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PrREDGOVOR

Zahvaljujuci dugogodi$njoj saradnji s korisnicima, kao izdava¢ Kataloga
propisa — prve elektronske enciklopedije crnogorskih propisa, uo¢ili smo
potrebu stvaranja izdanja koja ¢e njihovu biblioteku obogatiti kvalitetnim
informacijama.

Pokusali smo da funkcionalnost i prakti¢nost Kataloga propisa pretoci-
mo u $tampana izdanja, koja ¢e nasim korisnicima sluziti za detaljna iscita-
vanja i dugoroc¢na istrazivanja.

Zakon o svojinsko-pravnim odnosima donijela je Skups$tina Crne Gore
na sjednici prvog redovnog zasijedanja u 2009. godini, dana 26. februara
2009. godine. Objavljen je u Sluzbenom listu Crne Gore, br. 019/09 od 13.
3.2009. godine, a stupio je na snagu 21. 3. 2008. godine.

Izvode iz sudske prakse, koji prate pomenuti zakon, objavili su, u po-
sljednih nekoliko godina, Visi i Osnovni sudovi Crne Gore, dok je jedan
dio kreirao na$ stru¢ni tim na osnovu sudskih odluka sa zvani¢nog sajta
sudova Crne Gore.

Sviizvodi iz sudske prakse sistematizovani su i povezani s odgovarajuc¢im
¢lanovima zakona. Takode, dat je i odgovarajuci indeks zakona i njihovih
¢lanova koji se spominju u izvodima sudske prakse, povezan sa odgovara-
juc¢im stranama knjige.

Uporedno pravo, koje je implementirano u Katalogu propisa, uspjesno
smo prenijeli i u $tampano izdanje, tako da se pored postojece sudske prak-
se, ispod nekih ¢lanova, nalaze i vaze¢i izvodi sudske prakse doneseni na
osnovu Zakona o svojinsko-pravnim odnosima (“Zakon o osnovama svo-
jinsko-pravnih odnosa (“Sluzbeni list SFR]”, br. 6/80, 36/1990 i “Sluzbeni list
SRJ”, broj 29/96).
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Predgovor

Nadamo se da ¢emo ovim izdanjem obogatiti biblioteke eminentnih
stru¢njaka, ponuditi dragocjenu pomo¢ svim pravnicima, ali biti i vodi¢
kroz obligaciono pravo svim zainteresovanim licima.

Izdavac
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Na osnovu ¢lana 95 tacke 3 Ustava Crne Gore donosim

UKAZ
O PROGLASENJU ZAKONA O SVOJINSKO-PRAVNIM
ODNOSIMA

(“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 019/09 od 13.03.2009)

Proglasavam Zakon o svojinsko-pravnim odnosima, koji je donijela
Skupstina Crne Gore 23. saziva, na sjednici prvog vanrednog zasijedanja u
2009. godini, dana 26. februara 2009. godine.

Broj: 01-880/2
Podgorica, 11. marta 2009. godine
Predsjednik Crne Gore,

Filip Vujanovig, s.r.
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ZAKON O SVOJINSKO-PRAVNIM ODNOSIMA

Graval
OSNOVNE ODREDBE

Sadrzaj Zakona Clan 1

Ovim zakonom ureduje se pravo svojine i druga stvarna prava, drzavina
na pokretnim i nepokretnim stvarima, kao i nacin sticanja, prenosa, zastite
i prestanka ovih prava.

Subjekti Clan 2
Subjekti prava svojine i drugih stvarnih prava su fizi¢cka i pravna lica.

Objekti Clan 3
Objekti prava svojine i drugih stvarnih prava su pojedinacno odredene
pokretne i nepokretne stvari.

Odredenost i vrienje stvarnih prava Clan 4
Pravo svojine i druga stvarna prava vrse se u skladu sa prirodom i na-
mjenom stvari na nacin i pod uslovima propisanim zakonom.

Zloupotreba stvarnih prava Clan 5
Zabranjeno je vrienje prava svojine i drugih stvarnih prava protivno
cilju zbog koga su zakonom ustanovljena ili priznata.

Pravo svojine Clan 6
Svojina je najpotpunija vlast na stvari.
Vlasnik ima pravo da svoju stvar drzi, da je koristi i da njome raspolaze
u granicama odredenim zakonom.
Svako je duzan da se uzdrzava od povrede prava svojine drugog lica.

Drzava kao vlasnik Clan 7

Drzava moze biti imalac prava svojine kao druga pravna i fizicka lica
(dominium).

Odredenim predmetima svojine (prirodna bogatstva, dobra u opstoj
upotrebi, sredstva drzavnih organa, kulturna dobra) drzava, odnosno dr-
zavni organi i organizacije upravljaju i raspolazu u skladu sa zakonom (im-
perium).
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Svojinska ovlad¢enja na stvarima u drzavnoj svojini vrsi Vlada Crne
Gore, ako posebnim zakonom nije druk¢ije odredeno.

Svojinska ovlasc¢enja nad stvarima u drzavnoj svojini koja sluze ostvari-
vanju interesa i funkcija opstine vr$e organi opstine u skladu sa zakonom
i statutom.

