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USLOVI ZA SOLEMNIZACIJU UGOVORA
O PRODAJI NEPOKRETNOSTI ZAKLJUCENOG
U VANSUDSKOM POSTUPKU NAMIRENJA

Apstrakt: U Republici Srbiji je Zakonom o hipoteci ureden vansudski postupak
hipotekarnog namirenja. I pored toga $to u nasem pravnom sistemu postoji para-
lelizam zakonskih formi zasnivanja hipoteke, najcesée se hipoteka zasniva u formi
javnobeleznickog zapisa koji ima snagu izvrsne isprave. U postupku vansudskog
namirenja ne ucestvuje nijedan organ javne vlasti, pa je uloga javnog beleznika
posebno znacajna prilikom ocene ispunjenosti uslova za solemnizaciju ugovora o
prodaji nepokretnosti zakljucenog u vansudskom postupku namirenja. U ovom
radu poseban akcenat se stavlja na odsustvo zakonskih razloga za uskracivanje
sluzbene radnje kao jednog od osnovnih uslova bez Cijeg ispunjenja javni beleznik
ne moze da pristupi solemnizaciji ugovora o prodaji nepokretnosti zakljucenog u
vansudskom postupku namirenja. Pomenuto pitanje je pravno delikatno posebno
zbog cinjenice da se vansudski postupak namirenja sprovodi bez kontrole organa
javne vlasti. Iako postoje odredena pravna stanovista koja pomenutom problemu
pristupaju iz razli¢itih uglova posmatranja, u nasoj pravnoj doktrini do sada ovo
pravno pitanje nije sagledano u svetlu razloga za uskralivanje sluzbene radnje
propisanih zakonom koji ureduje javnobeleznicku delatnost. Upravo zbog toga,
cilj ovog rada je da se na sveobuhvatan i pravno obrazlozen nacin razjasni celina
problema koja se pojavljuje pred javnim beleznikom prilikom ocene ispunjenosti
uslova za solemnizaciju ugovora o prodaji nepokretnosti zakljucenog u vansud-
skom postupku namirenja.

Klju¢ne reci: vansudski postupak namirenja, uslovi za solemnizaciju ugovora o
prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom postupku nami-
renja, zakonski razlozi za uskra¢ivanje sluzbene radnje.

1. Uvob

Hipoteka je bezdrzavinsko zalozno pravo na nepokretnoj stvari i na-
staje upisom u registar nepokretnosti. Kao stvarno pravo, hipoteka je ne-
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deljiva i odlikuje se pravom sledovanja.! Osnovni subjekti hipotekarnog
odnosa su: hipotekarni poverilac i hipotekarni duznik. Hipotekarni po-
verilac je poverilac iz osnovnog pravnog posla, dok hipotekarni duznik
moze biti i neko trece lice a ne samo duznik iz osnovnog pravnog posla.
Zakon o hipoteci propisuje da je hipoteka zalozno pravo na nepokretnosti
koje ovlas¢uje poverioca da zahteva, ukoliko duznik ne isplati dug o dos-
pelosti, naplatu potrazivanja obezbedenog hipotekom iz vrednosti hipo-
tekovane nepokretnosti, pre obi¢nih poverilaca ili docnijih hipotekarnih
poverilaca, bez obzira na to u ¢ijoj svojini se nepokretnost nalazi.?

Ugovor o hipoteci zaklju¢uje se u formi javnobelezni¢kog zapisa ili
javnobeleznicki potvrdene (solemnizovane) isprave.? Isto pravilo vazi i
za zaloznu izjavu jer po formi i sadrzini odgovara ugovoru o hipoteci.*
Medutim, samo ukoliko je ugovor o hipoteci zaklju¢en u formi javnobe-
lezni¢kog zapisa, on ima snagu izvr$ne isprave, pod uslovom da sadrzi i
druge zakonom odredene elemente.”> Prema tome, u formi javnobelez-
nickog zapisa sacinjavaju se ugovor o hipoteci i zalozna izjava ako sadrze
izri¢itu izjavu obavezanog lica da se na osnovu ugovora o hipoteci, odno-
sno zalozne izjave, moze, radi ostvarenja dugovane ¢inidbe, po dospelosti
obaveze, neposredno pokrenuti prinudno izvr$enje, sudskim ili vansud-
skim putem.®

1 Hiber, D., Zivkovié¢, M., 2015, Obezbedenje i ucvrséenje potraZivanja, knjiga prva,
Beograd, str. 225-226. Hipoteka je zalozno pravo na nepokretnoj stvari, dok se zalo-
ge pokretnih stvari (brodova, vazduhoplova) ne smatraju hipotekom nego osobenim
zalogama — nezavisno od toga §to se i u odnosu na njih supsidijarno primenjuju pra-
vila hipotekarnog prava.

2 Clan 2. Zakona o hipoteci, Sluzbeni glasnik RS, br. 115/05, 60/15, 63/15, 83/15. Dalje
u tekstu: ZH.

3 Clan 10. stav 1. ZH.

4 Clan 14. stav 3. ZH.

5  Clan 15. ZH. U ovom ¢lanu su navedeni svi zakonski elementi koje mora da sadrzi
izvr$ni ugovor o hipoteci, odnosno izvr$na zaloZna izjava o zasnivanju jednostrane
hipoteke.

6  Videti o tome: Crnjanski, V., 2018, Izvrsnost javnobeleznickog zapisa, doktorska diser-
tacija, Pravni fakultet Univerziteta Union u Beogradu, str. 147-175. Ugovor o hipo-
teci i zaloZna izjava ako sadrze izricitu izjavu obavezanog lica da se na osnovu ugo-
vora o hipoteci, odnosno zalozne izjave, moze, radi ostvarenja dugovane ¢inidbe, po
dospelosti obaveze neposredno sprovesti prinudno izvr$enje, sudskim ili vansudskim
putem, predstavljaju pravne poslove za koje zakonodavac propisuje formu javnobe-
leznic¢kog zapisa kao uslov njihove punovaznosti (¢lan 82. stav 1. tacka 3. Zakona o
javnom belezni$tvu). Javnobeleznicki zapis ima snagu izvr$ne isprave ako je u njemu
utvrdena odredena obaveza na ¢inidbu o kojoj se stranke mogu sporazumeti i ukoli-
ko sadzi izri¢itu izjavu obavezanog lica da se na osnovu njega, radi ostvarenja dugo-
vane ¢inidbe, po dospelosti obaveze, moze neposredno sprovesti prinudno izvrenje.
Ukoliko prinudno izvr$enje ne sprovodi sud, javnobeleznicki zapis mora da sadrzi
i druge posebne elemente predvidene zakonom (¢lan 85. stav 1. Zakona o javhom
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Javnobeleznicki zapis o zasnivanju hipoteke koji je u celosti sacinjen
od strane javnog beleznika u zakonom propisanom postupku ima znacaj
izvr$ne isprave. Javni beleznik u postupku za sacinjavanje izvr$nog jav-
nobeleznickog zapisa svojim aktivnim uce§¢em doprinosi njegovom prav-
nom kvalitetu jer je re¢ o izvr$noj ispravi koja pociva na stranackoj dis-
poziciji. Dosledno tome, javni beleznik, kao organ javne vlasti, poseduje i
zakonsko ovla$¢enje za preventivnopravnu kontrolu stranacke dispozicije.
Kako javnobeleznicki zapis kao vrsta izvr$ne isprave ima znacaj i javne
isprave, smatra se da je istinita pravna dispozicija koja je u njemu utvrde-

