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Сажетак
Се ри ја ско ра шњих из ме на за кон ских пра ви ла о фор ми уго-

во ра ко ја ре гу ли шу пре нос пра ва сво ји не на не по крет ним ства ри-
ма ве за на је за по сту пак уво ђе ња јав ног бе ле жни штва у до ма ћи 
прав ни си стем, те за раз ли чи те дру штве не ре ак ци је на овај про цес, 
а пре све га за ви ше ме сеч ну об у ста ву ра да адво ка та. Пра ви ло ко је 
је тре нут но на сна зи ре зул тат је ком про ми са ко ји је по стиг нут из-
ме ђу др жа ве и пред став ни ка адво кат ске про фе си је. Пред мет овог 
ра да је су сми сао и до ма шај тог пра ви ла, а пре све га до пу ште ност 
уго ва ра ња стро же фор ме уго во ра о оту ђе њу не по крет но сти од оне 
ко ја је за ко ном про пи са на. До ма ћа струч на јав ност се по де ли ла о 
овом пи та њу: По јед ном схва та њу јав ни бе ле жник ни је овла шћен 
за јав но са ста вља ње уго во ра о оту ђе њу не по крет но сти, већ са мо за 
ње го во јав но по твр ђи ва ње. То да ље зна чи да уго во ри упра вље ни 
на пре нос пра ва сво ји не не про из во де прав но деј ство ако су са чи-
ње ни у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, из у зев ако је ли це ко је 
та ко оту ђу је не по крет ност по слов но не спо соб но. Дру гим ре чи ма, 
уго вор не стра не ни су сло бод не да спо ра зум но по о штре за ко ном 
про пи са ну фор му јав но бе ле жнич ког по твр ђи ва ња (со лем ни за ци је) 
уго во ра о оту ђе њу не по крет но сти. На су прот то ме сто ји схва та ње 
да и ов де ва жи оп ште пра ви ло из чл. 69 ЗОО да уго вор не стра не 
мо гу да се спо ра зу ме ју о по себ ној фор ми као бит ној. То, да ље, об-
у хва та и мо гућ ност уго ва ра ња стро же фор ме од оне ко ја се по за-
ко ну нео п ход на. Аутор ка ну ди ар гу мен те у при лог овом по то њем 
раз у ме ва њу.
Кључ не ре чи:  уго во ре на фор ма, за кон ска фор ма, оту ђе ње не по крет но-

сти, со лем ни за ци ја, јав но бе ле жнич ки за пис 
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1. УВОД

У по ступ ку уво ђе ња јав ног бе ле жни штва у прав ни си стем 
Ре пу бли ке Ср би је не ко ли ко пу та је за ре ла тив но крат ко вре ме ме-
ња но за кон ско пра ви ло о фор ми уго во ра о пре но ше њу пра ва сво ји-
не на не по крет ним ства ри ма. Ови уго во ри се кра ће мо гу озна чи ти 
као уго во ри о оту ђе њу не по крет но сти. Оту ђе ње ни је за кон ски тер-
мин: За ко но да вац ко ри сти из раз про мет не по крет но сти да озна чи 
по сло ве упра вље не на пре нос пра ва сво ји не на не по крет ним ства-
ри ма.1) Ме ђу тим, реч про мет има и ши ри сми сао ко јим об у хва та и 
по сло ве на осно ву ко јих се, по во дом ства ри ко ја не ме ња вла сни-
ка, кон сти ту и ше уже ствар но пра во у ко рист тре ћег ли ца (ре ци мо 
хи по те ка, за ло га, лич на или ствар на слу жбе ност). Под оту ђе њем 
не по крет но сти ми сли се, да кле, на про мет не по крет но сти у ужем 
сми слу, што зна чи са мо на оне уго во ре ко ји мо гу да бу ду основ 
за сти ца ње пра ва сво ји не, као што су: про да ја, раз ме на, по клон, 
уго вор о до жи вот ном из др жа ва њу, уго вор о усту па њу и рас по де ли 
имо ви не за жи во та, фи нан сиј ски ли зинг, уго во ри о ста ту сним про-
ме на ма при вред них дру шта ва. 

Уго во ри о оту ђе њу не по крет но сти су го то во че ти ри де це ни је 
за кљу чи ва ни у фор ми јав но ове ре не ис пра ве ко ју је као бит ну зах-
те вао за ко но да вац:2) Под прет њом ап со лут не ни шта во сти, за ко ном 
је би ло про пи са но да се уго во ри о рас по ла га њу не по крет но сти ма 
за кљу чу ју у пи сме ној фор ми уз суд ску ове ру пот пи са уго вор них 
стра на. Уче шће ор га на јав не вла сти (су да) у за кљу че њу ових уго-
во ра са сто ја ло се у ле га ли за ци ји пот пи са уго вор ни ка. По вре да за-
ко ном про пи са не фор ме зна чи ла је да уго вор не про из во ди прав но 
деј ство, то јест да се на осно ву тог уго во ра не мо же сте ћи пра во 
сво ји не. По сто ја ње и са др жи на уго во ра за кљу че ног у од го ва ра ју-

1) Упор. Чл. 2 За ко на о про ме ту не по крет но сти – ЗПН, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 93/2014, 
121/2014 и 6/2015. Исти на, за ко но да вац го во ри о пре но су пра ва сво ји не на не по крет-
но сти прав ним по слом, али је ја сно да се ту ми сли на пре нос по осно ву прав ног по сла 
а не са мим по слом: Уго во ри упра вље ни на пре нос пра ва сво ји не не ма ју тран сла тив но 
деј ство у срп ском пра ву; сво ји на се не пре но си уго во ром, не го на осно ву уго во ра. Вид. 
уме сто свих: Сло бо дан Пе ро вић, Обли га ци о но пра во, Слу жбе ни лист СФРЈ, Бе о град 
1990, 527. Уз то, од ред бе ЗПН од но се се на прав не по сло ве ме ђу жи ви ма, на осно ву 
ко јих се пре но си (а не кон сти ту и ше) пра во сво ји не (а не не ко уже ствар но пра во). Из 
ових раз ло га, ре ци мо, фор ма за ло жне из ја ве, као јед но стра ног прав ног по сла ко јим се 
кон сти ту и ше ствар но пра во у ко рист тре ћег ли ца, ни је уре ђе на пра ви ли ма ово га за ко на. 

2) Вид. За кон о про ме ту не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник СРС, бр. 15/1974 и 14/1977; 
За кон о про ме ту не по крет но сти Слу жбе ни гла сник СРС, бр. 43/1981 с број ним из ме на-
ма и до пу на ма; За кон о про ме ту не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 42/1998 и 
111/2009.
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ћој фор ми мо гли су се до ка зи ва ти и дру гим до ка зним сред стви ма а 
не са мо по ме ну тим пи сме ном.

Пр ва из ме на опи са ног ре жи ма из вр ше на је За ко ном о јав-
ном бе ле жни штву (ЗЈБ) из 2011.3) За ко но да вац је ис пр ва пред ви део 
да се уго во ри о рас по ла га њу не по крет но сти ма за кљу чу ју у фор ми 
јав но бе ле жнич ког за пи са или у фор ми ко ја је и до та да ва жи ла – 
што зна чи у пи сме ној фор ми уз суд ску ове ру пот пи са уго вор них 
стра на (чл. 83). Ово пра ви ло је тре ба ло да ва жи две го ди не од по-
чет ка при ме не за ко на (чл. 181), али је тај по че так ви ше пу та од ла-
ган. По ис те ку ро ка од две го ди не, фор ма уго во ра о рас по ла га њу 
не по крет но сти ма тре ба ло је да оста не кон ку рент на, с тим што је 
на да ље кон ку рен ци ја фор ми тре ба ло да по сто ји из ме ђу јав но бе ле-
жнич ког за пи са и јав но бе ле жнич ке со лем ни за ци је (чл. 181 у ве зи с 
чл. 93). Из у зет но, за ко но да вац је био пред ви део јав но бе ле жнич ки 
за пис као је ди ну и оба ве зну фор му за за кљу че ње уго во ра о рас по-
ла га њу не по крет но сти ма оних ли ца ко ја су по слов но не спо соб на 
(чл. 82). У та квим слу ча је ви ма не би би ло ни ка кве кон ку рен ци је 
фор ми од са мог по чет ка при ме не ЗЈБ, не го би се про мет не по крет-
но сти по слов но не спо соб них ли ца мо гао оба вља ти са мо у нај стро-
жој фор ми из ка та ло га фор ми ко је су за ко ном пред ви ђе не. Ово по-
себ но пра ви ло ва жи и да нас. Ме ђу тим, већ 2013. го ди не – да кле, 
пре не го што је ЗЈБ уоп ште по чео да се при ме њу је – за ко но да вац је 
од у стао од оп ште нор ме о кон ку рен ци ји бит них фор ми за за кљу че-
ње уго во ра о рас по ла га њу не по крет но сти ма и као је ди ну фор му за 
њи хо во за кљу че ње про пи сао је јав но бе ле жнич ки за пис.4) 

За кон о јав ном бе ле жни штву по чео је да се при ме њу је 1. 
сеп тем бра 2014. и убр зо по том до шло је до ви ше ме сеч не об у ста-
ве ра да адво ка та – из ме ђу оста лог и због про пи си ва ња јав но бе ле-
жнич ког за пи са као је ди не фор ме у ко јој се пу но ва жно мо гу за-
кљу чи ва ти уго во ри о про ме ту не по крет но сти. За кон ско ре ше ње је 
по том два пу та ме ња но: За ко но да вац је још то ком тра ја ња об у ста ве 
ра да адво ка та про пи сао по вра так на кон ку рент ну фор му па су се 
та ко уго во ри о про ме ту не по крет но сти од но вем бра 2014. мо гли за-
кљу чи ва ти би ло у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, би ло у фор ми 
не јав не ис пра ве ко ју је по твр дио (со лем ни зо вао) јав ни бе ле жник.5) 
Ко нач но, у ја ну а ру 2015. по стиг нут је спо ра зум из ме ђу др жа ве и 
пред став ни ка адво кат ске про фе си је: уме сто за ко ном про пи са не 

3) За кон о јав ном бе ле жни штву, Слу жбе ни гла сник РС бр. 31/2011, 85/2012, 19/2013, 
55/2014 – др. за кон, 93/2014 – др. за кон, 121/2014 и 6/2015.

