIJATA — ZACECI U CRNOJ GORI

Zaceci notarijata na prostoru Crne Gore poticu iz srednjeg vijeka, kada su se, pod uticajem Venecije, u statutima
Kotora i Budve nalazile odredbe o notarijatu, doduse, znatno razli¢ite od onoga $to notarijat predstavlja danas.'
Kraljevina Jugoslavija je 1930. godine donijela Zakon o javnim biljeznicima, kojim je javnim biljeznicima dato ovla-
$¢enje da mogu sastavljati, ovjeravati i izdavati potvrde o odredenim ispravama. Ipak, ovaj zakon se nije primjen;ji-
vao na cijelom podru¢ju Kraljevine Jugoslavije, konkretno, njegove primjene nije bilo u Crnoj Gori.2

Socijalisticka Federativna Republika Jugoslavija (SFR)) nije preuzela institut notarijata u svoj pravni poredak, tako da
su tek nakon raspada SFR) novoformirane drzave pocele da donose zakone kojima su regulisale oblast notarijata
ili javnog biljeznistva.

Crna Gora je medu poslednjim od tih drzava uvela notarijat u svoj pravni sistem. Hrvatska, Slovenija i Makedonija
su takve zakone donijele jos devedesetih godina proslog vijeka, Bosna i Hercegovina 2002. godine, dok je Republi-
ka Srbija poslednja u regionu uvela notarijat 2011. godine.?

Notarijat je u Crnoj Gori uveden Zakonom o notarima 2005. godine.* Zakonodavac se opredijelio za tzv. latinski tip
notarijata koji karakterise to da je notar nosilac javne sluzbe, koju obavlja profesionalno, samostalno, nezavisno,
neutralno i kao iskljuc¢ivo zanimanje, a isprave sacinjene od strane notara predstavljaju javne isprave i pod odrede-
nim uslovima mogu biti i izvréni naslovi.

Zakon je donijet kao dio reforme pravosudnog sistema, na osnovu preporuka Savjeta Evrope i iskustava zemalja iz
regiona, sa ciljem da se poveca stepen pravne sigurnosti u onim oblastima koje su stavljene u nadleznost notara,
prije svega u oblasti prometa nekretninama, da se rastereti pravosude i drzavni aparat, ali i da se gradanima pruzi

bria i efikasnija usluga.®

Radovi¢ M., Biki¢ E., Suljevi¢ S., Notarijat u Crnoj Gori, CIP — Katalogizacija u publikaciji, Podgorica 2010, str. 15.

Ibid., str. 16.

Zakon o javnom beleznistvu, SI. list RS, br. 3172011 od 9.05.201.

Sl. list Republike Crne Gore, br. 68/05 od 15.11.2005. godine.

Latinski tip notarijata je prihvacen kako u zemljama regiona, tako i u vecini evropskih drzava.

Analiza o radu notarske sluzbe u Crnoj Gori za period od 25.07.2011. godine do 3112.2012. godine, Notarska komora, 01.04.2013, str. 1:
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0ahUKEwjz_v-QI8TTAhXsHJoKHXHpAEcQFggjMAA&ur-
=http%3A%2F%2Fwww.gov.me%2FResourceManager%2FFileDownload.aspx%3Frid%3D129584%26rType%3D2&usg=AFQjCNEHp-
zee9YBEQY7bjh2mXxOnDoUptg.
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2. PRAVNI OKVIR
— DJELOVANJE | UNUTRASNJA ORGANIZACIJA
NOTARSKE SLUZBE U CRNOJ GORI

2.1. NADLEZNOSTI NOTARA U CRNOJ GORI

NadleZnost notara u Crnoj Gori je najvecim dijelom propisana Zakonom o notarima’, ali jednim dijelom i drugim
zakonima koji regulisu posebne pravne oblasti.

Zakon o notarima predvida da su notari nadlezni za sastavljanje notarskih akata, primanje u depozit isprava, novca,
hartija od vrijednosti i drugih predmeta, sprovodenje postupka raspravljanja zaostavstine i donosenje odluke u
tom postupku. Pod notarskim aktima zakon podrazumijeva akte o pravnim poslovima, izjavama volje i ¢injenicama
koje, u okviru svoje nadleznosti, sastavlja notar (notarski zapis), zapisnike o pravnim radnjama i ¢injenicama koji-
ma prisustvuje notar (notarski zapisnik), potvrde o cinjenicama koje potvrduje notar (notarska potvrda) i ovjere
prepisa, potpisa i drugih podataka (notarska ovjera)®. Osim toga, zakon predvida da sud moze notarima povijeriti
odredene poslove, kao na primjer da izvrse popis i procjenu zaostavstine, da ¢uvaju ostavinske spise, hartije od
vrijednosti ili dragocjenosti.’

Ovlaséenje notara da sprovodi postupak raspravljanja zaostavstine i donosi odluku u tom postupku propisano je
Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o notarima iz 2016. godine.'°

2.2. NADLEZNOSTI NOTARA — ZAKONSKA RJESENJA ZEMALJA U REGIONU U
POREDENJU SA RJESENJIMA U CRNOJ GORI

Nadleznosti notara, kako u Crnoj Gori tako i u zemljama u regionu, se prije svega odnose na sastavljanje notarskih
akata (zapisa, zapisnika, potvrda i ovjera). Kada je u pitanju obaveza notarske obrade isprava, u regionu postoje
razli¢ita rjeSenja o tome koji pravni poslovi moraju biti sa¢injeni u formi notarskog zapisa da bi bili pravno valjani.
Tako se samo u Crnoj Gori i BiH predvida da je forma notarskog zapisa obavezna sa sve pravne poslove ¢iji je pred-
met prenos ili sticanje svojine ili drugih stvarnih prava na nepokretnostima." U Srbiji su advokati $trajkom sprijecili

uvodenje takvog propisa.”

Zajednicka karakteristika svih zemalja u regionu jeste obavezna forma notarskog zapisa za ugovore koje zakljucuju
lica koja su maloljetna ili im je oduzeta poslovna sposobnost, a kojima oni raspolazu svojom imovinom ili nepo-
kretnostima.® Hrvatski zakonodavac predvida i obaveznu formu notarskog zapisa za sve pravne poslove medu Zivi-
ma, koje licno preduzimaju gluvi koji ne znaju ¢itati ili nijemi koji ne znaju pisati', dok ostatak regiona, ukljucujuci
i Crnu Goru, nema u svojim zakonima ovakve odredbe.

7 Zakon je objavljen u Sl. listu RCG, br. 68,2005 i S. listu CG, br. 49/2008 i 55/2016. Privremena pravila za primjenu ¢lana 9. stav 4. i 5 ob-
javljena su u Sl listu CG, br. 22/2017.

8  Nacrtom Zakona o ovjeravanju potpisa, rukopisa i prepisa predvidena je nadleznost notara i organa lokalne samouprave, dakle predvide-
no je da, za razliku od sadasnjeg rjesenja, sudovi vise nece biti nadlezni za ovjeravanje potpisa, rukopisa i prepisa. Nacrt je dostupan na
http://www.pravda.gov.me/biblioteka/nacrti-zakona.

9 Cl. 4i¢l 6 Zakona o notarima Crne Gore.

10 Sl list Crne Gore, br. 55/16 od 17.08.2016. godine.

1M Cl 52 st.1ta¢. 6 Zakona o notarima Crne Gore i ¢l. 73 st. 1 ta¢. 4 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine.

12 Prvobitna verzija Zakona o javnom beleznistvu Srbije je predvidala isklju¢ivu nadleznost notara samo za ugovore o raspolaganju nepokret-
nostima lica koja su poslovno nesposobna, da bi izmjenama iz 2013. godine notar postao iskljucivo nadlezan za zakljuc¢enje ugovora o pro-
metu nepokretnosti svih lica. Ta odredba je, izmedu ostalih, dovela do $trajka advokata u Srbiji 17.09.2014. godine, koji je trajao Cetiri mje-
seca, tokom kojeg su advokati tvrdili da su ovakvim odredbama zakona diskriminisani u odnosu na notare, te da je na taj nacin i ograni¢ena
sloboda izbora gradana. Advokati za to vrijeme nijesu dolazili na sudenja, istrage, saslusanja, niti su obavljali druge pravne poslove, sem onih
koji su vezani za rokove kao $to je pisanje Zalbi, ili vanrednih pravnih ljekova. Obustava rada advokata je okonc¢ana nakon $to su, na osnovu
predthodnog sporazuma izmedu Ministarstva pravde i Advokatske komore, usvojene izmjene i dopune Zakona o javnom beleznistvu koje,
izmedu ostalog, nijesu predvidale obaveznu notarsku formu za ugovore o kupoprodaji nepokretnosti.

13 Cl 52st.1tac. 2 Zakona o notarima Crne Gore, ¢l. 73 st. 1 ta¢ 2 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine, ¢l. 53 st. 1 ta. 1 Zakona o javnom
biljeznistvu Republike Hrvatske (Narodne novine, br. 78/93, 29/94,16/07, 75/09 i 120/16), dok ¢l. 82 st. 1 tac. 1 Zakona o javnim beleznici-
ma Srbije (SI. glasnik Republike Srbije, br. 31/1, 85/12,19/13, 121/14, 6/15 i 106/15) ne predvida maloljetna, ve¢ samo poslovno neposobna
lica.

14 Cl. 53 st.1ta¢. 3 Zakona o javnom biljeznistvu Republike Hrvatske.



Zakonodavac u Crnoj Gori obaveznu formu notarskog zapisa predvida za bra¢ne ugovore i ugovore o imovinskim
odnosima izmedu bra¢nih drugova i izmedu lica koja Zive u vanbra¢noj zajednici, za ugovore o raspodjeli i ustupa-
nju imovine za Zivota, ugovore o doZivotnom izdrzavanju i nasljednicke izjave, ugovore o kupovini sa zadrzavanjem
prava vlasnistva, kao i za obecanje poklona i ugovore o poklonima u slucaju smrti, dok slicno predvidaju i zemlje
regiona. Osim navedenih pravnih poslova, obavezna forma notarskog zapisa za pojedine pravne poslove moze biti
predvidena i nekim drugim zakonom.

Osim opstih notarskih poslova, notarima mogu biti povjereni poslovi od strane suda ili drugog drzavnog organa. U
Crnoj Gori, sud moze notarima povijeriti popis i procjenu zaostavstine, cuvanje ostavinskih isprava, novca, hartija
od vrijednosti ili dragocjenosti, kao i druge poslove odredene posebnim zakonima.”

U Srbiji sud moze javnom belezniku poveriti sprovodenje postupka za koji je po zakonu nadlezan ili preduzimanje
pojedinih vanparni¢nih radnji pod uslovima koji su predvideni ovim zakonom.'®

U Bosni i Hercegovini sud ili drugi organ, moze, izmedu ostalog, notarima povjeriti povijeriti i popis i pecacenje
stecajne mase, procjenu i javnu prodaju/licitaciju pokretnih stvari i nepokretnosti u vanparni¢nom postupku, kao
i razdiobu prodajne cijene u izvrinom postupku.”

Sli¢no rjesenje je i u Hrvatskoj, pa tako sud ili drugi organ moze notarima dodatno povijeriti i popis i pecacenje
ostavinske i stecajne mase, procjenu i javnu prodaju/licitaciju pokretnih stvari i nepokretnosti u vanparni¢nom
postupku, razdiobu prodajne cijene u izvrsnom postupku, sastavljanje i provjeru rac¢una koje su polozili skrbnici ili
upravitelji ve¢ih imovina, kao i sve druge poslove koji im se u skladu sa posebnim zakonom mogu povijeriti.”® Ovrs-
nim zakonom predvidena je i nadleznost notara za odlucivanje o predlozima za izvrsenje na osnovu vjerodostojnih
isprava'”, u odnosu na koji primjenjuju i posebnu tarifu u skladu sa Pravilnikom o nagradama i naknadi troskova
javnih biljeznika u ovrsnom postupku®.

Pored toga, za razliku od drugih zemalja u regionu, notari u Hrvatskoj imaju i jedno specificno ovlas¢enje. Oni
mogu zastupati stranke u nespornim stvarima pred sudovima i drugim tijelima, pod uslovom da su te stvari u
vezi sa ispravom koju je sacinio notar.?’ U tom slu¢aju notar ima sva prava i duznosti advokata pa ima i pravo na
nagradu i naknadu troskova po Advokatskoj tarifi.”> U Crnoj Gori notar ne moze ni sam biti stranka pred sudom u
predmetima u vezi sa ispravama koje je sacinio. Naime, Vrhovni sud Crne Gore je u svojoj presudi Uvp.br. 261/14
od 3110.2014. godine zauzeo stav da sama cinjenica da je sacinio notarski zapis notaru ne daje polozaj stranke u
postupku, odnosno zainteresovanog lica, ako se rjeSenjem cije ponistenje notar trazi ne dira u njegova neposredna
prava i pravne interese.”

Kako u Srbiji notari mogu istovremeno biti medijatori i arbitri, a u Hrvatskoj i stecajni upravnici®*, dok bi u Crnoj
Gori za obavljanje takve djelatnosti mogli biti razrijeseni?®, svakako da i to predstavlja posredno Sira ovlaicenja,
iako se ne radi o ovlascenjima koja proizilaze iz vrienja notarske sluzbe.

Vrlo je znacajno i ovlaséenje javnih biljeznika u Hrvatskoj koje se odnosi na ovlas¢enje za sprovodenje izvrinog po-
stupka po vjerodostojnim ispravama, a koje nemaju ostali notari u regionu. U Srbiji i Crnoj Gori su javni izvrsitelji,
odnosno u BiH sudovi, nadlezni za sprovodenje izvrinog postupka po vjerodostojnim ispravama.

Imajuci u vidu navedeno, ne moze se napraviti egzaktna komparativna procjena obima nadleznosti koja imaju notari
u regionu. Ipak je iskljuciva nadleznost u odnosu na pravne poslove kojima se stice ili prenosi svojina ili neko drugo

15 Cl. 6 Zakona o notarima Crne Gore.

16 S tim $to se ne moze poveriti javnom belezniku sprovodenje postupaka u statusnim i porodi¢nim stvarima, sprovodenje postupka za
odredivanje naknade za eksproprisanu nepokretnost, vodenje javnih knjiga i registara za koje je zakonom predvideno da ih vodi sud,
sastavljanje isprava za koje je ovim ili posebnim zakonom predvidenajskljuéiva nadleznost suda i sprovodenje postupka za raspravljanje
zaostavstine kada je za nasledivanje merodavno pravo strane drzave. Cl. 30a Zakona o vanparni¢nom postupku Srbije (SI. glasnik SRS, br.
25/82148/88 i Sl. glasnik RS, br. 46,/95,18/05, 85/12, 45/13, 55/14, 6/15 i 106./15).

17 Cl. 72 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine (Sluzbene novine Federacije BIH, br. 45/02).

18 Cl. 157 Zakona o javnom biljeznistvu Republike Hrvatske.

19 Cl 279-289 Ovrinog zakona (Narodne novine Republike Hrvatske, br. 112/12, 25/13, 93/14, 55/16).

20  Pravilnik o nagradama i naknadi troskova javnih biljeznika u ovrsnom postupku (Narodne novine Republike Hrvatske, br. 8,/2011, 112/2012,
14,2012).

21 Cl. 4 Zakona o javnom biljeznistvu Republike Hrvatske.

22 Cl. 167 Zakona o javnom biljeznistvu Republike Hrvatske.

23 U konkretnom slucaju, Uprava za nekretnine je na osnovu ugovora o kupoprodaji koji je sacinio notar, donijela rjesenje kojim dozvolja-
va upis prava svojine, nakon cega je Ministarstvo finansija, po zalbi hipotekarnog povjerioca, donijelo rje3enje kojim ponistava rjesenje
Uprave za nekretnine. Notar, koji je sacinio predmetni ugovor, je podnio tuzbu Upravnom sudu kojom je trazio da se rjesenje Ministarstva
finansija ponisti kao nezakonito. Upravni sud je odbio tuzbu notara, nakon cega je notar Vrhovnom sudu podnio zahtjev za vanredno
preispitivanje sudske odluke. Vrhovni sud je, odlu¢ujuci o predmetnom zahtjevu, ukinuo presudu Upravnog suda zbog ucinjene povrede
pravila postupka koja se ogledala u tome da je Upravni sud prvo morao odluciti da li je lice koje je podnijelo tuzbu bilo ovlaséeno za to,
imajuci u vidu da notar u konkretnom slucaju nije mogao biti stranka u postupku.

24 Cl. 5 Zakona o javnom beleznistvu Republike Srbije i ¢l. 39 Zakona o javnom biljeznistvu Republike Hrvatske.

25 Cl. 23 st. 1tac. 3 Zakona o notarima Crne Gore.
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stvarno pravo na nepokretnostima, a koje imaju samo notari u BiH i Crnoj Gori, mozda jedna od najznacajnih nadlez-
nosti u poslovima notara, imajuci u vidu obim takve nadleznosti, prije svega. Osim toga, zakonom BiH je predvidena
jos$ jedna znacajna nadleznost koja se odnosi na obaveznu notarsku formu osnivackih akata privrednih drustava, utvr-
divanje njihovih statuta, kao i svaka promjena statuta?, dok isti mogu vriti i odredene radnje u izvrsnom postupku?,
na osnovu ¢ega bi se moglo zakljuciti da je njihov obim ovlaséenja ipak najsiri u zemljama regiona.

Mozemo zakljuciti da Crna Gora ne prednjaci u regionu kada se govori o raznovrsnosti ovlasé¢enja njenih notara, ali
da ona predvida mozda najznacajnije nadleznosti — iskljucivu nadleznost za sacinjavanje pravnih poslova koje se
odnose na prenos ili sticanje svojine ili drugih stvarnih prava na nepokretnostima, imajuci u vidu da su se u Srbiji
advokati izborili protiv ovakvog ovlas¢enja njihovih javnih beleznika, a da je u BiH takvo ovlaséenje dovedeno u
pitanje s obzirom na odluku Ustavnog suda BiH koja govori da odredba koja predvida takvo ovlasc¢enje nije u sa-
glasnosti sa Ustavom Federacije BiH.

2.3. ODGOVORNOST, DUZNOSTI NOTARA | NJIHOVA ULOGA
PREVENTIVNOG SUDIJE

Notar je shodno Zakonu o notarima duzan da naknadi $tetu koju je drugom prouzrokovao pri vréenju notarskih
poslova, pri ¢emu za prouzrokovanu Stetu odgovara po opstim pravilima odgovornosti preduzetnika za naknadu
$tete, tj. odgovara cjelokupnom svojom imovinom, dok dr7ava Crna Gora ne odgovara za tetu koju ucini notar.?®

Osim pravnih poslova za koje je zakonom predvidena obavezna notarska forma, stranke mogu i druge pravne po-
slove zakljuciti u notarskoj formi. Notar mora odbiti preduzimanje radnje jedino ako je ta radnja prema zakonu
nedopustena, ako smatra da je stranka preduzima prividno ili ako zbog maloljetstva ili nekog drugog zakonskog
razloga stranka ne moZe punovazno zakljucivati pravne poslove.?’ Protiv ovakve odluke notara stranka ima pravo
da podnese prituzbu Notarskoj komori.*°

Zakon takode predvida kada ¢e postojati obaveza notara da se izuzme, odnosno da odbije preduzimanje sluzbene
radnje. Razlozi za izuzimanje notara su sli¢ni kao i razlozi za izuzimanje bilo kog sluzbenog lica, a vezani su za nje-
gov li¢ni odnos sa nekom od stranaka koji bi mogao dovesti u sumnju njegovu nepristrasnost.”'

Prilikom preduzimanja radnji, notar je duzan da, kao nosilac javne sluzbe, postupa nepristrasno i savjesno, $to znaci
da ne smije davati prednost nekoj od stranaka tj. neku stranku protezirati ili dovesti u nepovoljniji polozaj. Notar
je duzan savjetovati stranke i voditi brigu o tome da se utvrdi njihova prava volja te im objasniti pravne posljedice
pravnih poslova koje preduzimaju.®

Ako se desi da su izjave stranaka nejasne, nerazumljive ili pak dvosmislene, odnosno ako zbog takvih izjava moze
dodi do sporova i pravnih smetnji, notar je duzan na to upozoriti stranke. Ako i nakon njegovog upozorenja stran-
ke odluce da ostanu pri takvim izjavama, notar ce ih unijeti u predmetni akt, s tim $to ¢e u njemu navesti da su
stranke upozorene o moguéim posljedicama takvih izjava.* Notar je takode duzan da upozori stranku ako smatra
da ona nema pravo da sklopi odredeni pravni posao, te ukoliko ona i pored toga insistira na sklapanju predmet-
nog pravnog posla, notar je duzan u samom aktu navesti da je stranka prethodno upozorena na manjkavosti. Ako
postoji izricita zakonska zabrana za konkretan pravni posao, notar je svakako duzan odbiti sastavljanje predmetnog
akta.** Obaveznim upozorenjima o posljedicama pravnog posla, odnosno o njegovim eventualnim manjkavostima

26 Cl. 73 st. 1tac¢. 5 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine. Ovako $iroka isklju¢iva ovlai¢enja koja je zakonodavac dao notarima u Bosni i
Hercegovini su Cesto kritikovana, jer se smatralo da je na ovaj na¢in notarima dat svojevrstan monopol. Tako je Ustavnom sudu Federacije
Bosne i Hercegovine podnijet zahtjev za ocjenu ustavnosti pojedinih odredaba Zakona o notarima, po kojem je Ustavni sud donio odluku
da, izmedu ostalih, ¢lan 73 Zakona o notarima, koji propisuje za koje pravne poslove je obavezna notarska obrada isprava, nije u skladu sa
Ustavom Federacije BiH. Zahtjev se zasnivao na tezi da predmetni ¢lan uspostavlja direktnu diskriminaciju advokata u odnosu na notare,
te da im je u jednom segmentu oduzeto pruzanje pravne pomoci kao i da je eliminisana sloboda izbora gradana od koga ¢e traziti pravne
usluge. Ipak, sada postoje suprotni stavovi o tome da li je ovom odlukom Ustavnog suda po automatizmu omoguceno sacinjavanje ovih
isprava mimo notara, ili je pak neophodno mijenjati ¢itav niz zakonskih propisa kojima su takode previdene isklju¢ive nadleznosti notara.

27 Cl. 72 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine.

28 Cl.18,t.1,2 5 Zakon o notarima.

29  Cl. 27 Zakona o notarima Crne Gore.

30  Prituzba, kao pravni lijek u konkretnom slucaju, nije dovoljno djelotvorna. Zakon ne predvida niti rok u kome se mora podnijeti, niti u kom
roku Komora mora o njoj da odluci. U Srbiji npr. javni beleznik mora donijeti rje3enje o odbijanju preduzimanija sluzbene radnje, na koje
stranka ima pravo prigovora nadleznom sudu u roku od osam dana od prijema rjesenja. Sud je duzan odluciti o njemu takode u roku od
osam dana, dok je pravni lijek predviden i na rjesenja suda, u slucaju da je prigovor odbijen, a o kom nadlezni sud mora odluciti u roku
od 15 dana. Ukoliko je pak prigovor stranke usvojen, javni beleznik nema pravo zalbe. Vidjeti: ¢l. 531 i 53b Zakona o javnom beleznistvu
Republike Srbije.

31 Cl. 28 Zakona o notarima.

32 Pranci¢ V., O duznosti poduzimanja i uskracivanja sluzbene radnje javnog biljeznika’, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, br. 4/08, str.
999; nav. prema Juras D., ,Disciplinska odgovornost notara u Republici Crnoj Gori’, Pravne teme, br. 5, str. 8.

33 Cl. 48 Zakona o notarima Crne Gore.
34 Cl. 29 Zakona o notarima Crne Gore.



i postupajuci u skladu sa obavezom utvrdivanja prave volje strana koje ucestvuju u sacinjavanju pravnog posla,
notari ostvaruju njihovu ulogu preventivnog sudije, jer sprijecavaju moguce sudske sporove.