obavlja javnu sluzbu jeste njegovo zakonsko ovlas¢enje da moze ne samo
da sac¢ini nego i da izda javnobeleznicki zapis koji ima snagu izvr$ne ispra-
ve (izvr$ni otpravak javnobeleznickog zapisa).”

2. VANSUDSKI POSTUPAK NAMIRENJA

Funkcionisanje svakog pravnog sistema ne moze se zamisliti bez iz-
vr$nog postupka, jer pravo na pravnu zastitu dobija svoj potpuni smisao

belezni$tvu). Prema tome, pored utvrdene odredene obaveze na ¢inidbu, o kojoj se
stranke mogu sporazumeti, javnobeleznicki zapis kao vrsta izvr$ne isprave mora da
sadrzi i izri¢itu izjavu obavezanog lica da se na osnovu njega moze, radi ostvarenja
dugovane ¢inidbe, po dospelosti obaveze ,neposredno sprovesti prinudno izvr$enje.
I pored ovakve zakonske formulacije, ispravnije je izri¢itu izjavu nosioca odredene
obaveze na ¢inidbu koja je utvrdena u izvr$nom javnobeleznickom zapisu vezati za
mogucénost da se na osnovu njega moze, radi ostvarenja dugovane ¢inidbe, po dospe-
losti obaveze, neposredno pokrenuti postupak prinudnog izvrsenja. Izvr$ni poverilac
podno$enjem predloga za izvr§enje na osnovu izvr$ne isprave (verodostojne isprave)
pokrece izvr$ni postupak, a samo u zakonom odredenim slu¢ajevima postupak izvr-
$enja se pokrece po sluzbenoj duznosti. Ukoliko je o predlogu za izvrSenje odluc¢eno
isklju¢ivo dono$enjem resenja o izvrSenju, prelazi se u stadijum sprovodenja izvr-
$enja. Shodno tome, donosenje reSenja o izvrenju predstavlja zavrni deo pocetne
faze u izvr$nom postupku koja nuzno prethodi fazi sprovodenja izvrsenja, a sam tok
sprovodenja izvrenja ureden je pravilima zakona koji ureduje postupak izvr$enja i
obezbedenja i nije isklju¢ivo uslovljen izri¢itom izjavom nosioca odredene obaveze
na ¢inidbu koja je utvrdena u javnobelezni¢kom zapisu kao vrsti izvr$ne isprave. I
vansudski postupak namirenja pokrece se dostavljanjem pismene opomene duzniku
ili vlasniku hipotekovane nepokretnosti (ako su razli¢ita lica) i sprovodi se prema
pravilima zakona koji ureduje hipoteku. S tim u vezi, de lege ferenda treba ispraviti
deo zakonskog teksta koji se odnosi na izvr§nost javnobelezni¢kog zapisa i propisati
da se na osnovu njega moze neposredno pokrenuti postupak prinudnog izvrsenja.

7 Videti o tome vise: H. Wolfsteiner, 1999, Vollstreckbare Urkunde, Vollstreckbarer-
kldrung von Anwaltsvergleichen und Scheidsspriichen mit vereinbartem Wortlaut, u:
Grundkurs fiir angehende Anwaltsnotare, Arbeitsunterlage Band III, Bochum, p. 100.
Izdavanje izvr$ne javnobeleznicke isprave predstavlja akt suvereniteta i to je najbolji
dokaz da javni beleznik obavlja javnu sluzbu.
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tek nakon uspe$nog zavrietka izvr$nog postupka. Fizionomija izvr$nog
postupka nesumnjivo uti¢e na stepen uredenosti celokupnog pravnog
sistema. Kako u Republici Srbiji ne postoji kodifikacija pravila izvr$nog
postupka, pored zakona koji ureduje postupak izvr§enja i obezbedenja po-
stoje i drugi zakoni kojima se ureduju pojedini posebni postupci prinud-
nog izvrsenja.

Vansudski postupak namirenja ureden je imperativnim odredbama
¢l. 29-38. ZH-a. Vansudski postupak namirenja sadrzi nekoliko stadijuma:
pokrece se prvom opomenom koju dostavlja hipotekarni poverilac iz iz-
vr$ne isprave duzniku ili vlasniku predmeta hipoteke (ako su razlicita lica)
ukoliko nije isplacen dug o dospelosti, potom sledi opomena o prodaji
nepokretnosti, zabelezba hipotekarne prodaje i postupak prodaje. Pravo
prodaje se ostvaruje aukcijskom prodajom i prodajom neposrednom po-
godbom. Ako duznik ne isplati dug u roku od 30 dana od dana prijema
prve opomene, poverilac ¢e duzniku i vlasniku hipotekovane nepokretno-
sti i ostalim hipotekarnim poveriocima uputiti opomenu o prodaji koja
mora da sadzi zakonske elemente iz ¢lana 30. ZH-a. Ukoliko duznik ne
isplati dug po isteku roka od 30 dana od dana prijema prve opomene,
hipotekarni poverilac je ovlas¢en da registru nepokretnosti dostavi zahtev
da se izvrsi zabelezba hipotekarne prodaje u njegovu korist (¢lan 31. stav
1. ZH). Ako duznik ne isplati dug do dana konac¢nosti resenja o zabelezbi
hipotekarne prodaje, i ukoliko je od dana izdavanja tog reSenja protekao
rok od 30 dana, poverilac moze na osnovu re$enja da pristupi prodaji hi-
potekovane nepokretnosti putem aukcije ili neposredne prodaje (¢lan 34.
stav 1. ZH). Nakon konacnosti reSenja o zabelezbi hipotekarne prodaje,
a pre pristupanja aukcijskoj prodaji, poverilac je duzan da izvrsi proce-
nu trzi$ne vrednosti nepokretnosti putem ovlag¢enog sudskog vestaka (ili
drugog lica ovlai¢enog zakonom za obavljanje poslova procene).® Pro-
daja neposrednom pogodbom do momenta oglasavanja aukcijske prodaje
moguca je po ceni koja ne moze da bude niza od 90% od procenjene tr-
zisne vrednosti hipotekovane nepokretnosti.” Ako nepokretnost ostane
neprodata na prvoj javnoj aukciji, poverilac moze da nastavi prodaju ne-
posrednom pogodbom, ali po ceni ne nizoj od 60% procenjene vrednosti
nepokretnosti, ili moze da zakaze drugu aukcijsku prodaju koja se mora
odrzati najkasnije u roku od 120 dana od dana okonc¢anja neuspesne auk-
cije.!? Ukoliko u roku od 18 meseci od dana konacnosti resenja o zabe-
lezbi hipotekarne prodaje hipotekovana nepokretnost ostane neprodata u
vansudskom postupku namirenja, registar nepokretnosti ¢e doneti resenje