4) Слу жбе ни гла сник РС бр. 19/2013 од 27. фе бру а ра 2013.

5) Слу жбе ни гла сник РС бр. 121/2014 од 5. но вем бра 2014.
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кон ку рен ци је јав но бе ле жнич ког за пи са и со лем ни за ци је као бит-
них фор ми за за кљу че ње уго во ра о про ме ту не по крет но сти, ЗЈБ 
да нас про пи су је да се уго вор о про ме ту не по крет но сти за кљу чу је у 
фор ми јав но бе ле жнич ки по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве.6) 

Опи са на ге не за пра ће на је усва ја њем а по том и из ме на ма и 
до пу на ма но вог За ко на о про ме ту не по крет но сти (ЗПН): Ини ци-
јал но је у сеп тем бру 2014. тим за ко ном про пи са но да се уго во ри о 
рас по ла га њу не по крет но сти ма за кљу чу ју у фор ми јав но бе ле жнич-
ког за пи са,7) а у но вем бру исте го ди не до зво ље на је и со лем ни за-
ци ја као кон ку рент на фор ма,8) да би у ја ну а ру 2015. за ко но да вац 
од у стао од из ри чи тог по ми ња ња јав но бе ле жнич ког за пи са као 
фор ме у ко јој би се мо гао за кљу чи ти не ки од уго во ра о рас по ла-
га њу не по крет но сти ма про пи су ју ћи са мо да се уго вор о про ме ту 
не по крет но сти за кљу чу је у об ли ку јав но бе ле жнич ки по твр ђе не 
(со лем ни зо ва не) ис пра ве.9) 

Пра ви ло ко је је тре нут но на сна зи ре зул тат је ком про ми са 
ко ји је по стиг нут из ме ђу др жа ве и пред став ни ка адво кат ске про-
фе си је.10) Пред мет овог ра да је сми сао и до ма шај тог пра ви ла, а пре 
све га до пу ште ност уго ва ра ња стро же фор ме уго во ра о оту ђе њу не-
по крет но сти од оне ко ја је за ко ном про пи са на.

2. СПОР НО ПИ ТА ЊЕ О ДОПУШТЕНОСТИ 
УГО ВО РЕ НЕ ФОР МЕ

Пре ма пра ви ли ма срп ског по зи тив ног пра ва, уго во ри на 
осно ву ко јих се пре но си пра во сво ји не на не по крет но сти ма за кљу-
чу ју се у за ко ном про пи са ној фор ми јав но бе ле жнич ки по твр ђе не, 
то јест со лем ни зо ва не ис пра ве, и то под прет њом ап со лут не ни шта-
во сти (чл. 93 ЗЈБ и чл. 4 ЗПН). По из у зет ку, уго вор на осно ву ко јег 
по слов но не спо соб но ли це оту ђу је не по крет ност за кљу чу је се, под 
прет њом ап со лут не ни шта во сти, у за ко ном про пи са ној фор ми но-
тар ски са ста вље не ис пра ве, то јест јав но бе ле жнич ког за пи са (чл. 

6) Слу жбе ни гла сник РС бр. 6/2015 од 22. ја ну а ра 2015.

7) За кон о про ме ту не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник РС бр. 93/2014, 121/2014 и 6/2015.

8) Слу жбе ни гла сник РС бр. 121/2014 од 5. но вем бра 2014.

9) Слу жбе ни гла сник РС бр. 6/2015 од 22. ја ну а ра 2015.

10) Вид. Спо ра зум струч них ти мо ва Адво кат ске ко мо ре Ср би је и Ми ни стар ства прав де Ре-
пу бли ке Ср би је, по стиг нут 8. ја ну а ра 2015: http://www.dr zav na u pra va.gov.rs/vest/7916/
po stig nut-spo ra zum-struc nih-ti mo va-advo kat ske-ko mo re-sr bi je-i-mi ni star stva-prav de-re pu-
bli ke-sr bi je.php, при ступ 10. мар та 2015.
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82 ЗЈБ).11) Нај стро жа фор ма јав но са ста вље не ис пра ве зах те ва се у 
ци љу за шти те ин те ре са по слов но не спо соб них и огра ни че но по-
слов но спо соб них ли ца у слу ча је ви ма ка да на дру го га пре но се не-
ко сво је пра во на не по крет но сти. Оп шта пра ви ла о фор ми ва же за 
уго во ре по осно ву ко јих ова ли ца сти чу, то јест при ба вља ју пра ва 
на не по крет но сти ма. Та ко по слов но не спо соб но или огра ни че но 
по слов но спо соб но ли це мо же да про да или по кло ни не по крет ност 
ис кљу чи во у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, али му се не по крет-
ност мо же про да ти или по кло ни ти (и) у фор ми јав но по твр ђе не 
(со лем ни зо ва не) ис пра ве.12)

Не ду го по што је усво је но, но во за кон ско ре ше ње по ста ло 
је пред мет оштре рас пра ве у до ма ћој струч ној јав но сти. У цен тру 
рас пра ве на шло се сле де ће пи та ње: За ко но да вац је из ри чи то про-
пи сао да се уго вор на осно ву ко га се пре но си сво ји на на не по крет-
но сти ма за кљу чу је у фор ми јав но бе ле жнич ки по твр ђе не (со лем-
ни зо ва не) ис пра ве, и то под прет њом ап со лут не ни шта во сти. Да 
ли је он да уго вор о оту ђе њу не по крет но сти пу но ва жан и ка да се 
за кљу чи у уго во ре ној фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, то јест јав-
но бе ле жнич ки са ста вље не ис пра ве?

На пр ви по глед реч је о пи та њу ко је не пред ста вља те о риј-
ски иза зов: За мо дер ну прав ну те о ри ју ни је спор но да се на че ло 
при ват не ауто но ми је на те ре ну уго вор ног пра ва ма ни фе сту је као 
на че ло сло бо де уго ва ра ња; да ова сло бо да под ра зу ме ва и сло бо дан 
из бор фор ме у ко јој ће уго вор не стра не ис ка за ти са гла сност сво јих 
прав но ре ле вант них во ља; да огра ни че ње сло бод ног из бо ра фор ме 
мо ра да бу де из ри чи то про пи са но или уго во ре но; те да и он да ка да 
за ко но да вац про пи ше од ре ђе ну фор му као бит ну, то јест ка да се 
по за ко ну уго вор мо ра за кљу чи ти у од ре ђе ној фор ми да би мо гао 
да про из ве де же ље на прав на деј ства, стра на ма оста је сло бо да да 
про пи са ну фор му по о штре, што би зна чи ло да као бит ну уго во ре 
не ку фор му ко ја по ред свих еле ме на та фор ме ко је за пу но ва жно за-
кљу че ње уго во ра зах те ва за ко но да вац – об у хва та ма кар још је дан 
еле мент ко ји је чи ни стро жом, зах тев ни јом. Са свим прост при мер 
би ло би за кљу че ње уго во ра о гра ђе њу у фор ми јав но ове ре не ис-

11) Ово за кон ско пра ви ло ни је огра ни че но на оту ђе ње – што је ов де је ди но од зна ча ја – не го 
се од но си и на сва ко дру го рас по ла га ње не по крет но сти ма по слов но не спо соб ног ли ца. 
На и ме, за раз ли ку од чл. 2 ЗПН, у ко јем се под про ме том из ри чи то под ра зу ме ва пре нос 
пра ва сво ји не на не по крет но сти по осно ву не ког прав ног по сла (чл. 2), ов де се фор ма 
но тар ског за пи са зах те ва за све уго во ре ко ји ма се рас по ла же пра ви ма на не по крет но-
сти ма, што по ред пре но са сво ји не об у хва та и кон сти ту и са ње ужих ствар них пра ва у 
ко рист тре ћег ли ца. 

12) О пој му рас по ла га ња у овом кон тек сту вид. Де јан Б. Ђур ђе вић, Јав но бе ле жнич ка де-
лат ност, До си је, Бе о град 2014, 231.
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пра ве: Уго вор о гра ђе њу је вр ста уго во ра о де лу ко ји по из ри чи том 
сло ву за ко на мо ра да бу де за кљу чен у пи сме ној фор ми (чл. 630 
ЗОО).13) Ме ђу тим, стра не су сло бод не да уго во ре да њи хов уго вор 
о гра ђе њу не про из во ди прав но деј ство уко ли ко ни је за кљу чен у 
јав но ове ре ној фор ми, то јест уко ли ко ор ган јав не вла сти ни је ле га-
ли зо вао пот пи се уго вор них стра на. 

Ипак, до ма ћа струч на јав ност се по де ли ла по овом пи та њу: 
По јед ном схва та њу јав ни бе ле жник ни је овла шћен за јав но са ста-
вља ње уго во ра о оту ђе њу не по крет но сти, већ са мо за ње го во јав-
но по твр ђи ва ње. То да ље зна чи да уго во ри упра вље ни на пре нос 
пра ва сво ји не не про из во де прав но деј ство ако су са чи ње ни у фор-
ми јав но бе ле жнич ког за пи са, из у зев ако је ли це ко је та ко оту ђу је 
не по крет ност – по слов но не спо соб но.14) Дру гим ре чи ма, уго вор не 
стра не ни су сло бод не да се спо ра зу ме ју о стро жој фор ми од за ко-
ном про пи са ног јав но бе ле жнич ког по твр ђи ва ња (со лем ни за ци је). 
Пре ма овом раз у ме ва њу за ко но да вац ни је про пи сао ми ни мум фор-
ме ко ја се мо ра по што ва ти под прет њом ап со лут не ни шта во сти ка-
да се оту ђу је не по крет ност, не го је про пи сао оба ве зну и ис кљу чи ву 
фор му: не са мо што се без те фор ме не мо же за кљу чи ти уго вор 
не го јој се не сме ни шта ни до да ва ти. За кон ска фор ма је све што 
се мо же и сме.