2.4. USLOVI ZA IZBOR NOTARA U CRNOJ GORI

Da bi neko bio imenovan za notara u Crnoj Gori mora da ispunjava sledece uslove:

e da je drzavljanin Crne Gore (izuzetno drzavljanin ¢lanice EU);
e daima opstu zdravstvenu i poslovnu sposobnost;

» daje diplomirani pravnik;

» daima polozen pravosudni i notarski ispit;

« daima najmanje pet godina radnog iskustva u pravnoj struci, od toga najmanje tri godine radnog iskustva
nakon polozenog pravosudnog ispita;

»  da nije osudivan za djelo koje ga ¢ini nepodobnim za obavljanje poslova notara.

U Crnoj Gori notar ne moze biti advokat, niti moze profesionalno obavljati drugu djelatnost, pod tim ne podra-
zumijevajuci nau¢nu, obrazovnu i umjetnicku djelatnost, aktivnosti zasticene autorskim pravima, kao ni obavljanje
poslova u Notarskoj komori ili medunarodnim udruzenjima notara.*®

2.5. USLOVI ZA I1IZBOR NOTARA U ZEMLJAMA REGIONA -
RAZLIKE U ODNOSU NA CRNU GORU

Dok je vecina uslova koje je potrebno ispuniti da bi neko lice moglo biti imenovano za notara slicna, u regionu
ipak postoje razlike u odnosu na potrebno radno iskustvo. Tako Hrvatska, BiH i Srbija predvidaju da je potrebno
imati najmanje pet godina radnog iskustva nakon polozenog pravosudnog ispita, dok je u Crnoj Gori dovoljno da
to budu tri godine nakon polozenog pravosudnog ispita.

Jos jedna razlika koja postoji izmedu Crne Gore i zemalja regiona tice se politickog djelovanja notara. U BiH se za
notara ne moze imenovati lice koje je ¢lan neke politicke partije.3® Zakon o javnom beleznistvu Republike Srbije
ima malo drugaciju odredbu koja ne isklju¢uje mogucnost da notar bude ¢lan politicke partije, ali predvida da
ne smije biti ¢lan organa politicke stranke, niti finansirati politicku stranku, koaliciju ili kandidata na izborima.¥
Zakon o javnom biljeznistvu Hrvatske predvida da se na politicko djelovanje notara primjenjuju pravila o zabrani
politickog djelovanja sudija®®, $to znaci da notari ne smiju biti ¢lanovi ni politicke partije ni baviti se politickom
djelatno3éu.* U Crnoj Gori i dalje ne postoji odredba koja zabranjuje notarima da budu &lanovi politickih partija,
ni ¢lanovi organa politickih partija, iako je u radnoj verziji Zakona o notarima bila predvidena ovakva odredba.
Notari su nosioci javnih ovlaséenja koji vrse poslove iz nadleinosti suda u dijelu ovjere dokumenata i
vodenja ostavinskih postupaka, i imaju znaéajnu ulogu u ostvarivanju pravne sigurnosti, kako u sferi
prometa nekretnina i ustanovljavanja stvarnih prava na nepokretnostima, tako i kroz sprjecavanje sud-
skih postupaka proaktivnim uceséem prilikom zaklju¢enja pravnih poslova medu strankama. Samim tim,
nezavisnost i nepristrasnost notara u radu moraju biti osigurane u sto veéoj mjeri, pa se uvodenje nespo-
jivosti notarske profesije sa politickim angaimanom notara javlja kao opravdano rjesenje, prepoznato i
u pravnim sistemima zemalja u regionu.

Zakonska rjesenja zemalja u regionu ne predvidaju ogranicenja na strani notara za obavljanje djelatnosti, odnosno
poslova u svojstvu izvriioca zavjeStanja, staratelja zaostavstine, staratelja poslovno nesposobnog lica ili nekog
drugog sli¢nog posla zasnovanog na odluci nadleznog organa. Pored toga, za razliku od Crne Gore, u Srbiji notari
mogu istovremeno biti posrednici (medijatori) i arbitri, a u Hrvatskoj i stecajni upravnici.*°

Cinjenica da notari u Crnoj Gori ne mogu biti arbitri, medijatori ili stec¢ajni upravnici, prema vladaju¢em misljenju
notara pokazuje da notari u zemljama u region imaju 3ira ovla¢enja. Stoga notari smatraju da bi ukidanje ovih
ogranicenja po uzoru na zemlje regiona takode predstavljalo unaprjedenje i razvoj notarske sluzbe kroz prosirenje
njihovih ovlasé¢enja i nadleznosti.

35  Cl.13 Zakona o notarima Crne Gore.

36 Cl. 26 st. 1tac. 6 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine.

37 Cl. 56 Zakona o javnom beleznistvu Republike Srbije.

38 Cl. 38 st. 3 Zakona o javnom biljeznistvu Hrvatske.

39 Cl. 90 st. 1 Zakona o sudovima Hrvatske (Narodne novine, br. 28/13 i 33/15).

40 Cl. 5 Zakona o javhom beleznistvu Republike Srbije, ¢l. 56 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine i ¢l. 39 Zakona o javhom biljeznistvu
Republike Hrvatske.
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2.6. BROJ 1 ORGANIZACIJA RADA NOTARA

lako je Zakon o notarima usvojen jo$ 2005. godine, notarijat je u Crnoj Gori postepeno uvoden, pa su prvi notari
poceli sa radom tek 25. jula 2011. godine. Pravilnikom o broju mjesta i sluzbenim sjedistima notara* je predvideno
da u Crnoj Gori bude imenovano 65 notara, shodno principu da se za teritoriju opstine, na svakih 15.000 stanov-
nika*? odredi po jedno notarsko mjesto sa sluzbenim sjedistem u toj opstini. Pored ovog kriterijuma, vodilo se
racuna i o obimu obavljanja privredne djelatnosti na pojedinim podrucjima. Do sada je imenovano 50 notara, na
podrucjima kako je prikazano u tabeli koja slijedi, a koja je sacinjena na osnovu Pravilnika o broju mjesta notara i
sluzbenim sjedistima notara i podataka o imenovanim notarima po opstinama, dostupnim na sajtu Notarske ko-
more Crne Gore®.

Tabela o imenovanim notarima po opstinama

OPSTINA BROJ PREDVIDENIH PODRUCJE BROJ IMENOVANIH
NOTARA OSNOVNOG SUDA NOTARA

Andrijevica 1 Berane /
Bar 5 Bar 5
Berane 3 Berane 2
Bijelo Polje 4 Bijelo Polje 3
Budva 4 Kotor 4
Cetinje 2 Cetinje 1
Danilovgrad 2 Danilovgrad 2
Herceg Novi 3 Herceg Novi 3
Kolasin 1 Kolasin /
Kotor 4 Kotor 4
Mojkovac 1 Bijelo Polje /
Niksi¢ 6 Niksi¢ 4
Plav 1 Plav /
Pluzine 1 Niksi¢ /
Pljevlja 3 Pljevlja 1
Podgorica 15 Podgorica 15
Rozaje 2 Rozaje 1
Savnik 1 Zabljak /
Tivat 3 Kotor 3
Ulcinj 2 Ulcinj 2
Zabljak 1 Zabljak /

Kao $to se moze vidjeti iz tabele, jos uvijek nisu imenovani notari u svim opstinama, odnosno jo$ uvijek postoje
opstine u kojima broj imenovanih notara nije dostigao broj koji je predviden Pravilnikom.

Kada govorimo o zemljama u regionu, mozemo vidjeti da i one predvidaju da na teritoriji jedne opstine, odnosno
na podrucju jednog suda, bude najmanje po jedan notar, s tim $to Ce se taj broj povecati ako se radi o podru¢jima
sa vecom koncentracijom stanovnistva. Tako je u Hrvatskoj predvideno da na svakih 15.000 stanovnika ide najma-

41 Sl list Republike Crne Gore, br. 23/06 i 11/12.

42 U Srbiji je predvideno da ce za podrucje jedne opstine, grada ili gradske opstine biti imenovan najmanje jedan notar, dok ¢e na podrudji-
ma sa vecom koncentracijom stanovnistva i intenzivnijim privrednim poslovanjem na svakih 25.000 stanovnika i¢i po jedan notar.

43 http://notarskakomora.me/notari.



nje po jedan notar, u BiH taj broj iznosi 20.000, a u Srbiji je predvideno da se na svakih 25.000 hiljada stanovnika
odreduje po jedan notar.** U Francuskoj, na primjer, na svakih 6.978 stanovnika je imenovan po jedan notar, dok u
Njemackoj na svakih 9316 dolazi po jedan notar.®

Prema misljenju notara i ¢lana Upravnog odbora Notarske komore Igora Stijovica, kao i notarke Sonje Ra-
dovi¢, broj stanovnika ne bi trebalo da bude odlucujuéi kriterijum za opredjeljivanje ukupnog broja notara
na teritoriji drzave. Oni isti¢u da je nedostatak interesovanja struénog kadra za rad u sjevernim i manjim
opstinama, rezultat nedovoljnog obima posla za notare na tom podrucju. Pravnici koji ispunjavaju uslove
za imenovanje predvidene Zakonom o notarima skepticni su prvenstveno u pogledu obima posla koji bi ih
docekao, odnosno, nije izvjesno da bi od notarske sluibe mogli da generisu dovoljno prihoda za troskove
poslovanja i odrzavanja notarske kancelarije.

Sluzbeno podrucje notara je prije svega znacajno kod pravnih poslova kojima se vrsi prenos i uspostavljanje prava
svojine i drugih stvarnih prava na nepokretnosti, u kojim slucajevima ¢e notarske zapise sastavljati neki od notara
na ¢ijem sluzbenom podrucju se nalazi nepokretnost, po izboru stranke.

Sva ona pitanja koja nijesu dovoljno precizirana samim zakonom, a posebno ona vezana za organizaciju i nacin
unutraénjeg poslovanja kancelarije notara i njihov rad, blize su uredena Pravilnikom o radu notara.*

2.7. NOTARSKA KOMORA

2.71. Sastav Notarske komore i njeni organi

Notari se po pravilu organizaciono povezuju u komore. U Crnoj Gori je Notarska komora osnovana 29.04.2011.
godine, a njenim Statutom je predvideno da je obavezna profesionalna organizacija notara i da je ¢lanstvo u njoj
obavezno za sve notare koji imaju sjediste na teritoriji Crne Gore.¥

Notarske komore, ili neka druga udruzenja notara, u zemljama gdje je prihvacen latinski tip notarijata udruzene
su u Medunarodnu uniju notara (Union Internationale du Notariat, International Union of Notaries — UINL). UINL
sada cine notarijati iz 84 drzave, medu kojima je i Crna Gora, koja je na Kongresu odrzanom u Alziru 18. oktobra
2012. godine, primljena u punopravno ¢lanstvo.*®

Notarska komora je dakle profesionalno udruzenje notara, osnovano sa ciljem da brine o ugledu, ¢asti i pravima
notara, starajuci se da notari svoje poslove vrie savjesno i u skladu sa zakonom, kao i da postuju Kodeks notar-
ske etike.*

1109 fousd n 3qznjs aysierou efideziuedio efusesynun | afuerojalp — J1A)o lUARY] T

Organi Notarske komore su:

e Skupstina;
e Upravni odbor;
e Predsjednik i jedan potpredsjednik.

Skupstina Notarske komore, kao najvisi organ upravljanja, donosi Statut, Poslovnik o radu, Kodeks notarske etike,
Notarsku tarifu, uz saglasnost Vlade®®, kao i sve druge opste akte.

2.7.2. Uloga i djelovanje Notarske komore
2.7.2.1. RAVNOMJERNA RASPODJELA ANGAZMANA NOTARA PRILIKOM SACINJAVANJA PRAVNIH POSLOVA
U KOJIMA SE DRZAVA JAVLJA KAO STRANKA

Znacajna uloga Notarske komore je svakako uspostavljanje i razvijanje solidarnosti medu notarima®, kao i razvijanje
saradnje sa drugim notarskim komorama i medunarodnim notarskim organizacijama, te sa udruzenjima pravnika,

44 Vidjeti: Cl. 16 Zakona o javnom biljeznistvu Republike Hrvatske, ¢l. 27 Zakona o notarima Bosne i Hercegovine i ¢l. 15 Zakona o javhom
beleznistvu Republike Srbije.

45 http://notaries-europe.com, http://wwwworldometers.info/world-population.

46 Sl list Crne Gore, br. 30/09 i 36/13.

47  Statut Notarske komore (Sl. list Crne Gore, br. 27/11, 22/12 i 41/12).

48  Odluka o prijemu Crne Gore u ¢lanstvo UINL dostupna na http://notarskakomora.me/images/docs/Odluka-crnogorski.pdf.
49 Cl. 7 Statuta Notarske komore.

50 Radnom verzijom Predloga Zakona o izmjeni i dopuni Zakona o notarima je bilo predvideno da ¢e notarsku tarifu donositi Vlada, po
pribavljenom misljenju Notarske komore, ¢emu su se notari, na organizovanoj javnoj raspravi tim povodom, usprotivili. Konaéna verzija
Predloga Zakona ipak nije sadrzala ovu izmjenu.

51 Cl 7 st. 2 tac. 11 Statuta Notarske komore. 11
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advokata i drugim sli¢nim udruzenjima. Ostvarujuci ulogu uspostavljanja solidarnosti medu notarima, na predlog
crnogorske Notarske komore, izmedu ostalih, usvojene su i izmjene Zakona o notarima iz 2016. godine, kojima je
predvideno da ¢e notarske zapise o onim pravnim poslovima na osnovu kojih se vrsi prenos i uspostavljanje prava
svojine ili drugih stvarnih prava na nepokretnostima, a kojima se kao ugovorna strana (ili zalozni povjerilac) javlja
drzavni organ, organ drzavne uprave, organ lokalne samouprave, ustanova ili drugo pravno lice koje vrsi javna ovla-
$cenja, ili pak privredno drustvo u kojem je drzava vecinski vlasnik kapitala, sastavljati notar sa sluzbenog podrucja
na kojem se nalazi nepokretnost, pri ¢emu se mora voditi racuna o ravnomjernoj zastupljenosti notara u vrienju
ovih poslova na nacin ito ¢e Notarska komora odredivati nadleznog notara prema abecednom redu.’? Predmet-
nim izmjenama je onemoguceno dotadasnje favorizovanje pojedinih notara od strane driavnih organa,
odnosno organa lokalne samouprave, sto je svakako opravdana izmjena sa stanovista notara, imajuci u
vidu da je vrijednost ovih predmeta najéesée veoma visoka, te da postoji javni interes da se prilikom
zakljucenja takvih pravnih poslova u sto vecoj mjeri osigura nepristrasnost i samostalnost notara u radu.

Prema misljenju notarke Sonje Radovic¢, koja je svojim komentarima na nacrt ovog Izvjestaja doprinijela da se, kako
predmetno zakonsko rjesenje, tako i problem postojanja nelojalne konkurencije medu notarima, sagledaju iz druge
perspektive, treba se osvrnuti i na pitanje da li je podjela predmeta od strane Notarske komore dovoljno tran-
sparentna, tj. kakve garancije postoje za nepristrasnost i jednakost prilikom podjele predmeta. Imajuci u vidu da
je Notarska komora profesionalno udruzenje notara ¢iji je osnovni cilj razvijanje solidarnosti medu notarima, sam
sistem raspodjele predmeta na utvrdeni nacin svakako bi trebalo da bude transparentan za sve ¢lanove Notarske
komore. Kako bi se otklonile eventualne sumnje u pravilnu i ravnomjernu raspodjelu predmeta od strane Notarske
komore, a §to je u interesu i same Komore, na njenom zvani¢nom sajtu bi trebalo uciniti javno dostupnim pregled

raspodjele predmeta.

2.7.2.2. PREDLOG PRIMJENE PRINCIPA RAVNOMJERNE RASPODJELE ANGAZMANA NOTARA
| KOD PRAVNIH POSLOVA U KOJIMA SE BANKE | INVESTITORI JAVLJAJU KAO STRANKE

Na osnovu intervjua koji su za potrebe ovog Izvjestaja sprovedeni sa predsjednikom i potpredsjednikom Notarske
komore, saznali smo da se Notarska komora angazovala na planu suzbijanja nelojalne konkurencije, u vidu suzbi-
janja favorizovanja pojedinih notara od strane banaka i vecih investitora. Naime, sagovornici isti¢u da se na ovaj
nacin ograni¢ava pravo stranaka na slobodan izbor notara. Ovaj problem je identifikovan kao jedan od glavnih
problema sa kojima se notari susrijecu u poslovanju, o ¢emu ¢e biti rijeci i u nastavku.

Na sjednici Skupstine Notarske komore predlozeno je usvajanje odluke po kojoj bi se pravni poslovi koje zakljucuju
fizicka lica sa bankama i investitorima, pretezno u oblasti izgradnje stambenih i poslovnih objekata, a za koje je
predvidena obavezna notarska forma, ravnomjerno rasporedivali medu notarima, na isti nacin na koji je raspodjela
propisana ¢lanom 9 Zakona o notarima. Predlozeno je da stranke za pravne poslove koje zakljucuju sa bankama i
investitorima, a za koje je predvidena notarska forma, ostvaruju popust od 20% u odnosu na vaze¢u Notarsku tarifu,
ako se odabir notara za sacinjavanje isprave vrii prema principu ravnomjerne raspodjele od strane Notarske komore.
Slobodan odabir notara bi takode ostao opcija, s tim $to stranke tada ne bi mogle ostvariti pravo na popust. Pred-
log je umnogome u pogledu uslova inspirisan praksom koja je ustanovljena prilikom sprovodenja programa-projekta
Vlade ,1000 plus stanovi”®, i podrzalo ga je Ministarstvo pravde.

Medutim, ovaj predlog nije usvojen na sjednici skupstine, jer su za dostizanje potrebne vecine za usvajanje pred-
lozene odluke nedostajala ¢etiri glasa. Cinjenica da je solidarnost notara za usvajanje ovakvog predloga izo-
stala, upucuje na zakljuéak da favorizovanje pojedinih notara od strane banaka i investitora ipak postoji,
te da je licni interes pojedinih notara u konkretnom sluc¢aju prevagnuo. Samim tim su pojedini notari i
dalje suoceni sa problemom manjeg obima posla usljed umrezenosti banaka i investitora sa nekim od
kolega notara, a stranke su ostale bez moguénosti ostvarivanja povoljnije tarife i stvarnog uzivanja slo-
bode prilikom izbora notara. Ipak, jedna od poslovnih banaka u Crnoj Gori — Prva banka Crne Gore je podnijela
inicijativu Notarskoj komori Crne Gore da se prilikom sacinjavanja ugovora vrsi raspored predmeta po notarima,
s tim da se istovremeno prilikom sacinjavanja ugovora sacini i zalozna izjava, te da se nakon toga zajedno predaju
Upravi za nekretnine na knjizenje. Upravni odbor Notarske komore je svojom odlukom na sjednici od 2712.2016.
godine usvojio ovu inicijativu.

52 Cl. 9 Zakona o notarima Crne Gore.

53 Projekat 1000+ stanova je realizovan u saradnji Vlade Crne Gore i Banke za razvoj Savjeta Evrope (CEB) u 2011. i 2016. godini, u cilju rjesava-
nja stambenih potreba crnogorskih domacinstava koja nemaju rijeseno stambeno pitanje. U skladu sa Odlukom o kriterijumima i postupku
dodjele dugorocnih kredita fizickim licima radi obezbjedenja stambenih objekata za socijalno stanovanje Vlade Crne Gore od 21.12.2015.
godine, korisnik benefita koje omogucava ovaj projekat ostvaruje pravo na rjesavanje stambene potrebe dodjelom dugoroénog kredita za
kupovinu individualnog stambenog objekta, ponudenog od investitora koju ucestvuju u njegovoj realizaciji, sredstvima dugorocnog hi-
potekarnog kredita koji se odobrava preko neke od komercijalnih banaka, koja je takode ucesnik projekta. Dugorocni krediti se dodjeljuju
uz fiksnu kamatnu stopu od 3,99% na godisnjem nivou, na period do 20 godina i uz uce$ce korisnika u iznosu od najmanje 5% vrijednosti
ugovora o kreditu. Korisnici Projekta su mogli ostvariti snizenje naknade za notarske usluge prilikom sacinjavanja ugovora o kupoprodaji
sa investitorima u visini od 50% po notarskom zapisu, ako pravni posao sacine kod notara kod kojih su rasporedeni rasporedom Notarske
komore Crne Gore, tj. po abecednom redu.



Notari koji su izrazili neslaganje sa usvajanjem predmetne odluke, isticu da se mora uzeti u obzir da svi notari
nemaju isti nivo znanja, iskustva, kapaciteta tima koji ih podrzava, pa je samim tim neopravdano rjesenje po kome
ugovorne strane za slozen pravni posao ne bi mogle slobodno izabrati notara. Dijele i zajednicki stav da podjelu
predmeta preko softvera, uz posredovanje Komore, nema ni jedan notarijat na svijetu i napominju da je Meduna-
rodna unija notara izrazila neslaganje sa takvim principom podjele rada medu notarima.>

lako po predlozienom rjesenju koje nije usvojila Skupstina Notarske komore gradani ne bi izgubili pravo na
slobodan izbor notara, ve¢ samo na popust, u sluéaju da ne zele da prihvate preporuku Notarske komore
zasnovanu na slu¢ajnom odabiru, pitanje suzbijanja nelojalne konkurencije koja uti¢e na slobodu izbora
notara jeste kompleksno, pa i potencijalna rjesenja treba sagledati iz vise perspektiva, kako na nivou No-
tarske komore, tako i uz uéesée Ministarstva pravde i ostalih zainteresovanih za rjesavanje ovog pitanja.

2.7.2.3. UJEDNACAVANJE PRAKSE U POSTUPANJU NOTARA KROZ PREPORUKE NOTARSKE KOMORE

Bitna nadleznost organa Notarske komore jeste i donosenje preporuka u kojima se zauzima stav o tome kako se
mogu rijesiti pitanja koja se notarima javljaju kao sporna u obavljanju djelatnosti. Ove preporuke nemaju obavezu-
juci karakter, pa tako notari i dalje ostaju samostalni u preduzimanju sluzbenih radnji.*®

Upravni odbor Notarske komore je od pocetka rada na sjednicama donosio brojne zakljucke, preporuke i zauzi-
mao stavove koji se odnose na primjenu propisa i ujednacavanja notarske prakse. Tako je Upravni odbor, na samom
pocetku rada, uvazio brojne preporuke Ministarstva pravde koje su se prevashodno odnosile na pravilnu primjenu
odredaba Tarife o nagradama i naknadama notara. Iz pregleda usvojenih zakljucaka, stavova i preporuka Upravnog
odbora Notarske komore, koji su objedinjeni u Zbirci koja je za potrebe izrade ovog izvjestaja dostavljena Akciji
za ljudska prava od strane Notarske komore, moze se zakljuciti i da postoji dobra saradnja Notarske komore sa
Upravom za nekretnine. Saradnja se pretezno ogleda u usvajanju zajednic¢kih zakljucaka sa sastanka predstavnika
ova dva organa od 30.01.2014. godine, kao i prihvatanje od strane Notarske komore zaklju¢aka koje je Uprava za
nekretnine donijela na Savjetovanju o primjeni Zakona o drzavhom premijeru i katastru od 16.12.2016. godine, ciji je
osnovni cilj uskladivanje postupanja notara prilikom izrade notarskih zapisa o pravnim poslovima kojima se sticu
i prenose stvarna prava na nepokretnostima, na nacin da Uprava za nekretina na osnovu istih moze bez zakonskih
smetnji da vrsi odgovarajuce upise u katastru.

Jedan od zaklju¢aka Upravnog odbora sa sjednice od 02.04.2012. godine se odnosi na obavezu svih notara da od-
biju ovjeru potpisa na izjavama kojima se stice, prenosi ili ogranicava stvarno pravo na nepokretnostima, imajuci u
vidu da se takva isprava mora saciniti u formi notarskog zapisa.

U cilju obezbjedivanja sto vece zastite, donijeta je i preporuka da notari obavjestavaju jedni druge o nezako-
nitim i sumnjivim pravnim poslovima u pokusajima zakljucivanja nedozvoljenih pravnih poslova kao i drugih
nezakonitih radnji.