8  Clan 34. stav 3. ZH.

9 Clan 34. stav 4. ZH.
10 Clan 34. stav 5. ZH.
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o brisanju zabelezbe po sluzbenoj duznosti.!! Poverilac je duzan da odrzi
prvu aukcijsku prodaju u roku od $est meseci od dana konacnosti rese-
nja o zabelezbi hipotekarne prodaje.!?> Konac¢no, pravila o nepokrivenosti
duga prodajnom cenom propisana su odredbom c¢lana 3. ZH-a. Izmedu
ostalog, ukoliko se hipotekarni poverilac namiri sticanjem prava svojine
na hipotekovanoj nepokretnosti, smatra se da je potrazivanje namireno u
trenutku sticanja prava svojine (¢lan 38. stav 3. ZH). Znacajno je napome-
nuti da ni u jednoj zakonskoj odredbi nije propisano ucesce organa javne
vlasti u vansudskom postupku namirenja.

U Republici Srbiji nacelo oficijelnosti kod hipoteke je kompromito-
vano moguéno$¢u ugovaranja vansudskog namirenja. Zbog toga proce-
sne norme u vezi sa vansudskim postupkom namirenja moraju da stvore
uslove za uravnoteZen polozaj, kako hipotekarnog poverioca tako i hipote-
karnog duznika, kako bi se spre¢ili pravno neopravdani zahtevi koji ugro-
zavaju pravni polozaj hipotekarnog duznika. Hipotekarni poverilac koji
sprovodi vansudski postupak namirenja duzan je, izmedu ostalog, da u
ugovoru o prodaji nepokretnosti unese i troskove prodaje koji uklju¢uju
troskove i honorare tre¢ih lica.!® Ovako propisanom zakonskom normom,
koja ne sadzi ogranic¢enje u pogledu visine iznosa troskova i honorara
tre¢ih lica, moze da se narusi polozaj hipotekarnog duznika u pogledu
ukupne visine iznosa koji se namiruje u vansudskom postupku namire-
nja. Zakonodavac je potpuno iskljuc¢io hipotekarnog duznika iz postupka
utvrdenja ukupnog dospelog iznosa obezbedenog potrazivanja. Pravo na
vracanje viska vrednosti u vansudskom postupku prodaje hipotekovane
nepokretnosti za hipotekarnog duznika predstavlja zatitni instrument
od neosnovanog obogacenja hipotekarnog poverioca. Pravo da utvrdu-
je visinu dospelog duga (iznos dospelog duga za naplatu je sastavni deo
opomene o prodaji) iskljucivo je na strani poverioca imajuci u vidu da
opredeljeni iznos ne razmatra nijedan drugi subjekt u postupku namirenja
izvr$ne vansudske hipoteke. Zbog toga bi bilo neophodno da hipotekarni
poverilac prethodno obavesti hipotekarnog duznika o iznosu i tro§kovima
postupka prodaje nepokretnosti i omoguc¢i mu da se o njima izjasni, jer
pravnu zastitu mogu da uZivaju samo oni troskovi koji su potrebni i do-
voljni za okonc¢anje vansudskog postupka namirenja.!4

Zakonska pravila koja ureduju vansudski postupak namirenja su
procesna pravila i zbog toga su zakonske norme koje propisuju duzno-
sti u¢esnika u postupku vansudskog namirenja po svojoj prirodi kogentne

11  Clan 34. stav 6. ZH.

12 Clan 35. stav 2. ZH.

13 Clan 41. stav 1. ta¢ka 1. ZH.

14  Videti o tome: Hiber, D., Zivkovi¢, M., 2015, str. 257.
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norme. Usled nepostojanja organa javne vlasti u vansudskom postupku
namirenja, klatno ravnoteze pravnih interesa moze biti znac¢ajno pome-
reno kod izvr$ne vansudske hipoteke. Kako je javni beleznik jedini javno-
pravni subjekt koji proverava ispunjenost uslova za solemnizaciju ugovora
o prodaji zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja, njegova uloga
dodatno dobija na znacaju.

3. USLOVI ZA SOLEMNIZACIJU UGOVORA O PRODAJI
NEPOKRETNOSTI ZAKL]UéENOG U VANSUDSKOM
POSTUPKU NAMIRENJA

Za potvrdivanje sadrzine isprave (solemnizaciju) nadlezan je javni
beleznik, s tim $to se zakonom moze predvideti da se sadrzina pojedinih
privatnih isprava potvrduje u sudu.!® Potvrdivanje isprave vrsi se prema
odredbama zakona kojim se ureduje javnobeleznicka delatnost (¢lan 185.
stav 1. ZVP), a na postupak potvrdivanja isprave shodno se primenjuju
odredbe ovog zakona o sastavljanju isprave (¢lan 185. stav 2. ZVP). Dru-
gim re¢ima, prilikom ocene ispunjenosti uslova za solemnizaciju isprave
primenjuju se i odgovaraju¢e odredbe Zakona o javnom beleznistvu.!6 Za
solemnizaciju ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom
postupku namirenja znacajna su i pravila o mesnoj nadleznosti javnog be-
leznika iz ¢lana 4. Zakona o prometu nepokretnosti.!” Solemnizacijom pri-
vatna isprava koja sadrzi pravni posao stice dokaznu snagu javne isprave.

Postoje tri kumulativna uslova koji moraju da se ispune za solemni-
zaciju privatne isprave: isprava mora da bude podobna za solemnizaciju,
isprava mora da bude sacinjena prema pravilima javnobeleznicke forme,
ne sme da postoji razlog za uskradivanje javnobeleznicke radnje.'® S obzi-
rom na to da u praksi prva dva uslova, po pravilu, nisu sporna, predmet

15 Clan 184. Zakona o vanparni¢nom postupku, Sluzbeni glasnik SRS, br. 25/82, 48/88 i
Sluzbeni glasnik RS, br. 46/95, 18/2005, 85/2012, 45/13, 55/14, 6/15, 106/15. Dalje u
tekstu: ZVP.