На су прот то ме сто ји схва та ње да и ов де ва жи оп ште пра ви ло 
из чл. 69 ЗОО да уго вор не стра не мо гу да се спо ра зу ме ју о по себ-
ној фор ми као бит ној. То, да ље, об у хва та и мо гућ ност уго ва ра ња 
стро же фор ме од оне ко ја је по за ко ну нео п ход на. Не по сто ји ни-
је дан еле мент со лем ни за ци је ко ји би био по вре ђен са ста вља њем 
за пи са. Ка да се уго вор за ко ји за ко но да вац зах те ва со лем ни за ци ју 

13) Су до ви ши ро ко ту ма че ово за кон ско пра ви ло о оба ве зној пи сме ној фор ми: За из во ђе ње 
на кнад них ра до ва зах те ва се пи сме на са гла сност на ру чи о ца гра ђе вин ских ра до ва (чл. 
67 ст. 2 ЗОО), али се сма тра да је тај услов ис пу њен и ка да на ру чи лац упи ше на кнад не 
ра до ве у гра ђе вин ски днев ник. Пре су да При вред ног апе ла ци о ног су да, Пж. 12981/11(1) 
од 9. но вем бра 2011. у ар хи ви аутор ке.

14) „АКС: Но та ри кр ше из ме њен За кон о јав ном бе ле жни штву“, http://www.rtv.rs/ и pro te-
sta dvo ka ta.org, об ја вље но 11. фе бру а ра 2015, при ступ 12. фе бру а ра 2015; Сло бо дан Ор-
ло вић, По ли ти ка од 3. фе бру а ра 2015, http://www.po li ti ka.rs, при ступ 12. фе бру а ра 2015; 
Ја сми на Ми лу ти но вић, „Јав ни бе ле жни ци и са чи ња ва ње јав но бе ле жнич ких за пи са“, 
pro te sta dvo ka ta.org, об ја вље но 11. фе бру а ра 2015, при ступ 12. фе бру а ра 2015. Вид. та-
ко ђе: Ју го слав Тин тор, „Став Адво кат ске ко мо ре Ср би је“, Прав ни ин струк тор 86/2015 
од 27. фе бру а ра 2015, Pa ra gra fLex: „Јав ни бе ле жни ци не ма ју пра во да у об ли ку јав но-
бе ле жнич ког за пи са са ста вља ју уго во ре о про ме ту не по крет но сти, на след но-прав не и 
по ро дич но-прав не уго во ре. [...] Уго во ри о про ме ту не по крет но сти, на след но-прав ни и 
по ро дич но-прав ни уго во ри не мо гу да се за кљу чу ју у об ли ку јав но бе ле жнич ког за пи са, 
јер се ауто но ми ја во ље уго ва ра ча при ме њу је са мо ако за кон за тај прав ни од нос из ри-
чи то не про пи су је не што дру го. У кон крет ном слу ча ју за кон из ри чи то про пи су је не што 
дру го – да се ови уго во ри мо ра ју за кљу чи ва ти у об ли ку јав но бе ле жнич ки по твр ђе не 
(со лем ни зо ва не) ис пра ве.“ 



Марија Караникић Мирић Уговорена форма уговора о отуђењу...

319

за кљу чи у об ли ку јав но бе ле жнич ког за пи са, ти ме су a for ti o ri ис-
пу ње ни и сви за ко ном на мет ну ти усло ви у по гле ду фор ме.15) Хо ће 
се ка за ти да то што за ко но да вац зах те ва од ре ђе ну фор му за на ста-
нак од ре ђе ног уго во ра – не зна чи да је за бра ње но уго ва ра ње фор ме 
ко ја је стро жа од за кон ске, већ је оно тим пре до зво ље но. 

3. УГО ВА РА ЊЕ ФОР МЕ УГО ВО РА  
КОЈИ СУ ПО ЗА КО НУ ФОР МАЛ НИ

У до ма ћој те о ри ји гра ђан ског пра ва ни је спор но да сло бо да 
уго ва ра ња фор ме не под ра зу ме ва са мо сло бо ду уго вор них стра на 
да се спо ра зу ме ју о бит ној фор ми уго во ра ко ји је ина че кон сен су-
а лан не го и њи хо ву сло бо ду да се спо ра зу ме ју о стро жој фор ми 
уго во ра ко ји је по сло ву за ко на фор ма лан.16) Пе ро вић је о то ме не-
дво сми сле но пи сао још 1964:17) „Фор ма ко ју стран ке сво јом во љом 
пред ви де за не ки уго вор на зи ва се уго во ре ном фор мом. Она се мо-
же пред ви де ти ка ко за уго во ре ко ји су по за ко ну не фор мал ни, та ко 
и за уго во ре ко ји су по за ко ну фор мал ни, до да ју ћи за кон ској фор ми 
и ис пу ње ње не ке дру ге фор ме.“ Уго вор не стра не су сло бод не да 
уго во ре сва ку фор му у гра ни ца ма јав ног по рет ка (пи сме ну фор му, 
суд ску ове ру пот пи са, за кљу че ње уго во ра у при су ству све до ка, со-
лем ни за ци ју итд.).18) У сум њи тре ба узе ти да су стра не уго во ри ле 

15) Та ко „Са оп ште ње Јав но бе ле жнич ке ко мо ре Ср би је од 11. фе бру а ра 2015. го ди не“, pro-
te sta dvo ka ta.org, при ступ 12. фе бру а ра 2015.

16) Ово ни је спор но ни у швај цар ском пра ву: Стра не мо гу да уго во ре стро жу фор му од 
оне ко ја је за ко ном про пи са на; у сум њи се узи ма да су хте ле да уго во ре бит ну фор му а 
не прост до каз о већ за кљу че ном уго во ру; по оп штим пра ви ли ма се зах те ви уго во ре не 
фор ме уско ту ма че. Вид. Pi er re En gel, Tra ité des obli ga ti ons en dro it su is se, Stämpfli, Ber-
ne 1997, 246, 258. У не мач ком пра ву стра не та ко ђе мо гу да уго во ре стро жу фор му од 
оне ко ја је већ про пи са на за ко ном. Ово про из ла зи из на че ла сло бод ног из бо ра фор ме 
прав ног по сла. Вид. уме сто свих: Chri stian Her tel, Nor bert Ha ber mann, J. von Sta u din gers 
Kom men tar zum Bürger lic hen Ge set zbuch mit Einführung sge setz und Ne ben ge set zen, Buch 
1: All ge me i ner Teil (§§ 125–129; Be urkG), Sel li er – De Gruyter, Ber lin 2012, 147, нав. пре-
ма: Де јан Ђур ђе вић, Ин сти ту ци је на след ног пра ва, Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у 
Бе о гра ду, Бе о град 2015, 256. Вид. та ко ђе: Ми лош Жив ко вић, Обим са гла сно сти нео п хо-
дан за за кљу че ње уго во ра, Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду, Бе о град 2006, 54.

17) Сло бо дан Пе ро вић, Фор мал ни уго во ри у гра ђан ском пра ву, Са вез удру же ња прав ни ка 
Ју го сла ви је, Бе о град 1964, 82.

18)  „Стран ке у прин ци пу мо гу уго ва ра ти сва ку вр сту фор ме. Та ко, оне мо гу уго во ри ти да 
ће сма тра ти да је уго вор за кљу чен тек ка да бу де са чи њен у пи сме ној фор ми или још и 
ове рен од стра не над ле жног ор га на или уз при су ство све до ка, итд. Мо гу ће је, да кле, 
да за кон зах те ва за не ки уго вор са мо пи сме ну фор му, а стран ке ис пу ња ва ју ћи пи сме ну 
до да ју још и све ча ну.“ С. Пе ро вић (1990), 363. Вид. та ко ђе Оли вер Ан тић, Обли га ци о но 
пра во, Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду и Слу жбе ни гла сник, Бе о град 2008, 
354–355: „Уко ли ко се стран ке са гла се да њи хов уго вор мо ра би ти за о де нут у од ре ђе-
ну фор му, реч је о уго во ре ној фор ми. Нај че шће ће то би ти слу чај ка да стран ке је дан 
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бит ну фор му, то јест фор му без ко је уго вор не про из во ди прав-
но деј ство, а не прост до каз усме но за кљу че ног уго во ра:19) Ако се 
не зна ка кво прав но деј ство уго во ре не фор ме су хте ле уго вор не 
стра не, узи ма се да су хте ле да за кљу че ње уго во ра ста ве под услов 
по што ва ња уго во ре не фор ме, и то под прет њом ап со лут не ни шта-
во сти, а не да су са мо хте ле да кон ста ту ју у пи сме ном об ли ку да 
ме ђу њи ма већ ва жи не ки не фор мал но за кљу чен уго вор.20) Ту ни је 

кон сен су ал ни уго вор пре тво ре у фор ма лан, али мо же се до го ди ти да не ки уго вор ко ји 
има за кон ску фор му по диг ну за сте пен ви ше, нпр. у кон крет ном слу ча ју је пред ви ђе на 
за кон ска пи сме на фор ма, а стран ке уго во ре све ча ну фор му. Стран ке су, раз у ме се, у 
окви ру при ват не ауто но ми је, сло бод не да уго во ре би ло ко ју по зна ту фор му у кон крет-
ном пра ву. У на шем пра ву је мо гу ће уго во ри ти би ло ко ју фор му о ко јој је до са да би ло 
ре чи, на при мер ре ал ну, па и до ка зну, с тим да ни је мо гу ће пред ви де ти сла би ју фор му 
од за ко ном про пи са не за кон кре тан уго вор, нпр. не мо же се за про мет не по крет но сти 
пред ви де ти са мо пи са на или ре ал на фор ма.“ Је ди на за мер ка овом ци ти ра ном ста ву од-
но си се на мо гућ ност уго ва ра ња до ка зне фор ме (фор ме ad pro ba ti o nem) у срп ском пра ву. 
До ка зна фор ма се не мо же уго во ри ти у на шем по зи тив ном пра ву: Пра ви ла гра ђан ског 
по ступ ка про ти ве се то ме да уго вор ни ци оба ве жу суд да у слу ча ју спо ра не узи ма у об-
зир од ре ђе на до ка зна сред ства ко ја би му ина че ста ја ла на рас по ла га њу. Реч је о на че лу 
за ко ни то сти гра ђан ског суд ског по ступ ка, по ко јем стран ке не мо гу да уго во ре пра ви ла 
ко ја би др жав ни суд при ме нио на ре ша ва ње њи хо вог спо ра уме сто за кон ских од ре да ба: 
Кон вен ци о нал ни по сту пак ни је до зво љен. Бо ри во је По знић, Ко мен тар За ко на о пар-
нич ном по ступ ку. Пре ма тек сту За ко на из 1976. са доц ни јим из ме на ма и до пу на ма, 
Слу жбе ни гла сник, Бе о град 2009, 2 и да ље.