Kako je Notarska komora dosla do saznanja da pojedini notari, prilikom sacinjavanja notarskih zapisa na osnovu
stranih isprava, prihvataju strane isprave koje nijesu legalizovane na propisan nacin, a imajuci u vidu da to i sam no-
tarski zapis ¢ini neispravnim, Upravni odbor je zauzeo stav da se notari, prilikom sacinjavanja takvih zapisa, moraju
pridrzavati pravila o potrebnoj legalizaciji.

Medu ostalim stavovima i preporukama Upravnog odbora navodi se da: nasljednicke izjave sacinjene u formi no-
tarske ovjere (OVP) ne mogu se prihvatiti u vodenju ostavinskih postupaka, notari nemaju ovlaséenja da sacinjavaju
smrtovnice osim za predmete za koje su zaduzeni od strane osnovnih sudova, notari nikako ne smiju ovjeravati
potpise na dokumentima koji su ovjereni faksimilom, bilo kakav li¢ni web sajt notara na kojem bi objavljivali po-
datke o sebi predstavlja vid reklame i u suprotnosti je sa Kodeksom notarske etike, itd.

Potpredsjednik Notarske komore, gospodin Darko Curi¢, smatra da su preporuke Upravnog odbora Komore notari
selektivno primjenjivali.®® U decembru 2016. godine oformljena je posebna Komisija za stru¢nu edukaciju notara,
sacinjena od 6 izabranih notara, dok je predvideno da ée se preostali ¢lanovi, koji nece biti iz reda notara, imeno-
vati naknadno.”” Komisija ¢e ubuduce donositi preporuke koje notarima mogu koristiti u radu i sprijeciti nekonzi-
stentnosti u postupanju koje mogu biti na Stetu stranaka, tj. uticati na valjanost pravnog posla u kom je obavezno
njihovo ucéesce. Komisija je aktivna u radu nepunih dva mjeseca, pri ¢emu Curi¢ oc¢ekuje da ¢e notari postupajuci
u skladu ¢lanom 3, st. 2 Kodeksa notarske etike®, posebno sada kada je oformljena posebna stru¢na komisija, rev-
nosnije implementirati izdate preporuke.

54 Istakla Tanja Cadenovi¢, prethodno predsjednica Notarske komore Crne Gore, na skupu u organizaciji HRA i CeMI, 18.5.2017.
55  Cl. 87 Statuta Notarske komore.

56 Intervju sa Darkom Curi¢em, potpredsjednikom Notarske komore Crne Gore, Gorjana Lekovi¢, 13.04.2017.

57  Komisija je osnovana Odlukom Upravnog odbora Notarske komore na sjednici od 01.12.2016. godine.

58  Svinotari kao dio notarske sluzbe Crne Gore duzni su ujednaceno i istovjetno postupati u istim ili sli¢nim situacijama u obavljanju notar-
skih poslova i duznosti.
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2.8. NOTARSKA TARIFA U CRNOJ GORI U ODNOSU PREMA
NOTARSKIM TARIFAMA U REGIONU

Skupstina Notarske komore Crne Gore je 13. juna 2011. godine donijela Tarifu o nagradama i naknadama za rad no-
tara®, kojom je predvideno da nagrada za notarski posao zavisi od vrste posla i da ista moze biti odredena prema
vrijednosti predmeta, prema utrosenom vremenu ili pak u fiksnom iznosu. Takode je predvideno da se nagrada za
obavljeni posao notara odreduje na nacin $to se sabere broj bodova za pojedini notarski posao, nakon cega se
pomnofi sa vrijedno$c¢u boda (koja je iznosila 0.50 €) i izrazi u eurima.®°

Imajuci u vidu da su cijene notarskih usluga, predvidene ovom Tarifom, od strane mnogih ocijenjene kao previ-
soke, Notarska komora je, uz prethodnu saglasnost Vlade, 2012. godine donijela novu Tarifu, ¢ijim stupanjem na
snagu je prethodna prestala da vazi.®'

Novom tarifom su, za razliku od prethodne, naknade obrac¢unate u eurima, a ne u bodovima, predvideni su ma-
nji intervali u kojima se krece vrijednost predmeta prema kojoj se odreduje naknada. Ova promjena je svakako
opravdana jer vise nije ista naknada bez obzira na to da li je vrijednost predmeta 50.001 € ili 80.000 €, kao sto je
to ranije bio slucaj. Ipak, i dalje ima prostora da predmetni intervali budu jos manji, jer je i sada slucaj da je ista
naknada predvidena za vrijednost predmeta od 80.001 € do 120.000 €.

Kada govorimo o sacinjavanju zapisa o potvrdi privatne isprave, tzv. solemnizaciji, notarima pripada naknada u
visini od 80% naknade koja je propisana za sastavljanje notarskog zapisa za konkretni pravni posao, sto je ujedno
i najskuplja naknada u poredenju sa zemljama u regionu. U Srbiji ona iznosi 60%, a u Hrvatskoj 50% od naknade
predvidene za sastavljanje notarskog zapisa.®>

Dok u Crnoj Gori ne postoji potpuno oslobadanje od placanja notarskih usluga, Javnobeleznickom tarifom Srbije
je predvideno da su Republika Srbija, drzavni organi i posebne organizacije, autonomne pokrajine, jedinice lokalne
samouprave i njihovi organi, te ustanove osnovane od strane navedenih i Crveni krst oslobodeni od placanja na-
grade i naknade.®* Osim toga, poslednjim izmjenama i dopunama Javnobeleznicke tarife iz 2017. godine predvideno
je i oslobodenje od plac¢anja nagrade za ovjeru potpisa i prepisa ili fotokopije, kao i umanjenje nagrade za ovjeru
prepisa ili fotokopije za pojedine akte i pojedine kategorije lica.®®

Prema odredbama Tarife, sljedece kategorije lica su oslobodene obaveze placanja pune notarske naknade: djeca
bez roditeljskog staranja, djeca sa posebnim potrebama, lica koja su ostvarila status korisnika kredita za samoza-
posljavanje kod Zavoda za zaposljavanje, kao i druga lica u opravdanim slucajevima, po Odluci Upravnog odbora.
Navedene osobe placaju 50% obracunate naknade.®®

Tarifom u Crnoj Gori, kao i tarifama zemalja u regionu, predvideno je da je notar ovlaicen i duzan da preda stranci
ili drugim ucesnicima pravnog posla notarske isprave koje je sacinio, tek nakon sto troskovi, izdaci i naknade budu
placeni u cjelosti.

Osim ove tarife, Skupstina Notarske komore je 2711.2012. godine donijela i Tarifu o naknadama za rad notara kao
povjerenika suda u ostavinskom postupku.® Predmetnom tarifom je predvideno da ¢e se naknada odrediti pre-
ma vrijednosti zaostavstine i ista se kre¢e od 17.09 €, kada je vrijednosti zaostavstine do 1.000 €, pa do 256.41 €,
koji iznos je odreden kao maksimalan.®’ Taksenom tarifom, koja ¢ini sastavni dio Zakona o sudskim taksama, je
predvideno da ¢e se taksa za postupak raspravljanja zaostavstine kretati od 20.00 € do 300.00 £.7° Dakle, osim 3to
je ostavinski postupak pred notarima efikasniji, on je i finansijski posmatrano povoljniji za stranke.

59 Sl list Crne Gore, br. 34/11 od 12.07.2011. godine.

60 U Srbiji i Hrvatskoj postoji sistem bodovanja prilikom odredivanja nagrade.

61 Sl list Crne Gore, br. 06/12 od 27.01.2012. godine.

62 Hrvatskom tarifom je predvideno ¢ak 11 intervala u kojima se krece vrijednost predmeta.

63 U Bosni i Hercegovini ne postoji predviden postupak solemniziranja privatnih isprava, $to predstavlja izuzetak u odnosu na zemlje regiona.
Vidjeti: ,Nadleznosti notara u Bosni i Hercegovini’, Povlahi¢ M., Zbornik PFZ, 63/2013, str. 251.

64  Cl.17a Javnobeleznicke tarife.

65  Tarifni broj 10a Javnobeleznicke tarife.

66  Cl. 20 Tarife o naknadama za rad i naknadama troskova notara.

67  Cl.18 Tarife o nagradama i naknadama za rad notara, ¢l. 19 Javnobeleznicke tarife i €l. 10 Tarife o nagradama i naknadama notara.
68  Sl. list Crne Gore, br. 019/13 od 19.04.2013. godine.

69  Cl. 7 Tarife o naknadama za rad notara kao povjerenika suda u ostavinskom postupku.

70  Tarifni br. 5 Taksene tarife (SL. list Republike Crne Gore, br. 076,/05, 039/07, Sl. list Crne Gore, br. 040/10 i 073/10).



3. POSTUPANJE NOTARA U OSTAVINSKIM PREDMETIMA

3.1. PROSIRENA OVLASCENJA NOTARA USTANOVLJENA IZMJENAMA
ZAKONA O VANPARNICNOM POSTUPKU OD APRILA 2015. GODINE

U skladu sa zakljuécima Analize za potrebe racionalizacije pravosudne mreze iz decembra 2015. godine’’,
notarima je povjerena znacajna uloga u pravcu rasterecenja sudova, kao i postizanja rezultata u brzem i efi-
kasnijem rjesavanju ostavinskih predmeta. U skladu sa identifikovanim potrebama racionalizacije pravosudne
mreze usvojene su izmjene Zakona o vanparni¢nom postupku (Sl list CG, 20/15 od 24.04.2015), kojim je uve-
dena obavezna nadleznost notara kao povjerenika suda u postupcima raspravljanja zaostavstine u nespornim
ostavinskim predmetima, pri ¢emu je sud, kao visa instanca ostao nadlezan za odlucivanje po prigovorima
protiv rjeSenja notara donijetog u postupku raspravljanja zaostavstine. Pored toga, u slucaju pojavljivanja
spora u odnosu na pravo ili ¢injenice u postupku raspravljanja zaostavstine pred notarom, predmet se tako-
de vraca na odlucivanje nadleznom sudu. Isklju¢iva nadleznost suda je predvidena i u slucaju potrebe po-
stavljanja privremenog staraoca zaostavstine, kada je istaknut zahtjev za izdvajanje zaostavstine od imovine
nasljednika, ili kad je potrebno odrediti mjere obezbjedenja zaostavstine. Predvideno je da se efekat ovog
rieSenja prati u naredne dvije godine, racunajuci od maja 2015. godine kada se pocelo sa primjenom lzmjena
Zakona o vanparni¢nom postupku, kako u pogledu kvantiteta tako i kvaliteta ostvarivanja prava gradana u
ostavinskim postupcima.’?

3.2. EFEKAT RASTERECENJA SUDOVA

Na osnovu izvjestaja Notarske komore o radu notara za 2016. godinu, te godine su notarima crnogorski sudo-
vi povijerili u rad 5.951 predmeta, od cega je broj zavrsenih predmeta bio 4.664. Od ukupnog broja zavrsenih
predmeta na odlucivanje po prigovoru sudu je vra¢eno samo 34.2

Osnovni sudovi u Kolasinu, Zabljaku i Plavu i dalje ne povjeravaju ostavinske predmete notarima zato §to na nji-
hovom podruéju jo$ uvijek nisu imenovani notari, a i ovjere na teritorijama ovih Opstina i dalje su u nadleznosti
sudova i organa lokalne samouprave’.

U Analizi Ministarstva pravde o radu notara sa posebnim osvrtom na njihov rad u ostavinskom postupku’®, iz
juna 2016. godine, konstatovano je da se povjeravanjem vodenja nespornih ostavinskih postupaka notarima po-
stigao cilj rasterecenja i racionalizacije osnovnih sudova, $to je potvrdeno i Godisnjim izvjestajem o radu notara
za 2016. godinu. Zakljué¢ak analize je da je postupak raspravljanja zaostavstine pred notarima u velikoj
mjeri brz i efikasan, te da se u najveéem broju sluc¢ajeva rok od 60 dana ispostavlja kao realan za spro-
vodenje ostavinskog postupka, dok neznatan broj prigovora u odnosu na broj predmeta ukazuje na
profesionalnost i efikasnost notara.”

U neposrednom kontaktu sa notarima i njihovim saradnicima dosli smo do podatka da je od ukupnog broja
ostavinskih predmeta koji su im povjereni znatan dio ostavinskih postupaka iniciran po sluzbenoj duznosti
od strane sudova, i to odmah po dostavljanju smrtovnice od strane Ministarstva unutrasnjih poslova. Do
povjeravanja raspravljanja zaostavitine notarima, sudovi su pretezno postupali samo po predlozima za po-
kretanje ostavinskog postupka, koje su podnosile zainteresovane stranke i usljed preoptereé¢enosti u radu
prioritet u rjesavanju davali upravo tim predmetima, dok su znatno rjede pokretali postupke po sluzbenoj
duznosti.

71 Analiza za potrebe racionalizacije pravosudne mreze, Ministarstvo pravde Crne Gore, decembar 2015, dostupna na: http://www.pravda.
gov.me/biblioteka/strategije.

72 Isto, str. 52.

73 Zbimi izvjestaj o radu notara za 2016. godinu, Notarska komora, dosupan na: http://notarskakomora.me/images/docs/Zbirni-izvje-
staj-o-radu-notara-za-2016-godinu.pdf.

74 Analiza rada notara sa posebnim osvrtom na njihov rad u ostavinskom postupku, Ministarstvo pravde, jun 2016, dostupna na: http://
www.pravda.gov.me/biblioteka /strategije.

75 lsto.

76 Isto, str. 7.
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3.3. PROBLEMI U PRAKSI PRILIKOM SPROVODENJA OSTAVINSKIH POSTUPAKA

Problemi notara u radu prilikom postupanja u ostavinskim predmetima se prvenstveno odnose na poteskoce pri-
likom stupanja u kontakt sa nasljednicima, buduci da su u predlozima za pokretanje ostavinskog postupka i do-
stavljenoj dokumentaciji ¢esto navedeni nepotpuni podaci o adresama nasljednika, ili navedene adrese nisu tacne,
odnosno u meduvremenu budu promjenjene, a da se promjena ne registruje kod Ministarstva unutrasnjih poslova.
Samim tim procesne pretpostavke za odrzavanje rocista iz vise navrata ne budu ispunjeni zbog neuredne dostave
poziva. Pored toga se desava da predlozi za pokretanje ostavinskog postupka ne sadrze odgovaraju¢u dokumenta-
ciju kojom se dokazuje obim i vrijednost zaostavstine, iz kog razloga notari ¢esto sami pribavljaju dokumentaciju
iz odgovarajucih javnih evidencija. Pomenuti problemi u praksi naj¢esci su razlozi za prekoracenje zakonskog roka
od 60 dana za postupanje notara u ostavinskim predmetima.”’

U intervjuima koji su za potrebe ovog izvjestaja obavljeni sa notarima koji imaju sluzbeno sjediste u najve¢im
opstinama, a i u izvjestajima koje notari na polugodisnjem nivou dostavljaju sudovima, kao problem je istaknuta
nemogucnost notara da osiguraju efikasnu naplatu troskova ostavinskog postupka. U praksi se ovaj problem rje-
Sava tako $to notari izdaju strankama rjesenje odmah po okoncanju postupka, ali klauzulu pravosnaznosti stranke
ne mogu dobiti prije nego $to notaru plate troskove postupka, a samim tim se rjesenje ne moze fakticki sprovesti,
u slucaju kada je u javnim evidencijama potrebno registrovati promjenu vlasnistva, sto bi npr. bio slu¢aj sa Upra-
vom za nekretnine ili Centralnim registrom privrednih subjekata. Sa druge strane, iako nesnabdjevena klauzulom
pravosnaznosti, rjesenja se uredno dostavljaju sudu, a ostavinski predmet se evidentira kao obraden. Imajuci u
vidu da notari na raspolaganju imaju druge mehanizme naplate troskova postupka, svojstvo pravosnaznosti rjese-
nja o nasljedivanju i moguc¢nost stranaka za sprovodenje promjene vlasnistva nad imovinom ne bi trebalo da je
uslovljeno prethodnim izmirenjem troskova postupka. Ovo tim prije $to rjesenje, iako nesnabdjeveno klauzulom
pravosnaznosti, ve¢ ima to svojstvo, jer ga stice istekom roka za podnosenje prigovora nadleznom sudu. Zakljucak
je potvrden u konsultaciji sa advokatima kao zastupnicima pravnih interesa stranaka.

77  Detaljnije vidjeti: ,Analiza rada notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima’, Ministarstvo pravde, Podgorica, jun 2016,
str. 7-9.



4. ZAKLJUCCI ANALIZA O RADU NOTARA

Da je uvodenje notarijata u nas pravni sistem imalo brojne pozitivne efekte zakljucci su kako analize Notarske
komore tako i analize Ministarstva pravde.”

Osim rasterecenja sudova, kao jedna od glavnih pozitivnih strana notarijata navodi se i veca pravna sigurnost
u pravnim poslovima prometa nepokretnostima. Obavezna forma notarskog zapisa za pojedine pravne poslove
iskljucuje moguénost da taj pravni posao bude zaklju¢en od strane neovlaséenog lica, a moguénost visestruke
prodaje nepokretnosti je svedena na minimum, posebno od kada Uprava za nekretnine na svom sajtu objavljuje
i aktivne zahtjeve koji se odnose na konkretan list nepokretnosti. Ipak, da bi ova mogucnost bila u potpunosti
eliminisana, neophodno je da zaiivi projekat umrezavanja notara sa Upravom za nekretnine, da bi notar
pristupom aplikaciji vrSio rezervaciju odnosno blokadu nepokretnosti koja je predmet pravnog posla,
prije nego sto se zakljuéi ugovor i time onemogucio visestruku prodaju.”’ Neizvjesno je kada bi ovaj projekat
mogao biti okoncan.

Uvodenje notarijata u crnogorski pravni sistem doprinijelo je i podsticanju zaposljavanja u privatnom sektoru, ima-
juéi u vidu da notarske kancelarije imaju od tri do deset zaposlenih.

Notarska sluzba umnogome doprinosi i borbi drzave u sprjec¢avanju pranja novca, putem izvjestaja koje notari
dostavljaju Upravi za sprjecavanje pranja novca i finansiranje terorizma. Naime, Zakonom o sprjecavanju pranja
novca i finansiranju terorizma propisana je obaveza notara da jednom nedeljno organu uprave dostavljaju kopije
ovjerenih kupoprodajnih ugovora o prometu nekretnina &ija vrijednost prelazi 15.000 €.8°

U Analizama o radu notara se navodi i da su se pozitivni efekti uvodenja notarijata osjetili i na prihodnoj strani
Budzeta Crne Gore, imajuci u vidu uplate koje su notari od pocetka rada izvrsili po osnovu poreskih obaveza. Tako
se npr. u drzavnu kasu, za period od 1.januara 2013. do 31.decembra 2015. godine, po osnovu poreza na dohodak
notara, poreza i doprinosa za zaposlene u notarskim kancelarijama i PDV-a na notarske usluge slilo 5,782,888.22 €.

78  Analiza o radu notara za period od 25. jula 2011 godine do 31. 12. 2012 godine, Notarska komora, 01.04.2013; Analiza o radu notara sa po-
sebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima, Ministarstvo pravde, jun 2016.

79  Analiza o radu notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima, str. 16.
80 Cl. 51 Zakona o sprjecavanju pranja novca i finasiranju terorizma (SI. list Crne Gore, br. 33/14 od 04.08.2014).
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5. NADZOR NAD RADOM NOTARA

Nadzor nad radom notara vrse tri institucije: Ministarstvo pravde, sud i Notarska komora.

5.1. NADZOR OD STRANE MINISTARSTVA

Nadzor koji sprovodi Ministarstvo pravde, odnosno Direkcija za nadzor, ogleda se u pregledu poslovanja notara,
predlaganju vodenja disciplinskog postupka protiv notara, obavljanju pregleda poslovanja organa Komore. Mini-
starstvo posebno vrsi uvid u organizovanje notarske sluzbe, vodenje notarskih knjiga, postupanje po depozitima,
primjenu notarske tarife, vodenje propisanih evidencija i poslove vezane za unutrasnje poslovanje kancelarije no-
tara. Ovaj nadzor se po pravilu vrii jedanput godiinje, a po potrebi i cesce®

Na samom pocetku rada notara u Crnoj Gori, Ministarstvo pravde je tokom vrienja vanrednog nadzora (2011-2012)
uocilo nepravilnosti koje su rezultirale pokretanjem dva disciplinska postupka protiv notara.

U periodu nakon toga, tokom vrienja redovnog nadzora, nijesu uocene nepravilnosti koje bi dovele do pokretanja
disciplinskog postupka. Naprotiv, Ministarstvo je utvrdilo da su svi notarski zapisi, na koje je zbog njihove vaznosti
bila usmjerena najveca paznja, imali formu koja je predvidena ¢l. 37 Zakona o notarima, da su sadrzali sve podatke
koje kao obavezne predvida ¢l. 51 Zakona, te da su u prilozima imali sve neophodne isprave koje predstavljaju dio
pravnog posla. Stoga je Ministarstvo pravde u svojoj analizi navelo da notari obavljaju notarsku sluzbu u skladu sa
Zakonom o notarima8?

5.2. NADZOR OD STRANE SUDA

Nadzor koji sprovodi sud odnosi se prevashodno na zakonitost poslova notara u vezi sa predmetima koje im je po-
vjerio sud. Za vrienje ovog nadzora nadlezan je predsjednik osnovnog suda na ¢ijem sluzbenom podruéju se nalazi
sjediste notara. Shodno Zakonu o notarima, predsjednik suda moze odrediti pregled poslovanja notara ili njegovog
zamjenika u navedenim predmetima, predloziti ministarstvu da izvrsi pregled cjelokupnog poslovanja notara, te
predloziti vodenje disciplinskog postupka protiv notara. Prema informacijama koje smo dobili iz Notarske komore
u veéim opstinama nije vrien neposredan nadzor od strane suda.

Prema misljenju notarke Sonje Radovi¢, neposredan nadzor od strane suda nije neophodan, imajuci u vidu da se
svi pravosnazno okoncani predmeti vracaju sudu na cijem sjedistu notar obavlja sluzbu, a koji su u svakom tre-
nutku dostupni za nadzor, pa se u iste moze izvrsiti uvid i provjeriti postupanje notara u konkretnom predmetu u
svakom trenutku. Postavlja se pitanje da li sud vrsi nadzor po tom principu, tj. da li koristi prakti¢nu moguénost za
vréenje nadzora na predstavljeni nacin. Stoga bi odredbe Zakona o notarima, koje regulisu nadzor nad radom no-
tara od strane suda, u tom slucaju trebalo da predvidaju obavezu kontrole vracenih predmeta sudu na godisnjem
nivou, koja bi podrazumijevala i izvjeStavanje o rezultatima tako sprovedenog nadzora.

5.3. NADZOR OD STRANE NOTARSKE KOMORE

Nadzor nad zakonito$¢u obavljanja poslova od strane notara, koji sprovode organi Komore, se ogleda u pregleda-
nju spisa i evidencije notara, poslovanja sa ispravama preuzetim na ¢uvanje kao i poslovanja sa preuzetim novcem,
hartijama od vrijednosti i dragocjenostima. Organi Komore su osim toga nadlezni i da narede notaru da poslovanje
uskladi sa propisima, odnosno da dokumentaciju dovede u red.

Upravni odbor Notarske komore je na sjednici od 31.01.2012. godine donio odluku o formiranju dvije komisije sa-
stavljene od notara koje ce izvrsiti kontrolu poslovanja drugih notara, na sjednici od 12.03.2012. godine je donijeta
jos jedna odluka o formiranju tri komisije za nadzor nad poslovanjem notara, dok su zakljuckom od 18.09.2012.
godine predmetne komisije prosirene sa jos dva ¢lana.

81  Cl.18 Pravilnika o radu notara.

82 Detaljnije vidjeti: ,Analiza rada notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima’, Ministarstvo pravde, Podgorica, jun 2016,
str. 7-9.