16  Zakon o javnom beleznistvu, Sluzbeni glasnik RS, 31/11, 85/12, 19/13, 55/14, 93/14,
121/14, 6/15, 106/15. Dalje u tekstu: ZJB.

17 Clan 4. Zakona o prometu nepokretnosti, Sluzbeni glasnik RS, br. 93/14, 121/14, 6/15.
Ugovor o prometu nepokretnosti zakljuc¢uje se u obliku javnobeleznicki potvrdene
isprave. Iskljuc¢ivo je nadlezan javni beleznik na ¢ijem se podruéju nalazi nepokret-
nost koja je predmet ugovora. Ako se nepokretnost koja je predmet ugovora nalazi
na podrudju vise javnih beleznika, nadlezan je svaki od tih javnih beleznika. Ugovor
koji nije zaklju¢en na opisan nacin, ne proizvodi pravno dejstvo.

18 Durdevi¢, D., 2014, Javnobeleznicka delatnost, Beograd, str. 232. Da bi javni beleznik
mogao da solemnizuje odredenu privatnu ispravu, neophodno je da se ispune sle-
dedi uslovi: isprava mora da bude podobna za solemnizaciju, isprava mora da bude
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ovog rada prvenstveno je usmeren na pravnu analizu zakonskih pravila
u pogledu ispunjenosti tre¢eg uslova za solemnizaciju ugovora o prodaji
nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja.

3.1. ZAKONSKI RAZLOZI ZA USKRACIVANJE
SLUZBENE RADNJE

Kako su nezavisnost i nepristrasnost temeljno obelezje javnobeleznic-
ke sluzbe, u cilju obezbedenja pravne sigurnosti zakon propisuje uslove
pod kojima je javni beleznik duzan da uskrati preduzimanje sluzbene rad-
nje. Time se dodatno ucvrs¢uje poverenje u javnobeleznicku sluzbu. Op-
$te pravilo je da javni beleznik ne sme da uskrati preduzimanje sluzbene
radnje za koju je ovlascen. Izuzetno, postoje zakonom propisane situacije
u kojima je javni beleznik duzan da odbije obavljanje sluzbene radnje. U
nasem pravnom sistemu, pre zakonskih izmena iz 2015. godine, postojao
je dvostruki pravni rezim u pogledu uskracivanja sluzbene radnje. S jedne
strane, javni beleznik je bio duzan da uskrati sluzbenu radnju ukoliko je
ona nespojiva sa njegovom sluzbenom delatnos¢u, narocito ako se uce-
$¢e javnog beleznika zahteva radi postizanja ocigledno nedopustenog ili
nepostenog cilja. S druge strane, javni beleznik je bio ovlaséen da uskrati
sluzbenu radnju koja je prema zakonu nedopustena, za koju javni beleznik
sumnja da je stranka preduzima prividno ili da bi izbegla zakonske oba-
veze ili da bi protivpravno ostetila trece lice. Pored toga, bilo je propisano
da javni beleznik ne sme obaviti sluzbenu radnju za lice za koje zna ili je
duzan znati da zbog maloletstva ili drugog zakonskog razloga ne moze
punovazno zakljudivati pravne poslove, izuzev ako u postupku ucestvu-
je zakonski zastupnik tog lica. Poslednjim izmenama ZJB-a iz decembra
2015. godine, promenjena je sadrzina ranije vazece odredbe i izricito je
propisana duznost javnog beleznika da odbije sluzbenu radnju u slede¢im
situacijama:

1. ako je ona nespojiva sa njegovom sluzbenom delatnos$¢u, narocito
ako se ucesce javnog beleznika zahteva radi postizanja ocigledno
nedopustenog ili nepostenog cilja;

2. ako javni beleznik utvrdi da je radnja prema zakonu nedopustena,
za koju sumnja da je stranka preduzima prividno ili da bi izbegla
zakonske obaveze ili da bi protivpravno ostetila trece lice;

3. ako javni beleznik utvrdi da stranka nema poslovnu sposobnost
ili iz drugog zakonskog razloga ne moze punovazno zakljucivati

sa¢injena u skladu s pravilima javnobeleznic¢ke forme i ne sme da postoji razlog za
uskradivanje sluzbene radnje.
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pravne poslove, izuzev ako u postupku ucestvuje zakonski zastu-
pnik tog lica;

4. ako javni beleznik raspolaze sa ¢injenicama da stranka nema oz-
biljnu i slobodnu volju da zaklju¢i odredeni posao.'”

Zakonodavnom intervencijom uklonjeno je javnobeleznicko ovlasce-
nje za uskracivanje sluzbene radnje i odreden je jedinstven rezim uskra-
¢ivanja javnobeleznickih radnji propisivanjem izric¢ite duznosti na strani
javnog beleznika da u striktno predvidenim zakonskim situacijama uskra-
ti preduzimanje sluzbene radnje.

Sadrzina zakonske norme u vezi sa uskra¢ivanjem sluzbene radnje je
od izuzetnog znacaja, ne samo u doktrinarnom pogledu ve¢ i sa prakticnog
aspekta vrSenja javnobeleznicke delatnosti, jer odreduje liniju razdvajanja
izmedu javnobeleznickih radnji koje se preduzimaju u skladu sa zakonom
od onih koje je javni beleznik duzan da uskrati. Poslednja zakonodavna in-
tervencija je u skladu sa pravnom prirodom norme o uskracivanju sluzbe-
ne radnje. U pitanju je zakonska norma procesnog karaktera jer propisuje
opstu duznost uskracivanja sluzbene radnje u strogo zakonom propisanim
situacijama. Takve norme imaju znacaj imperativnog pravila — ius cogens.
Propisivanjem gradanskopravnih normi koje imaju prinudni karakter za-
konodavac tezi da obezbedi najpogodniji metod pruzanja zakonite zastite
subjektivnih gradanskih prava i obaveza. Upravo zbog toga je iskljucena
mogu¢nost dispozicije u vezi sa primenom kogentnih pravnih pravila. Tako
uredenim javnobeleznickim postupkom dodatno se uc¢vrscuje poverenje u
javnobeleznicku sluzbu. Najsiri prostor za uskracivanje javnobeleznicke rad-
nje postoji kada javni beleznik utvrdi da je zahtevana radnja prema zakonu
nedopustena, za koju sumnja da je stranka preduzima prividno ili da bi iz-
begla zakonske obaveze ili da bi protivpravno ostetila trece lice. Upravo je
pomenuti zakonski osnov uskracivanja sluzbene radnje relevantan i za temu
ovog rada, pa ¢e se detaljnije i analizirati. Da bi odbio preduzimanje sluz-
bene radnje, javni beleznik, pre svega, mora da utvrdi da je prema zakonu
trazena radnja nedopustena. To je u skladu sa prirodom javnobeleznicke
sluzbe jer je javni beleznik stru¢njak iz oblasti prava (¢lan 2. stav 4. Z]B).
Sto se tice preostalih alternativno propisanih uslova (prividno preduzima-
nje, izbegavanje zakonske obaveze ili protivpravno os$tecenje treceg lica) —
sumnja je dovoljan stepen uverenja za odbijanje sluzbene radnje. O ovim
zakonskim pravilima javni beleznik mora narocito da vodi rac¢una prilikom
ocene ispunjenosti uslova za solemnizaciju ugovora o prodaji nepokretnosti
zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja.?