19) Та ко С. Пе ро вић (1964), 82–83; исто: С. Пе ро вић (1990), 363, Сло бо дан Пе ро вић, „Прав-
ни по сао“, Ен ци кло пе ди ја имо вин ског пра ва и пра ва удру же ног ра да, Том дру ги, Слу-
жбе ни лист СФРЈ, Бе о град 1978, 1069. Су прот но, то јест да у сум њи тре ба узе ти да су 
стра не уго во ре ној фор ми хте ле да да ју сла би је а не ја че деј ство, вид: Сте ван Јак шић, 
Обли га ци о но пра во, Ве се лин Ма сле ша, Са ра је во 1960, 138. О овом пи та њу де таљ но је 
пи сао Ми о драг Ор лић и по ка зао да се пре ма схва та њу на ших су до ва, прав не те о ри је и 
ве ћег бро ја стра них за ко но дав ста ва у сум њи узи ма да су стра не уго во ри ле бит ну фор му 
а не фор му ко ја би по слу жи ла као прост до каз. Ми о драг Ор лић, За кљу че ње уго во ра, 
Ин сти тут за упо ред но пра во, Бе о град 1993, 284–286. 

 Ка да је реч о уго вор ном по о штра ва њу за ко ном про пи са не бит не фор ме: Пе ро вић пре-
ци зи ра да стран ке мо гу сло бод но да уго во ре пи сме ну фор му, суд ску ове ру пот пи са, 
за кљу че ње уго во ра у при су ству све до ка итд. Вид. Сло бо дан Пе ро вић, „Члан 69. Уго-
во ре на фор ма“, Ко мен тар За ко на о обли га ци о ним од но си ма (ур. Сло бо дан Пе ро вић), 
Са вре ме на ад ми ни стра ци ја, Бе о град 1995, 155. Да се мо же уго во ри ти стро жа фор ма од 
оне ко ју је за ко но да вац про пи сао за не ки уго вор – то сма тра ју и: Жи во мир Ђор ђе вић, 
Вла дан Стан ко вић, Обли га ци о но пра во, На уч на књи га, Бе о град 1987, 251 (стран ке мо гу 
да пред ви де „да јед ном фор мал ном уго во ру, по што ис пу не пред ви ђе ну фор му, до да ју 
још не ку фор мал ност“); Бог дан Ло за, „Члан 69. Уго во ре на фор ма“, Ко мен тар За ко на 
о обли га ци о ним од но си ма (ур. Бо ри слав Бла го је вић, Вр ле та Круљ), Са вре ме на ад ми-
ни стра ци ја, Бе о град 1983, 256 („Уго ва ра чи мо гу за кон ској фор ми до да ти и ис пу ње ње 
не ке дру ге фор ме за пу но ва жност уго во ра. На при мер, да пи сме не из ја ве мо ра ју би ти 
ове ре не од стра не над ле жног ор га на. У овом слу ча ју се по шту је за кон ска фор ма, али се 
њој до да је и не ка дру га, по во љи уго ва ра ча, а у ци љу за шти те не ких њи хо вих по себ них 
ин те ре са.“); О. Ан тић, 354–355. Ни сам ус пе ла да про на ђем тврд њу до ма ћег прав ног 
пи сца да ни је до зво ље но да уго вор не стра не као бит ну уго во ре стро жу фор му од оне 
ко ју за ко но да вац већ зах те ва за за кљу че ње од ре ђе ног уго во ра, ма да има оних ко ји су, 
пи шу ћи о уго во ре ној фор ми, про пу сти ли да се о ово ме из ја сне.

20) Иста обо ри ва прет по став ка ва жи у швај цар ском пра ву. P. En gel, 258, Pi er re Ter ci er, Le 
dro it des obli ga ti ons, Schult hess, Zu rich 2009, 151. У § 884 АГЗ сто ји: „Ако су стран ке за 
је дан уго вор утвр ди ле упо тре бу од ре ђе не фор ме, он да се прет по ста вља да оне не ће да 
бу ду оба ве зне пре ис пу ње ња ове фор ме.“ Нав. пре ма: Дра го љуб Аран ђе ло вић (прев.), 
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реч о мо ди фи ка ци ји уго во ра од ло жним усло вом. На про тив, кад се 
фор ма уго во ри као услов за кљу че ња, он да уго вор и не на ста је док 
та фор ма не бу де за до во ље на.

Мо гућ ност уго ва ра ња фор ме про из ла зи из оп штег на че ла 
при ват не ауто но ми је ко ја се на те ре ну уго вор ног пра ва ма ни фе сту-
је као на че ло сло бо де уго ва ра ња. У то ме не ма ни че га па ра док сал-
ног – ма да је у те о ри ји би ло и та квих ми шље ња.21) Прав ни су бјек ти 
су на чел но сло бод ни да во љу ко ја је упра вље на на за кљу че ње уго-
во ра из ра зе у фор ми ко ја им нај бо ље од го ва ра. Они су сло бод ни 
и да се те сво је сло бо де спо ра зум но од рек ну. За што то чи не? Пре 
све га за рад по сти за ња ве ће прав не си гур но сти, то јест да би се у 
што ве ћој ме ри оси гу ра ли од спо ра о по сто ја њу и са др жи ни уго-
во ра у ко ји сту па ју. Још је Аран ђе ло вић ука зи вао на то да зах тев 
фор ме иза зи ва код уго вор ни ка на ро чи то по слов но рас по ло же ње, 
на го ни их да до бро раз ми сле о уго во ру ко ји хо ће да за кљу че, бу-
ди прав ну свест, за јем ча ва озбиљ ност на ме ра ва не од лу ке, по вла-
чи ја сну гра ни цу из ме ђу пре го во ра и за кљу че ног по сла, олак ша ва 
до ка зи ва ње.22) И ка да за ко но да вац сма тра да је пре че осло бо ди ти 

Оп шти аустриј ски гра ђан ски за ко ник, II из да ње, Про све та, Бе о град 1921, упор. All-
ge me i nes bürger lic hes Ge set zbuch, пре чи шћен текст на дан 1. март 2015. го ди не, https://
www.ris.bka.gv.at. Су прот но је у фран цу ском пра ву. Та мо се узи ма да је уго во ре на фор ма 
тек мо да ли тет у из вр ше њу уго во ра – осим ако су стра не ја сно из ра зи ле во љу да уго во-
ре на фор ма бу де услов за на ста нак пу но ва жног уго во ра. François Te rré, Phi lip pe Si mler, 
Yves Le qu et te, Dro it ci vil. Les obli ga ti ons, Dal loz, Pa ris 2005, 149. У на шој ста ри јој те о ри-
ји гра ђан ског пра ва: „Кад стран ке утвр де да ће се уго вор у из ве сној фор ми за кљу чи ти, 
он да, по пра ви лу, и по ред по стиг ну те са гла сно сти, уго вор још ни је за кљу чен док се и 
та фор ма не ис пу ни осим ако се ја сно не ви ди про тив на во ља стра на ка.“ Дра го љуб 
Аран ђе ло вић, Осно ви обли га ци о ног пра ва с на ро чи тим об зи ром на Гра ђан ски за ко ник 
Кра ље ви не Ср би је. Оп шти део, Пр во из да ње, Ге ца Кон, Бе о град 1929, 71 (под ву кла М. 
К.). У чл. 39 ст. 2 Ски це за за ко ник о обли га ци ја ма и уго во ри ма (убу ду ће: Ски ца) ја сно 
је пред ви ђе но да се сма тра да је уго вор за кљу чен тек ка да се оба ви фор ма о ко јој су се 
стра не са гла си ле пре или при ли ком по сти за ња са гла сно сти о ње го вој са др жи ни. Вид. 
Ми ха и ло Кон стан ти но вић, Обли га ци је и уго во ри. Ски ца за за ко ник о обли га ци ја ма и 
уго во ри ма, Слу жбе ни лист, Бе о град 1996, 52. Ово пра ви ло из о ста вље но је при усва ја њу 
ЗОО. До ма ћи пи сци сма тра ју да се оно мо ра узе ти у об зир, јер се без ње га не мо гу ис-
прав но схва ти ти по сто је ће за кон ске од ред бе. Та ко: М. Ор лић, 275. И дру ги на ши пи сци 
сма тра ју да у сум њи тре ба на чел но узе ти да је уго во ре на фор ма бит на по сво ме прав ном 
деј ству. Вид. Ж. Ђор ђе вић, В. Стан ко вић, 251, Б. Ло за, 257, С. Пе ро вић (1990), 365, С. 
Пе ро вић (1995), 153–154. То је пред ви ђе но и Оп штим узан са ма за про мет ро бом, Слу-
жбе ни лист ФНРЈ, бр. 15/1054. Вид. Узан су бр. 8: „Кад су се стран ке са гла си ле да ће 
уго вор има ти од ре ђе ни об лик, уго вор је за кљу чен тек кад бу де са ста вљен у том об ли ку, 
из у зев ако из окол но сти про ис ти че да стран ке ни су усло ви ле пу но ва жност уго во ра ис-
пу ње њем тог об ли ка.“ 

21) Yous sef Gu en zo ui, La no tion d’ac cord en dro it privé, L.G.D.J, Pa ris 2009, 162. 