Prostiranje prava svojine Clan 8
Pravo vlasnika nepokretnosti obuhvata prostor iznad povrsine i dio ze-
mlje ispod povrsine nepokretnosti, ako zakonom nije druk¢ije odredeno.

Drustvena funkcija svojine Clan 9

Svojina obavezuje i vlasnik je duzan u vr$enju svog prava da postupa
obzirno prema opstim i tudim interesima.

Vlasnik stvari ne smije vrsiti svoje pravo svojine preko granica koje su
svim vlasnicima takvih stvari propisane ovim ili posebnim zakonom radi
zastite interesa i sigurnosti drzave, prirode, Zivotne sredine i zdravlja ljudi.

Ako je vlasnik stvari podvrgnut ogranicenjima radi zastite interesa i si-
gurnosti drzave, prirode, Zivotne sredine ili zdravlja ljudi, koja od njega, ali
ne i od ostalih vlasnika takvih stvari, zahtijevaju tezu Zrtvu, on ima pravo
na naknadu kao za eksproprijaciju.

Ogranicenja Clan 10

Pravo svojine se moze ograniciti u skladu sa zakonom.

Niko ne moze biti liSen prava svojine, osim kad to zahtijeva javni interes
utvrden zakonom ili na osnovu zakona, uz naknadu koja ne moze biti niza
od pravi¢ne.

Vlasnik moze, u svrhu koja nije zabranjena, svoje pravo ograniciti ili
opteretiti.

Ako vlasnik pravnim poslom odredi zabranu otudenja ili opterecenja
nepokretnosti, ta zabrana djeluje prema tre¢im licima ako je upisana u ka-
tastar nepokretnosti.

Ogranicenje prava svojine na pokretnim stvarima radi obezbjedenja po-
trazivanja djeluje prema tre¢im licima ako je upisano u odgovaraju¢i javni
registar ili ako je trece lice za njega znalo ili je moglo znati.

Ostala stvarna prava Clan 11

Na stvari na kojoj postoji pravo svojine moze se zasnovati pravo sluzbe-
nosti, pravo zaloge na pokretnoj i nepokretnoj stvari i fiducijarna svojina
na pokretnoj i nepokretnoj stvari, pod uslovima odredenim zakonom.
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Sluzbenost Clan 12
Sluzbenost je pravo ¢iji je imalac ovlas¢en da u odredenoj mjeri iskori-
$¢ava tudu stvar ili da zahtijeva od njenog vlasnika da je na neki na¢in ne

upotrebljava.

Zaloga Clan 13

Zaloga je pravo na tudoj stvari na osnovu koga imalac moze naplatiti
svoje potrazivanje iz vrijednosti zaloZene stvari, ako duznik ne ispuni oba-
vezu o dospjelosti, prije ostalih povjerilaca.

Fiducijarna svojina Clan 14
Fiducijarna svojina je uslovno ste¢eno pravo svojine na pokretnoj ili

nepokretnoj stvari koje ovlas¢uje povjerioca da prije ostalih povjerilaca

naplati njegovo dospjelo potrazivanje, bez obzira kod koga se stvar nalazi.
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v
Clan 5 ZLOUPOTREBA STVARNIH PRAVA

SUKOB PRAVNIH OSNOVA

Ne moze se cijeniti jaci pravni osnov jednog pravnog posla u odnosu na drugi koji
je nistav.

Tuzilac je svoj zahtjev temeljio na ¢injenicama da je kupio jednosoban stan u
izgradnji od prvotuzenog po osnovu Ugovora o kupoprodaji Ov. IT 2182/04 od
29.04.2004. godine i anexa tog Ugovora Ov. br. 1245/05 od 18.04.2005. godine,
za cijenu od 40.000 € koju je isplatio, ali je njegov zahtjev za uknjizbu odbijen
rjeSenjem Uprave nekretnine od 27.04.2009. godine, bududi je stan upisan na dru-
gotuzenog.

No, bez obzira na takav upis dobio je klju¢eve od prvotuzenog kao prodavca
i 2012. godine uselio u predmetni stan, da bi poslije mjesec dana izgubio posjed
useljenjem trecih lica koja su stan obila.

Upis drugotuzenog uslijedio je nakon zaklju¢enog sudskog poravnanja od
03.06.2006. godine u parnici P. br. 840/05, koju je drugotuzeni vodio protiv pr-
votuzenog za predaju vise stanova i garaza, a u kojoj parnici je prvotuzeni priznao
vlasni§tvo drugotuzenom na spornom stanu - br. 13, i saglasio se da mu ga preda,
a ukoliko do toga ne dode da mu prvotuzeni isplati 51.850 €.

Ove ¢injenice medu strankama nijesu ni bile sporne, kao ni to da je drugotu-
zeni kao upisani vlasnik raspolagao predmetnim stanom u korist tre¢etuzenog, §to
potvrduje Ugovor UZZ 325/12 od 12.04.2012. godine, na osnovu kojeg se trecetu-
zeni upisao kao vlasnik i sada je u njegovom posjedu.