19 Clan 53. stav 2. ZJB.
20 O zakonskim razlozima za uskradivanje sluzbene radnje, videti vige: Sarki¢, N., Cr-
njanski, V., 2016, Nova pravila Zakona o javhom belezni$tvu Republike Srbije o duz-
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Nekonzistentno uredenim pravilima vansudskog namirenja kompro-
mitovano je ne samo nacelo oficijelnosti nego i nacelo akcesornosti kod
hipoteke. S obzirom na to da u postupku vansudskog namirenja ne postoji
kontrolni organ javne vlasti, uloga javnog beleznika je od posebnog znaca-
ja prilikom ocene ispunjenosti uslova za solemnizaciju ugovora o prodaji
zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja. Javni beleznik je duzan
da proveri relevantne ¢injenice o postupku vansudske prodaje hipotekova-
ne nepokretnosti, posebno da li je poverilac izvrsio trzisnu procenu vred-
nosti hipotekovane nepokretnosti putem ovlas¢enog lica, kojom metodom
prodaje i po kojoj ceni je prodata hipotekovana nepokretnost, kao i dru-
ge podatke o samom postupku prodaje. Dokazi o ispunjenosti zakonskih
uslova treba da ¢ine sastavni deo javnobeleznickog spisa u postupku so-
lemnizacije ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom
postupku namirenja. S druge strane, ukoliko bi stranke pred nadleznog
javnog beleznika podnele radi potvrdivanja ugovor o prodaji nepokret-
nosti koji predstavlja krajnji rezultat sprovedenog postupka vansudskog
namirenja u kom poverilac nije ispunio zakonom propisanu duznost da
izvr$i trzi$nu procenu vrednosti hipotekovane nepokretnosti od strane
ovlas¢enog lica (¢lan 34. stav 3. ZH), ili je prodaja nepokretnosti ostvarena
po nizim cenama od zakonom propisanih (¢lan 34. st. 4.1 5. i ¢lan 36. stav
2. ZH), javni beleznik bi bio duzan da odbije solemnizaciju podnetog ugo-
vora o prodaji nepokretnosti na osnovu ¢lana 53. stav 2. tacka 2. Z]JB-a. U
skladu sa citiranom odredbom ZJB-a, javni beleznik je duzan da odbije
obavljanje sluzbene radnje ako utvrdi da je radnja prema zakonu nedopu-
$tena, za koju sumnja da je stranka preduzima prividno ili da bi izbegla
zakonske obaveze ili da bi protivpravno ostetila trece lice (dovoljno je da
se ostvari bilo koja od alternativno propisanih zakonskih nepravilnosti).
Dakle, javni beleznik je duzan da uskrati sluzbenu radnju za koju sumnja
da je stranka preduzima prividno ili da bi izbegla zakonske obaveze ili da
bi protivpravno ostetila trece lice. Dovoljan stepen uverenja je i sumnja,
a ukoliko javni beleznik nesumnjivo utvrdi da stranka radnju preduzima
prividno ili da bi izbegla zakonske obaveze ili da bi protivpravno ostetila
trece lice, duznost uskracivanja sluzbene radnje je jos ociglednija. Na taj
nacin se opseg pravne zastite pro$iruje i na zastitu pravnih interesa vlasni-
ka hipotekovane nepokretnosti jer njega u postupku solemnizacije ugovo-
ra o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom postupku namire-
nja zastupa hipotekarni poverilac u svojstvu zakonskog zastupnika (¢lan
31. stav 5. tac¢ka 1. ZH).2!

nosti uskra¢ivanja preduzimanja javnobeleznickih radnji, Aktuelna pitanja savreme-
nog zakonodavstva, zbornik radova, Budva, str. 149- 160.
21  Pogledati: Crnjanski, V., 2018, str. 286-287.
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U slucaju da javni beleznik utvrdi da nisu ispunjeni uslovi za sacinja-
vanje, potvrdivanje ili overu isprave, u formi resenja ¢e odbiti preduzima-
nje sluzbene radnje. Naravno, u reenju javni beleznik mora da navede re-
levantne ¢injenice i dokaze na osnovu kojih zasniva uverenje o postojanju
zakonskih razloga za uskracivanje trazene javnobeleznicke radnje. Protiv
resenja javnog beleznika o uskra¢ivanju sluzbene radnje stranka u roku od
osam dana od dana dostavljanja prepisa resenja ima pravo da ulozi prigo-
vor nadleznom sudu na ¢ijem podrudju se nalazi sluzbeno sediste postu-
pajuceg javnog beleznika. Nadlezan sud je duzan da o prigovoru odluci u
roku od osam radnih dana od dana dostavljanja prigovora. Nepostupa-
nje u zakonom propisanom roku smatrace se nesavesnim radom sudije.??
Prema tome, jedino zakonom propisano pravno sredstvo protiv re$enja
javnog beleznika o uskradivanju sluzbene radnje jeste prigovor stranke.??
Hipotekarni poverilac svoje pravo moze da zastiti izjavljivanjem prigovo-
ra protiv re$enja javnog beleznika kojim se odbija solemnizacija ugovora
o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja.
Propisani zakonski rokovi su kratki, tako da poverilac ne trpi znacajnije
Stetne posledice jer nema dugotrajnu neizvesnost u pogledu zastite svo-
jih prava. Prilikom odlucivanja o zakonitosti i pravilnosti reenja javnog
beleznika, sud ujedno odlucuje i o zakonitosti sprovedenog vansudskog
postupka namirenja koji je prethodio zaklju¢enju ugovora o prodaji ne-
pokretnosti.