Upravni odbor je takode 22.02.2012. usvojio odluku kojom je predvideno da ce se sve prituzbe dostavljene na
rad notara upudivati Disciplinskom tuziocu, kako bi isti donio odluku da li po podnijetim prituzbama treba po-
krenuti discplinske postupke protiv pojedinih notara. Na sjednici od 08.06.2012. godine zauzet je stav da notari
koji vrie kontrole nad radom notara, treba da sastave izvjestaje o tome na koje greske najc¢esce nailaze prilikom
vrienja kontrole, te da predmetne izvjestaje dostavljaju Notarskoj komori kako bi se u tom pogledu ujednacila
notarska praksa.®

Iz Analize o radu notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima proizilazi da Notarska komora
u skladu sa navedenim ovlas¢enjima nije samostalno vrsila nadzor, ali je preko svog predstavnika iz reda notara,
tokom 2014. godine, vrsila neposredni nadzor nad zakonitos¢u obavljanja poslova kod vecine notara zajedno sa
ovlaséenim sluzbenicima Ministarstva pravde®*.

Sa druge strane, kako proizilazi iz gore pomenutih Odluka Notarske komore, a $to je potvrdeno i od strane notarke
Sonje Radovi¢, koja je bila jedan od ¢lanova formirane Komisije za nadzor, koja je vrsila nadzor nad radom notara
u opstinama Niksi¢ i Herceg Novi, nadzor nad radom notara je vrsen i neposredno od strane Notarske komore,
tokom 2012. godine.

Medutim, nakon 2012. godine na sjednicama Upravnog odbora Notarske komore nije usvojena niti jedna
odluka, zakljucak ili zauzet stav koji bi se odnosio na vrienje nadzora nad radom notara od strane orga-
na Komore, niti pak na eventualne disciplinske postupke koji su pokrenuti na osnovu izvrienih nadzora,
pa se zakljucuje da poslije 2012. godine Notarska komora nije vrsila neposredan nadzor nad njihovim
radom, a sto proizilazi i iz zakljuéaka gore pomenute analize.

Notarska komora je nadlezna i za postupanje po zahtjevima stranaka za ispitivanje da li je u konkretnom slucaju
doslo do povrede Kodeksa notarske etike. Kodeksom notarske etike koji je je usvojila Skupstina Notarske komore
na sjednici odrzanoj 1910.2011. godine utvrduju se nacela i pravila kojima se regulise ponasanje notara u obavljanju
notarske duznosti i izvan nje, sa ciljem ocuvanja i unaprjedenja notarske sluzbe i besprekornog vrienja notarske
sluzbe, kao javne sluzbe®> Kodeksom se definise i postupak podnosenja prijava protiv notara u slu¢aju sumnje
da je doslo do povrede odredbi Kodeksa, kao i nacin i rok podnosenja prijave, koji su organi Komore nadlezni za
postupanje po prijavama, te koja pravna sredstva stranke imaju na raspolaganju za preispitivanje odluka Komore.%
Stranka zahtjev podnosi u roku od 30 dana od dana saznanja za povredu Kodeksa, i isti se podnosi Predsjedniku
Komisije za eticka pitanja, dostavljanjem Notarskoj komori. Notar ima pravo da se usmeno ili pisano izjasni po
prijavi stranke, u roku od 15 dana od dana prijema poziva na izjasnjenje od strane Komore, kao i da trazi suocenje
sa strankom koja je podnijela zahtjev. Komisija za eticka pitanja duzna je da misljenje o tome da li je doslo do po-
vrede Kodeksa notarske etike, donese u roku od 30 dana od dana prijema zahtjeva stranke. Na misljenje Komisije,
nezadovoljna stranka moze uloziti prigovor u roku od 8 dana od prijema misljenja, i to Upravnom odboru Komore.
Upravni odbor odlué¢uje o prigovoru u roku od 15 dana od dana podnosenja prigovora. U slucaju ponavljanja kr-
Senja nacela i pravila Kodeksa od strane notara, uprkos primljenom misljenju, Komisija za eticka pitanja i Upravni
odbor Komore ovlaséeni su da protiv notara podnesu Zahtjev za pokretanje disciplinskog postupka.

Na na$ zahtjev upucen Notarskoj komori za dostavljanje pregleda misljenja koja je Komisija za eticka
pitanja do sada izdavala u radu, dobili smo odgovor da Komisija za eticka pitanja nije ni formirana,
pa samim tim Notarska komora nije izdavala ovakva misljenja. Postavlja se pitanje na koji onda nacin
stranke mogu da ostvare svoje pravo da Notarskoj komori prijave krienje Kodeksa notarske etike i kako
taj postupak treba da tece, buduéi da organ koji je po Kodeksu nadlezan za postupanje po njima nije ni
formiran. Ne moze se po¢i ni od pretpostavke da po njima odlu¢uje Upravni odbor, buduéi da je Upravni
odbor drugostepeni organ u postupku izdavanja misljenja o postojanju ili nepostojanju povrede Kodeksa
notarske etike.

5.4. NADZOR U DOMENU KVALITETA RADA | NOTARSKIH USLUGA

Iz gore predstavljenog pregleda nadzora nad radom notara izvodi se zaklju¢ak da su dometi vrienja nadzora nad
radom notara od strane Ministarstva pravde dijelom ograniceni u pogledu kontrole nad kvalitetom rada notara.
Pod kontrolom kvaliteta rada bi se podrazumijevala provjera kvaliteta rada notara u dijelu adekvatne primjene ma-
terijalnih propisa, kako onih koje predvida Zakon o notarima, posebno u dijelu obaveznih upozorenja strankama, i
razloga za odbijanje sacinjavanja pravnog posla, tako i svih materijalnih propisa primjenjivih na pravne poslove koje
stranke zakljucuju ili potvrduju pred notarom.

83  Zbirka zakljucaka stavova i preporuka Notarske komore Crne Gore.

84  Analiza o radu notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima, par. 4.3, str. 12.
85 Kodeks notarske etike, ¢l. 4 ¢l. 7-10, v osnovna nacela kodeksa.

86 Isto, ¢l. 4.
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Sa ovim zakljuckom nije saglasna pravosudna inspektorica Anka Vucini¢ zaposlena u Direkciji za nadzor u sklopu
Ministarstva pravde, koja je svojim komentarima na nacrt lzvjestaja dala doprinos njegovom poboljsanju. Istice
da je Zakonom o notarima propisana nadleznost Ministarstva pravde da vrsi nadzor nad zakonito$¢u obavljanja
poslova notara, ¢ime je zakonodavac obezbijedio najveéi moguci obim ovlas¢enja na strani Ministarstva prilikom
sprovodenja nadzora nad radom notara, ukljucujuéi i nadzor u domenu kvaliteta rada notara. Blize definisanje
kriterijuma nadzora bi po njenom misljenju bilo upitno, jer bi se na taj nacin samo ogranicila nadleznost u vrenju
nadzora. Sa njenim zakljuckom je saglasna i notarka Sonja Radovic, koja potvrduje da su kontrole nad radom nota-
ra koje vrsi Ministarstvo pravde vrlo temeljne i detaljne.

Obim nadleznosti Direkcije za nadzor je Siroko postavljen i nesporno postoji veliko opterecenje ovog organa u
sklopu Ministarstva pravde u vrsenju nadzora nad radom, ne samo notara, vec i javnih izvrsitelja, drzavnih tuzilasta-
va, Centra za medijaciju i posredovanje itd.

Pored toga, imajuéi u vidu $iroku zakonsku formulaciju prema kojoj Ministarstvo pravde vrdi nadzor nad radom
notara u domenu zakonitosti nihovog postupanja, postavlja se pitanje u kojoj mjeri Ministarstvo pravde ima admi-
nistrativne i stru¢ne kapacitete, kao i odgovarajuci vremenski prostor, da zalazi u domen struc¢nosti notara prilikom
sacinjavanja nekog pravnog posla. Pod tim se posebno podrazumijeva provjera stru¢nosti notara u vrsenju njiho-
vog ovlascenja preventivnog sudije, ¢ime se osigurava valjanost pravnog posla i zastita obje stranke od njegovog
eventualnog pobijanja.

Postavlja se i pitanje $ta vriioci nadzora smatraju adekvatnom provjerom zakonitosti postupanja notara. Stoga bli-
ze definisanje kriterijuma provjere kvaliteta rada notara u postupanju, kako u pogledu ocjene tehnike sacinjavanja
notarskih zapisa te sadrzaja upozorenja u kom se ogleda uloga notara kao preventivnog sudije i njegovo znanje,
treba biti pitanje kojim ¢e u narednem periodu nastaviti da se bave kompetentne strukture u oblasti pravosuda.

Za potrebe izrade ovog izvjestaja nismo uspjeli da pribavimo podatke o broju parni¢nih postupaka koji se vode
pred sudovima protiv notara ili u kojima se pobijaju pravni poslovi sacinjeni pred notarom, buduci da po ovom
zahtjevu sluzbe za slobodan pristup informacijama u sudovima iz razloga tehnicke prirode ne mogu da odgovore
u doglednom roku, zbog zahtjevnosti postupka dolazenja do ovih informacija. Medutim, nesporno je da takvi
postupci postoje, a $to izmedu ostalog proizilazi i iz primjera iskustava gradana koji su predstavljeni u ovom lzvje-
Staju.

Nadalje, neposredna kontrola kvaliteta rada notara u postupanju u nespornim ostavinskim predmetima koji su
im povjereni na rjesavanje od strane nadleznog suda, nacelno se ne vrsi, u ve¢im opstinama. Sudovi mahom vrie
kontrolu postupanja notara u povjerenim ostavinskim predmetima preko $estomjesecnih izvjestaja koje notari do-
stavljaju osnovnom sudu na podrucju njegovog sjedista. lako mali broj prigovora na rjesenja o nasljedivanju moze
da uputi na zakljucak o profesionalnom i stru¢nom postupanju notara, provjera kvaliteta rada notara prilikom po-
stupanja u ostavinskim predmetima trebala bi biti i neposredna. Percepcija stranaka o kvalitetu rada usluga notara
u svakom slucaju ne moze biti mjerodavna, jer stranke kvalitet cijene pretezno u odnosu na brzinu pruzanja usluge,
dostupnost notara i ljubaznost osoba zaposlenih u notarskim kancelarijama.

Ni zakonska rjesenja zemalja u regionu nisu detaljnije regulisala oblast nadzora u dijelu kvaliteta rada i stru¢nosti
notara u postupanju. Ipak, u hrvatskom zakonskom rjesenju predvideno je da ministar pravde moze,za obavljanje
pojedinih pregleda, odrediti predsjednika suda ili sudce zakonom odredenog suda na podruéju na kom notar ima
sjediste.f” U srpskom zakonskom rjesenju Notarska komora najmanje jednom u dvije godine obavlja struéni nadzor
nad radom javnog beleznika, kojom prilikom je izmedu ostalog ovlaséena da izvrsi uvid u predmete, podatke i
drugi arhivski materijal notara

U razgovoru sa potpredsjednikom Notarske komore Darkom Curi¢em, potvrdili smo i zaklju¢ak da pozitivnim pro-
pisima kojima se ureduje nadzor nad radom notara nisu regulisani konkretniji kriterijumi koji se odnose na provjeru
kvaliteta rada notara i njihove stru¢nosti. Ovlaséenja Ministarstva pravde su Siroko postavljena, Notarska
komora takode nije eksplicitno ovlaséena da vrii ovakav vid nadzora, pri éemu se postavlja i pitanje
nepristrasnosti i objektivnosti prilikom vrienje nadzora ove vrste, iz kojih razloga je i nadleinost spro-
vodenja disciplinskog postupka prestala da bude njihova iskljuc¢iva nadleinost. Sud je sa druge strane
nadlezan da provjerava postupanje notara samo u ostavinskim predmetima koji su im povjereni na po-
stupanje, pri ¢éemu se i ta kontrola rijetko vrsi neposredno.

87  Zakon o javnom biljeznistvu Republike Hrvatske, ¢l. 140, st. 3.
88  Zakon o javnim beleznicima Republike Srbije, ¢l. 148, st. 11 st. 3.



6. RAD NOTARA KROZ PRIZMU
INICIRANIH DISCIPLINSKIH POSTUPAKA

6.1. OSNOVI DISCIPLINSKE ODGOVORNOSTI NOTARA

Da bi notar bio disciplinski odgovoran potrebno je da svojom krivicom ucini povredu notarske duznosti koja je
utvrdena Zakonom o notarima i Statutom Notarske komore.

Zakon razlikuje tri vrste povreda notarske duznosti: lakse, teZe i najteze.®

Sest povreda su kvalifikovane kao najteze, medu kojima je nestruéno i nesavjesno vrienje poslova notara, kao
i nezakazivanje rocista, bez opravdanog razloga, u predmetima u kojima notar postupa kao povjerenik suda ili
odugovlacenje postupka na drugi nacin, a za koje je kao jedina disciplinska mjera predvideno razrjesenje. Prema
stanovistu notara, nezakazivanje rocista u zakonom predvidenom roku u predmetima u kojima postupaju kao po-
vjerenici suda ne bi trebalo biti okarakterisano kao najteza povreda notarske duznosti, jer postoje brojni razlozi,
na koje oni ne mogu uvijek uticati, a koji mogu dovesti do nemogucnosti zakazivanja rocista u predvidenom roku,
dok je mjera koja je predvidena za prekoracenje tog roka najstrozija moguca — razrjesenje. Isticu da sudije s druge
strane za istu povredu mogu biti samo novéano kaznjene.”

Zakon predvida i mogucnost priviemenog udaljenja notara sa poslova koje vrsi, kada je protiv njega pokrenut
disciplinski postupak i kada se procijeni da je to nuzno radi zastite casti i ugleda sluzbe ili radi osiguranja interesa
stranaka. Privremeno udaljenje moze trajati najduze Sest mijeseci. Pojedini notari predmetnu odredbu vide kao
spornu, jer kada se notaru oduzme pravo na vrsenje njegovih poslova, a disciplinski postupak pak pokaze da ne
postoji povreda notarske duznosti, ta ¢injenica ima nesagledive posljedice po notara, koje se ogledaju u srozava-
nju njegovog ugleda i reputacije, a $to sa sobom neminovno povlaci i gubitak klijenata. Sa druge strane, dio notara
je stanovista da je predmetno zakonsko rjesenje opravdano dok god se ono primjenjuje kako i sama odredba
predvida — kada postoji nuznost zastite interesa stranaka ili pak casti i ugleda notarske sluzbe, a koje cinjenice u
svakom konkretnom slu¢aju moraju biti utvrdene.”

Izmjenama i dopunama Zakona o notarima iz 2016. godine produzeni su rokovi za pokretanje i vodenje dis-
ciplinskog postupka, kao i za utvrdivanje disciplinske odgovornosti notara, pa su oni duzi u odnosu na pret-
hodno zakonsko rjesenje. Prethodnim odredbama zakona je bilo predvideno da disciplinski tuzilac podnosi
zahtjev za pokretanje disciplinskog postupka najkasnije u roku od 30 dana od dana saznanja, odnosno u
roku od tri mjeseca od dana kada je povreda ucinjena, s tim $to se postupak za utvrdivanje disciplinske
odgovornosti notara mora okoncati u roku od tri mjeseca od podnosenja zahtjeva. U praksi je dolazilo do
zastarjelosti pokretanja ili zastarjelosti vodenja disciplinskog postupka za utvrdivanje disciplinske
odgovornosti notara, sto je bilo upravo posljedica kratkih rokova za pokretanje i vodenje postupka,
zbog cega su postupci obustavljani, a notari prakticno amnestirani za uéinjene povrede notarske
duznosti.”> Tako sadasnje rjesenje predvida da pokretanje disciplinskog postupka za laksu povredu
notarske duznosti zastarijeva u roku od jedne godine od dana kad je disciplinska povreda ucinjena,
dok za tezu i najteiu povredu taj rok iznosi tri godine. Samo vodenje disciplinskog postupka zasta-
rijeva kad protekne dva puta onoliko vremena koliko je zakonom propisano za zastarjelost pokre-
tanja disciplinskog postupka.”

Nacin vodenja disciplinskog postupka i utvrdivanje disciplinske odgovornosti su blize propisani pravilnikom.?

89 O vrstama povreda vidjeti ¢l. 112a Zakona o notarima.

90 Nezakazivanje rocista ili pretresa, bez opravdanog razloga, odnosno odugovlacenje postupka na drugi nacin je predvideno kao tezi disci-
plinski prekrsaj sudije za koji se moze izre¢i nov¢ana kazna u visini od 20% do 40% od zarade sudije, u trajanju od tri do Sest mjeseci, kao
i zabrana napredovanja. Vidjeti ¢l. 108 i 109 Zakona o sudskom savjetu i sudijama (SI. list Crne Gore, br. 11/15 i 28/15).

91  Tako je Disciplinska komisija svojim rjesenjem od 14.12.2012. godine odredila priviemeno udaljenje sa poslova notara u vremenskom traja-
nju od dva mjeseca. Prigovor na predmetno rjesenje je odbijen od strane Notarske komore, nakon ¢ega je notar podnio tuzbu Upravnom
sudu, koji je svojom presudom U.br. 68/13 od 24.10.2013. godine usvojio tuzbu i ponistio rjeSenje Notarske komore, navodeci da u pred-
metnom rjesenju nije obrazlozeno koji su to razlozi koji ukazuju da postoji nuznost udaljenja notara sa poslova koje vrsi, niti pak koji je to
interes stranaka na taj nacin zasticen.

92 Obrazlozenje uz Predlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o notarima, dostupno na https://www.pravda.gov.me%2FResour-
ceManager%2FFileDownload.aspx%3Frid%3D191184%261 Type%3D2%26file%3DPredlog%2520zakona%25200%2520izmjenama%2520i%-
2520dopunama%2520Zakona%25200%2520notarima%2C%2520sa%25200brazlo%25C5%25BEenjem.pdf&usg=AFQjCNHIrUctG4CY-
CYt6-PBphKywtqENIQ.

93 Cl. 120 Zakona o notarima.

94 Pravilnik o na¢inu vodenja disciplinskog postupka i utvrdivanja disciplinske odgovornosti notara (S!. list Crne Gore, br.10/17 od 08.02.2017).
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6.2. ISHODI INICIRANIH DISCIPLINSKIH POSTUPAKA PROTIV NOTARA

Prema podacima dobijenim od strane Notarske komore Crne Gore, od pocetka rada notarijata u Crnoj Gori samo
je jedan disciplinski postupak pravnosnazino okoncan na nacin da je utvrdena disciplinska odgovornost notara i u
konkretnom slucaju izre¢ena disciplinska mjera — nov¢ana kazna u visini tri zarade sudije osnovnog suda, buduci
da se novcana kazna, kao disciplinska mjera, izrice imajuci u vidu prosje¢nu mjesecnu zaradu sudije osnovnog suda
isplacenu u mjesecu u kojem je mjera izrecena.”® Povreda notarske duznosti se ogledala u nepostovanju odluke
Skupstine Notarske komore da ugovore za drzavni projekat ,1000+stanovi” sainjavaju svi notari sa spiska Komo-
re, vec je konkretni notar sacinjavao notarske zapise i kupcima koji nijesu na njegovom spisku, pritom u zapisima
ne unoseci naznaku da su klijenti informisani o odluci Notarske komore.”® Naime, notar je napla¢ivao usluge po
snizenoj cijeni, dok mu je razliku do punog iznosa naknade isplacivao insvestitor koji je upucivao svoje kupce kod
njega. Investitor je nakon toga podnio tuzbu Upravhom sudu, kojom je trazio da se odluka Skupstine Notarske
komore ponisti, kao i da mu se isplati naknada Stete. Investitor je u tuzbi naveo da su kupci stanova, ovakvom
odlukom Komore, zapravo onemoguéeni da vrie slobodan izbor notara, koju tuzbu je Upravni sud odbio uz obra-
zlozenje da je kupcima predmetnom odlukom ostavljena mogucnost slobodnog izbora notara, u kom slucaju bi
placali naknadu u punom iznosu.”” Vrhovni sud Crne Gore je potvrdio predmetnu presudu, odbijajuci zahtjev za
vanredno preispitivanje sudske odluke.”®

U 2012. godini su pokrenuta jo$ dva disciplinska postupka protiv notara, po predlogu Ministarstva pravde nakon
obavljenog vanrednog nadzora, uz koji su podnijeti predlozi za njihovo priviemeno udaljenje sa poslova notara.
Prema zvani¢nim informacijama dobijenim od Notarske komore jos jedan disciplinski postupak je pokrenut protiv
notara, ali isti jos uvijek nije pravosnazno okoncan.

Jednom od notara je rjeSenjem Disciplinske komisije, odnosno Upravnog odbora Notarske komore, stavljeno na
teret vise povreda notarske duznosti propisanih Zakonom o notarima i Pravilnikom o radu notara, kao $to su: neo-
znacavanije rednog broja stranice i broja akta, neposjedovanje dokaza o tome da su strankama izdati otpravci akata,
¢uvanje notarskih zapisa bez omota spisa sa popisom akata, postupanje u predmetima koji se odnose na promet
nepokretnosti kao sa notarskim ovjerama, iako isti moraju biti u formi notarskog zapisa, isticanje radnog vremena
subotom, propustanje dostavljanja notarskih zapisa Upravi za nekretnine i Upravi za sprjecavanje pranja novca itd,
i istom je izre¢ena disciplinska mjera u vidu privremenog oduzimanja prava na vrienje poslova notara u trajanju
od 10 mjeseci.

Upravni sud je, postupajuci po tuzbi notara, ponistio predmetno rjesenje kao nezakonito uz obrazlozenje da ,nije
bilo dovoljno navesti da je tuzilac izvrSio povredu odredenog ¢lana Zakona o notarima i Pravilnika o radu notara,
vec je trebalo u ¢injeni¢nom opisu navesti koje radnje su, ili nijesu preduzete od strane tuzioca i u ¢emu se sastoji
povreda sluzbene duznosti i obrazloziti na osnovu kojih dokaza je utvrdena disciplinska odgovornost...nijesu jasni
razlozi pozivanja na odredbe ¢lana 111 Zakona o notarima, jer se isti ne odnose na disciplinsku odgovornost i razlo-
ge za istu, a na koje odredbe se poziva tuZeni organ u osporenom rjesenju.’””

Drugom notaru, protiv koga je pokrenut disciplinski postupak, disciplinska komisija je stavila na teret da prilikom
sacinjavanja zapisa, predugovora ugovora o prodaji stambenog prostora, nije pribavljena projektna dokumentacija,
niti su jasno odredene stambene jedinice koje su predmet tih zapisa, ve¢ je samo oznacena njihova povriina i
oznaka sa ,,PK” odnosno ,P’ a sto nije dovoljno da bi predmet zapisa — predugovora bio odrediv, kako to zahtije-
vaju odredbe Zakona o obligacionim odnosima, $to je dovelo do izricanja disciplinske mjere u vidu priviemenog
oduzimanje prava na vréenje poslova notara u trajanju od dva mjeseca.'®®

Upravni sud je i u ovom slucaju donio presudu kojom je ponistio rjesenje Notarske komore, a zbog povrede
pravila postupka koja se ogledala u tome da se Notarska komora nije izjasnila, niti provjerila navode notara,
iznijete u prigovoru da nije ucinio povredu sluzbene duznosti, s obzirom na to da su zapisi sacinjeni na insi-
stiranje ugovornih strana, uprkos jasnom upozorenju notara na posljedice koje bi mogle proizi¢i iz zakljucenja
pravnog posla.l”’

95  Cl. 113 Zakona o notarima.

96 ,Disciplinska komisija zapecatila dvije notarske kancelarije’, portal Vijesti, 1412.2012 i ,Radovi¢ izgubio spor: Kupci ,,]1000+1" stanova ne
mogu samo kod jednog notara’; portal Vijesti, 30.10.2012.

97  Vidjeti presudu Upravnog suda Crne Gore U. br. 1015/12 od 27.06.2012.
98 Vidjeti presudu Vrhovnog suda Crne Gore Uvp. br. 217/12 od 1910.2012.
99  Vidjeti presudu Upravnog suda Crne Gore U. br. 3092/12 od 12.03.2013.

100 Prema informacijama Vijesti Komisija je prilikom vrienja vanrednog nadzora utvrdila da je notar od 21. oktobra 2011. do 13. oktobra 2012.
radio mimo propisa jer je sacinio 11 notarskih zapisa za deset stanova i jedan poslovni prostor u zgradi koja ima samo osam stanova. De-
taljnije vidjeti ,Disciplinska komisija zapecatila dvije notarske kancelarije’, portal Vijesti, 1412.2012.