Takode, nije bilo sporno da je trecetuzeni sa cetvrtotuzenim zakljucio kupopro-
dajni ugovor UZZ 302/13 od 28.03.2013. godine, ¢iji predmet je bio sporni stan, ali
je ugovor sporazumno raskinut 08.12.2014. godine.

Prvostepeni sud je utvrdio da je u postupku u kome je zaklju¢eno sudsko po-
ravnanje P. br. 840/05 prvotuzenog zastupao advokat M. R., koji nije bio ovlas¢en
od prvotuZenog da ga zastupa, kako je to nasao vjestak grafolog.

Na temelju iznijetih ¢injenica nizestepeni sudovi su misljenja da je poravna-
nje zaklju¢eno izmedu prvo i drugotuzenog apsolutno nistavo, u smislu odredbe
¢l. 103. u vezi ¢l. 84 ZOO, pa smatraju da isto nije moglo biti osnov za uknjizbu
drugotuzenog kao vlasnika spornog stana, niti je mogao biti predmet dalje kupo-
prodaje u korist tre¢etuzenog, $to znaci da se nije moglo dozvoliti ni izvrSenje na
osnovu sudskog poravnanja radi naplate nov¢anog potrazivanja.

Uz to, oslanjajudi se na iskaz tuZzioca u svojstvu stranke, zaklju¢ili su da tre-
etuzeni nije savjestan kupac, jer je morao znati da je tuzilac prvi usao u posjed
spornog stana, vec je savjestan tuzilac koji je i dokazao svoje jace pravo.
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Slijedom iznijetog, nizestepeni sudovi su odlucili na na¢in kao u izreci prvoste-
pene presude, pri ¢emu je drugostepeni sud nasao da u dijelu odluke po zahtjevu
kojim je trazena apsolutna niStavost poravnanja stoje valjani razlozi i da nije bilo
potrebno saslusavati advokata R. s obzirom da nije od uticaja savjesnost ugovornih
strana u ovom dijelu, kod ¢injenice da je poravnanje ponisteno u smislu ¢l. 103.
Z0O0.

Po misljenju ovog suda, pogresno niZestepeni sudovi smatraju da tuzilac ima
jaci pravni osnov za sticanje prava svojine u odnosu na sudsko poravnanje.

Sukob pravnih osnova postoji kada su dva ili vise lica uzastopno zakljucila po-
sebne pravne poslove - ugovore sa jednim vlasnikom radi sticanja prava svojine na
istoj nepokretnosti, §to se ne moze odnositi na pravni osnov koji ne postoji, jer je
prethodno utvrdena nistavost sudskog poravnanja.

S druge strane, ocjena valjanosti sticanja prava svojine na nepokretnostima na
osnovu pravnog posla prosuduje se prema savjesnosti kupca, §to podrazumijeva da
se na adekvatan nacin utvrdi da li je kupac znao ili mogao znati da prodavac nije
stvarni vlasnik.

Ovo shodno nacelima savjesnosti i postenja i nacelu zabrane zloupotrebe prava
iz ¢l. 3,416 ZOO (“SL list CG”, br. 47/08 i ¢l. 5. Zakona o svojinsko pravnim odno-
sima (“Sl. list CG”, br. 19/09).

Za ocjenu da li je tre¢etuzeni kao kupac i drzalac predmetnog stana stekao pra-
vo svojine na istom nema znacaja $to je pravosnazno utvrdena nistavost sudskog
poravnanja na osnovu kojeg se njegov pravni predhodnik (drugotuzeni) upisao
kao vlasnik.

Odlu¢no je da je drugotuzeni u vrijeme prodaje bio upisan kao vlasnik pa ¢i-
njenicu da li je trecetuzeni savjestan kupac i drzalac treba procjenjivati s obzirom
na tu okolnost, a ne osloniti se samo na iskaz tuzioca u pogledu njegove drzavine.

Zbog svega navedenog, osnovano se revizijama ukazuje da je pocinjena bitna
povreda postupka iz ¢l. 367. st. 2. ta¢. 15. ZPP, koja se ogleda u tome $to nizestepe-
ne presude sadrze nedostatke zbog kojih se sa sigurno$éu ne mogu ispitati.

Jer, izreka prvostepene presude nije jasna i razumljiva, protivrje¢i samoj sebi
bududi se u stavu prvom usvaja zahtjev tuzioca glavne intervencije koji je istovre-
meno prvotuzeni i utvrduje da je sudsko poravnanje apsolutno nistavo i ne pro-
izvodi pravno dejstvo, dok se u stavu trecem usvaja zahtjev tuzioca da ima jaci
pravni osnov u odnosu na to poravnanje koje je bez dejstva.

Pri tom, nedopustivo je glavno mijeSanje stranke u inicijalnom sporu i ne moze
se utvrditi ja¢i pravni osnov jednog pravnog posla u odnosu na drugi koji je nistav.