22) Д. Аран ђе ло вић (1929), 72. Са вре ме но из ла га ње о аутен ти фи ка ци о ној, упо зо ра ва ју ћој и 
до ка зној функ ци ји фор ме, осо би то јав но бе ле жнич ке, вид. у Д. Ђур ђе вић (2014), 28–33. 
У фран цу ској те о ри ји ре че но је да кон сен су а ли зам од го ва ра ја ким, зре лим и по ште ним 
уго вор ни ци ма: С јед не стра не, кон сен су а ли зам је јед но ста ван, убр за ва про мет, по го ду-
је еко но ми ји. С дру ге стра не, отва ра мо гућ ност ола ког и не про ми шље ног об ве зи ва ња, 
оста вља тре ћа ли ца без по у зда ног све до чан ства о по сто ја њу и са др жи ни ту ђих уго во ра, 
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и убр за ти прав ни про мет, стра не су сло бод не да за се бе иза бе ру не-
сум њи ве по год но сти фор мал ног сту па ња у уго вор ни од нос. То не 
зна чи да фор ма не ма мањ ка во сти. И о тим мањ ка во сти ма до ста је 
пи са но: Фор ма успо ра ва про мет, ства ра до дат не тро шко ве за уго-
вор не стра не, а по не кад их и на во ди на по гре шан за кљу чак да им 
пу ко по што ва ње од ре ђе не фор ме га ран ту је пу но ва жност пред у зе-
тог по сла. Ова по след ња мањ ка вост на ро чи то по га ђа фор му јав не 
ове ре (ле га ли за ци је) пот пи са уго вор них стра на.23)

Ипак, сло бо да уго ва ра ња под ра зу ме ва и сло бо ду уго вор ни ка 
да од ме ре до бре и ло ше стра не фор мал ног сту па ња у уго вор ни од-
нос и да иза бе ру оно што је за њих у кон крет ном слу ча ју оп ти мал-
но. Уго вор не стра не су сло бод не да иза бе ру би ло ко ју из ка та ло га 
фор ми ко је прав ни по ре дак већ по зна је; оне мо гу и да се оп те ре те 
не ким не ин сти ту ци о нал ним зах те вом фор ме – да за кљу че ње уго-
во ра ве жу за не ку прак су ко ја ина че не ма тај зна чај у прав ном про-
ме ту. Има ли не че га што им ни је до пу ште но? Ни је им до пу ште но 
да уго во ре ном фор мом вре ђа ју јав ни по ре дак и ни је им до пу ште но 
да уго во ре фор му ко ја је сла би ја од фор ме ко ју за ко но да вац већ 
зах те ва за пу но ва жно за кљу че ње уго во ра од ре ђе не вр сте. Ово по-
то ње би ла би по вре да им пе ра тив ног пра ви ла. Дру гим ре чи ма, ка да 
је за ко ном про пи са на бит на фор ма, то јест фор ма без ко је по за ко ну 
уго вор не про из во ди прав на деј ства, он да то им пе ра тив но пра ви ло 
не би ва по вре ђе но уго ва ра њем стро же фор ме (ко ја уз све оно што 

а са ми уго вор ни ци лак ше до спе ва ју у не са гла сје око то га је су ли оба ве за ни уго во ром 
или ни су. Phi lip pe Ma la u rie, La u rent Aynès, Phi lip pe Stof fel-Munck, Dro it ci vil: les ob li ga-
ti ons, De fréno is, Pa ris 2009, 269. 

23) Вид. осо би то Д. Ђур ђе вић (2014), 28. Не ки ауто ри ис ти чу да зах тев фор ме мо же да по-
го ду је не са ве сној стра ни ко ја, по зи ва ју ћи се на мањ ка во сти у фор ми уго во ра, за пра во 
же ли да из и гра оба ве зу ко ју је на се бе при хва ти ла. Hugh Be a le et al, Ca ses, Ma te ri als 
and Text on Con tract Law, Hart Pu blis hing, Ox ford 2002, 155. Аран ђе ло вић ука зу је на 
још не ке на чел не бо ја зни у ве зи с фор ма ли змом као прин ци пом: не по зна ва ње за кон ске 
фор ме има за по сле ди цу ни шта вост не фор мал но за кљу че них уго во ра на ште ту не у-
ких и по вер љи вих љу ди; зах тев фор ме, на ро чи то пи сме не, до во ди љу де у ис ку ше ње да 
не ис пу ња ва ју озбиљ но за кљу че не усме не уго во ре. Д. Аран ђе ло вић (1929), 72. Пр ви 
ар гу мент го во ри до ста о дру штве ном кон тек сту у ко јем је Аран ђе ло вић пи сао. Ла зар 
Мар ко вић је о то ме пи сао: „Ова кав си стем срп ског пра ва из гле да да је ве о ма до бар за 
срп ске при ли ке, с јед не стра не због утвр ђе не на ви ке да се уго во ри за кљу чу ју усме но, 
а с дру ге стра не због не до вољ не пи сме но сти на ро да, та ко да би оба ве зна пи сме на фор-
ма за све уго во ре би ла ве ли ка смет ња са о бра ћа ју.“ Ла зар Мар ко вић, Гра ђан ско пра во. 
Оп шти део и Ствар но пра во, Бан ка „Сла ви ја“, Бе о град 1912, 226. Дру ги ар гу мент био 
би ем пи риј ски про вер љив. Ту се за пра во твр ди да по што ва ње усме них до го во ра ни је 
стан дард но људ ско по на ша ње и да би оно опа ло ка да би се код љу ди ство рио ути сак да 
на чел но са мо пи сме но скло пље ни до го во ри прав но оба ве зу ју. Ова кве сту ди је су ра ђе не 
у не ким дру гим обла сти ма пра ва па је, ре ци мо, ем пи риј ски по ка за но да је по ма га ње жи-
вот но угро же ни ма стан дард но људ ско по на ша ње и ка да ни је прав на оба ве за. Вид. ви ше 
Ма ри ја Ка ра ни кић Ми рић, „Гра ђан ско прав на од го вор ност због ус кра ћи ва ња по мо ћи“, 
Ка зне на ре ак ци ја у Ср би ји III (ур. Ђор ђе Иг ња то вић), Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у 
Бе о гра ду, Бе о град 2013, 205. 
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се за ко ном већ тра жи до да је још не ки фор мал ни зах тев), али би ва 
по вре ђе но уго ва ра њем да не што од оно га што се за ко ном зах те-
ва – не оба ве зу је стра не, да за њих то не ва жи, то јест да ће уго вор 
ме ђу њи ма на ста ти и ка да у по гле ду фор ме ис пу не ма ње од оно га 
што им на ре ђу је за кон. На рав но, за ко но да вац би мо гао да про пи ше 
и дру га чи је, то јест да за кљу че ње уго во ра ве же за тач но од ре ђе ну 
фор му ис кљу чу ју ћи мо гућ ност да уго вор ни ци овом ње го вом зах те-
ву би ло шта до да ју. Ме ђу тим, то би он да би ло спе ци јал но за кон ско 
огра ни че ње сло бо де уго ва ра ња и, као та кво, оно би мо ра ло да бу де 
из ри чи то про пи са но.24) Шта све ово зна чи за уго во ре ко ји се од ско-
ра за кљу чу ју у јав но бе ле жнич ким фор ма ма? 

4. УГО ВА РА ЊЕ СТРО ЖЕ  
ЈАВ НО БЕ ЛЕ ЖНИЧ КЕ ФОР МЕ

Схва та ње да сло бо да уго ва ра ња фор ме об у хва та и сло бо ду 
уго вор них стра на да уго во ре стро жу фор му од оне ко ја се по за ко-
ну већ зах те ва за не ки уго вор – по чи ва на ста ри јој иде ји да ме ђу 
фор ма ма по сто ји хи је рар хи ја, од но сно да су не ке фор ме стро же, 
зах тев ни је од дру гих. Ова иде ја ни је спор на за до ма ће прав не пи-
сце: Пи сме на фор ма је стро жа од усме не фор ме, суд ска ове ра пот-
пи са стро жа је од пи сме не фор ме и та ко да ље.25) Усме на фор ма је 
стро жа од дру ге усме не фор ме ако за раз ли ку од ње на ла же при су-
ство све до ка. Ква ли фи ко ва на пи сме на фор ма стро жа је од обич не 
пи сме не фор ме, јер по ред сво је руч ног пот пи са на ис пра ви на ла же 
и дру ге фор мал но сти; ме ђу ква ли фи ко ва ним пи сме ним фор ма ма 
та ко ђе по сто ји хи је рар хи ја, па је ком плек сни ја фор ма стро жа од 
про сти је – јав но са ста вље на ис пра ва стро жа је од јав но по твр ђе не, 
а јав но по твр ђе на од јав но ове ре не.26) 

Да би две фор ме мо гле да бу ду у хи је рар хиј ском од но су, 
нео п ход но је да јед на од њих мо же са свим да ап сор бу је дру гу:27) 
Стро жа фор ма је зах тев ни ја: Она са др жи све еле мен те као и дру га, 

24) Ни је ми по зна то та кво за кон ско пра ви ло на шег пра ва.

25) С. Јак шић, 137. Вид. уме сто свих С. Пе ро вић (1964), 66: Фор ма јав не ис пра ве је сло-
же ни ја и стро жа од обич не пи сме не фор ме. Под фор мом јав не ис пра ве Пе ро вић под-
ра зу ме ва сва ку фор му у чи јем ис пу ња ва њу па сив но или ак тив но уче ству је ор ган јав не 
вла сти, ре ци мо суд, или но тар. И ме ђу фор ма ма јав не ис пра ве по сто ји хи је рар хи ја: не ке 
су сло же ни је од дру гих и са мим тим стро же.

26) Д. Ђур ђе вић (2014), 25.

27) Ми хај ло Ву ко вић, Об ве зно пра во. Књи га II, Школ ска књи га, За греб 1964, 76: Фор ма 
ове ре „ап сор би ра у се би пи сме ну фор му“. 
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бла жа фор ма и уз то стран ка ма по ста вља још не ки зах тев. Бла жа 
фор ма је пот пу но об у хва ће на стро жом фор мом; по ред све га што је 
на ре ђе но бла жом фор мом, стро жа фор ма са др жи ма кар још је дан 
до дат ни фор мал ни услов за за кљу че ње пу но ва жног уго во ра. Ка да 
се ка же да уго вор ни ци има ју сло бо ду да по о штре фор му ко ја им 
је већ на мет ну та за ко ном, то зна чи да су они сло бод ни да уго во ре 
не ку фор му ко ја ап сор бу је за кон ску фор му и зах тев ни ја је од ње. 
Дру гим ре чи ма, за кон ска и уго во ре на фор ма мо ра ју би ти у хи је-
рар хиј ски устро је ном од но су, уго во ре на фор ма мо ра би ти на из ло-
же ни на чин стро жа од за кон ске, да би уго вор не стра не уоп ште мо-
гле за њу да оп ти ра ју. Са мо ако то сто ји, са мо ако уго во ре на фор ма 
ап сор бу је за кон ску фор му, мо же се ка за ти да стра не ни су по вре ди ле 
за ко ном про пи са ну фор му, већ да су оба ве зној за кон ској фор ми са-
мо до да ле још не ки фор мал ни услов за за кљу че ње уго во ра. 