O pravnim posledicama nepostovanja zakonskog roka od $est mese-
ci za prvu aukcijsku prodaju u vansudskom postupku namirenja i postu-
panju javnog beleznika prilikom podnosenja na potvrdivanje ugovora o
prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u tako sprovedenom vansudskom po-
stupku namirenja svoje misljenje dao je i Struc¢ni savet Javnobeleznicke
komore Srbije (dalje u tekstu: Stru¢ni savet). U svom odgovoru Stru¢ni
savet je zakljucio da ako rok od Sest meseci za odrzavanje prve aukcijske
prodaje nije ispunjen u smislu ¢lana 35. stav 2. ZH-a, javni beleznik ce
solemnizovati ugovor o prodaji zakljucen na osnovu aukcije u postupku
vansudskog namirenja i une¢e odgovarajuc¢e upozorenje. Prilikom obra-
zloZenja ovakvog stava, pored jezickog tumacenja zakonske norme iz ¢la-
na 35. stav 2. ZH-a, vodilo se racuna i o ostalim zakonskim odredbama
koje ureduju vansudsko namirenje (sistemsko tumacenje). U obrazlozenju
Stru¢nog saveta navedeno je da je rok od Sest meseci za odrzavanje prve

22 Clan 53a ZJB.

23 Pranti¢, V., 2008, O duznosti poduzimanja i uskrati sluzbene radnje javnog biljezni-
ka, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, vol. 58, br. 4, str. 1021. Ne postoji pravna
mogucénost da se javni beleznik privremenom merom ili pokretanjem tuzbe prisili na
preduzimanje sluzbene radnje.
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aukcijske prodaje instrukcioni rok jer zakon koristi termin ,,poverilac je
duzan® Takva formulacija upucuje da je ,,stepen obaveznosti te norme nizi
nego kad se koriste drugi termini (poverilac ‘mora’ ili ’je obavezan, ili jed-
nostavno poverilac ‘odrzava’ prvu vansudsku prodaju)“. Medutim, istu for-
mulaciju (,,poverilac je duzan®) zakonodavac koristi i za procenu trzi$ne
vrednosti hipotekovane nepokretnosti (¢lan 34. stav 3. ZH). U nastavku
obrazloZenja navodi se sledece: ,,Drugacije tumacenje, po kojem bi rok bio
shvacen kao strogi rok, posle kojeg bi poverilac izgubio pravo na (aukcij-
sku) prodaju, nije iskljuceno, ali je manje verovatno, posto bi zakonodavac
u tom slucaju, osnovano je pretpostaviti, koristio druge termine, odnosno
izric¢ito predvideo ovu posledicu.” U preostalom delu obrazlozenja nazna-
¢eno je da ciljno tumacenje roka od $est meseci iz ¢lana 35. stav 2, kao i
roka od 120 dana za odrzavanje druge aukcijske prodaje iz ¢lana 34. stav 5,
zapravo opominje poverioca da je duzan da pokusa da ostvari svoje pravo,
pri ¢emu je cilj roka od 18 meseci iz ¢lana 34. stav 6. prevashodno da spre-
¢i zloupotrebu pomenutog prava. Zavrsetak obrazlozenja jasno ukazuje da
¢e javni beleznik solemnizovati ugovor o prodaji nepokretnosti zaklju¢en
posle aukcije kojom je prekoracen rok od $est meseci iz ¢lana 35. stav 2,
kao i u slucaju prekoracenja roka od 120 dana iz ¢lana 34. stav 5, uz ja-
sno uneseno upozorenje da je rok prekoracen. Nasuprot tome, ukoliko je
proteklo vise od 18 meseci od konacnosti zabelezbe hipotekarne prodaje,
javni beleznik ¢e odbiti da potvrdi ugovor o prodaji zaklju¢en u postupku
vansudskog namirenja.?4

Izneto obrazloZenje ne sadrzi nijednu recenicu o zakonskim razlozi-
ma za uskracivanje javnobeleznicke radnje kao nuznog uslova za solemni-
zaciju ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom po-
stupku namirenja. Javni beleznik je duzan da u svakom postupku prilikom
ocene ispunjenosti uslova za solemnizaciju privatne isprave vodi ra¢una o
zakonskim razlozima za uskracivanje javnobeleznicke radnje koji su pro-
pisani odredbom ¢lana 53. ZJB-a. Kona¢no, na to upucuje i odredba ¢lana
185. stav 1. ZVP-a.

24  http://www.beleznik.org, 2017, Misljenje Stru¢nog saveta Javnobelezni¢ke komore
Srbije (24. februar 2017. godine, pitanja i odgovori, str. 9-12). Postavljeno pitanje je
glasilo: ,,Koje su pravne posledice nepostovanja roka od $est meseci za prvu aukcij-
sku prodaju, koji je propisan odredbom ¢lana 35. Zakona o hipoteci?“ Pored pitanja
dostavljeno je i dodatno pojasnjenje: ,,Kada je banka kao poverilac prekoracila nave-
deni rok, da li je javni beleznik duzan da odbije solemnizaciju ugovora o kupoprodaji
jer je navedena norma imperativna, ili je javni beleznik duzan da potvrdi ugovor uz
upozorenje?“ Odgovor: ,,Ako rok od $est meseci za odrzavanje prve aukcijske pro-
daje, predviden ¢lanom 35. stav 2. Zakona o hipoteci, nije po$tovan u konkretnom
slucaju, javni beleznik ¢e solemnizovati ugovor o prodaji zaklju¢en na osnovu aukcije
u postupku vansudskog namirenja odrZane a da rok nije postovan i uz to ¢e uneti
odgovarajuce upozorenje.*
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O ugovoru o kupoprodaji nepokretnosti zaklju¢enom u vansudskom
postupku namirenja izjasnila se i nasa sudska praksa.?> Za razliku od mi-
§ljenja Struc¢nog saveta, u oznacenoj presudi Privrednog apelacionog suda
nedvosmisleno je zauzeto stanoviste da je ugovor o prodaji nepokretnosti
nistav ukoliko u vansudskom postupku namirenja koji je prethodio njego-
vom zakljucenju nisu postovane odredbe ZH-a. Treba naglasiti da postoje
i sudske odluke u kojima je zauzeto drugacije pravno stanoviste u pogledu
pravnih posledica povrede pravila o vansudskoj prodaji. Ovom prilikom
¢emo razmotriti dve sudske odluke: presudu Privrednog suda u Beogradu
i presudu Privrednog apelacionog suda. U pitanju su presude prvostepe-
nog i drugostepenog suda po tuzbi drugorangiranog hipotekarnog pove-
rioca protiv tuzenog prvorangiranog hipotekarnog poverioca u kojoj je
primarno postavljen zahtev da se utvrdi da je ni$tav ugovor o kupoprodaji
zaklju¢en u vansudskom postupku namirenja zbog proceduralnih propu-
sta, a kao eventualni zahtev, ukoliko se oceni da je primarni zahtev bez
osnova, da se tuziocu dosudi naknada $tete prouzrokovana cinjenicom
da je tuzeni kao prvorangirani hipotekarni poverilac naplatio iz vrednosti
hipotekovane nepokretnosti vi$e nego $to mu pripada po osnovu obezbe-
denog potrazivanja (Steta predstavlja razliku koja bi pripala drugorangi-
ranom hipotekarnom poveriocu da je prvorangirani poverilac kao tuzeni
naplatio iznos do postojece visine duga). Oba zahteva odbili su u celini i
prvostepeni i drugostepeni sud.?® Kako je protiv pravosnazne drugostepe-