101  Vidjeti presudu Upravnog suda Crne Gore U. br. 63413 od 12.10.2013.



Dakle, od pocetka rada notara u Crnoj Gori, svega Cetiri disciplinska postupka su pokrenuta protiv notara, od kojih
je samo jedan pravosnazno okonc¢an na nacin da je utvrdena povreda notarske duznosti.

Jedan od uzroka koji su doveli do ovakvog statistickog stanja moguce da su bili i veoma kratki rokovi za pokreta-
nje, odnosno okoncanje disciplinskog postupka, sto je dovodilo do odbacivanja zahtjeva za pokretanje disciplin-
skog postupka, odnosno obustavljanja samih postupaka zbog zastare. Osim toga, prethodno zakonsko rjesenje je
predvidalo da disciplinskog tuzioca i disciplinsku komisiju ¢ine ¢lanovi Notarske komore, $to je moguce dovodilo
do toga da se notari ustezu da disciplinski gone i kaznjavaju kolege. S obzirom na to da su poslednjim izmjenama
Zakona o notarima rokovi za zastaru produzeni i istovremeno promijenjen sastav organa disciplinskog postupka, na
nacin da vecinu ¢lanova cine sudije, otklonjene su ove smetnje.
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7. ULOGA NOTARA U STRATEGIJI REFORME
CRNOGORSKOG PRAVOSUDA™

7.1. STRATEGIJA REFORME CRNOGORSKOG PRAVOSUDA 2014-2018
— SMJERNICE ZA RAZVO) NOTARSKE PROFESIJE
KAO JAVNE SLUZBE U FUNKCIJI PRAVOSUDA

Shodno identifikovanim problemima u radu notara nakon stupanja na snagu Zakona o notarima (Sl. list RCG br.
68/05 i 49/08) Strategijom reforme crnogorskog pravosuda formulisane su posebne smjernice koje vode razvoju
notarske sluzbe kao javne sluzbe u funkciji pravosuda, a koje se odnose na: 1. izmjene Zakona o notarima, poseb-
no u odnosu na razloge za odgovornost i postupke za utvrdivanje odgovornosti notara; 2. dalji razvoj notarijata
u pravcu imenovanja notara na svim mjestima i sluzbenim sjedistima; 3. jacanje kapaciteta Ministarstva pravde i
sudova u pogledu vrienja nadzora nad njihovim radom; 4. uspostavljanje elektronskog umrezavanja svih notar-
skih kancelarija medusobno; 5. omogucavanje elektronskog umrezavanja svih notarskih kancelarija sa evidencijom
Uprave za nekretnine Crne Gore; 6. sprovodenije kontinuirane edukacije notara. U cilju dosljednog sprovodenja
svih strateskih ciljeva, istovremeno sa usvajanjem Strategije 2014—-2018 donijet je i Akcioni plan sprovodenja Stra-
tegije za period 2014—-2016.

7.2. AKCIONI PLAN ZA IMPLEMENTACIJU STATEGIJE REFORME PRAVOSUDA -
PLANIRANE AKTIVNOSTI U DIJELU RAZVOJA NOTARSKE SLUZBE |
USPJESNOST NJIHOVE IMPLEMENTACIJE

7.21. Realizovane aktivnosti

Na planu realizacije strateskih ciljeva u jacanju profesionalnog razvoja notarske sluzbe u skladu sa Akcionim pla-
nom sprovodenja strategije za 2014.-2016. godinu i poslednjim, cetvrtim, polugodisnjim izvjestajem o realizaciji
njim predvidenih mjera za period 1. febuar — 31. jul 2016. godine, dosljedno, uz kasnjenja su sprovedene sljedece
aktivnosti.

1. Usvojen je Zakon izmjenama i dopunama Zakona o notarima (SI. list Crne Gore, 055/16 od 17.08.2016)
kojim su izmedu ostalog utvrdeni i precizirani razlozi za disciplinsku odgovornost notara, kao i postupak
utvrdivanja disciplinske odgovornosti.|%

2. Dalji razvoj notarijata u pravcu imenovanja notara u svim mjestima i na svim sluzbenim sjedisti-
ma obezbijeden je u dijelu izvrsenih godisnjih analiza rada notara i raspisivanja oglasa za imenovanje, te
promocije notarijata od strane Notarske komore flajerima koji su distribuirani sudovima i javnim nastu-
pima u medijima.!® U pogledu dalje realizacije ove aktivnosti Ministarstvo pravde je raspisalo konkurs za
prijavijivanje na sva slobodna mjesta u Crnoj Gori, na koji su se prijavila tri kandidata za podrucje opstina
Berane, Bijelo Polje i Kolasin.

3. U pravcu jacanja kapaciteta Ministarstva pravde i sudova u pravcu vrienja nadzora nad radom
notara, sprovedene su aktivnosti na planu Analize postojec¢ih administrativnih kapacititeta i objavljen je
plan nadzora'®, kao i Analiza rada notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima u junu
2016. godine'®. Prema posljednjoj Analizi jacanja postojecih administrativnih kapaciteta u pravcu vrienja
nadzora nad radom notora i javnih izvrsitelja, utvrdeno je da Direkcija za nadzor u sklopu Ministarstva
pravde, koja je ustanovljena u skladu sa Uredbom o organizaciji i na¢inu rada drzavne uprave ima prevelik
obim nadleznosti i ovlascenja za vrenje nadzora, a koja su ustanovljena posebnim zakonskim i podza-
konskim propisima, a premalo izvrsilaca nadzora zaposlenih u sklopu Direkcije za nadzor.'?” Zakljucak

102  Informacije predstavljene u ovom poglavlju preuzete su iz Izvjestaja o implemetaciji Strategije pravosuda i Akcionog plana za sprovodenje
strategije za period 2014-2018. NVO Akcija za ljudska prava (HRA) i Centar za monitoring i istrazivanja (CeMlI), predstavljen 24.04.2017.
godine, dostupan na: http://www.hraction.org/wp-content/uploads/Izvjestaj-24—4—2017-Finish11.pdf.

103 Zakon notarima (Sl. list Crne Gore, br. 055/16 od 17.08.2016), vidi ¢lanove od 112 a do 123 a.
104 IV polugodidnji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 2014—-2016, ref. poglavlja 5.5.2.2.1.
105 IV polugodisnji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 2014-2016, ref. poglavlje 5.5.2.31 tacka e.
106 1V polugodidnji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 2014-2016, ref. poglavlje 5.5.2.21, tacka a.

107 Analiza jacanja postojecih administrativnih kapaciteta u pogledu vrsenja nadzora nad radom notara i javnih izvrsitelja, nadleznosti Mini-
starstva pravde u vrienju nadzora shodno zakonskim i pozakonskim propisima str. 1, str. 2 nadleznosti Direkcije za nadzor u sklopu Mini-
starstva pravde.



Analize je da usljed slozenosti, raznovrsnosti, obima poslova i odgovornosti u njihovom vrienju, Direkcija
za nadzor nije u mogucnosti da sa postojecim brojem sluzbenika izvrsi kompletan redovni i vanredni
nadzor u svim subjektima koje kontrolise. Kako bi se obezbijedilo azurno vrienje nadzora i blagovremeno
preduzimanje mjera nadzora i kontrole utvrdena je potreba za povecanjem ukupnog broja izvrsilaca nad-
zora, pored postojeca Cetiri izvriioca, za dva dodatna ovlascena sluzbenika i to posebno u dijelu nadzora
nad zakonito3¢u rada notara i javih izvrsitelja'®®.

Uspostavljanje elektronskog umrezavanja svih notarskih kancelarija medusobno i omoguéavanje
elektronskog umrezavanja svih notarskih kancelarija sa evidencijom Uprave za nekretnine Crne
Gore je najvaznija aktivnost predvidena Strategijom, od klju¢nog znacaja za razvoj notarske djelatnosti
i ostvarivanje uloge notara kao ¢uvara pravne sigurnosti u poslovima koji se odnose na raspolaganje
nepokretnostima i stvarnim pravima na nepokretnostima. Od planiranih aktivnosti iz Akcionog plana
2014.-2016. na ovom polju je shodno posljednjem Izvjestaju o relizaciji mjera iz akcionog plana, u prvom
kvartalu 2016. godine oformljena posebna radna grupa u sklopu Ministarstva pravde koja je identifikovala
organe, strukturu i stanje kvaliteta podatka.'’ Izraden je softver odnosno programsko-informaciono rje-
$enje za umrezavanje notarskih kancelarija medusobno, i to jo3 u Il kvartalu 2015. godine."®

Obuke notara se sprovode u kontinuitetu u skladu sa Planom Notarske komore.™ Oblasti u kojima je

Notarska komora identifikovala potrebu za dodatnim usavr$avanjem i edukacijom notara u periodu 2015.
je njihovo obucavanje u pravcu kvalitetnijeg vodenja ostavinskih postupaka, a u skladu sa izmjenama
Zakona o vanparni¢nom postupku (SL. list Crne Gore, br. 020/15 od 24.04.2015) te je u toj oblasti prije,
a i nakon stupanja na snagu izmjena Zakona o vanparni¢nom postupku, organizovano nekoliko obuka, a
samo u 2015. godini organizovane su po tri radionice na regionalnom principu™™.

7.2.2. Nerealizovane ili djelimi¢no realizovane aktivnosti

Aktivnosti iz Akcionog plana koje su u dijelu razvoja i unaprjedenja notarske sluzbe ostale nerealizovane i djelimic-
no realizovane su sljedece:

1. Dalji razvoj notarijata u pravcu imenovanja notara u svim mjestima i na svim sluibenim sjedistima

Do danas u opstinama Plav, Pluzine, Zabljak, Savnik, Mojkovac i Andrijevica, u kojima je Pravilnikom o bro-
ju mjesta i sluzbenih sjedista notara za teritoriju Crne Gore predvideno ustanovljenje sluzbenih sjedista
notara, nije doslo do njihovog imenovanja.™® Gradani ovih opstina i dalje ostvaruju pravo na pristup nota-
ru u susjednim opstinama. Iz istog razloga su i Osnovni sudovi u Kolasinu, Zabljaku i Plavu ostali iskljucivo
nadlezni za sprovodenje ostavinskog postupka, bez moguénosti povjeravanja ostavinskih predmeta na
postupanje notarima. Akcionim planom, kao ni posljednjim Izvjestajem o njegovoj implementaciji,
nisu predvidene konkretne mjere na planu motivacije odgovarajuceg kadra za vrienje notarske
funkcije u ovim opstinama, a na §ta upucuje ¢injenica da tokom prve dvije godine sprovodenja
strategije nije doslo do imenovanja notara niti u jednoj od navedenih opstina, te da se nastupi
u medijima notara i predstavnika Notarske komore, odnosno informisanje javnosti flajerima i
brosurama, nisu pokazali kao adekvatne mjere i aktivnosti na ovom polju.

2. Jaéanje kapaciteta Ministarstva pravde i sudova u pravcu vrienja nadzora nad radom notara

Nakon izrade Analize o jacanju administrativnih kapaciteta u pogledu vrienja nadzora nad radom notara
iz 2015. godine, sljedeca planirana aktivnost za Ill kvartal 2015. odnosila se na lzmjene Akta o unutrasnjoj
organizaciji i sistematizaciji Ministarstva pravde, a shodno zaklju¢cima predmetne Analize™. Pravilnik o
unutradnjoj organizaciji i sistematizaciji radnih mjesta, je izmijenjen i usvojen sa zakasnjenjem na sjednici
Vlade Crne Gore odrzanoj 03.03.2016. godine. Izmijenjeni Pravilnik o unutrasnjoj organizaciji i siste-
matizaciji i dalje predvida samo éetiri radna mjesta u Direkciji za nadzor™, uprkos ¢injenici da je
zakljuécima analize ustanovljena potreba dodatnog zaposljavanja jos dva lica, posebno u dijelu
vrienja nadzora nad radom notara i javnih izvrsitelja. Nakon usvajanja izmjena Pravilnika u martu
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Kao gore, Analiza jacanja postojecih administrativnih kapaciteta u pogledu vrienja nadzora nad radom notara i javnih izvrsitelja, zakljucci,

str. 6.

IV polugodisniji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 20142016, ref. poglavlje 5.5.2.51, kolona b.

Il polugodidnji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 20142016, ref. poglavlje 5.5.2.4..

IV polugodisniji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 2014-2016, ref. poglavlje 5.5.2.6.1 kolona b.

Analiza rada notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima od juna 2016. godine, str. 13.

Pravilnik o broju mjesta i sluzbenim sjedistima notara za teritoriju Crne Gore (SL. list Republike Crne Gore, br. 023/06 od 14.04.2006, SI. list

Crne Gore, br. 011/12 od 22.02.2012) ¢lan 3.
Kao gore, Analiza jacanja postojecih administrativnih kapaciteta u pogledu vrienja nadzora nad radom notara i javnih izvrsitelja, zakljucci,

str. 6.

Pravilnik o unutrasnjoj organizaciji i sistematizaciji radnih mjesta u Ministarstvu pravde Izmjene V 01-6182/13-5 usvojene na sjednici Vlade

03.03.

2016.godine, ¢lan 15, odjeljak 14.
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2016.godine koje nisu predvidale dodatno zaposljavanje u Direkciji za nadzor, identifikovana je potreba
za njegovom ponovnom izmjenom i Ministarstvo pravde je nakon pruzene pomodi od strane experata
angazovanih u okviru projekta EUROL, pocelo sa pripremama nacrta novog Pravilnika o unutrasnjoj orga-
nizaciji i sistematizaciji" U IV polugodisnjem izvjestaju nije naveden rok u kojem se ocekuje reali-
zacija ove aktivnosti, a koja je ujedno preduslov za realizaciju zaposljavanja dodatnog strucnog
kadra u Direkciji za nadzor, radi vrienja ucestalijeg nadzora nad notarima i javnim izvrsiteljima,
u cilju unaprjedenja njihove efikasnosti i kvaliteta u radu.

lako je akcionim planom za IV kvartal 2015. godine predvideno dodatno zaposljavanje u Ministarstvu
pravde, ova aktivnost nije realizovana, i sa istom se kasni preko godinu dana, a iz razloga $to se kasni za
izradom Pravilnika o unutra$njoj organizaciji i sistematizaciji Ministarstva pravde koja je u toku.” U IV
polugodisnjem izvjestaju nije naveden rok u kom se ocekuje realizacija ove aktivnosti.

Notarijat u Crnoj Gori

3. Uspostavljanje elektronskog umrezavanja svih notarskih kancelarija medusobno i omoguéavanje elek-
tronskog umrezavanja svih notarskih kancelarija sa evidencijom Uprave za nekretnine Crne Gore

Iz tehnickih razloga na strani Uprave za nekretnine jos uvijek nije stavljena u funkciju programska platfor-
ma za umrezavanje notarskih kancelarija sa Upravom za nekretnine. lako je obecano da ce se sa realiza-
cijom elektronskog umrezavanja Uprave za nekretnine i notara nastaviti od marta 2016. godine, nikakve
dalje aktivnosti nisu preduzimane na tom planu, pri ¢emu se Notarska komora Crne Gore vec obratila
Ministarstvu pravde sa molbom da posreduje u rjesavanju ovog problema.™ Samim tim je glavna aktiv-
nost koja vodi do uspostavljanja pravne sigurnosti prilikom prometa nekretninama ostala nerealizovana i
sa istom se kasni godinu dana, budu¢i da je njena realizacija bila predvidena za prvi kvartal 2016. godine.

Zastalo se sa primjenom prvobitnog plana za prethodno medusobno umrezavanje svih notarskih
kancelarija, jer je Notarska komora obavijestena od strane Uprave za nekretnine da ¢e se kroz
elektronski sistem Uprave za nekretnine istovremeno izvrsiti i umrezavanje notara medusobno,
simultano sa njihovim povezivanjem sa Upravom za nekretnine. U momentu kada se zastalo sa
realizacijom programskog umrezavanja notara, programsko rjesenje za medusobno umrezavanje
notara je ve¢ u potpunosti bilo izradeno od strane Ministarstva pravde i Notarske komore, i to
jos u IV kvartalu 2015. godine.

116 IV polugodisnji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 2014-2016, ref. glava V, Pregled statusa nerealizovanih i djelimi¢no relaizovanih
aktivnosti iz prethodnog izvjestajnog perioda, poglavlje 5.5.2.31, koloona b.
17 IV polugodisnji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 2014—-2016, ref. glava V, Pregled statusa nerealizovanih i djelimi¢no relaizovanih
aktivnosti iz prethodnog izvjestajnog perioda, poglavlje 5.5.2.31, kolona c.
118 IV polugodisnji izvjestaj o implementaciji Akcionog plana 2014-2016, ref. glava V, Pregled statusa nerealizovanih i djelimi¢no relaizovanih
26 aktivnosti iz prethodnog izvjestajnog perioda, poglavlje 5.5.2.5.1 kolona b.



8. PROBLEMI U RADU SA STANOVISTA NOTARA

8.1. NAJSPORNIJI IDENTIFIKOVANI PROBLEMI

Kao jedan od najvecih problema u radu notari isticu ¢injenicu da jo$ uvijek nije zavrSeno njihovo umrezavanje sa
Upravom za nekretnine, sa kojim se prili¢no kasni, a sto bi im olaksalo posao, povecalo pravnu sigurnost i onemo-
gucilo visestruke prodaje, koje se i dalje javljaju u praksi.

Notari isti¢u da stranke prilikom sacinjavanja notarskih zapisa koji je vezan za nepokretnosti, ne donose potpunu
dokumentaciju, odnosno najcesce ne prilazu list nepokretnosti koji je izdat na datum sacinjavanja samog akta, a
Sto je itekako neophodno sa aspekta pravne sigurnosti. Kada se realizuje postupak umrezavanja notari ¢e, osim
uvida u list nepokretnosti izdat na datum sacinjavanja notarskog akta, imati uvid i u podnijete zahtjeve, jer se isti
Cesto ne unose u bazu istoga dana, te Ce se na taj nacin sprijeciti mogucnost visestruke prodaje.

Predsjednik Notarske komore, Branislav Vukicevi¢, istice da je na sastanku sa predstavnicima Uprave za nekretnine
pocetkom marta 2017. dogovoreno da ¢e se postupak umrezavanja odvijati u tri faze."” Tako ¢e notari u prvoj fazi
imati pristup podnijetim zahtjevima, u drugoj fazi ¢e moci sami da, prilikom sacinjavanja notarskih zapisa, izdaju
listove nepokretnosti koji ¢e predstavljati zvani¢ne dokumente, nakon sto ih notari ovjere svojim pecatom, dok
Ce sa zavrsetkom trece faze procesa umrezavanja notari imati mogucnost da direktno preko programa podnose
zahtjev za uknjizbu.

Notari isticu i veliku pravnu nesigurnost prilikom zaklju¢enja predugovora o kupoprodaji, koji su Cesti kada se ugo-
vara buduc¢a kupoprodaja stambenih ili poslovnih jedinica u fazi izgradnje stambenog objekta. U trenutku zakljuce-
nja predugovora, u listu nepokretnosti je upisana samo katastarska parcela, pri ¢emu notari, u cilju identifikovanja
jedinice koja je predmet buduce kupoprodaje, koriste podatke iz projekta objekta koji je u izgradniji. Hipoteticki,
jedan investitor moze zakljuciti kod razli¢itih notara vise predugovora o kupoprodaji u kojima je predmet ista ne-
pokretnost, pri ¢emu umrezavanje notara sa Upravom za nekretnine ne bi moglo da sprijeci ovaj problem. Prednje
iz razloga sto katastar ne moze voditi evidencije o jo$ neupisanim nepokretnostima i pravima na njima.

Problem u radu pojedinim notarima predstavlja i ogranicenost slobode izbora notara od strane gradana, iako for-
malno ta sloboda postoji. Naime, notari isticu da su se susrijetali sa situacijama da npr. banke sugerisu svojim
klijentima da potrebni notarski zapis sacine kod odredenog notara, uz obrazlozenje da ¢e im konkretni notar to
saciniti na najbolji nacin, dok navode da je ¢ak postojala situacija da pojedine banke insistiraju da notarski zapis
mora biti sacinjen od strane odredenog notara.””® Notari isti¢u da sli¢an problem postoji i sa investitorima.’”’ O
ovom problemu je prethodno bilo rijeci kod nelojalne konkurencije.

Osim prethodno navedenog problema koji imaju sa bankama, notari tvrde da banke insistiraju da se pojedini no-
tarski zapisi moraju saciniti na odredeni nacin, konkretno, kada se radi o zaloznoj izjavi, banke notarima $alju formu
izjave koju ¢e one jedino prihvatiti kao valjanu, dok notari smatraju da se na taj nacin njihova djelatnost svodi na
posao pisara i posebno ugrozava njihova uloga zastitnika interesa stranaka. Zapravo je najveci problem percep-
cija samih stranaka o tome 3ta predstavlja zastita njihovih interesa, jer ako notar zastiti njihove interese tako da
zalozna izjava ne bude u formi koja odgovara banci, postoji moguénost da banka u tom slu¢aju ne odobri kredit
jer ne smatra konkretno sredstvo obezbjedenja adekvatnim, a $to stranke svakako nece smatrati da je u njihovom
interesu. |z tog razloga, stranke ¢e gotovo uvijek popustiti pred zahtjevima banke.

8.2. PREPORUKE NOTARA U CILJU PREVAZILAZENJA PREPREKA U RADU

Jedna od preporuka notara koja bi olaksala njihov rad jeste i umrezavanje notara sa bazom Ministarstva unu-
trasnjih poslova kako bi mogli da vrie uvid u podatke o mati¢nim brojevima stranaka, njihovim prijavljenim adre-
sama i slicno. Ovo bi prije svega doprinijelo okoncanju ostavinskih postupaka u zakonom predvidenom roku od 60
dana, imajuci u vidu da predlozi za pokretanje ostavinskog postupka najc¢esce ne sadrze sve potrebne podatke, a
da notari ¢esto cekaju i oko 15 dana na informaciju koju traze od Ministarstva unutrasnjih poslova, a sto im dodat-
no odugovlaci postupak. Medutim, ovaj predlog notara nije odobrila Agencija za zastitu li¢nih podataka, jer smatra
da bi se taj na taj nacin krsile odredbe Zakona o zastiti podataka o licnosti.

119  Intervju sa Branislavom Vukic¢evi¢cem, predsjednikom Notarske komore Crne Gore, Gorjana Lekovic, 2.03.2017.
120 Informacije dobijene u razgovorima nekoliko notara sa istrazivaem NVO Akcija za ljudska prava pocetkom 2017. godine.
121  Isto.

ejejou ejsiAoue)s es npeJ n 1wd)qoid ‘8

27



Notarijat u Crnoj Gori

28

Kako su u proceduri i izmjene Zakona o privrednim drustvima, predsjednik Notarske komore je u tom pravcu
predlozio izmjenu koja bi predvidala da osnivacke akte privrednih drustava mogu sacinjavati samo notari u formi
notarskog zapisa i advokati u formi privatnih isprava koja bi bile podlozne potvrdi od strane notara. Na taj nacin
bi se prosirila nadleznost notara, povecala pravna sigurnost i informisanost lica koja osnivaju privredna drustva.
Predsjednik Notarske komore isti¢e da sada osnivacku dokumentaciju sacinjavaju mahom ra¢unovodstvene agen-
cije koje to rade sablonski i najcesce besplatno kako bi nakon toga bile angazovane od strane osnovanog drustva,
a §to po njemu predstavlja odredeni oblik nadripisarstva.

Notari takode smatraju da je opravdano rjesenje prevideno Nacrtom Zakona o ovjeravanju potpisa, rukopisa
i prepisa, da sudovi vise nece biti nadleini za ovjeravanje, ve¢ da se ta nadleznost prepusti notarima, a $to
bi dovelo do daljeg rasterecenja sudova, s tim $to isticu da procedura usvajanja predmetnog zakona traje previse
dugo, imajuci u vidu da je isti u formi nacrta jos od 2013.