Три јав но бе ле жнич ке фор ме ко је су од ско ра уве де не у срп-
ско пра во сто је у ова квом хи је рар хиј ском од но су. То су, као што 
је ре че но, јав но бе ле жнич ки ове ре на ис пра ва, јав но бе ле жнич ки по-
твр ђе на (со лем ни зо ва на) ис пра ва и јав но бе ле жнич ки са ста вље на 
ис пра ва, то јест јав но бе ле жнич ки за пис. У мо дер ној до ма ћој прав-
ној на у ци оне су, по угле ду на пра ва гер ман ско га кру га, озна че не 
као ква ли фи ко ва не пи сме не фор ме (qu a li fi zi er te Schrift form, for me 
écri te qu a li fiée), то јест као пи сме не фор ме ко је по ред сво је руч ног 
пот пи са на од ре ђе ној ис пра ви на ла жу ис пу ња ва ње још не ких фор-
мал но сти.28) За кон ско је пра ви ло да се уго во ри о оту ђе њу не по-
крет но сти по слов но спо соб них ли ца за кљу чу ју у фор ми со лем ни-
зо ва не ис пра ве. По сто ји ли ика ква пре пре ка да се и у том слу ча ју 
при ме не из ло же на пра ви ла о уго во ре ној фор ми (чл. 69 ЗОО) ко ја 
про из ла зе из на че ла ауто но ми је во ље, од но сно из сло бо де уго ва-
ра ња фор ме прав ног по сла, те да се по слов но спо соб не уго вор не 
стра не спо ра зу ме ју да уго вор о оту ђе њу не по крет но сти не ће про-
из во ди ти прав но деј ство ако не бу де био за кљу чен у фор ми јав но-
бе ле жнич ког за пи са?29)

28) Д. Ђур ђе вић (2014), 24–25. Упор. P. En gel, 248.

29) Фран цу ска прав на док три на ја сно го во ри о фа кул та тив ном но та ри јал ном ак ту: И ка да 
за ко но да вац то од њих не зах те ва, стра не се по сво јој во љи опре де љу ју за јав но бе ле-
жнич ку фор му као услов пу но ва жно сти уго во ра. То чи не ка да же ле да ис пра ва о по слу 
бу де бо ље са ста вље на, да има ја чу до ка зну сна гу, да има свој ство из вр шне ис пра ве. 
Упор. Jean Car bon ni er, Dro it ci vil, To me 2. Les bi ens, Les obli ga ti ons, P.U.F, Pa ris 2004, 
2073. Јав но бе ле жнич ка фор ма (ac te aut hen ti que, ac te no ta rié) и ни је услов за за кљу че ње 
уго во ра о про да ји не по крет но сти. Ме ђу тим, тај зах тев је по ста вљен по сред но, јер ако 
не ма ове фор ме уго вор се не мо же ре ги стро ва ти, па се не мо же ни су прот ста ви ти тре-
ћим ли ци ма. Mu riel Fa bre-Mag nan, Dro it des obli ga ti ons. To me 1: Con trat et en ga ge ment 
uni latéral, PUF, Pa ris 2008, 212, Chri stian Lar ro u met, Dro it ci vil, To me 3: Les obli ga ti ons, 
le con trat, Eco no mi ca 2007, 513, 518 (по себ ним за кон ским пра ви ли ма зах те ва се но та-
ри јал на фор ма за пу но ва жност по је ди них об ли ка про да је, ре ци мо, за про да ју не по крет-
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По сма тра но из угла јав ног бе ле жни ка, ово пи та ње гла си: Да 
ли је јав ни бе ле жник овла шћен да при сту пи са ста вља њу уго во ра 
у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са ако стра не то же ле а за кон не 
про пи су је за пис као оба ве зну фор му уго во ра о ко јем је реч? Пре-
ма чл. 9 ст. 2 ЗЈБ, јав ни бе ле жник мо же да од би је да оба ви по сао 
ко ји спа да у јав но бе ле жнич ку де лат ност је ди но ако за то по сто је 
раз ло зи пред ви ђе ни тим за ко ном. ЗЈБ не пред ви ђа ни је дан раз лог 
због ко јег би но тар тре ба ло да од би је да у фор му јав но бе ле жнич ког 
за пи са за о де не прав ни по сао за ко ји се по за ко ну не зах те ва баш та 
фор ма. Шта ви ше, но тар не сме да ус кра ти пред у зи ма ње рад ње на 
ко ју је овла шћен, из у зев ако је дру га чи је про пи са но за ко ном (чл. 53 
ст. 1 ЗЈБ). За кон са др жи ли сту прав них по сло ва за чи је за кљу че ње 
се зах те ва фор ма јав но бе ле жнич ког за пи са као оба ве зна (бит на) 
за кон ска фор ма (чл. 82 ст. 1 ЗЈБ). Та ли ста је по при ро ди ства ри 
ко нач на, ис црп на – а не ин ди ка тив на: У прав ном си сте му у ко јем 
ва жи на че ло не фор мал ног пред у зи ма ња прав них по сло ва ну жно 
по сто ји nu me rus cla u sus по сло ва за ко је се по из у зет ку зах те ва од-
ре ђе на фор ма као бит на.30) По ме ну та ли ста из чл. 82 ст. 1 ЗЈБ, то 
јест nu me rus cla u sus по сло ва за ко је је од ред ба ма ЗЈБ про пи са на 
фор ма јав но бе ле жнич ког за пи са под прет њом ни шта во сти, мо же, 
на рав но, да се про ши ри не ким дру гим за ко ном, али не и спо ра зу-

но сти ко ја тек тре ба да се из гра ди). Овај по сред ни зах тев фор ме (као и за кон ска пра-
ви ла о фор ми ad pro ba ti o nem) прав на те о ри ја још на зи ва ла жним из у зет ком од на че ла 
кон сен су а ли зма: су прот ста вљи вост уго во ра тре ћим ли ци ма за ви си од фор ме, али не и 
ње гов пу но ва жни на ста нак. Phi lip pe le To ur ne au, Dro it de la re spon sa bi lité et des con trats 
2006/2007, Dal loz, Pa ris 2006, 1101.

30) За ко ном про пи са на фор ма је из у зе так од пра ви ла. То се не ме ња ни ка да се број уго во ра 
ко ји су по за ко ну фор мал ни зна чај но по ве ћа. Вид. Hen ri et Léon Ma ze aud, Jean Ma ze-
aud, Leçons de dro it ci vil, To me de u xième.  Pr emier  v olume, O bl ig ations: théorie géné rale, 
Montc hrestien,  Paris 1969, 57.  Када се  кон се н су ализам  при хвати као  н ачело,  онда  захтев 
да  уговор  буде  за кључен у  о др еђеној  форми  мора да  буде  екс пли цитно  по стављен. 
Као   из узетан, тај  захтев се  на челно уско  т умачи.  Р ене санса  фо рм ализма не  значи да 
 кон се н су ализам  више  није  опште  н ачело. Упор. Ph. le  T ou rneau, 800:  Кон се н су ализам 
 пр ои злази из  сл ободе  уг ов арања и  значи да сви  н ачини на  које се  може  и зр азити п равно  
р елев антна  воља –  је днако  вреде.  Форма се  само   изу зетно  тражи у  не мачком  праву: ос-
новно  н ачело је слободa  изборa  форме (F orm f re iheit); с ан кција за  по вреду  пр оп исане 
 форме је  а псо лутна  ни штавост (§ 125  не мачког  Гра ђанског  з ак оника); не  по стоји  форма  
која  ис кљ учује  друга  д оказна с редства –  с удови  сло бодно  цене све  д оказе о  по ст ојању и  
с ад ржини  не фор малног  уг овора. H.   Beale et al, 156. Вид.  више:  Basil  Ma rk esinis,  Hannes  
U nberath,  Angus Johnston, The  German Law of  Contract. A  Co mp ar ative  T re atise, Hart  Pub-
lishing,  Oxford 2006, 81 и  даље. У  ен глеском  праву  форма се не  ра зматра као   из узетак 
од  (н еп исаног)  н ачела  кон сен се н су ализма,  него се о  форми  ра змишља у  кон тексту 
 док трине о  про ти вчи нидби (the  doc trine of  co ns id eration):  об авеза не  на стаје ако  нема 
 уза ја мности у  о бв ез ивању, али тај  н едо статак  може да се  н ад омести  формом. H.   Beale et 
al, 164.  Тако је  Мартин Хог ис крено  з ачуђен  тиме што  јавно  об ећање  на граде у  не мачком 
 праву не  мора да  буде  да то у  пи сме ној  фор ми да би из  ње га  на ста ла  об аве за, као и  ти-
ме што  не мач ки  з ак он ода вац  тра жи  о др еђе ну  фор му за  не ке  је днос тра не  и зја ве  во ље, 
док је за  дру ге не  за хте ва. Вид.  Mar tin Hogg,  Pr omi ses and  Con tract Law :  Co mp ar ati ve 
 Pers pe cti ves,  Camb rid ge  Uni ver sity Press,  Camb rid ge 2011, 282.
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мом стра на. Ме ђу тим, ов де се и не ра ди о то ме да стра не уго во ром 
про ши ру ју ли сту по сло ва ко ји су по за ко ну фор мал ни, не го на про-
тив, да уго ва ра ју фор му прав ног по сла ко ји је, што се за ко но дав ца 
ти че, не фор ма лан. Дру гим ре чи ма, из то га што се у чл. 82 ст. 1 ЗЈБ 
на ла зи ли ста по сло ва ко ји се по за ко ну за кљу чу ју у фор ми јав но-
бе ле жнич ког за пи са – не мо же се из ву ћи за кљу чак да је стра на ма 
за бра ње но да уго во ре за пис као бит ну фор му по сла ко ји је ина че 
не фор ма лан. Да ље, већ је по ка за но да са ма чи ње ни ца што за ко но-
да вац про пи су је фор му уго во ра о про ме ту не по крет но сти (чл. 4 
ЗПН) или би ло ко јег дру гог уго во ра – не ис кљу чу је при ме ну пра-
ви ла из чл. 69 ЗОО, то јест мо гућ ност да стра не по о штре за кон ско 
пра ви ло о фор ми и да се бе оба ве жу да при за кљу че њу од ре ђе ног 
уго во ра по шту ју још не ки зах тев фор ме по ред све га оно га што за-
ко но да вац од њих већ зах те ва под прет њом ни шта во сти. 