25  Bilten sudske prakse privrednih sudova, 1/2017, Beograd, str. 38-41. ,,Ugovor o ku-
poprodaji nepokretnosti zaklju¢en u vansudskom postupku namirenja hipotekarnog
poverioca je niStav ukoliko u postupku koji je prethodio zaklju¢enju nisu po$tovane
odredbe Zakona o hipoteci.“ U konkretnom slu¢aju, hipotekarni poverilac je bio
duzan da u skladu sa ¢lanom 35. stav 1. i ¢lanom 34. stav 3. Zakona o hipoteci pre pri-
stupanja prodaji utvrdi orijentacionu trzisnu vrednost nepokretnosti angazovanjem
ovlag¢enog sudskog vestaka.Vansudski postupak namirenja regulisan je imperativ-
nim odredbama ¢l. 29-38. Zakona o hipoteci. Da bi ugovor o kupoprodaji nepo-
kretnosti u postupku vansudskog namirenja hipotekarnog poverioca bio punovazan,
mora da bude zaklju¢en u skladu sa odredbama Zakona o hipoteci. Zaklju¢enju ugo-
vora o kupoprodaji nepokretnosti mora da prethodi postupak sproveden u skladu sa
odredbama ¢l. 29-38. Zakona o hipoteci. Uzimajuci u obzir da je predmetni ugovor
zakljucen suprotno ¢lanu 34. stav 3. i ¢lanu 36. stav 5. Zakona o hipoteci, na osnovu
¢lana 103. Zakona o obligacionim odnosima predmetni ugovor je nistav. Deo obra-
zlozenja presude Privrednog apelacionog suda Pz 5327/16 od 16. novembra 2016.
godine.

26 Zivkovi¢, M., 2018, O zlehudoj sudbini hipotekarnog poverioca drugog ranga u van-
sudskom postupku namirenja (Presude Privrednog suda u Beogradu i Privrednog
apelacionog suda), Casopis za odrziv i skladan razvoj prava, 2, str. 61-75. U radu je
sazeto prikazano ¢injeni¢no stanje i tok postupka, uz delove izvoda iz prvostepene i
drogostepene presude (oznacenih u naslovu rada). Pored obrazloZenja i razloga zbog
kojih su i prvostepeni i drugostepeni sud odbili u celini oba tuzbena zahteva, pri-
kazani su i pojedini delovi iz Zalbe tuZioca, kao i propusti koji su, prema misljenju
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ne presude podnet vanredni pravni lek Vrhovnom kasacionom sudu, bez
namere da se izjaSnjavamo o zakonitosti i pravilnosti pravosnazne sud-
ske presude, ovom prilikom se isticu samo cinjenice koje su od znacaja
za tematiku ovog rada (paznja ¢e biti usmerena samo na razloge iz obra-
zlozenja presuda koji se odnose na primarni tuzbeni zahtev da se utvrdi
nistavost ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom po-
stupku namirenja). Na osnovu uvida u tekst objavljenih izvoda iz prvoste-
pene i drugostepene presude (videti rad u fusnoti 27) moze se zakljuciti
da sudovi nisu u celini razmatrali pitanja koja su relevantna sa stanovista
povrede pravila postupka vansudske prodaje. Pre svega, da li je od odluc-
nog znacaja za nistavost ugovora o prodaji nepokretnosti zakljucenog u
vansudskom postupku namirenja oznacenje hipotekarnog poverioca kao
prodavca. Drugim recima, da li hipotekarni poverilac samo zastupa vla-
snika hipotekovane nepokretnosti kao ugovornu stranu ili je hipotekarni
poverilac kao prodavac jedna od ugovornih strana u ugovoru o prodaji
nepokretnosti. Pored toga, sudovi nisu ocenili i razjasnili da li ¢injenica
da je tuzeni (prvorangirani hipotekarni poverilac) kao kupac kompenzo-
vao svoje potrazivanje cenom opterecene nepokretnosti ima pravnorele-
vantni znacaj u pogledu nistavosti ugovora o prodaji nepokretnosti i, s
tim u vezi, da li ugovor o prodaji nepokretnosti mora da sadrzi obaveznu
instrukciju o nacinu placanja kupoprodajne cene na poverenicki ili drugi
podoban racun (¢lan 41. stav 2. ZH) koji ne podleze prinudnoj naplati,
s kog se zakonski krug lica namiruje prema utvrdenoj raspodeli sredsta-
va kako prilikom prodaje hipotekovane nepokretnosti tako i u postupku
njene prodaje neposrednom pogodbom (¢lan 41. stav 5. ZH).2” S obzirom
na to da ni prvostepeni ni drugostepeni sud nisu ocenili da li pomenuta
odlu¢na pitanja predstavljaju povrede odredaba ZH-a ¢ije nepostovanje
posledi¢no prouzrokuje nistavost ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju-

autora, u¢injeni u postupku pred prvostepenim i drugostepenim sudom. Posebno je
naglaseno da postoji ogroman prostor za zloupotrebu postupka vansudske realizacije
hipoteke i da poverilac drugog reda nema na raspolaganju drugi pravni put za zastitu
osim podnosenja tuzbe radi ponistaja ugovora o prodaji nepokretnosti ili radi nakna-
de tete.