Prema preporuci notarke Sonje Radovi¢, inicijalno planirano umrezavanje notarskih kancelarija medusobno bi mo-
glo biti rjeSenje za sprecavanje visestrukog ugovaranja buducée prodaje iste nepokretnosti. Konkretno, modifika-
cijama postojeceg softverskog programa koji je izraden u skladu sa Akcionim planom, na nacin koji bi poboljsao
tehnicke opcije kojima notari raspolazu u okviru sistema, notarima bi bilo omoguéeno da vode zajednicku eviden-
ciju o predugovorima o kupoprodaji zaklju¢enim u njihovim notarskim kancelarijama, kao i o projektnim oznakama
jedinica koje su predmet predugovora. Na ovaj nacin bi se sprijecilo ugovaranje buduce visestruke prodaje iste
nepokretnosti od strane jednog investitora kod razli¢itih notara, jer bi notari imali na raspolaganju informaciju da
li je vec¢ ugovorena buduca kupovina nepokretnosti odredenih projektnih oznaka.

Po njenom misljenju, pruzanje usluga notara bi bilo mnogo efikasnije i obezbijedila bi se neuporedivo veca pravna
sigurnost strankama prilikom zakljucivanja pravnih poslova, kada bi se sprovelo uvodenje jedinstvenog softvera, po
uzoru na rjesenje u Njemackoj, koji bi koristili notari, pravosude, Ministarstvo pravde, Uprava za nekretnine i svi re-
gistri, ukljucuju¢i odredene registre MUP-a (izvodi iz MR rodenih, vjencanih i umrlih). Na ovaj nacin, osim podataka
koji se odnose na nepokretnost, notari bi mogli pribaviti i podatke koji se odnose na sve vrste dazbina koje terete
nepokretnosti, kao i statusne podatke o ugovornim stranama.



9. NOTARIJAT | ISKUSTVA GRADANA

9.1. REZULTATI ISTRAZIVANJA JAVNOG MNJENJA

Akcija za ljudska prava i Centar za monitoring i istrazivanje su sproveli istrazivanje javhog mnjenja o percepciji
gradana o efikasnosti rada pravosudnog sistema Crne Gore, kojim je obuhvacen i rad notara u Crnoj Gori.'”? Pred-
metno istrazivanje je sprovedeno od 30. januara do 11. februara 2017. godine, na reprezentativnom uzorku od 1016
ispitanika.

Rezultati su pokazali da je kontakt sa notarima imalo 28.3% gradana, te da je najveci broj ispitanika do odredenog
notara dolazio po preporuci prijatelja, tacnije njih 44%.

Kada su u pitanju usluge za koje su notari angaZovani od strane ispitanika, onda je to u najvecem broju slucajeva
ovjera dokumenata (31.4%), nakon cega slijede ugovori o kupoprodaji (28.3%) i ostavinski postupak (26.8%). Mnogo
manji procenat gradana angazuje notare za zakljuc¢ivanje ugovora o zaloznim pravima, tacnije njih 5.8%, nakon cega
slijede imovinski postupci (3.9%), primanje u depozit isprava, novca, hartija od vrijednosti i drugih predmeta (1.5%),
vrienje poslova po sudskom nalogu (1.3%) i neke druge usluge koje notari mogu pruzati (11%).

Procenat od 63.3% ispitanika je bio u potpunosti zadovoljan kvalitetom usluge koju im je pruzio notar, 22.8% ispi-
tanika je bilo uglavnom zadovoljno pruzenom uslugom, dok je preostalih 13.9% ispitanika imalo stavove koji su se
kretali od onih neodredenih po pitanju kvaliteta usluge, pa do onih kojima su izrazavali potpuno nezadovoljstvo
pruzenom uslugom.

Prema stavovima ispitanika koji su bili dio reprezentativnog uzorka, notari su spremni da odgovaraju na pitanja
svojih klijenata imajuci u vidu da je 83.3% ispitanika odgovorilo potvrdno. 75.3% ispitanika tvrdi i da su notari u
potpunosti spremni da svoje stranke poduce o posljedicama koje sa sobom moze nositi pravni posao koji imaju
namjeru zakljuciti.

Usluga notara je ocijenjena kao dovoljno brza, shodno potvrdnom odgovoru 96.2% ispitanika. Kada je u pitanju
Notarska tarifa, onda predmetno ispitivanje pokazuje da veci dio ispitanika zapravo smatra da je ona optimalna,
tacnije njih 44.8%, da je veca od optimalne misljenja je 39% ispitanika, dok njih 4.1% cak smatraju da je trenutna
tarifa niza od optimalne.

Ipak, kada je u pitanju podnosenje eventualne prituzbe na rad notara ¢ak 88.1% ispitanika nije upoznato na koji
nacin to moze uciniti, dok se po odgovorima ostalih ispitanika prituzba moze podnijeti Notarskoj komori (4.6%),
Ministarstvu pravde (1.5%), sudu (1.4%), Ombudsmanu (0.7%), Advokatskoj komori (0.4%), a 3.3% ispitanika pak sma-
tra da je odlucivanje o eventualnoj prituzbi u nadleznosti neke druge institucije.

Vazno je uzeti u obzir i rezultate istrazivanja javnog mnjenja na temu ,Stavovi gradana o pravosudnom sistemu
Crne Gore’, koje su HRA i CeMI sproveli u martu 2016, okviru projekta ,Monitoring reforme pravosuda’”

Prema rezultatima ovog istrazivanja na reprezentativnom uzorku od 1016 punoljetnih gradana, od ukupne popu-
lacije ispitane na temu da li postoji povjerenje gradana u institucije crnogorskog pravosuda, ¢ak 45% ispitanika se
izjasnilo da ima povjerenja u notare, $to notarsku sluzbu ¢ini inistitucijom u koju gradani imaju najvise povjerenja,
ispred NVO sektora, Specijalnog drzavnog tuzilastva, Ministarstva pravde, tuzilastava, policije i predsjednika Crne
Gore, koji su rangirani odmah iza notara.'”® Od ispitanika koji su imali neposredan kontakt sa notarima 60% ispita-
nika je imalo povjerenje u instutuciju notara.

9.2. PRITUZBE GRADANA NA RAD NOTARA

Rezultati pomenutog istraZivanja javnog mnjenja o percepciji gradana o efikasnosti pravosudnog sisema ukazuju da
gradani nisu upoznati sa nac¢inom na koji mogu podnijeti prituzbu na rad notara, kome se takva prituzba podnosi i
na koji nacin se po njoj dalje postupa. Razlog za to moze biti i ¢injenica da crnogorski Zakon o notarima, poznaje i
definise samo prituzbu stranke u slucaju da notar odbije sacinjavanje pravnog posla, odnosno preduzimanje traze-
ne radnje, u kom slucaju stranka podnosi prituzbu Notarskoj komori. Kao $to je ranije navedeno, u nasem Zakonu

122 Istrazivanje javnog mnjenja o percepciji gradana o efikasnosti pravosudnog sistema, mart 2017: http://cemi.org.me/product/ispitiva-
nje-javnog-mnjenja-percepcija-gradana-o-efikasnosti-rada-pravosudnog-sistema-crne-gore-njegovih-organa/. lIstrazivanje je nastalo u
okviru projekta ,Ka efikasnosti pravosuda — unaprijedenje razvoja profesija u vezi crnogorskog pravosuda” koji je podrzala Kraljevina
Holandija.

123 Istrazivanje javnog mnjenja ,Stavovi gradana o pravosudnom sistemu Crne Gore’, mart 2016. godine, str. 19, 20 i 21, dostupno: http://www.
hraction.org/?p=10697.
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nije predviden rok u kom je Notarska komora duzna da postupi po prituzbi stranke i donese konkretnu odlukuy,
a nije predvideno ni da stranka, u slucaju da je nezadovoljna odlukom Komore, moze izazvati istu, u kom slucaju
bi se njena zakonitost ispitivala u drugostepenom postupku. Kada se radi o prituzbama ovakve vrste postu-
panje Notarske komore bi trebalo biti hitnog karaktera u zakonom predvidenom roku, sa moguénoséu
preispitivanja iste, buduéi da stranka moze pretrpjeti stetu ukoliko npr. ne zakljuci neki pravni posao u

ucesée notara neophodno.

Iz odgovora Notarske komore po zahtjevu za slobodan pristup informacijama koji je podnijet u cilju prikupljanja
vjerodostojnih informacija za potrebe izrade ovog izvjestaja obavijesteni smo da u praksi nije bilo prituzbi stranaka
zbog odbijanja notara da sacini notarski zapis ili preduzme drugu sluzbenu radnju.

Ostale prituzbe na rad notara nas zakon ne tretira niti predvida ko je nadlezan za postupanje po njima. Na primjer
u srpskom Zakonu o javnim beleznicima predvideno je da Ministarstvo pravde ili Notarska komora po prituzbi
stranke vrée nadzor nad radom javnog beleznika'?4, dok hrvatski Zakon o javnim biljeznicima predvida da su dr-
Zavna tijela duzna, a stranke ovlascene da prijave Ministarstvu pravde i Notarskoj komore djela i propuste javnih
biljeznika, te njihovih zamjenika, odnosno vrsitelja duznosti.'> Zakljué¢ak je da gradani moraju biti informisani
na koji naé¢in mogu podnositi ostale prituibe na rad notara, i kako se po istima postupa, posebno kada
uzmemo u obzir da Zakon o notarima u tom dijelu nije jasan, iako vazi prepostavka da se takve prituzbe
mogu podnositi Notarskoj komori i Ministarstvu pravde koje inac¢e vrse nadzor nad radom notara.

9.3. PRIMJERI ISKUSTAVA GRADANA"

Osim pozitivnih strana notarijata koje su u svojim izvjestajima prezentirali nadlezno ministarstvo i Notarska komo-
ra, gradani sa druge strane imaju i neka negativna iskustva koja su dozivjeli prilikom saradnje sa notarima. Iz primje-
ra mozemo zakljuciti da uloga notara kao preventivnih sudija i ¢uvara pravne sigurnosti nije uvijek bila dovoljno
izrazena prilikom sacinjavanja pravnih poslova.

Primjer 1

Gospodin tvrdi da je kupio stan na crnogorskom primorju, ugovor o kupoprodaji zakljuc¢en je kod notara i prili-
kom zakljucivanja ugovora notar je preuzeo obavezu (5to mu je dodatno placeno) da podnese ugovor u katastar
i izvrsi uknjizbu prava svojine u njegovu korist na stanu koji je bio predmet kupoprodaje. Medutim, kasnije se
ispostavilo da je notar tu obavezu izvrsio dva i po mjeseca nakon sacinjavanja notarskog zapisa, ¢ime je prekr-
Sio obavezu da, u najkracem mogucéem roku, dostavi ugovor katastru i izvr$i uknjizbu prava svojine. Problem je
nastao jer je gospoda koja je bila prodavac stana u meduvremenu uzela kredit koji je obezbijedila hipotekom
na stanu koji je bio predmet kupoprodaje, nakon cega, je prema saznanjima gospodina— kupca nestala, a njemu
ostao stan sa hipotekom. Gospodin kaze da jo$ razmislja na koji nacin da se zastiti, a razmislja i o podnosenju

krivicne prijave protiv notara.

Primjer 2

Gospoda iz Budve tvrdi da je notarka, iako je znala da je punomocniku firme njenog supruga otkazano pu-
nomodje, ipak dozvolila zaklju¢enje ugovora kojim pomenuto lice, kome su prestala ovlaséenja, obavezuje firmu
njenog supruga u pravnom prometu. Notarskim zapisom kod druge notarke biviem punomocniku firme je otka-
zano punomodje u septembru 2015, a sporna notarka je sacinila notarski zapis sa njim, u ime firme, u februaru
sljedece godine. Gospoda navodi da je vise puta bila kod notarke da je obavijesti o otkazanom punomodju, te
da je, nakon sto je saznala da je ova ipak sacinila notarski zapis, u ime firme sa ranijim punomoc¢nikom, obavije-
stila o tome i Notarsku komoru, u martu 2016. Gospoda tvrdi da je, kao sadasnji punomocénik preduzeca, u vise
navrata isla kod notarke radi predaje opoziva punomodja, o kome je svakako bila i ranije obavijestena. Stranka
je od notarke zahtijevala pojasnjenja u pravcu kako je notarka mogla dozvoliti zaklju¢enje ugovora, ako je vec
imala saznanje da je punomocje opozvano, medutim notarka se ponasala kao da se nje ne sjeca, kao i da ne zna
o kom se opozivu radi. Gospoda je prijavila notarku policiji, a protiv bivieg poslovnog partnera njenog muza
podnijela je krivicnu prijavu nadleznom tuzilastvu. Tuzilastvo je na kraju pokrenulo postupak u kome sumnjici
bivieg poslovnog partnera za krivicna djela navodenje na ovjeravanje neistinitog sadrzaja i zloupotrebu ovla-
$c¢enja u privrednom poslovanju.

124 Zakon o javim beleznicima Srbije ¢l. 148 g, st. 2/i ¢[. 148 a, st. 2.
125 Zakon o javnim biljeznicima Hrvatske ¢l. 142.
126 Autorka istrazivanja i teksta u ovom poglavlju je novinarka Maja Boricic.



Primjer 3

Izmedu stranaka je kod ovlas¢enog notara zakljucen Ugovor o vansudskom poravnanju. Istim su trebali biti reguli-
sani sporni odnosi izmedu izvodaca i investitora. U pitanju je bio gradevinski projekat u Budvi, preko milionske vri-
jednosti. Osnovni ugovor je bio zaklju¢en kao ugovor o gradenju izmedu glavnog investitora, koji je ulagao novac
i izvodaca radova, odnosno menadzera projekta koji je ugovarao sve poslove i ujedno bio vlasnik gradevinskog ze-
mljista, a koji je za ulozenu zemlju oc¢ekivao nekretnine u novoizgradenom objektu. Izvodac radova je koordinirao
kompletnim gradilistem, saradnja je uspjesno trajala dvije godine, investitor je uplacivao novac i gradilo se. Rok
zavrietka projekta je prekoracen od strane izvodaca, iz razloga tehicke prirode i produzen za skoro godinu dana,
¢ime je investitor bio nezadovoljan i potrazio je pravnu pomo¢ od advokata. Advokat investitora savjetovao je
da se izmedu njega i izvoda¢a-menadzera zaklju¢i vansudsko poravnjanje na nacin $to ¢e dotadasnjeg menadzera
potpuno iskljuciti iz projekta. Menadzeru, odnosno izvodacu, je re¢eno da ¢e samo formalno da zakljuce takvo
poravnanje, a da ¢e on i dalje imati ista ovlas¢enja na projektu kao i do tada. Prilikom zaklju¢ivanja poravnanja
usmeni dogovor je bio da ce investitor platiti sve dugove, da ¢e menadzeru ostati i nekretnina iz ovog projekta,
a u stvari je menadzer tim poravnanjem, koji je notar zakljucio bez obzira na nelogi¢nosti i nesrazmjeru u ustav-
novljenim pravima i obavezama, u potpunosti izgubio sva prava iz cijelog projekta, a ostale su mu sve obaveze sa
podizvodacima. Pored toga, umjesto njegove firme u poravnanju se pojavljuje nova firma, koja do tada nije bila
ni u kakvom poslovnom odnosu sa izvodacem i investitorom. Od svog punomocnika izvodac je obavijesten da
se vansudsko poravnanje nije moglo ni zakljuciti sa tre¢com stranom, buduci da se istim regulisu imovinsko-pravni
odnosi realizatora projekta u cilju preveniranja sudskog spora. Notar je ovjerio takvo poravnanje, i dao mu svojstvo
izvrsne isprave, koje ima pravno dejstvo kao da su se stranke poravnale pred sudom, iako mu je po rijecima stranke
moralo biti sumnjivo §to se u poravnanju, izmedu ostalog, pojavljuje ugovorna strana koja uopste nije ucestvovala
u tom poslu. Cak se otislo korak dalje, pa je i aneks tog poravnanja potpisan i ovjeren kod notara, bez prisustva
izvodaca kao ugovorne strane, u prisustvu treceg lica, iako se izmjene i dopune glavnog pravnog posla— ugovora o
poravnanju mogu aneksirati samo uz prisustvo svih strana koje su ucestvovale u zaklju¢enju glavnog ugovora. Pod-
nijeta je tuzba za ponistaj tog vansudskog poravnanja, kojom treba da se utvrdi da je u pitanju fiktivno poravnanje.
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10. ISKUSTVA ADVOKATA U SARADN]JI SA NOTARIMA

Za potrebe izrade ovog izvjestaja advokati su podijelili svoja iskustva koja prositicu iz saradnje sa notarima. Ove
dvije samostalne pravnicke profesije i sada se znacajno prepli¢u u radu, pri ¢emu su do stupanja notara na rad u
201. godini advokati bili jedini samostalni profesionalci koji su doprinosili jacanju pravne sigurnosti prilikom pro-
meta nekretnina i zakljucivanja drugih pravnih poslova koji sad spadaju u isklju¢ivu nadleznost notara.

10.1. PRIMJEDBE NA RAD NOTARA

Ispod je dat pregled primjedbi na rad notara, koje su podijeljene prema poslovima za cije preduzimanje su notari
nadlezni i duznostima koje su ustanovljene Zakonom o notarima:

Ostavinski postupci:

Kod sprovodenja ostavinskih postupaka od strane notara naj¢esce se istice nedostatak aktivnije uloge
notara u prikupljanju dokumentacije relevantne za sprovodenje ostavinskog postupka npr. smrtovnice,
listova nepokretnosti, odgovarajuc¢ih podataka iz MUP-a, §to stranke izlaze dodatnim troskovima. Ovo
imajuci u vidu da su notari oslobodeni taksi na pribavljanje dokumenata od strane organa uprave, dok
stranke i njihovi zastupnici te troskove moraju snositi;

Kada su u pitanju obrazlozenja rjesenja o nasledivanju, istaknuto je da su ista preopsirna, cesto i na preko
10 strana, te da sadrze obimna obrazloZenja sa konstatacijama kojima se opterecuje sadrzina odluke (npr.
ko je sve pozvan od stranaka, ko se odazvao pozivu i sl).

Sacinjavanje pravnih poslova i upozorenje stranaka na posljedice pravnog posla:

Najveci broj advokata istakao je da po njihovom misljenju notari samo formalno upozoravaju stranke na
moguce posljedice prilikom zakljucenja pravnog posla, te da se upozorenja konstatuju u zapisu prven-
stveno u cilju zastite notara od eventualne odgovornosti;

Ne ulaze se stvaran napor od strane notara da se strankama objasne dometi pravnog posla koji zaklju-
¢uju, ved se sadrzina ugovora sa svim upozorenjima koja su ¢esto brojna, brzo ,prelete” strankama, bez
potrebnih pojasnjenja. Na taj nacin se ne moze adekvatno ni utvrditi postojanje stvarne volje za zakljuce-
nje ugovora, jer stranke ¢esto zakljucuju ugovore pod nepovoljnim uslovima, a pod pritiskom investitora,
banaka, te se desava da ni ne shvate domete pravnog posla koje su zakljucili, odnosno neravnomjernost
ustanovljenih prava i obaveza;

S druge strane, istaknuto je da se prilikom zaklju¢ivanje kupoprodajnih ugovora, stranke ¢esto upozorava-

ju npr. na zabiljezbe i terete koji nisu u vezi s posebnom jedinicom koja je predmet kupoprodaje, veé su
upisani na zemljistu, objektu i sl. pa stvaraju nesigurnost kod stranaka kad zakljuc¢uju pravne poslove.

Poslovi ovjere potpisa:

U ovom dijelu se najcesce istice prekoracenje ovlascenja notara prilikom ovjere potpisa na ugovorima,
punomodjima i drugim dokumentima kod kojih je obavezna ovjera potpisa, buduci da notari cesto ula-
ze u sadrzinu dokumenta na kojima se potpis ovjerava, a da pritom Zakon o notarima izri¢ito predvida
da notar ne ulazi u sadrzinu dokumenta, ve¢ garantuje za autenticnost potpisa na ispravi i identitet
lica koje ga potpisuje. Notari ¢ak nisu ovlasceni provjeravati ni svojstvo u kom stranka ovjerava potpis,
izuzev na zahtjev stranke, odnosno u slucaju kada notar ovjerava potpis lica koje je zastupnik nekog
pravnog lica ili drzavnog organa, kada notar moze u ovjeri da potvrdi da se to lice potpisalo za pravno
lice ili drzavni organ, samo ako je prethodno utvrdio da se radi o ovlas¢enom licu;

Advokati takode smatraju da su troskovi ovjere potpisa i fotokopije dokumenata, sada visi u odnosu na
tarife suda —opstinskog organa, te da se ne treba ukidati ovlaséenje sudova za ovjeru potpisa i opstinskih
organa da paralelno sa notarima mogu ovjeravati kopije dokumenata.

Nadzor nad radom notara:

Jedan advokat je istakao da Notarska komora ne reaguje niti odgovara na prituzbe povodom nesavjesnog
rada notara.



10.2. POZITIVNA ISKUSTVA ADVOKATA U RADU SA NOTARIMA |
PREPORUKE ZA UNAPRJEDENJE RADA NOTARA

Pozitivno se ocjenjuje postojanje zainteresovanosti i ljubaznosti administrativnog osoblja kod notara sa kojima
advokati saraduju, kao i dostupnost i fleksibilnost notara u saradnji sa advokatima. lako je veci broj primjedbi
na njihov rad u odnosu na pohvale, advokati isti¢u i da je u pitanju relativno nova djelatnost, sto se treba uzeti
u obzir prilikom kritickog osvrta na njihov rad. Sugestije se pretezno odnose na azuriranje baze podataka notara
(stvaranje jedinstvene baze podataka) tako da se sprijeci visestruka prodaja nepokretnosti.

10.3. EFEKAT UVODENJA SIROKOG OBIMA ISKLJUCIVIH NADLEZNOSTI NOTARA
NA RAD ADVOKATA

Dio intervjuisanih advokata je stava da su notari preuzeli znacajan dio posla i prihoda od advokata, te da je sada
prakti¢no nemoguce da advokat dode u situaciju da pruzi i naplati uslugu sacinjavanja ugovora o prometu ne-
pokretnosti. Cak i kada advokati pripreme sadrzinu pravnog posla i podnesu ga na potvrdu tzv. solemnizaciju
nadleznom notaru, notar naplacuje 80% naknade koju bi ostvario da je sam sacinjavao notarski zapis. Tada stranke
placaju i advokata i notara, $to je sasvim nepotrebno jer se u oba sluc¢aja radi o dva kvalifikovana pravna stru¢njaka.
Smatra se da je uvodenjem notarske sluzbe u pravni sistem Crne Gore notarima dat monopol na sve pravne poslo-
ve u vezi nekretnina, te da jedan monopol uzrokuje i druge tako da su se mnoge notarske kancelarije pretvorile u
neformalne agencije za posredovanje u prometu nekretnina.

Sa druge strane, pojedini advokati su i stanovista da se uvodenjem notara u nas pravni sistem nije ugrozilo po-
slovanje advokata, bududi da isti i dalje preko potvrde-solemnizacije sacinjavaju pravne poslove o prometu ne-
kretnina, kao i druge pravne poslove za svoje klijente. Posebno isti¢u da su pravni poslovi koji se zakljucuju pred
notarom cesto vrlo kompleksni i podrazumijvaju ugradivanje posebnih mehanizama zastite i osiguranja izvrienja
ugovornih obaveza. Samim tim njihovi klijenti najcesée svoje specifi¢ne ugovorne odnose, mahom iz privrednih
djelatnosti, i dalje prethodno sacinjavaju preko advokata, koji vec imaju znanje o pozadini i spornim pitanjima koja
se ugovorom Zele regulisati. U svakom slucaju advokati su saglasni kada je pitanju opravdanost smanjenja tarifa
prilikom solemnizacije privatnih isprava od strane notara, shodno zakonskim rjesenjima zemalja u regionu.
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11. RAD NOTARA KROZ PRIZMU JAVNOSTI,
NVO SEKTORA | CLANAKA OBJAVLJENIH
U STAMPANIM MEDIJIMA

11.1. NOTARSKA TARIFA

U razgovorima sa notarima je potvrdeno da se gradani najcesce zale na Notarsku tarifu, zbog nerazumijevanja
principa primjene tarifnih brojeva, i obracuna visine iznosa naknade notara za obradu isprava i pruzanje usluga.