Да су ми рам. Ако је кон сен су а ли зам оп ште на че ло, он да по 
при ро ди ства ри по сто ји nu me rus cla u sus уго во ра ко ји су по за ко ну 
фор мал ни, па то што за ко но да вац про пи су је фор му за тач но од ре-
ђе ни уго вор не мо же да зна чи да им пли цит но за бра њу је оп ти ра ње 
за исту ту фор му у пре о ста лим слу ча је ви ма. И још, за ко ном про пи-
са на фор ма пред ста вља из у зе так од оп штег пра ви ла да се уго во ри 
за кљу чу ју не фор мал но и да су стра не сло бод не да иза бе ру об лик 
у ко јем ће из ра зи ти во љу. Оп ште пра ви ло је да се из у зе так уско 
ту ма чи, што зна чи сле де ће: За за ко но дав ца је бит но и до вољ но да 
се по шту ју еле мен ти фор ме ко ју је зах те вао. Из то га не сле ди да је 
уго вор ним стра на ма за ко ном им пли цит но узе то и пра во да уго во-
ре још не ке фор мал не усло ве за за кљу че ње пу но ва жног уго во ра. 
Про пи су ју ћи фор му без ко је се по из у зет ку не мо же сту пи ти у уго-
вор ни од нос, за ко но да вац ни је про пи сао и је ди ну фор му у ко јој би 
се то мо гло.

Не ра ди се, да кле, пр вен стве но о то ме да ли је јав ни бе ле-
жник овла шћен да у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са са ста вља 
уго во ре за ко је се по за ко ну зах те ва са мо со лем ни за ци ја,31) не го 
о то ме да ли сло бо да уго ва ра ња фор ме прав ног по сла об у хва та и 
сло бо ду уго вор них стра на да спо ра зум но по о штре за ко ном по ста-
вље ни зах тев фор ме. О стро жој од но сно бла жој фор ми мо же се го-
во ри ти са мо ако су две фор ме у хи је рар хиј ском од но су – ако обе 
ка рак те ри шу иста по ти пу зах те ва на свој ства са мо у раз ли чи том 
сте пе ну, ко ли чи ни, кван ти те ту. Ре ци мо, не мо же се ра зум но раз-
ма тра ти да ли је ре ал на фор ма стро жа од пи сме не, јер ни јед на од 
њих не ап сор бу је ону дру гу у сми слу у ко јем сам о то ме већ пи са ла. 

31) Ово пи та ње је та ко фор му ли са но у „Ста ву Адво кат ске ко мо ре Ср би је“ о ко јем из ве шта-
ва Ј. Тин тор, вид. под бе ле шку 14.
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Мо гућ ност уго ва ра ња јав но бе ле жнич ког за пи са као фор ме уго во ра 
по осно ву ко јег се пре но си пра во сво ји не на не по крет но сти за ви-
си, из ме ђу оста лог, и од то га да ли се јав но бе ле жнич ки за пис – по 
ра ни је из ло же ним ме ри ли ма – ква ли фи ку је као стро жа фор ма од 
јав но бе ле жнич ки по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве, то јест да ли 
се ове две фор ме на ла зе у хи је рар хиј ском од но су. 

Јав но ове ре на (ле га ли зо ва на) ис пра ва је пи сме на ис пра ва о 
прав ном по слу, на ко јој је јав ни бе ле жник по твр дио да је од ре ђе-
но ли це у ње го вом при су ству пот пи са ло ту ис пра ву, од но сно да је 
при зна ло као вла сти ти пот пис онај ко ји је на њу ра ни је ста вљен. 
Ова по твр да јав ног бе ле жни ка на зи ва се кла у зу лом о ове ри пот-
пи са. Ле га ли зо ва на ис пра ва ни је јав на ис пра ва и суд се сло бод но 
упу шта у оце ну ве ро до стој но сти ње не са др жи не. Са мо кла у зу ла 
о ове ри пот пи са пред ста вља јав ну ис пра ву: У слу ча ју спо ра о то-
ме, суд је ду жан да узме да је ис пра ву пот пи са ло упра во оно ли це 
ко је је на њој озна че но као пот пи сник. Јав но по твр ђе на (со лем ни-
зо ва на) ис пра ва је ви ше од то га. Ка да јав ни бе ле жник на пи сме ној 
ис пра ви о прав ном по слу по твр ди да је од ре ђе но ли це у ње го вом 
при су ству сво је руч но пот пи са ло ис пра ву и при том из ја ви ло да са-
др жи на те ис пра ве вер но од ра жа ва ње го ву прав но ре ле вант ну во-
љу, он да це ло куп на ис пра ва има свој ство јав не ис пра ве и суд се, у 
слу ча ју спо ра, не ће упу шта ти у оце ну ње не ве ро до стој но сти. Пре 
не го што на ис пра ву ста ви со лем ни за ци о ну кла у зу лу, бе ле жник је 
ду жан да по у чи пот пи сни ка о прав ним по сле ди ца ма пред у зи ма ња 
да тог прав ног по сла и да се уве ри да пот пи сник све то раз у ме. На 
кра ју, јав но бе ле жнич ки за пис је ис пра ва о прав ном по слу ко ју са-
ста вља сам јав ни бе ле жник пре ма оно ме што ка же су бјект ко ји тај 
по сао пред у зи ма. У по себ ном ван пар нич ном по ступ ку јав ни бе ле-
жник утвр ђу је иден ти тет овог су бјек та, по у ча ва га о по сле ди ца ма 
пред у зи ма ња прав ног по сла и на про пи са ни на чин оси гу ра ва да 
су бје кат раз у ме са др жи ну по сла у ко ји се упу шта. Це ла јав но бе ле-
жнич ки са ста вље на ис пра ва има свој ство јав не ис пра ве.32) 

По сто ји ли, да кле, не ки еле мент за ко ном про пи са не фор ме 
со лем ни зо ва не ис пра ве, ко ји би био по вре ђен за кљу че њем да тог 
уго во ра у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са? Од го вор на ово пи та-
ње је не га ти ван: Ком па ра ци јом за кон ских од ре да ба чл. 82–85 и 93 
ЗЈБ о то ме шта све под ра зу ме ва јав но бе ле жнич ки по твр ђе на (со-
лем ни зо ва на) ис пра ва, с јед не стра не, и јав но бе ле жнич ки за пис, 
с дру ге стра не, по ста је ја сно да јав но бе ле жнич ки за пис ап сор бу је 

32) Вид. ви ше о јав но бе ле жнич ким фор ма ма: Д. Ђур ђе вић (2014), 25–27, Де јан Ђур ђе вић, 
„Јав но бе ле жнич ки ак ти“, Јав но бе ле жнич ко пра во (ур. Дра гор Хи бер), Прав ни фа кул тет 
Уни вер зи те та у Бе о гра ду, Бе о град 2006, 109–145.
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со лем ни зо ва ну ис пра ву, ка ко у по гле ду еле ме на та за ко ном про пи-
са не фор ме, та ко и у по гле ду ор га на јав не вла сти ко ји по твр ђу је 
од но сно са ста вља ис пра ву. У по гле ду по то њег: Ка да би за оба ве зну 
со лем ни за ци ју уго во ра био над ле жан суд, он да уго ва ра ње јав но бе-
ле жнич ког за пи са не би би ло до пу ште но, јер суд ско по твр ђи ва ње 
ис пра ве и јав но бе ле жнич ко са ста вља ње ис пра ве не сто је у хи је рар-
хиј ском од но су по свим зна чај ним свој стви ма. 

Сви еле мен ти фор ме ко ји се за ко ном зах те ва ју за јав но бе ле-
жнич ко по твр ђи ва ње (со лем ни за ци ју) ис пра ве о јед ном прав ном 
по слу са др жа ни су и у за пи су као јав но бе ле жнич ки са ста вље ној 
ис пра ви о истом том по слу.33) Је ди на раз ли ка огле да се у то ме што 
но тар ста вља со лем ни за ци о ну кла у зу лу на ис пра ву о прав ном по-
слу ко ју су стран ке уна пред са ста ви ле и до не ле на по твр ђи ва ње, 
док јав но бе ле жнич ки за пис са ста вља сам бе ле жник, пре ма ка зи-
ва њу стра на ка. Без об зи ра на то да ли је но тар са ста вио или са мо 
по твр дио ис пра ву о прав ном по слу, она ће има ти свој ство јав не 
ис пра ве и пу ну до ка зну сна гу. Пра ви ла по сту па ка за са ста вља ње 
и за по твр ђи ва ње ис пра ве иона ко се не мо гу ме ња ти спо ра зу мом 
уго вор них стра на: Ови по ступ ци ни су кон вен ци о нал ни; стран ке не 
мо гу да уме сто за кон ских пра ви ла про це ду ре уго во ре не ка дру га 
пра ви ла по ко ји ма би јав ни бе ле жник са ста вио или по твр дио ис-
пра ву о прав ном по слу. При то ме, на по сту пак по твр ђи ва ња ис-
пра ве сход но се при ме њу ју за кон ска пра ви ла о по ступ ку са ста-
вља ња ис пра ве.34) Уз све на ве де но: Јав ни ин те рес ко ји се шти ти 
про пи си ва њем фор ме јав но по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве, 
као бит не фор ме уго во ра по осно ву ко јих се пре но си пра во сво ји не 
на не по крет ним ства ри ма, не мо же би ти по вре ђен уго ва ра њем јав-
но бе ле жнич ког за пи са уме сто со лем ни за ци је, то јест уго ва ра њем 
стро же фор ме од оне ко ја се тра жи за ко ном. Тај ин те рес се ма кар 
јед на ко шти ти стро жим ре жи мом фор ме.