Presuda Vrhovnog suda Crne Gore, Rev. br. 624/17 od 22.12.2017. godine



Zakon o svojinsko-pravnim odnosima 143
Aktuelna sudska praksa

o
Clan 6 PRAVO SVOJINE

POVREDA PRAVA NA IMOVINU

Dozvoljeno je oduzimanje prava svojine, koje ne predstavlja povredu prava na
imovinu samo kada su kumulativno ispunjena dva uslova: da je to ucinjeno u jav-
nom interesu utvrdenom na osnovu zakona i da je ucinjeno uz pravicnu naknadu.

Prvostepeni sud zaklju¢uje da zahtjev tuZilaca nije osnovan sa razloga to se u
konkretnom slu¢aju ne moze primijeniti institut “fakticke eksproprijacije” jer tu-
zena sporno zemljiSte nije izuzela od ranijeg vlasnika i privela namjeni za izgrad-
nju infrastrukturnog objekta za javnu namjenu, odnosno za opstu upotrebu, a bez
predhodnog postupka izuzimanja zemlji$ta od ranijih vlasnika u smislu Zakona o
eksproprijaciji.

Medutim, kod takvog utvrdenog stanja stvari, pravilno je drugostepeni sud
preinacio prvostepenu odluku i usvojio zahtjev tuzilaca.

Naime, odredbom ¢l. 58 Ustava Crne Gore (“Sl. list Crne Gore”, br. 1/07 i 38/13)
propisano je, da niko ne moze biti liden, ili ogranicen prava svojine, osim kada to
zahtijeva javni interes, uz pravi¢nu naknadu.

Iz navedene odredbe proizilazi da je dozvoljeno oduzimanje prava svojine, koje
ne predstavlja povredu prava na imovinu samo kada su kumulativno ispunjena
dva uslova: da je u¢injeno u javnom interesu utvrdenom na osnovu zakona i da je
ucinjeno uz pravi¢nu naknadu.

Imajudi u vidu, da su tuzioci dokazali da su bili vlasnici sporne nepokretnosti,
a da su liSeni prava svojine neosnovanim upisom tuzene i njenim nezakonitim
raspolaganjem u korist treceg lica, na nacin $§to mu je ta nepokretnost data radi
izgradnje privatnog stambenog prostora, to je tuzena odgovorna da tuziocima na-
doknadi $tetu.

Shodno ¢l. 6. stav 3 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima (“SL list CG”, br.
19/09) - ¢l. 3 ranijeg zakona, svako je duzan da se uzdrzava od povrede prava svo-
jine drugog lica, pa kako je tuzena nezakonitim raspolaganjem lisila tuzioce prava
svojine, to je ista duzna da im nadoknadi Stetu u vidu pravi¢ne naknade, bududi
je vracanje zemljista u prvobitno stanje postalo nemoguce, obzirom da je na istom
sagraden troetazni stambeni objekat.

U protivnom, oduzimanje prava svojine u konkretnom slu¢aju uvodilo bi u po-
vredu prava na imovinu u smislu ¢lana 1 Protokola I uz Evropsku konvenciju za za-
$titu ljudskih prava i osnovnih sloboda, jer “oduzimanje imovine bez iznosa koji bi
realno odrazavao njenu vrijednost obi¢no predstavlja neproporcionalno mijesanje
koje se ne moze smatrati opravdanim po ¢lanu 12”7 (presuda Lithgow protiv UK,
9006/80, 9262/81, 9263/81, 9265/81, 9266/81, 9313/81, 9405/81, stav 121, ESLJP,
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0d 08. jula 1986. godine.

Oduzimanje imovine bez plac¢anja iznosa koji razumno odrazava njenu vrijed-
nost moze obi¢no biti opravdano samo u izuzetnim okolnostima (presuda Pressos
Compania Naviera SA protiv Belgije, 17849/91, stav 54 ESLJP, od 03. jula 1997.
godine.

Kako postojanje izuzetnih okolnosti koje bi opravdavale nedosudivanje na-
knade tuzena nije dokazala, to je obavezana da tuziocima isplati naknadu, koja
odgovara iznosu trzi$ne vrijednosti nepokretnosti koja je utvrdena nalazom i mi-
$ljenjem vjestaka gradevinske struke, a koji nalaz i ovaj sud prihvata kao jasan i
strucan i objektivnost istog nije dovedena u pitanje navodima revizije.

Presuda Vrhovnog suda Crne Gore, Rev. br. 1046/17 od 21.11.2017. godine

EKSPROPRIJACIJA ZEMLJISTA BEZ DONOSENJA
ODLUKE O IZUZIMAN]JU I1Z POSJEDA
I PRAVO NA NAKNADU

Pravo ranijeg viasnika da traZi isplatu naknade za zemljiste koje je ekspropri-
sano radi izgradnje saobralajnice bez donosenja odluke o izuzimanju iz posjeda ne
zastarijeva.

U slucajevima izgradnje javnog puta bez donosenja odluke o izuzimanju iz
posjeda gradevinskog zemljista radi se o faktickom deposediranju (tzv. fakticka
eksproprijacija), koja nastaje kada se na zemljistu grade putevi, infrastrukturni ili
drugi objekti od javnog i opsteg interesa iako ne postoji odluka - rjesenje o izuzi-
manju zemljista.