27 Sli¢no, Zivkovi¢, M., 2018, str. 62. U konkretnoj pravnoj stvari sudovi nisu uopste
ocenili navode tuzioca da je pogresno kao ugovorna strana oznacen hipotekarni po-
verilac a ne vlasnik hipotekovane nepokretnosti. Izmenjenim zakonskim pravilima
koja ureduju hipoteku (izmenjeni zakonski tekst stupio je na snagu 16. jula 2015.
godine) hipotekarni poverilac samo zastupa vlasnika hipotekovane nepokretnosti
kao ugovornu stranu kod ugovora o prodaji nepokretnosti u vansudskom postupku
namirenja. Takode, izostala je i ocena ¢injenice da nije bio ugovoren poseban ra¢un
s kog bi se vrsila isplata prema utvrdenoj raspodeli i da li takva okolnost predstavlja
povredu pravila o vansudskom postupku namirenju koja povla¢i nistavost ugovora
o prodaji nepokretnosti, imajuc¢i u vidu da je tuZeni kao kupac kompenzovao svoje
potraZivanje cenom hipotekovane nepokretnosti.
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¢enog u vansudskom postupku namirenja, i pored toga $to nije doneta
odluka o uloZzenom vanrednom pravnom leku i bez Zelje da prejudiciramo
odluku Vrhovnog kasacionog suda, za potrebe ovog rada prednost smo
dali presudi Privrednog apelacionog suda (Pz 5327/16 od 16. novembra
2016) u kojoj je jasno zauzet stav da je ugovor o prodaji nepokretnosti
nistav ukoliko u vansudskom postupku namirenja koji je prethodio nje-
govom zakljucenju nisu postovane odredbe ZH-a. Presuda sadrzi, prema
nasem misljenju, potpune razloge koji obuhvataju sve relevantne ¢injeni-
ce od znacaja za zakonitost vansudskog postupka namirenja u konkretnoj
pravnoj stvari, pri ¢emu su izneti razlozi uravnotezeni u logi¢nopravnom
jedinstvu i dovoljno jasni jer ne izazivaju sumnju u pogledu njihovog smi-
sla i pravnog znacaja u vezi sa ni$tavo§¢u ugovora o prodaji nepokretnosti
zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja.

Za razliku od postupka legalizacije (overe) potpisa, gde postoji ogra-
nic¢ena preventivna zastita, postupak solemnizacije privatne isprave pred-
stavlja postupak potpune preventivne zastite. Zbog same prirode postup-
ka, javni beleznik prilikom ocene ispunjenosti uslova za solemnizaciju
privatne isprave duzan je da uskrati preduzimanje sluzbene radnje ukoliko
se ispune alternativno propisani zakonski uslovi iz ¢lana 53. Z]B-a. Time
sti i poStenja.

Javni beleznik kao imalac javnog ovlas¢enja mora da obezbedi urav-
notezenu pravnu zastitu i u postupku solemnizacije ugovora o prodaji ne-
pokretnosti zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja jer su strane
u gradanskopravnom odnosu jednake i ravnopravne. Ovo je posebno zna-
¢ajno kod izvr$ne vansudske hipoteke jer hipotekarni poverilac u svojstvu
zakonskog zastupnika vlasnika hipotekovane nepokretnosti potpisuje ugo-
vor o prodaji nepokretnosti u vansudskom postupku namirenja.

4. ZAKLJUCAK

Javni beleznici postupaju kao nosioci javnih ovlas¢enja i duzni su da
§tite interes pravne sigurnosti. Zahtev pravne sigurnosti je jaci od svakog
pojedina¢nog zahteva i o tome javni beleznik mora da vodi ra¢una kao
imalac javnih ovlas¢enja. Javni interes predstavlja gravitaciono polje ispo-
ljavanja javnousluzne delatnosti i zbog toga je javni beleznik duzan da stiti
javnu veru prilikom vrdenja javnobeleznicke delatnosti. Zakonska pravila
koja ureduju postupak uskracivanja javnobeleznicke radnje sustinski de-
termini$u javnopravnu prirodu javnobeleznicke sluzbe.

Prilikom ocene ispunjenosti uslova za solemnizaciju isprave, javni
beleznik mora strogo da primenjuje zakonska pravila koja propisuju ra-
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zloge za uskracivanje sluzbene radnje. Vansudski postupak hipotekarnog
namirenja sprovodi se bez uces¢a organa javne vlasti. Tako ureden po-
stupak je izvan logike izvr$ne procedure, a javni beleznik je jedini javno-
pravni subjekt pred kojim se podnosi na solemnizaciju ugovor o prodaji
nepokretnosti zaklju¢en u vansudskom postupku namirenja. Zbog toga
je sa stanovi$ta pravne sigurnosti uloga javnog beleznika kao kontrolora
zakonitosti prethodno sprovedenog vansudskog postupka hipotekarnog
namirenja dodatno naglasena kada ocenjuje ispunjenost uslova za sole-
mnizaciju ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom
postupku namirenja. Jedan od uslova za solemnizaciju ugovora o prodaji
nepokretnosti jeste i nepostojanje razloga za uskracivanje sluzbene radnje,
koji javni beleznik mora strogo da ispita u skladu za pravilima mati¢nog
zakona koji ureduje javnobeleznicku delatnost. Ukoliko oceni da pomenu-
ti uslov nije ispunjen, duzan je da odbije solemnizaciju ugovora o prodaji
nepokretnosti zaklju¢enog u vansudskom postupku namirenja. S obzirom
na to da javni beleznik $titi interes pravnog akta, znacaj javnobeleznicke
delatnosti ogleda se i u domenu uzdizanja kulture zakonitosti. Time se
doprinosi pravnoj sigurnosti kao sadrzinskom elementu vladavine prava i
ostvaruje zastita ukupnog pravnog poretka na temeljima pravde kao uni-
verzalne ljudske vrednosti.
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TERMS AND CONDITIONS FOR THE SOLEMNIZATION
OF REAL ESTATE SALES CONTRACT CONCLUDED
IN AN OUT-OF-COURT SETTLEMENT PROCEDURE

Vladimir Crnjanski
SUMMARY

Public notaries act as holders of public authority and are obliged to
protect the interest of legal certainty. The requirement of legal certainty is
stronger than any individual request, and the public notary, as a holder of
public authority, must uphold this. The public interest represents the grav-
itational field of any public notary operation. The legal rules governing the
procedure of denying a public notary act determine the public law nature
of the notary public service in a substantive manner. When assessing the
fulfillment of the conditions for the solemnization of a document in each
proceeding, the notary public must strictly apply the provisions of the law
that prescribe the grounds for denial of an official act. The out-of-court
mortgage settlement procedure is carried out without the involvement of
public authorities. Such a regulated procedure is outside the logic of the
execution procedure, and the notary public is the only public law enti-
ty before which a real estate sales contract concluded in an out-of-court
settlement procedure is submitted for solemnization. Therefore, from the
point of view of the protection of legal certainty, his role as the controller
of the legality of the previously conducted out-of-court mortgage settle-
ment procedure is further emphasized when he assesses the fulfillment
of the conditions for the solemnization of a real estate sales contract con-
cluded in an out-of-court settlement procedure. One of the conditions for
the solemnization of a real estate sales contract is also the absence of a rea-
son for denial of an official act, which the notary public must strictly ex-
amine in accordance with the rules of the law governing the public notary
activity. When assessing that the aforementioned condition is not fulfilled,
the public notary is required to refuse the solemnization of such real es-
tate sales contract concluded in the out-of-court settlement procedure.

Key words: out-of-court settlement procedure, conditions for solemniza-
tion of a real estate sales contract concluded in an out-of-court
settlement procedure, legal reasons for denying official act.
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