Na portalu RTCG je u periodu od 16.03.2015 do 21.03.2015. trajala anketa vezana za rad notarskog sistema, gdje su
gradani odgovarali na pitanje da li smatraju notarske tarife previsokim, pri ¢emu je ¢ak njih 93,3% odgovorilo potvrd-
no. Potpredsjednik Notarske komore, Darko Curi¢, je kazao da nije saglasan sa tim misljenjem i istakao da naknade
za sastavljanje notarskih zapisa zavise od vrijednosti pojedinaénih predmeta.'”” Izmedu ostalog je rekao i da su prije
uvodenja notarijata, naknade za ovjeru ugovora u sudu zavisile od vrijednosti predmeta ugovora i kretale se do 320€,
a da je pritom sud samo ovjeravao potpise bez ulazenja u sadrzinu ugovora, dok su notari nadlezni za sastavljanje,
pri ¢emu paze na zakonske propise i zastitu stranaka i odgovaraju za ono §to sastave. Posebna tarifa koja se primje-
njuje prilikom sprovodenja ostavinskih postupaka od strane notara takode nije nepovoljnija u odnosu na troskove
koje su stranke imale pred sudovima. Rezultate istrazivanja javnog mnjenja o visini tarife vidjeti na str. 47.

11.2. UCESCE NOTARA U SACINJAVANJU ZELENASKIH UGOVORA?

Na pitanje Agencije MINA Business o broju prituzbi gradana koje su podnijete Ministarstvu pravde zbog ucesca
notara u sacinjavanju zelenaskih ugovora, za potrebe sacinjavanja ¢lanka ,Notari ne ovjeravaju zelenaske ugovore’,
iz Ministarstva su u julu 2015. godine odgovorili da u dotadasnjem redovnom nadzoru rada notara nijesu upoznati
ni sa jednim slu¢ajem koji bi upucivao da se radi o poslu koji ima elemente zelenastva, kao i da nijesu primili nijed-
nu predstavku koja bi se na to odnosila.”® Ministarstvo pravde je tom prilikom i pozvalo sve gradane koji imaju pri-
tuzbe da notari ucestvuju u poslovima sa elementima zelenasenja, da se obrate ministarstvu ili Notarskoj komori.

Za potrebe izrade ¢lanka objavljenog u dnevnim novinama ,Vijesti’— ,Zelenaske ugovore je tesko prepoznati” od
13.02.2017, Ministarstvo pravde je saopstilo da je za pet godina rada notarijata Ministarstvo primilo samo jednu
prituzbu o u¢edcu notara u poslovima sa elementima zelenasenja, te da je zbog zakljucenja takvog ugovora protiv
jednog notara podnijeta krivicna prijava i pokrenut parni¢ni postupak, koji jo$ nije pravosnazno okoncan.'?

U pomenutom ¢lanku je notar i potpredsjednik komore, Darko Curi¢, izjavio da je za notare vrlo tesko da prepo-
znaju zelenaske i fiktivne ugovore bez pomodi stranaka. U pitanju su nistavi ugovori shodno odredbama Zakona o
obligacionim odnosima, i notari su duzni da odbiju njihovo sacinjavanje. Medutim, da bi notar odbio zakljucenje
zelenaskog ugovora kojim se ugovara nesrazmjerna imovinska korist za jednu stranku, koristeci tesko materijalno
stanje druge strane, potrebna im je pomo¢ stranaka, a pritom cesto i same stranke prikrivaju pobude i stvarne
uslove i okolnosti pod kojima zakljucuju takve pravne poslove. Curi¢ je istakao da notar ne moze da utvrdi da li je
npr. ugovorom o kupoprodaji nepokretnosti prikriven neki drugi ugovor (zajam i sl.) ili da li je kupoprodajna cijena
u stvarnosti isplacena, ako stranka tvrdi da jeste. Samim tim ne moze odbiti sacinjavanje pravnog posla, ako stran-
ke Zele njegovo dejstvo, uprkos upozorenju notara na nesrazmjeru medusobnih davanja.”*°

11.3. NOTARSKA GRESKA?

U julu 2016. godine u medijima je objavljeno da je porodica iz Niksi¢a optuzila notara da je zloupotrijebio sluzbeni
polozaj, jer je ovjerio ugovor o razmjeni po kojem su izgubili stan u Podgorici od 48 kvadrata. U pismu upu¢enom
Notarskoj komori naveli su da je notar ovjerio ugovor kojim je stan u Podgorici zamijenjen za privremeni objekat
u Beranama koji je sagraden na opstinskom zemljistu. ,Vijesti” su imale uvid u Ugovor iz 2012. i Aneks ugovora iz
2014. kojim je ,glavu za glavu” zamijenjen stan, na osnovu kasnije opozvanog punomocdja, za poslovnu zgradu u

127 ,Notari: tarife nisu previsoke’, portal RTCG, 26.03.2015, http://www.rtcg.me/vijesti/drustvo/86140/notari-tarife-nijesu-previsoke.html.

128 ,Notari ne ovjeravaju zelenaske ugovore’, portal RTCG, 19.07.2015. http://www.rtcg.me/vijesti/ekonomija,/98099/notari-ne-ovjerava-
ju-zelenaske-ugovore.html.

129 ,Zelenaske ugovore tesko prepoznati’; portal Vijesti, 13.02.2017, dostupno na: http://wwwuvijesti.me/vijesti/zelenaske-ugovore-tesko-pre-
poznati-924528.
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privredi u Beranama od 35 kvadrata. Potpisali su ga punomocnik porodice, i vlasnica poslovne zgrade. Porodica
je medutim, tvrdila da je notar ovjerio ugovor uprkos tome $to vlasnica zgrade plac¢a naknadu Opstini Berane za
koris¢enje zemljista na period od pet godina i $to zgrada nije predmet svojine.”

Predsjednik Notarske komore, Branislav Vukicevi¢, kazao je da je upoznat sa slucajem, dodavsi da je ugovor ovje-
ren na osnovu punomodja vlasnika stana i dokumentacije iz katastra. On je kazao da je predmet proslijeden
disciplinskom tuziocu, koji treba da utvrdi da li je doslo do greske notara. Medutim, po stavu Vukicevica, notar
nije odgovoran jer je ugovor sacinio na osnovu punomodja i dokumenta iz katastra po kojem je poslovna zgrada
zavedena kao trajna nepokretnost. Iz Notarske komore je u meduvremenu povrdeno da je stranka u ovom slucaju
odustala od zahtjeva za utvrdivanje disciplinske odgovornosti notara, pa je postupak obustavljen.

11.4. NOTARI, JAVNI FUNKCIONERI?

Kao regovanje na zvani¢nu odluku Agencije za sprjecanje konflikta interesa, u kojoj se konstatuje da notari nisu
javni funkcioneri, NVO MANS je objavila saopstenje u kom navodi da su notari duzni da polazu racune javnosti,
bududi da je prema zakonu, notarska sluzba javna sluzba, a notari vrie poslove koje su im povjerili sudovi Crne
Gore, imenuje ih Ministarstvo pravde dok notarski akti definitivno predstavljaju javne isprave. Sve su to odrednice
koje idu u prilog tvrdnji da notari treba da budu smatrani javnim funkcionerima. Imajuci u vidu osjetljivost povje-
renih poslova, iz ove NVO smatraju da javnost mora imati pun uvid u njihov rad, kao i u imovinu i prihode. Ovo
je posebno vazno u sluc¢ajevima kada su upravo notari prvi svjedoci mogucih koruptivnih radnji kroz zakljucenje
Stetnih ugovora, a narocito onih koji se ti¢u prometovanja nekretninama. Svjedoci smo u posljednje vrijeme broj-
nih slucajeva gdje su sporni ugovori o prodaji drzavne imovine ne samo nesmetano sklapani, ve¢ bez problema i
ovjeravani u katastrima, a da niko za to nije odgovarao.”™

Veliku medijsku paznju, kao i revolt notara svakako je najvise izazvala Odluka Komisije za sprjecavanje konflikta
interesa kojom su notari proglaseni javnim funkcionerima u smislu odredaba Zakona o sprjecavanju konflikta inte-
resa, te da su duzni podnositi izvjestaje o svojoj imovini Komisiji, uz obrazlozenje da je drzava prenijela na notare
ovlascenija koja je do ustanovljavanja notarske sluzbe vrsio organ vlasti. Odluka je ponistena presudom Upravnog
suda, jer je Komisija propustila da sprovede postupak u skladu sa zakonom, buduéi da notarima nije omoguceno
da ucestvuju u samom postupku, nakon ¢ega je Agencija za sprjecavanje konflikta interesa, koja je preuzela nad-
leznosti Komisije, zauzela stav da notari ipak nijesu javni funkcioneri. Boris Mari¢, visi pravni savjetnik u Centru za
gradansko obrazovanje smatra da je Komisija u svakom slucaju pokrenula znacajno pitanje, te da iako se notari ne
finansiraju iz javnog budzeta imaju odredena javna ovlascenja i Sirim tumacenjem odredbi Zakona o sprjecavanju
korupcije, bi se mogli svrstati pod kategoriju javnih fukcionera.”®® Sa druge strane, notari se brane da se ni u jednoj
evropskoj zemlji notari ne smatraju javnim funcionerima, te da je odluka Komisije za sprjecavanje konflikta interesa
apsolutni presedan. Ostalo je otvoreno pitanje izmjena odredbi Zakona o sprjecavanju konflikta interesa u dijelu
preciziranja definicije javnih funkcionera i da li se notari trebaju smatrati javnim fukcionerima. Imajuci u vidu da
se sudije smatraju javnim funkcionerima, a da je notarima povjereno vrienje poslova iz nadleznosti suda i organa
lokalne uprave, te da iste imenuje Ministarstvo pravde, svrstavanje notara pod kategoriju javnih funkcionera moze
se smatrati opravdanim, i na tu temu bi trebalo organizovati javne rasprave u kojima ce se obezbijediti uc¢escée svih
zainteresovanih subjekata. Ovo tim prije $to je Zakonom o sprjecavanju korupcije predvideno da je javni funkci-

oner i lice na ¢iji izbor, imenovanje ili postavljenje organ vlasti daje saglasnost, bez obzira na stalnost funkcije i
nadoknadu.*

131 ,Porodica Bedovi¢ optuzuje notara Adrovica: Greskom izgubili stan u Podgorici?’; Vijesti, 11.07.2016. http://www.vijesti.me/vijesti/poro-
dica-dedovic-optuzuje-notara-adrovica-greskom-izgubili-stan-u-podgorici-895977.

132 Notarska sluzba javna, notari duzni da polazu ra¢une javnosti, izvor: http://www.mans.co.me/notarska-sluzba-javna-notari-duzni-da-po-
lazu-racune-javnosti/.

133 http.//www.dan.co.me/?nivo=3&rubrika=Drustvo&clanak=518287&datum=2015-11-08&naslov=Notari%20nezakonito%20postali%20funkcioneri.

134 Zakon o sprjecavanju korupcije, Sl. list Crne Gore, br. 53/14 od 1912.2014, ¢l. 3.
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12. OBIM | ZNACA) JAVNIH OVLASCENJA NOTARA |
PRAVO JAVNOSTI NA UVID U NJIHOV RAD

Imajudi u vidu cinjenicu da notarski obradene isprave imaju dejstvo javne isprave, u odredenim slucajevima i izvrs-
ne isprave, da su od strane sudova zaduzeni za sprovodenje nespornih ostavinskih postupka i da im je po misljenju
mnogih drzava omogucila ustanovljanje monopola u oblasti prometa nekretninama, postavlja se pitanje na koji se
nacin ostvaruje efektivna kontrola nad njihovim radom.

Godisnji izvjestaj o radu notara koji se objavljuje na sajtu Notarske komore, a ¢iji je jedan od ciljeva da omogudi
javnosti da se informise o njihovom radu, sadrzi samo statisti¢ke podatke o broju sacinjenih notarskih zapisa, broju
ovjera, broju okoncanih ostavinskih postupaka povjerenih od strane sudova notarima, klasifikovanih po gradovima,
i notarima, a iz kojih javnost moze steci jedino predstavu o kvantitetu i obimu posla u odnosu na pojedinacne
notare iz pojedinac¢nih opstina.

Pored toga finansijski izvjestaji notara nisu javno dostupni, niti se dostavljaju Ministarstvu pravde ili Notarskoj ko-
mori. U tom dijelu povlaci se paralela sa advokatima, te da ni advokati kao samostalni profesionalci nemaju oba-
vezu javnog objavljivanja godisnjih finansijskih izvjestaja niti su dostupni Advokatskoj komori, ve¢ se dostavljaju
isklju¢ivo Poreskoj upravi. Medutim, advokati nemaju konstatan izvor posla i prihoda iz vrienja javnih ovlaséenja i
iskljucivih nadleznosti u oblasti prometovanja nekretninama koji su im povjereni od strane drzave.

S obzirom na to da notari u Crnoj Gori drzavi placaju samo porez na dohodak, PDV i poreze i doprinose na plate
zaposlenih, za razliku od notara u Srbiji ili Francuskoj, koji drzavi placaju i naknadu u vidu procenta od ostvarene
godisnje naknade, a kako im je drzava povjeravanjem sirokog obima ovlaséenja i iskljucivih nadleznosti obezbijedi-
la konstatan izvor prihoda, potrebno je ustanoviti mehanizam koji ¢e omoguditi javnosti da ostvari uvid u njihov
rad, kao i da se informise o pravnim poslovima kojima se raspolaze imovinom od javnog interesa. Nedostatak jav-
ne kontrole je identifikovan kao sporna stavka i u radu notara u Srbiji. U okviru istrazivanja koje je u Srbiji sproveo
BIRN, ,Notari bez javne kontrole’; istaknuto je kao glavno pitanje ,ko proverava kako javni beleznici rade, posebno
iz razloga $to im je drzava poverila ovlaséenja?” Drugo pitanje koje se namece je da li notari eventualno placaju
,reket’, jer su izabrani na tu funkciju, jer ima nezvanicnih informacija da se to desava u praksi. Kao i kod nas, zakon
u Srbiji ne precizira pitanje obima i koli¢ine informacija koje se dostavljaju javnosti, pa se moze reci da su podaci
o poslovanju javnobeleznickih kancelarija u velikoj mjeri nedostupni.®® U Crnoj Gori iako nezvani¢no, postoji i
nelojalna konkurencija, umrezavanje banaka i investitora sa notarima, pa uzro¢no-posljedi¢cno odmah postavlja i
pitanje ,provizija’ za favorizovanje pojedinih notara od strane banaka i investitora. Notari vr$e ovlasc¢enja od jav-
nog interesa, imaju znacajnu ulogu u uspostavljanju pravne sigurnosti, ostvaruju visoke prihode u poslovanju, pa
se samim tim njihova savjesnost, nezavisnost i samostalnost u postupanju ne moze pretpostavljati, ve¢ se mora
osigurati kroz definisanje odgovaraju¢ih mehanizama kontrole njihovog poslovanja.

135  http://javno.rs/istrazivanja/notari-bez-javne-kontrole; sprovedeno od strane BIRN-a (Balkan Investigative Reporting Network).



ZAKLJUCCI

Uvodenje notarijata u pravni sistem Crne Gore 2011. godine imalo je brojne pozitivne efekte, koji se navode u ana-
lizama Notarske komore, Ministarstva pravde, a koje isticu i notari i gradani.

Sudovi su rastereéeni sprovodenja nespornih ostavinskih postupaka, a ocekuje se da usvajanjem Zakona o
ovjeravanju potpisa i prepisa budu rastereceni i ovjera.

Kao jedna od glavnih pozitivnih strana notarijata navodi se i veéa pravna sigurnost u pravnim poslovima pro-
meta nepokretnostima. Obavezna forma notarskog zapisa za pojedine pravne poslove iskljucuje mogucnost da
taj pravni posao bude zakljuc¢en od strane neovlaséenog lica, a mogucnost visestruke prodaje iste nepokretnosti
je svedena na minimum, posebno od kada Uprava za nekretnine na svom sajtu objavljuje i aktivne zahtjeve koji se
odnose na konkretan list nepokretnosti.

Da bi se problem visestruke prodaje nepokretnosti potpuno eliminisao, neophodno je da zazivi projekat
umrezavanja notara sa Upravom za nekretnine, jer iako je stepen pravne sigurnosti u prometu nekretninama
umnogome povecan, u praksi se i dalje desavaju slucajevi dvostruke prodaje nepokretnosti. lako se prema za-
klju¢cima Analize rada notara sa posebnim osvrtom na rad u ostavinskim predmetima isti¢e azurnost Uprave za
nekretnine u objavljivanju aktivnih zahtjeva koje se odnose na konkretnu nepokretnost, notari isticu da u praksi
Uprava za nekretnine i dalje na svom sajtu ne vodi sve relevantne podatke o zahtjevima za upis koji su podnijeti
u odnosu na pojedinaéne nepokretnosti, niti su te evidencije azurne. Do umrezavanja notara medusobno, kao i
sa Upravom za nekretnine jos uvijek nije doslo, iz razloga tehnicke prirode na strani Uprave za nekretnine, i sa
tom aktivnoscu se kasni preko godinu dana, iako se 0 ovom umrezavanju govori kao najbitnijoj stavki za postiza-
nje pravne sigurnosti, i to jos od pocetka rada notara. Neophodno je da se Uprava za nekretnine i Ministar-
stvo finansija kao nadleino resorno ministarstvo, proaktivnije angazuju u cilju implementacije Zakona
o driavhom premjeru i katastru nepokretnosti, te identifikovanju stvarnih problema koji sprjecavaju
njegovu dosljednu primjenu.

Sa druge strane neophodno je da Ministarstvo pravde, Uprava za nekretnine i Notarska komora Crne
Gore usaglase dinamicki plan konkretnih aktivnosti koje treba sprovesti na planu umrezavanja notara
sa Upravom za nekretnine i vremenskog okvira u kojima se konkretizovane aktivnosti moraju sprovesti.

Notarijat u Crnoj Gori doprinosi i podsticanju zaposljavanja u privatnom sektoru, imajuci u vidu da no-
tarske kancelarije imaju od tri do deset zaposlenih, kao i da od placanja poreza na dohodak notarske kancelarije
znatno doprinose i drzavnom budzetu. Sa druge strane, u opstinama na sjeveru Plavu i Zabljaku, od uvodenja
notarijata postoji problem nezainteresovanosti kandidata za imenovanje na funkciju notara, koji nije prevaziden
sprovodenjem aktivnosti iz Akcionih planova za implementaciju Strategije za reformu pravosuda.

Notarska sluzba doprinosi i borbi driave u sprjec¢avanju pranja novca, putem izvjestaja koje notari dostavlja-
ju Upravi za sprjecavanje pranja novca i finansiranje terorizma. Takode Poreskoj upravi se dostavljaju svi ugovori o
kupoprodaji, zakupu, razmjeni, koji stvaraju poresku obavezu za ucesnike u pravnom poslu, pa je i postupak obra-
¢unavanja i naplate poreskih potrazivanja olaksan njihovim uvodenjem u pravni sistem.

Notarska tarifa je prema sprovedenom istrazivanju javnog mnjenja ocijenjena kao prihvatljiva, dok je no-
tarska tarifa koja se primjenjuje u ostavinskim postupcima koji su notarima povjereni, ¢ak i povoljnija od one koju
je predvidala sudska taksena tarifa. Prostor za umanjenja tarife stranke i advokati vide u dijelu smanjenja naknade
notara za pruzanja usluge potvrde privatnih isprava.

U dijelu nadzora nad radom notara, samo Ministarstvo pravde vrsi intenzivniji nadzor, Notarska komora od
2012. godine nije vrsila nadzor nad radom notara, a sudovi na teritoriji vecih crnogorskih opstina takode
nisu vrsili neposredan nadzor u dijelu koji se odnosi na provjeru postupanja notara u ostavinskim pred-
metima koji su im povjereni izmjenama Zakona o vanparni¢énom postupku.

Notarske kancelarije u znatnoj mjeri ostaju bez javne kontrole, budu¢i da se notari ne smatraju javnim
funkcionerima. Dometi nadzora nad kvalitetom rada notara su dijelom ograniceni a kriterijumi za vrienje
takve vrste nadzora trebaju biti konkretnije regulisani vaiecim zakonskim propisima.

Za $est godina od uvodenja notarijata u crnogorski pravni sistem, samo za jednog notara je utvrdena disciplinska
odgovornost za povredu notarske duznosti, dok je vodenje ostalih iniciranih disciplinskih postupaka, ili zastarje-
lo, ili su odluke disciplinske komisije ponistavane od strane Upravnog suda, dok jedan disciplinski postupak nije
pravnosnazno okoncan. Imajuci u vidu da se radi o relativno mladoj profesiji koja je u praksi morala pokazati sla-
bosti, izvodi se zakljucak da statisticki podaci ipak ne pokazuju realnu sliku o propustima notara u radu u
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prethodnom periodu. lako je Kodeksom etike notara predvideno formiranje Komisije za eticka pitanja, koja ce
u svakom konkretnom slucaju, na zahtjev zainteresovanih lica, izdavati misljenje o postojanju eventualne povre-
de Kodeksa notarske etike. Komisija za eticka pitanja do danas nije formirana od strane organa Notarske
komore niti je Notarska komora izdavala ovakva misljenja, pa je neophodno da Komora bez odlaganja
obezbijedi njeno formiranje, u skladu sa odredbama Kodeksa notarske etike.

IstraZivanje javnog mnjenja pokazuje i da stranke nisu dovoljno obavijestene o nacinu na koji mogu podno-
siti prituzbe na rad notara, pa je neophodno da Ministarstvo pravde i Notarska komora preduzmu konkretne
aktivnosti na planu poboljsanja stepena informisanosti stranaka o nacinu na koji mogu preispitivati postupanje i
rad notara.

Polemise se o nelojalnoj konkrenciji medu notarima i sprezi pojedinih notara sa bankama i veéim inve-
stitorima u oblasti izgradnje stambenih i poslovno stambenih objekata, pri cemu notari za sada samo nezva-
ni¢no potvrduju da taj problem postoji u praksi. Notarska komora se zalaze za rjeSavanje ovog problema pa je i na
jednoj od sjednica Skupstine Notarske komore predlozeno usvajanje odluke o ravnomjernoj raspodjeli angazmana
notara prilkom zakljucenja pravnih poslova sa bankama i investitorima, po uzoru na rjesenje koje vazi u slucaju
kada je drzava stranka, ali ta odluka nije usvojena. Cinjenica da je solidarnost notara za usvajanje ovakvog predloga
izostala, upucuje na zaklju¢ak da favorizovanje pojedinih notara od strane banaka i investitora ipak postoji, pa su
pojedini notari i dalje suoceni sa problemom manjeg obima posla usljed umrezenosti banaka i investitora sa nekim
od kolega notara, dok stranke ostaju bez moguénosti ostvarivanja povoljnije tarife i stvarnog uzivanja slobode
prilikom izbora notara.



PREPORUKE

PREPORUKE NA KOJE UPUCUJU REZULTATI IMPLEMENTACIJE
AKCIONOG PLANA ZA 2014-2016

— Notarska komora i Ministarstvo pravde treba zajedno da utvrde plan aktivnosti i konkretnih mjera kojima
se podstice motivacija odgovarajuceg kadra za vrienje notarske sluzbe u opstinama na sjeveru u kojima
nije doslo do imenovanja nijednog notara, jer se mjere predvidene Akcionim planom nisu pokazale kao
efikasne, sa posebnim akcentom na opstine Plav i Zabljak, a u cilju rasterecenja suda u radu u dijelu oba-
veznih ovjera i vodenja ostavinskih postupaka.

— Razmotriti i moguénost subvencioniranja notara koji bi bili izabrani na podrucju preostalih opstina od
strane drzave — Ministarstva pravde, u dijelu koji se odnosi na uspostavljanje, opremanje notarske kance-
larije kao i zaposljavanje stru¢nog kadra za rad u notarskim kancelarijama, te eventualno ustanovljavanja
odredenih poreskih olaksica — oslobodenja za notare koji bi poslovali u tim opstinama, jer su u pitanju
opstine sa smanjenim obimom privredne aktivnosti i manjim brojem stanovnika.