U sustini, u takvim slu¢ajevima opstina, odnosno jedinica lokalne samouprave
vréi ili dozvoljava izgradnju objekata od javnog interesa na zemlji$tu koje nije for-
malno eksproprisano. Time se ugrozavaju i povreduju subjektivna prava fizickih
lica na nepokretnostima. Jer, svojina je najpotpunija vlast na stvari i pravo je vla-
snika da svoju stvar drzi, da je koristi i da njome raspolaZe u granicama odredenim
zakonom, a obaveza svih da se uzdrzavaju od povrede prava svojine drugog lica,
kako je to predvidala odredba ¢l. 3. ranijeg Zakona o osnovama svojinsko pravnih
odnosa, a propisano je u ¢l. 6. sadasnjeg Zakona o svojinsko pravnim odnosima.

Izgradnjom ulice sa potrebnom komunalnom infrastrukturom u potpunosti
se mijenja karakter zemlji$ta, jer se vide ne radi o privatnoj svojini ve¢ o javnom
dobru kojim upravlja drzava preko svojih organa i javnih preduzeca.

Odredbama ¢l. 10 Zakon o gradevinskom zemljistu (“SL. list RCG”, br. 55/00)
bilo je propisano je da se gradevinsko zemljiSte privodi namjeni izgradnjom obje-
kata, odnosno izvodenjem drugih radova u skladu sa propisima o planiranju i ure-
denju prostora, a u slu¢aju privodenja namjeni ranijem vlasniku utvrduje se i pla¢a
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naknada po zakonu kojim se ureduje eksproprijacija.

Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (“SL. list CG”, br. 51/08,34/11 i
47/11), koji je sada u primjeni i ¢ijim dono$enje je prestala primjena Zakona o gra-
devinskom zemljistu, u potpunosti se reguliSe postupak i nacin izgradnje objekata
i uredenja prostora, pa je odredbom ¢l. 52 predvideno da dono$enjem planskog
dokumenta utvrduje se javni interes za eksproprijaciju nepokretnosti za izgradnju
planiranih objekata i uredenje prostora.

U konkretnom sporu tuZena je zemlji$te koje je bilo u sukori$¢enju tuzilje pri-
vela namjeni izgradnjom ulice, koja je dobro u drzavnoj svojini u smislu ¢l. 2. vaze-
¢eg Zakona o putevima. Time je pravo sukori$¢enja tuzilje na predmetnoj parceli
prestalo, a ranijim sukorisnicima nije pla¢ena nikakva naknada.

Odgovornost tuzene se ogleda u tome §to je bez eksproprijacije parcele pre-
tvorila u ulicu, a odredbe naprijed navedenih zakona upucuju da je bila duzna da
donose akt o izuzimanju gradevinskog zemljita iz posjeda dosadasnjih korisnika i
da im isplati naknadu, i na taj nacin zemljiste prelazi u drzavnu svojinu.

Dakle, tuzilja je liSena prava sukoris¢enja, pa kako zahtjev za povracaj u svojinu
- kori$¢enje nije mogu¢ zbog privodenja namjeni izgradnjom ulice, tuzilji pripada
pravo da trazi naknadu za oduzete nepokretnosti, koje pravo ne zastarijeva i na po-
trazivanje za isplatu naknade ne primjenjuju se odredbe o zastarjelosti iz Zakona o
obligacionim odnosima.

Na osnovu utvrdenog ¢injeni¢nog stanja, prvostepena presuda kojom je tuzena
obavezana da tuzilji isplati utvrdenu naknadu za predmetnu kat. parcelu koja je
fakticki trajno uzeta iz suposjeda tuzilje izgradnjom saobracajnice je zasnovana na
pravilnoj primijeni materijalnog prava iz odredbe ¢l. 35. Zakona o eksproprijaci-
ji, kojom je propisano da se naknada za gradevinsko zemljiste odreduje u novcu
prema trzi$noj cijeni takvog zemljista, jer se zauzece katastarske parcele moze upo-
dobiti njenom trajnom izuzimanju iz posjeda bez obzira $to o tome nije donijeto
formalno rjesenje. Pri tom, pravilno je nasao da pravo na ovu naknadu ne zastari-
jeva, pa ni potrazivanje tuzilje za isplatu naknade nije zastarjelo.

Shodno izlozenom, osnovano se revizijom osporava drugostepena presuda
zbog pogresne primjene materijalnog prava. Jer, sa ve¢ izlozenih razloga, rije¢ je
o odredivanju naknade za izuzeto zemljiste u smislu citiranih odredbi Zakona o
eksproprijaciji i ne mogu se primijeniti odredbe ¢l. 24. Zakona o osnovama svojin-
sko pravnih odnosa koji je bio u primjeni, niti odredbe ¢l. 41-42 vazeceg Zakona
o svojinsko pravnim odnosima koje reguli$u nacin sticanja svojine (kori$¢enja)
gradenjem na tudem zemljistu, kako to pogresno zaklju¢uje drugostepeni sud.

Stoga je drugostepenu presudu valjalo preinaciti i odbiti zalbu tuzene protiv
pobijanog dijela prvostepene presude.

Presuda Vrhovnog suda Crne Gore, Rev. br. 302/12 od 03.07.2012. godine
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I KORISNIKA STANA U PRIVATNOJ SVOJINI
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Pravni status nosioca stanarskog prava i korisnika stana u privatnoj svojini, uko-
liko nije u suprotnosti sa zakonskim odredbama kojima se regulisu stambeni odnosi,
daje tom licu zakoniti pravni osnov za sticanje prava zakupca stana na neodredeno
vrijeme, koji ne moZe prestati na osnovu jednostrane izjave volje viasnika stana. Pra-
vo koriséenja stana u privatnoj svojini ne moze se transformisati u pravo vlasnistva
otkupom stana, jer to zavisi od volje vlasnika stana.

Iz podataka zemljisnoknjiznih izvadaka br. 58 i 59 KO Herceg Novi otac tuzi-
oca bio je upisan kao suvlasnik ¢est. zem. 404 i stojne kuce na njoj i ¢est. zem. 405
i stojne kuce na ovoj parceli, a obje su sada u susvojini tuzioca u idealnom dijelu
5/24, na osnovu poravnanja zaklju¢enog u parnici koja je vodena pred Osnovnim
sudom u Herceg Novom P. 284/01.

Nosilac stanarskog prava na tom stanu je bio tuziocev otac sada pok. K. D,
na osnovu rjesenja Opstinskog suda u H. N. donijetog u vanparni¢nom postupku
R. br. 5782 od 02.02.1982. godine, kojim mu je utvrdeno da je nosilac stanarskog
prava na stanu koji se nalazi u H. N., S. P. D., br. 19, u zgradi privatnog vlasnistva,
u kojem je stanovao zajedno sa suprugom i sinom, ovdje tuzenim, a ne posjeduje
rjeSenje.

Ovo rjesenje zasnovano je na odredbi ¢l. 50 Zakona o stambenim odnosima iz
1974. godine.

Rjesenjem SIZ prostornog i urbanisti¢kog planiranja i uredivanja gradevinskog
zemlji$ta H. N. br. 2507 od 10.06.1985. godine, K. . je utvrdena obaveza placanja
naknade za kori$¢enje izgradenog gradevinskog zemljista i to stambenog objekta
povrsine 61,48m? i gradevinskog zemljista koje sluzi za redovnu upotrebu objekta
povrsine 288m>

Vjestak geodetske struke je identifikovao sporne nepokretnosti i utvrdio da
objekat na parceli br. 404 predstavlja rusevinu dvoetaznog objekta, a na parceli br.
405 dvoetazni objekat koji je u funkciji stanovanja i u posjedu je tuzenog.

Polaze¢i od utvrdenog ¢injeni¢nog stanja niZestepeni sudovi su zaklju¢ili da
je pravni prethodnik tuZzenog imao stanarsko pravo u skladu sa odredbama tada
vazeceg Zakona o stambenim odnosima (iz 1973 godine).

Medutim, odredbama Zakona o stambenim odnosima iz 1990. godine stanar-
sko pravo se ogranic¢ava samo na stanove u drustvenoj ili drzavnoj svojini.

Takode nalaze da saglasno odredbi ¢l. 55 st. 1 Zakona o etaznoj svojini (SL. list
RCG br. 21/95), pravo kori$¢enja steceno u odnosu na stan u drustvenoj svojini
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transformise u pravo svojine, otkupom stana.

Navedeno po nalaZenju nizestepenih sudova znaci da se pravo kori$¢enja stana
u privatnoj svojini ne moze transformisati u pravo vlasnistva otkupom stana, jer to
zavisi od volje vlasnika stana, a to je ovdje tuzilac, a takvu saglasnost tuzeni ovdje
nije imao.

Iz navedenih razloga zahtjev tuZioca su ocijenili osnovanim i obavezali tuzenog
da oslobodi od lica i stvari sporne nepokretnosti i preda u posjed tuziocu.

Osnovano se revizijom tuzenog pobija drugostepena presuda zbog pogresne
primjene materijalnog prava.

Za ocjenu stambenog statusa tuZenog na spornom stanu u susvojini tuzioca
prema konkretno utvrdenom ¢injeni¢nom stanju, mjerodavno pravo predstavlja
odredba ¢l. 2 st. 2 Zakona o stambenim odnosima (“Sl. list SRCG”, br. 4/74), u vezi
sa odredbom ¢lana 3. stav 1. Zakona o osnovama svojinsko pravnih odnosa.

Odredbom ¢l. 2 Zakona o stambenim odnosima (“SL. list SRCG”, br. 4/74), bila
su utvrdena prava i obaveze gradana u kori$¢enju stana u drustvenoj svojini i na
stanovima i prostorijama u svojini, a stavom 2 ¢l. 2, propisano da gradanin koji se
uselio u stan u svojini gradana na osnovu ugovora o zakupu stana stice pravo da taj
stan koristi pod uslovima utvrdenim ovim zakonom i ugovorom o zakupu stana.