— Razmotriti i mogucnost delegacije-ustupanja ostavinskih predmeta povjerenih notarima u vecim opsti-
nama, kolegama notarima u sjevernim opstinama sa smanjenim obimom posla, ¢ime bi se po preporuci
pojedinih notara motivisao struc¢ni kadar za obavljanje notarske sluzbe u opstinama u kojima nije doslo
do imenovanja odgovarajuceg broja notara.

—  Precizirati rok u kom se moze ocekivati da ¢e Vlada usvojiti izmjene Pravilnika o unutrasnjoj organizaciji
i sistematizaciji radnih mjesta u Ministarstvu pravde, nakon ¢ijeg usvajanja bi se bez odlaganja moglo
nastaviti sa raspisivanjem konkursa za zaposljavanje u Direkciji za nadzor, pri Ministarstvu pravde radi
vrienja ucestalijeg i efikasnijeg nadzora nad radom notara i javnih izvrsitelja.

—  Usaglasiti plan neposredne kontrole notara i od strane sudova, te utvrditi potreban broj i strukturu vrsi-
laca ovakvog nadzora u dijelu kvaliteta rada u postupanju u povjerenim ostavinskim predmetima, buduci
da je do sada u najvedim opstinama pretezno vriena samo posredna kontrola, preko Sestomjesecnih
izvjestaja koje notari u skladu sa Zakonom o vanparni¢cnom postupku podnose osnovnim sudovima koji
su im povjerili predmete na postupanje.

— Napraviti detaljan interni plan realizacije aktivnosti umrezavanja informacionog sistema Uprave za ne-
kretnine sa informacionim sistemom notara (Ministarstvo pravde, Notarska komora, Uprava za nekret-
nine), kojim ¢e se definisati uloga i aktivnosti pojedinac¢no svakog ucesnika u projektu, i obavezujudi
vremenski okvir za sprovodenje aktivnosti koje vode do umrezavanja.

—  Ministarstvo finansija, kao nadlezno resorno ministarstvo za Upravu za nekretnine, treba proaktivnije da
se anagazuje na planu nadzora nad sprovodenjem aktivnosti na strani Uprave za nekretnine u saradnji sa
Ministarstvom pravde i Notarskom komorom, a kako bi se omogucila bolja koordinacija i pracenje dina-
mike izvrienja zadataka svakog od ucesnika u projektu umrezavanja notara sa Upravom za nekretnine.

— Do uspostavljanja informacionog sistema koji umrezava notarske kancelarije sa Upravom za nekretnine,
nastaviti sa realizacijom plana umrezavanja notarskih kancelarija medusobno, budu¢i da je programsko
rjesenje za realizaciju ove aktivnosti ve¢ uradeno, kao i plan odrzavanja ovog programskog sistema. Pred-
nje iz razloga $to bi se u meduvremenu, tj. do umrezavanja notara sa Upravom za nekretnine, sa kojim se
znacajno kasni, stepen pravne sigurnosti u prometu nekretnina gotovo u potpunosti postigao i na ovaj
nacin, jer bi se iskljuc¢ila moguénost visestruke prodaje nepokretnosti kod razlicitih notara, po punomodju
i slicno (Ministarstvo pravde i Notarska komora).

— U svakom slucaju, modifikovati postojece programsko rjesenje za umrezavanje notarskih kancelarija me-
dusobno, na nacin koji omogucava vodenje jedinstvene evidencije o zaklju¢enim predugovorima o kupo-
prodaji nepokretnosti u izgradnji (Ministarstvo pravde i Notarska komora).

—  Ministarstvo finansija da preduzme aktivnosti u pravcu identifikovanja stvarnih prepreka za implementa-
ciju odredbi iz ¢lana 12 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti, u saradnji sa zaposlenim
sluzbenicima u Upravi za nekretnine, odnosno njenim podrucnim jedinicama.

— Kada se identifikuju prepreke za azurno sprovodenje Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokret-
nosti, neophodno je da Ministarstvo finansija definise plan otklanjanja ovih prepreka u cilju uspostav-
ljanja vece pravne sigurnosti stranaka u prometu nekretninama, $to je i bio cilj izmijenjenog zakonskog
rieSenja. U tom dijelu je potrebno razmotriti i potrebu revidiranja Akta o unutrasnjoj organizaciji i

sistematizaciji Ministarstva finansija u dijelu povecanja zaposlenih sluzbenika kod podruc¢nih jedinica
Uprave za nekretnine.
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OSTALE PREPORUKE KOJE PROZILAZE 1Z ZAKLJUCAKA IZVJESTAJA

Izmijeniti, odnosno dopuniti odredbe Zakona o notarima koje regulisu nadzor u dijelu kontrole kvaliteta
rada notara, na nacin da se blize utvrde kriterijumi takve kontrole i kompetentan organ nadzora sli¢no
modelu kontrole rada sudova, odnosno sudija.

Pratiti obim sudskih predmeta u kojim se pobijaju pravni poslovi sacinjeni ili potvrdeni (solemnizirani)
od strane notara, kao i postupaka pokrenutih protiv samih notara (krivicnih i paricnih). Prednje u cilju
brzeg identifikovanja eventualnih kvalitativnih propusta u njihovom radu i ispunjenosti uslova za even-
tualno pokretanje disciplinskih postupaka protiv postupajucih notara, Sto se moze postic¢i podnosenjem
odgovarajucih izvjestaja na godisnjem nivou, koje bi nadlezni sudovi— tuzilastva dostavljali Ministarstvu
pravde i Notarskoj komori.

Notarska komora bi trebalo da se aktivno i neposredno angazuje na sprovodenju nadzora nad radom
notara u skladu sa njenim ovlascenjima predvidenim Zakonom o notarima, te je u tom pravcu potrebno
napraviti Plan redovnog nadzora, koji ¢e biti dostupan javnosti.

Oformiti Komisiju za eticka pitanja koja ¢e po zahtjevu zainteresovanih lica izdavati misljenja da li je u
svakom pojedina¢nom slu¢aju doslo do povrede Etickog kodeksa notara.

Na internet stranici Notarske komore i Ministarstva pravde, kao i u svim notarskim kancelarijama, treba
da postoji vidljiva informacija za stranke o tome kako i kome mogu podnijeti prituzbe na rad notara.

Da bi se otklonile moguée sumnje u pravilnu i ravhomjernu raspodjelu predmeta u kojima se drzava javlja
kao stranka od strane Notarske komore, na njenom zvani¢nom sajtu bi trebalo uciniti javno dostupnim
pregled raspodjele predmeta.

Izmjeniti odredbe Notarske tarife kroz uvodenje oslobodenja od obaveze izmirenja notarske naknade i za
socijalno ugrozene kategorije lica, kao i uspostavljanje kriterijuma za odobrenje potpunog oslobodenja
obaveze snodenja ovih troskova i poreskog tretmana usluga notara u tim situacijama (Notarska komora i
Ministarstvo prvde).

Razmotriti moguc¢nost smanjenja notarske tarife prilikom potvrde, solemnizacije, privatnih isprava, za do-
datnih 20%. Prednje iz razloga sto stanke obi¢no angazuju advokate za sacinjavanje privatnih isprava koje
notar naknadno potvduje, pa je samim tim stvarni angazman notara kod potvrde privatnih isprava manjeg
obima, a troskovi se dupliraju za usluge dva kvalifikovana pravnika (Notarska komora i Ministarstvo prav-
de).

Razmotriti mogucénost smanjenja intervala za obracunavanja notarske naknade u odnosu na vrijednost
predmeta pravnog posla kroz dodavanje medu-intervala kod raspona vrijednosti predmeta od 80.001 €
do 120.000 € (Notarska komora i Ministarstvo pravde).

Precizirati odredbe Zakona o notarima u dijelu koji se odnosi na prituzbe gradana-stranaka na rad notara,
propisati kome se podnose i na koji nacin nadlezni organ, Notarska komora i Ministarstvo pravde po
njima postupaju i u kom roku. Ustanoviti i obavezu na strani nadleznog organa Komore na podnosenje iz-
vjestaja stranci o aktivnostima preduzetim povodom prituzbe i zaklju¢cima koji su rezultati sprovedenih
aktivnosti.

Precizirati odredbe Zakona o notarima u pogledu roka u kom je Notarska komora duzna da postupi po
prituzbama stranaka zbog odbijanja notara da preduzme sluzbenu radnju ili zaklju¢i pravni posao, kao i
uvodenje mogucnosti preispitivanja odluka Komore u postupku pred sudom, u sluc¢aju odbijanja prituzbe.

Povecati stepen transparentnosti notara u radu kroz javnu kontrolu. U tom pravcu treba organizovati
javne diskusije od strane predstavnika Agencije za sprjecavanje konflikta interesa, Notarske komore, Mi-
nistarstva pravde i NVO sektora, te razmatrati opravdanost svrstavanja notara u javne funkcionere, te
izmjena odredbi Zakona o sprjecavanju korupcije, kao i ustanovljavanja obaveze dostavljanja njihovih
finansijskih izvjestaja na uvid javnosti.

Notarska komora treba da nastavi da se aktivno angazuje na planu razvijanja solidarnosti medu notarima
i suzbijanja nelojalne konkurencije. U tom pravcu, na nivou Skupstine Notarske komore, treba nastaviti
raspravu i sagledati sve pozitivne i negativne aspekte predloga Odluke o ravhomjernoj raspodjeli anga-
Zmana notara u pravnim poslovima u kojima se kao stranke javljaju sa jedne strane gradani, a sa druge
strane banke i investitori. Na planu suzbijanja nelojalne konkurencije angazovati i Ministarstvo pravde i
druge zainteresovane za pronalazenje adekvatnog rjesenja i strategije.

U procesu javnog raspravljanja predloga Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o privrednim drustvima
treba aktivno da ucestvuju advokati i drugi pravni struc¢njaci, posebno u pogledu ocjene opravdanosti ini-
cijative Notarske komore kojom se predlaze ustanovljavanje iskljucivih ovlaséenja na strani notara prili-
kom sacinjavanja osnivacke i korporativne dokumentacije privrednih drustava, odnosno potvrde privatnih
isprava sacinjenih od strane advokata prilikom osnivanja ili registracije promjena u privrednim drustvima,
¢ime bi se po misljenju notara povecala pravna sigurnost i dodatno prosirio krug njihovih nadleznosti.



CONCLUSIONS

The introduction of notaries in the legal system of Montenegro in 2011 has had many positive effects, discussed
in the analysis of the Notary Chamber and Ministry of Justice, but also highlighted by notaries as well as citizens.

Courts have been relieved of carrying out non-contentious probate proceedings, and following the adop-
tion of the Act on Certification of Signatures and Extracts it is expected that the courts will be relieved of certi-
fication, too.

Greater legal certainty in trade of immovable property has been identified as one of the greatest advan-
tages of the notarial system. The mandatory form of a notary record for certain legal transactions excludes the
possibility of this legal transaction being concluded by an unauthorized person, while the possibility of multiple
sale of the same real property is reduced to a minimum, particularly since the Real Estate Administration started
publishing on its website active requests pertaining to specific title deeds.

In order to completely eliminate the problem of multiple sale of immovable property, it is necessary to finally
establish a network connecting notaries with the Real Estate Administration, because although the degree
of legal certainty in trade of real estate has increased considerably, cases of double sale of immovable property
still exist in practice. Even though, according to the conclusions of the Notary’s Work Analysis with a special em-
phasis on their work in probate cases, the Administration’s promptness in publishing active requests pertaining to
specific title deeds is underlined, the notaries point out that in practice the Real Estate Administration still does
not keep all relevant data on its website as regards requests for registration filed in relation to specific immovable
property, or regularly update these records. The networking of notaries amongst each other as well as with the
Real Estate Administration has not yet occurred due to technical issues with the Administration; this activity is
over a year overdue, although this networking is referred to as the most important item for achieving legal cer-
tainty since the beginning of the notaries’ work. It is necessary that the Real Estate Administration and Ministry
of Finance as the competent ministry, engage proactively in order to implement the Law on State Surveying and
Cadastre of Immovable Property, and identify real problems that prevent its consistent application. On the other
hand, it is necessary that the Ministry of Justice, Real Estate Administration and Notary Chamber of Montenegro
agree on a dynamic plan of concrete activities to be carried out to the end of networking of notaries with the
Real Estate Administration as well as on the time frame in which the concrete activities must be carried out.

Notarial system in Montenegro also contributes to the promotion of employment in the private sector,
bearing in mind that there are between three and ten employees in notarial offices, as well as that their payment
of income tax contributes significantly to the state budget. On the other hand, in northern municipalities Plav
and Zabljak, ever since the introduction of notaries a problem has been present relating to the lack of interest
of candidates for the appointment as a notary, which has not been overcome by carrying out activities from the
Action Plan for the Judicial Reform Strategy implementation.

Furthermore, the notary service contributes to the government’s fight against money laundering through
reports that notaries submit to the Department for Prevention of Money Laundering and Financing of Terrorism.
Also, all agreements on sale, lease, exchange, which create tax obligation for participants in a legal transaction,
are submitted to the Tax Administration — thus, the process of calculating and collecting tax receivables has been
made easier by their introduction into the legal system.

According to the public opinion poll, notary tariff has been assessed as acceptable, while the tariff applied
in probate procedures entrusted to notaries is even more favorable than the courts tariff. However, there is room
for the tariff reduction — according to the parties and attorneys — with regard to the fee for the provision of ser-
vice of certifying private documents.

In the area of supervision over the work of notaries, only the Ministry of Justice exercises more intensive
supervision, from 2012 the Notary Chamber has not supervised the work of notaries to date, while the
courts in the territory of major Montenegrin municipalities have not carried out direct supervision ei-
ther, in the part relating to the work of notaries in probate cases they were entrusted with in line with
the Amendments to Non-contentious Proceedings Act.

Notaries’ offices are left without public supervision to a considerable extent, since notaries are not con-
sidered public officials. The range of supervision over the quality of work of notaries is partly limited, and
the criteria for conducting such type of supervision should be more specifically regulated by applicable
legal regulations.
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Over the six-year period, i.e. from the introduction of notary services in the Montenegrin legal system, discipli-
nary responsibility was established in relation to one notary only, for the breach of notary duty, while other ini-
tiated disciplinary proceedings became either time-barred or the Administrative Court annulled decisions of the
disciplinary commission, while one disciplinary procedure has not yet been terminated. Bearing in mind that this is
a newly established profession bound to show flaws in practice, one may conclude that the statistical data do
not, however, show a realistic picture of the oversights of notaries in their work in the previous period.
Although the Code of Notary Ethics provides for the establishment of Ethics Committee, to issue an opinion at
the request of interested parties on the possible violation of the Code of Notary Ethics, the Ethics committee
has not been formed to date by the Notary Chamber, nor has the Chamber issued such opinions. It is therefore
necessary that the Chamber sets up the Ethics Committee in accordance with the Code of Notary Ethics.

The public opinion poll also shows that the parties are not sufficiently informed about the way to file a
complaint pertaining to the work of notaries, so it is necessary that the Ministry of Justice and Notary Cham-
ber undertake concrete activities to improve the level of information among the parties on the way in which they
can review the conduct and work of notaries.

There has been a dispute over unfair competition among notaries and a link between certain nota-
ries and banks and larger investors in the area of construction of residential and commercial housing,
whereby the notaries have for the time being only informally confirmed that this problem exists in practice, in
the absence of sufficient material evidence. Notary Chamber is committed to resolving this problem — in that
regard, at one of the sessions of the Notary Chamber Assembly it was proposed to adopt a decision on the eg-
uitable allocation of notarial engagement in concluding legal agreements with banks and investors, following the
example of “100 + apartments” project; however, this decision was not adopted. The fact that the notaries lacked
solidarity with respect to the adoption of such a proposal suggests that the favoring of certain notaries by banks
and investors does exist. Thus, some notaries are still faced with the problem of reduced scope of work owing to
ties between banks/investors and some of their colleagues, while the parties are left without the possibility to
achieve more favorable tariffs and truly enjoy their freedom to choose a notary.



RECOMMENDATIONS

RECOMMENDATIONS ARISING FROM THE RESULTS
OF THE IMPLEMENTATION OF 2014-2016 ACTION PLAN

— Itis necessary that the Notary Chamber and the Ministry of Justice jointly determine a plan of activi-
ties and concrete measures to encourage adequate workforce to carry out notarial services in munic-
ipalities in the north where not a single notary has been appointed, as the measures foreseen in the
Action Plan have proved to be ineffective, with special emphasis on municipalities, Plav and Zabljak,
in order to unburden the courts in the area of mandatory certifying of documents and conducting of
probate procedures.

—  Consider the possibility of subsidizing notaries appointed to work in the remaining municipalities by the
state — the Ministry of Justice, in the part related to establishing and equipping of notarial offices as well
as employment of personnel working in notarial offices, and possibly some tax incentives — exemption
for notaries who work in those municipalities, because these are municipalities with reduced scope of
economic activity and a small population.

— Consider the possibility of delegation — assignment of probate cases entrusted to notaries in larger
municipalities to notaries in the northern municipalities with reduced scope of work, as this would,
according to the recommendation of certain notaries, motivate performance of notarial services in mu-
nicipalities where there was no appointment of an appropriate number of notaries.

— Set a deadline for the Government to adopt amendments to the Rules on internal organization and sys-
tematization in the Ministry of Justice. Upon its adoption, it would be possible to immediately continue
to advertise vacancies for employment in the Ministry of Justice to perform more frequent and more
effective supervision over the work of notaries and bailiffs.

— Harmonize the Plan of direct supervision of notaries with the courts as well, and determine the required
number and structure of personnel carrying out such supervision with regard to the quality of work in
dealing with entrusted probate cases, given that so far in the largest municipalities only indirect control
has been carried out through drafting of semi-annual reports, which the notaries in accordance with the
Non-contentious Proceedings Act submit to basic courts that entrusted these cases to them.

— Make a detailed internal plan for realization of the most important activity for the establishment of
legal certainty in immovable property transactions, in order to define the role and activities of each
participant individually in the networking of notarial information system with the information system of
the Real Estate Administration (Ministry of Justice, Notary Chamber, Real Estate Administration), as well
as a mandatory time frame for this task, to better coordinate and monitor the performance dynamics of
each project participant, in particular the Real Estate Administration.

—  The Ministry of Finance — as a competent ministry for the Real Estate Administration — should be more
proactive with its oversight of the implementation of activities by the Administration in cooperation
with the Ministry of Justice and the Notary Chamber, in order to enable better coordination and mon-
itoring of the dynamics of execution of the tasks of each participant in the project of networking of
notaries with the Real Estate Administration.

— Continue with networking together all notarial offices pending the establishment of an information
system, which would connect notary offices with the Real Estate Administration, since the software
solution for the implementation of these activities has already been developed, as well as the plan for
maintenance of this software system. The former — because in the meantime, i.e. pending connection
between notarial offices and the Real Estate Administration, which has been significantly delayed, the
level of legal certainty in trade of real estate will have been almost completely achieved in this manner,
excluding the possibility of multiple sales of real estate with different notaries, through power of attor-
ney and the like (Ministry of Justice and Notary Chamber).

— Inany case, modify the existing software solution for networking notarial offices with each other, in a way
that allows for the keeping of a unique record of concluded preliminary contract for the sale of immovable
property under construction (Ministry of Justice and Notary Chamber).

—  The Ministry of Finance should undertake activities to identify real obstacles to the implementation
of provisions from Article 12 of the Law on State Survey and Cadastre of Immovable Property with the
personnel of the Real Estate Administration and its regional units.

—  After identifying obstacles for timely implementation of the Law on State Survey and Cadastre of Immov-
able Property, it is necessary for the Ministry of Finance to establish a plan to eliminate these obstacles
to establish greater legal certainty in real estate transactions — the very objective of the amended legal
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solution. In this part, it is also necessary to consider the need to revise the Rules on internal organization
and systematization in the Ministry of Finance with regard to increasing the number of employees in the
regional units of the Real Estate Administration.

OTHER RECOMMENDATIONS ARISING FROM THE CONCLUSIONS
OF THE REPORT

— Amend provisions of the Notaries Act regulating supervision over the quality of notaries’ work so as to
determine closer criteria of such supervision and competent supervisory body similar to the model of
supervision over the work of courts and judges.

Notarial system in Montenegro

— It is necessary to monitor the scope of court cases in which legal deeds formed or confirmed (solem-
nized) by the notaries are impugned, as well as the proceedings initiated against notaries (both criminal
and civil). The former for the purpose of faster identification of possible qualitative omissions in their
work and the fulfilment of conditions for launching disciplinary proceedings against acting notaries,
which may be achieved by developing relevant annual reports to be submitted to the Ministry of Justice
and the Notary Chamber by competent courts/prosecutors’ offices.

—  The Notary Chamber should actively and directly partake in supervising of the work of notaries in ac-
cordance with its competence envisaged by the Notaries Act; with that in mind, it is necessary to draft
a plan of regular monitoring to be made available to the public.

—  Establish ethics committee to issue opinions at the request of interested parties on the violation of the
Code of Notary Ethics in each individual case.

— On the website of the Notary Chamber and Ministry of Justice, as well as in all notarial offices, there
should be visible information for the parties on how to file a complaint, and to whom, with regard to
the work of notaries.

— Amend the Notary Tariff provisions through introducing the exemption from the obligation to settle
the notary fee for the socially vulnerable categories of persons as well as establishing the criteria for
approval of the full release of the obligation to bear these costs and tax treatment of notary services in
these situations (the Notary Chamber and Ministry of Justice).

— Consider the possibility of reducing the notary tariff for solemnization of private documents by an ad-
ditional 20%. This because the parties usually engage attorneys to draw up their private documents that
the notary subsequently solemnizes, therefore, the actual engagement of a notary in certifying private
documents is of lesser scope. Also, a fee for the services of two qualified legal professionals thus in-
creases twofold (the Notary Chamber and Ministry of Justice).

— Consider the possibility of reducing the interval for calculating notarial fees in relation to the value of
the subject of a legal transaction by adding inter-interval at the range of the value of the object from
80.00€ to 120.000€ (the Notary Chamber and Ministry of Justice).

—  Specify in more detail provisions of the Notaries Act related to the complaints of citizens — parties to
the work of notaries, to define the authority to address a complaint to as well as the manner and time
frame for the competent body, the Notary Chamber and the Ministry of Justice to act on these com-
plaints. Establish also an obligation of the competent body to submit a report to the party on actions
taken on the occasion of the complaint and conclusions thereof.

—  Specify in more detail provisions of the Notaries Act regarding the time period in which the Notary
Chamber must act on the complaints of parties filed for notary’s refusal to take official action or con-
clude a legal transaction; also, introduce the possibility to review decisions of the Chamber in court
proceedings in the event of rejection of the complaint.

— Increase the degree of transparency of notaries’ work through public oversight. To this end, organize
public discussions by representatives of the Agency for the Prevention of Conflict of Interest, the Notary
Chamber, the Ministry of Justice and NGO sector, and assess justification for placing notaries among the
ranks of public officials, for amending the provisions of the Anti-Corruption Act, as well as establishing
the obligation to make their financial reports available to public.

— It is necessary that the Notary Chamber continue to actively participate in developing solidarity among

the notaries and the fight against unfair competition. To this end, at the level of the Notary Chamber

Assembly, all positive and negative aspects should be reconsidered, as well as the justification of the

proposal of the Decision on equitable allocation of notarial engagement in legal affairs in which clients

44 appear as citizens, on one side, and banks and investors on another. The Ministry of Justice and the NGO



sector should also be engaged in the fight against the unfair competition in order to find an adequate
solution and strategy.

In the public debate on the proposal of the Act on Amendments to the Business Associations Act — with
the active participation of attorneys and legal professionals — assess justification of the initiative of
the Notary Chamber proposing that the exclusive competence of notaries be prescribed in drawing up
founding and corporate documentation of business associations, solemnizing private documents draft-
ed by attorneys in the founding or registration of changes in business associations, which would, in the
opinion of the notaries, increase legal certainty.
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