Odredbom ¢l. 11 st. 1 istog zakona, korisnikom stana, u smislu tog zakona,
smatra se nosilac stanarskog prava i ¢lanovi njegovog porodi¢nog domacinstva
koji zajedno sa njim stanuju, kao i lica koja su prestala da budu ¢lanovi porodi¢nog
domacinstva a ostala su u istom stanu.

Prema odredbi ¢l. 14 navedenog zakona, stanarsko pravo sti¢e se danom za-
konitog useljenja u stan na osnovu ugovora o kori§¢enju stana, ako zakonom nije
druk¢ije odredeno, a moze prestati samo u slu¢ajevima i na nacin koji su predvide-
ni zakonom - ¢l. 23 zakona.

Saglasno odredbi ¢l. 21 istog zakona, korisnici stana koji stanuju zajedno sa no-
siocem stanarskog prava imaju pravo da trajno i neometano koriste stan pod uslo-
vima iz tog zakona, a ¢lanovi porodi¢nog domacinstva nosioca stanarskog prava
imaju pravo da trajno i neometano koriste stan i poslije smrti nosioca stanarskog
prava.

Odredbom ¢l. 1 st. 2 Zakona o stambenim odnosima (“SL. list SRCG”, br. 21/85)
bilo je propisano da gradanin koji se useli u stan u svojini gradana na osnovu ugo-
vora o zakupu stana stice pravo da taj stan koristi pod uslovima utvrdenim ugovo-
rom o zakupu i ovim zakonom.

Prema odredbi ¢l. 88 st. 1 istog zakona, sopstvenik porodi¢ne stambene zgrade
ili stana moze, radi zadovoljavanja li¢nih i porodi¢nih stambenih potreba, traziti
iseljenje nosioca stanarskog prava iz porodi¢ne stambene zgrade ili stana, ako no-
siocu stanarskog prava ponudi u zamjenu odgovarajuéi stan.

U konkretnom slu¢aju, radi se o objektu-stanu u svojini gradana, na kome je
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stanarsko pravo ustanovljeno saglasno odredbama Zakona o stambenim odnosi-
ma (“SL list SRCG”, br. 4/74), koji je propisivao sticanje stanarskog prava na stanu
u svojini gradana.

Takva mogucnost prestala je donosenjem Zakona o stambenim odnosima (“SL
list SRCG”, br. 45/90), jer je odlukom Ustavnog suda SR Crne Gore U br. 50/90
od 18. jul 1991. godine (odluka je objavljena u “Sluzbenom listu RCG”, br. 38/91
od 20.09.1991. godine), utvrdeno da nijesu u skladu sa Ustavom SR Crne Gore
odredbe ¢l. 81, 82, 83. i ¢lana 84. Zakona o stambenim odnosima (“Sl. list SRCG”,
br. 45/90).

Medutim, donoSenjem Zakona o stambenim odnosima (“SL list SRCG”, br.
45/90), poloZaj nosilaca stanarskog prava na stanu u svojini gradana, koji su to pra-
vo stekli do dana stupanja na snagu ovog zakona, ostao je neizmijenjen, u smislu
¢l. 100. stav 2. zakona, tako da nosilac stanarskog prava na stanu u svojini gradana
ima ista prava i obaveze kao i nosilac stanarskog prava na stanu u drustvenoj svo-
jini, izuzev prava na otkup tog stana.

U konkretnom slucaju, otac tuzioca je kao nosilac stanarskog prava na stanu
u susvojini tuzioca i trecih lica, kome je to pravo utvrdeno rjesenjem Opstinskog
suda u Herceg Novom R. br. 5782 0d 02.02.1982. godine, sporni stan koristio u tom
svojstvu do svoje smrti.

TuzZeni je od rodenja kontinuirano Zzivio u spornom stanu u zajedni¢kom po-
rodi¢nom domacdinstvu sa roditeljima, a posle smrti oca kao nosioca stanarskog
prava nastavio je neprekidno da stan koristi za svoje stambene potrebe, pri ¢emu
nema na drugi nacin rijeSenu stambenu potrebu.

Po ocjeni ovog suda, niZestepeni sudovi su propustili da utvrde postojanje za-
konitog pravnog osnova tuzenog da koristi stan u momentu smrti ranijeg nosioca
stanarskog prava na spornom stanu.

Naime, tuzeni je od rodenja bio ¢lan porodi¢nog domacinstva tadasnjeg nosi-
oca stanarskog prava i imao svojstvo korisnika stana, imaju¢i u vidu da je odred-
bom ¢l. 11 st. 1 tada vazeceg Zakona o stambenim odnosima bilo propisano da se
korisnikom stana u smislu tog zakona smatraju ¢lanovi njegovog porodi¢nog do-
macinstva koji zajedno sa njim stanuju, kao i lica koja su prestala da budu ¢lanovi
porodi¢nog domacinstva a ostala su u istom stanu.

Medutim, po misljenju ovog suda, potrebno je ispitati da li je tuzeni stekao
pravo da trajno i neometano koristi stan i poslije smrti nosioca stanarskog prava,
od Cega zavisi i osnovanost zahtjeva tuzioca za njegovo iseljenje i vracanje stana u
posjed.

Valja istadi da ne stoje revizijski navodi o sticanju prava svojine tuzenog odrza-
jem, jer se po nalazenju ovog suda, taj osnov ne moze isticati u konkretnom sporu.

Neophodno je ista¢i i da je jedan od atributa prava svojine i pravo raspolaga-
nja svojom stvari, u granicama odredenim zakonom, saglasno ¢l. 3 st. 1 Zakona o
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osnovama svojinsko pravnih odnosa (“SL. list SFR]”, br. 6/1980 i 36/1990 i “SL. list
SRJ”, broj 29/1996).

Medutim, pravo svojine vlasnika ograniceno je pravom drugog lica u statusu
nosioca stanarskog prava ili zakupca na tom stanu, u skladu sa vaze¢im prinudnim
propisima stambenih odnosa.

Naime, pravni status nosioca stanarskog prava i korisnika stana u privatnoj
svojini, ukoliko nije u suprotnosti sa zakonskim odredbama kojima se reguli$u
stambeni odnosi, daje tom licu zakoniti pravni osnov za sticanje prava zakupca
stana na neodredeno vrijeme, koji ne moze prestati na osnovu jednostrane izjave
volje vlasnika stana.

Pri tome, zakonito steCeno pravo na dom, zajemceno ¢lanom 8. Evropske
konvencije za zastitu ljudskih prava i osnovnih sloboda, a prelaznim odredbama
Ustava i u Ustavnom Zakonu definisano je da se Konvencija i ostali sporazumi i
ugovori iz ove oblasti, primjenjuju od momenta od kada su postali obavezujuéi za
Crnu Goru ¢inom njihove ratifikacije u okviru Drzavne zajednice 2003. godine,
ima prevagu nad pravom na mirno uzivanje imovine u smislu ¢lana 1 Protokola 1
uz Evropsku konvenciju.

Suprotno tumacenje znacilo bi istovremeno povredu zakonito ste¢enog prava
na dom, a prema praksi Evropskog suda za Ljudska prava, pojam “dom” obuhva-
ta kako iznajmljen dom, tako i dom u privatnoj svojini (presude Evropskog suda
Gillonj protiv Velike Britanije od 24.11.1986. godine, serija A, br. 109, stav 46 f,
Kroon protiv Holandije, presuda od 27.10.1994. godine, serija A, br. 297-C, stav
31).

Rjesenje Vrhovnog suda Crne Gore, Rev. br. 1499/17 od 13.03.2018. godine
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Clan 36 str. 249

Clan 38 str. 173

§ Clan 58a str. 169,173

2B 7B 7B I 7 B 7 72

= Zakon o energetici
(“SL list CG”, br. 05/16, 51/17)
§ Clan 219 str. 574

= Zakon o energetici
(“Sl. list CG”, br. 28/10, 40/11, 42/11, 06/13, 10/15)
§ Clan 178 str. 558

= Zakon o energetici
(“SL list RCG”, br. 39/03, “SL. list CG”, br. 53/09)
§ Clan 37 str. 560

= Zakon o etaznoj svojini
(“Sl. list RCG”, br. 21/95, 23/95, 12/97, 21/98, 21/98)
§ Clan4 str. 501
§ Clan 14 str. 501
§ Clan 15 str. 518
§ Clan 55 str. 146, 336
§ Clan 66 str.273

= Zakon o etaznoj svojini
(“SL. list RCG”, br. 71/04, “SL. list CG”, br. 13/07, 47/08, 19/09)
§ Clan 1 str. 504



Zakon o svojinsko-pravnim odnosima

Indeks sudske prakse

659

Clan 6 str. 222

S

§ Clan 11
§ Clan 14
§ Clan 15
§ Clan 60
Clan 76

7

Zakon o fiducijarnom prenosu prava svojine
(“SL. list RCG”, br. 23/96)
§ Clan1 str. 623,626
§ Clan 11 str. 623, 627, 634

§ Clan 13

§ Clan 19 str. 623, 627, 634

Zakon o gradevinskom zemljistu
(“SL. list RCG”, br. 55/00, “S. list CG”, br. 51/08)

§ Clan 10
§ Clan 20
§ Clan 24
§ Clan 26
§ Clan 27

§ Clan 419 str. 652

Zakon o gradevinskom zemljistu
(“SL list SRCG”, br. 04/73, 08/73, 32/75)
§ Clan9 str. 645, 646

Zakon o gradevinskom zemljistu
(“SL list SRCG”, br. 28/80, 12/86, 29/89, 39/89, “Sl. list RCG”, br. 48/91, 17/92,

str. 518
str. 504
str. 516
str. 505
str. 375

str. 635

str. 144
str. 518
str. 211
str. 191
str. 212

59/92, 27/94, 27/98)

§ Clan3 str. 188,243

Zakon o hipoteci

(“SL. list RCG”, br. 52/04)

§ Clan5 str. 588

§ Clan9 str. 590, 591

§ Clan 11
§ Clan 23
§ Clan 32
§ Clan 35
§ Clan 39

Zakon o imovini Republike Crne Gore
(“SL list RCG”, br. 44/99)

§ Clan 10

str. 189
str. 617
str. 617
str. 617
str. 590

str. 211
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