4.1. Уго во ре на фор ма за ме њу је за кон ску

Ако стра не уго во ре стро жу фор му од оне ко ја је за ко ном 
про пи са на, он да се за кон ска и уго во ре на фор ма не зах те ва ју ку-
му ла тив но, већ је за за кљу че ње уго во ра нео п ход на са мо по то ња, 

33) Исто: Д. Ђур ђе вић (2015), 256–257: „За са чи ња ва ње јав но бе ле жнич ког за пи са пред ви-
ђе но је ви ше еле ме на та фор ме ме ђу ко је ула зе и они ко ји се зах те ва ју за со лем ни за ци ју. 
Не по сто ји ни је дан еле мент фор ме ко ји се тра жи код со лем ни за ци је а ко ји не по сто ји 
код јав но бе ле жнич ког за пи са.“

34) Вид. Чл. 185 у ве зи с чл. 164–182, За ко на о ван пар нич ном по ступ ку, Слу жбе ни гла сник 
СРС, бр. 25/1982 и 48/1988 и Слу жбе ни гла сник РС, бр. 46/1995 – др. за кон, 18/2005 – 
др. за кон, 85/2012, 45/2013 – др. за кон, 55/2014 и 6/2015.
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стро жа, уго во ре на фор ма. Уго вор на ста је ка да са гла сност о са др-
жи ни бу де за о де ну та у уго во ре ну фор му.35) Ти ме ће ујед но би ти ис-
пу ње ни и сви фор мал ни зах те ви ко је је за ко но да вац био по ста вио 
као услов за за кљу че ње уго во ра. Ка да об ја шња ва ју ин сти тут уго-
во ре не фор ме, до ма ћи ауто ри по не кад на пи шу да су стра не сло бод-
не да уз за кон ску фор му до да ју још не ку.36) Ово не тре ба раз у ме ти 
као на лог да се за кон ска и уго во ре на фор ма ку му ла тив но за до во ље. 
Ови на ши прав ни пи сци не твр де да уго ва ра ње јав не ове ре уго во-
ра ко ји се по за ко ну за кљу чу је у пи сме ној фор ми зна чи да стра не 
тре ба пр во да за кљу че уго вор у пи сме ном об ли ку па он да да са-
ста ве још јед но пи сме но и да на ње му јав но ове ре пот пи се. Бу ду ћи 
да јав на ове ра ап сор бу је про сту пи сме ну фор му, до вољ но ће би ти 
да уго вор ни ци ове ре пот пи се на пи сме ној и сво је руч но пот пи са-
ној ис пра ви, то јест да јед ном за до во ље стро жу фор му о ко јој су 
се спо ра зу ме ли. Исто та ко, ако стра не уго во ре јав но бе ле жнич ки 
за пис као услов пу но ва жно сти уго во ра о про да ји не по крет но сти, 
то не зна чи да ће оне пр во мо ра ти да за кљу че уго вор у за ко ном 
про пи са ној фор ми јав но по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве, па 
да по том по себ но ис пу не зах тев уго во ре не фор ме, то јест да им 
но тар са ста ви исти уго вор у фор ми за пи са, не го ће би ти до вољ но 
да уго вор за кљу че у уго во ре ном об ли ку јав но бе ле жнич ког за пи са. 
Јав но бе ле жнич ки за пис ап сор бу је со лем ни за ци ју те не ма по тре бе 
за њи хо вом ку му ла ци јом. 

Узе ти су прот но, то јест раз у ме ти да на ши ауто ри под до да ва-
њем још не ке фор ме не ми сле на до да ва ње још не ког еле мен та фор-
ме, не го на ку му ли са ње за кон ске и уго во ре не фор ме – не би би ло 
ис прав но раз у ме ва ње њи хо вих ре чи. Уоста лом, из на чи на на ко ји 
се у до ма ћој те о ри ји из ла же о кон ку рент ној фор ми, ја сно је да се 
ми сли да ако јед на фор ма ап сор бу је дру гу, он да је до вољ но ис пу-
ни ти све што зах те ва стро жа. Ово је екс пли цит но ре че но за слу чај 

35) Уго вор не на ста је ка да се уз са гла сност о са др жи ни стра не спо ра зу ме ју о фор ми, не го 
ка да са гла сност о са др жи ни из ра зе у уго во ре ној фор ми. Дру гим ре чи ма, мо гу ће је да су 
стра не по сти гле спо ра зум о фор ми и са гла сност о са др жи ни а да уго вор још увек ни је 
на стао упра во за то што још увек ни је ис пу њен зах тев фор ме ко ји су стра не са ме се би 
по ста ви ле. Спо ра зум о фор ми прак тич но од ла же на ста нак уго во ра до ис пу ња ва ња зах-
те ва уго во ре не фор ме. Вид. ви ше: М. Ор лић, 277.

36) „Мо гу ће је, да кле, да за кон зах те ва за не ки уго вор са мо пи сме ну фор му, а стран ке ис-
пу ња ва ју ћи пи сме ну фор му до да ју још и све ча ну.“ С. Пе ро вић (1990), 363. „Ме ђу тим, 
уго ва ра чи мо гу за кон ској фор ми до да ти и ис пу ње ње не ке дру ге фор ме за пу но ва жност 
уго во ра. На при мер, да пи сме не из ја ве мо ра ју би ти ове ре не од стра не над ле жног ор га-
на. У овом слу ча ју се по шту је за кон ска фор ма, али се њој до да је и не ка дру га, по во љи 
уго ва ра ча, а у ци љу за шти те не ких њи хо вих по себ них ин те ре са.“ Б. Ло за, 256. Мо жда је 
ову ми сао ја сни је из ра зио Вла дан Стан ко вић. Код ње га сто ји да уго вор ни ци мо гу за кон-
ској фор ми да до да ју још не ку фор мал ност, а не још не ку фор му. Вид. Ж. Ђор ђе вић, В. 
Стан ко вић, 251.
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ка да је по за ко ну за кљу че ње уго во ра мо гу ће би ло у јед ној, би ло у 
дру гој фор ми, од но сно ка да за ко но да вац пред ви ђа два сред ства за 
оства ре ње истог ци ља.37) Tреба узе ти да исто ва жи ако за ко но да вац 
про пи су је јед ну фор му, а стра не уго ва ра ју дру гу: Уго вор не стра-
не не мо гу ис кљу чи ти за кон ску фор му уго ва ра њем сла би је фор ме, 
али ако уго во ре стро жу фор му ко ја ап сор бу је за кон ску, он да је за 
на ста нак пу но ва жног уго во ра до вољ на уго во ре на фор ма. 

Ву ко вић пи ше и о кон ти ну и те ту фор ме:38) Оформ ља ва ње 
уго во ра, ка ко он ка же, пред ста вља је дан кон ти ну и тет ко ји је је дин-
ствен по по сле ди ца ма – фор ма лан уго вор је за кљу чен тек ка да се 
овај кон ти ну и тет окон ча. Ре ци мо, пи сме ни уго вор не на ста је док 
уго вор ни ци не пот пи шу ис пра ву. Уго вор за ко ји се зах те ва ове ра 
пот пи са не на ста је ка да се ис пра ва на пи ше, ни ка да се уго вор ни ци 
на њој пот пи шу, већ тек ка да ти њи хо ви пот пи си бу ду јав но ове ре-
ни. Ву ко вић за пра во раз би ја фор му на еле мен те фор ме ко ји се не 
мо гу да ље усит ни ти:39) „Кон ти ну и тет фор ме по ка зу је да је дан уго-
вор мо же би ти са ста вљен и од ви ше фор ми, ко је се јед на у дру гу 
укла па ју. Та ко је на при мер у фор му овје ре као и у фор му упи са у 
ре ги стар укло пље на пи сме на фор ма уго во ра.“ Он не ка же да ове ра 
на ла же да се уго вор пр во за кљу чи у пи сме ном об ли ку а да се он да 
не ко дру го са др жин ски иден тич но и пот пи са но пи сме но још од не-
се на ове ру, не го ука зу је на то да ове ра под ра зу ме ва све што и про-
ста пи сме на фор ма уз је дан до дат ни еле мент – ове ра ва ње пот пи са. 
У том сми слу за до во ља ва ње фор ме је про цес (кон ти ну и тет) ис пу-
ња ва ња фор мал них зах те ва јед ног за дру гим (са чи ња ва ње пи сме не 
ис пра ве, пот пи си ва ње на ис пра ви, ове ра пот пи са), а не ку му ла ци ја 
три фор ме. 

4.2. Оп шта и по себ на пра ви ла о уго во ре ној фор ми

У по ступ ку уво ђе ња јав ног бе ле жни штва ме ња на су за кон-
ска пра ви ла о фор ми уго во ра о оту ђе њу не по крет но сти, али ни је 
ме њан ин сти тут уго во ре не фор ме. Оно што је до са да вре де ло у 
по гле ду уго во ре не фор ме, вре ди и у но во на ста лој си ту а ци ји: Спо-
ра зум о фор ми је не фор ма лан уго вор из ко јег не на ста је оба ве за 
за кљу че ња дру гог уго во ра, већ са мо оба ве за за јед ну или за обе 
уго вор не стра не да, ако бу ду за кљу чи ва ле тај дру ги уго вор, то учи-

37) М. Ву ко вић, 76: „Ако кон ку ри ра ју дви је фор ме, од ко јих јед на ап сор би ра дру гу, упо-
три је бит ће се са мо ја ча фор ма. [...] Ако су фор ме та кве да не ма ап сорп ци је, мо ра ју се 
ку му ла тив но упо три је би ти обје фор ме.“ С тим у ве зи, ре че но је већ, ре ал на фор ма ни је 
у хи је рар хиј ском од но су с пи сме ним фор ма ма.

38) М. Ву ко вић, 73–74.

39) М. Ву ко вић, 74.



Марија Караникић Мирић Уговорена форма уговора о отуђењу...

331

не у фор ми о ко јој су се спо ра зу ме ле. Ако се спо ра зум о фор ми 
од но си на не ки уго вор ко ји је фор ма лан по са мом за ко ну, он да уго-
вор не стра не не мо гу да из о ста ве ни шта од зах те ва фор ме ко је је 
већ по ста вио за ко но да вац, не го са мо мо гу да спо ра зум но по о штре 
те зах те ве. Ако по сто ји сум ња у по гле ду на ме ра ва ног прав ног деј-
ства уго во ре не фор ме, узи ма се да су стра не хте ле да уго во ре бит-
ну фор му, то јест фор му ко ја је услов за за кљу че ње тог уго во ра, а 
не пу ки до каз да је уго вор већ за кљу чен. Овај ре жим ни је ме њан 
про пи си ма ко ји ма је у срп ско пра во уве ден но та ри јат па тре ба да 
ва жи и за уго во ре ко ји се са да за кљу чу ју у јав но бе ле жнич ким фор-
ма ма.40) 

Ипак, до јед не про ме не је до шло: На и ме, пре ма чл. 68 ЗОО, 
уго вор ко ји је по за ко ну фор ма лан мо же да се рас ки не и не фор мал-
ним спо ра зу мом ако за ко ном ни је дру га чи је про пи са но за од ре ђе ни 
слу чај и ако циљ због ко јег је фор ма про пи са на не на ла же да рас-
ки да ње уго во ра бу де оба вље но у иден тич ној фор ми.41) Пре ма чл. 
69 ст. 2 ЗОО уго вор ни ци увек мо гу и не фор мал ним спо ра зу мом да 
рас ки ну, из ме не или до пу не уго вор за чи је су за кљу че ње уго во ри ли 
по себ ну фор му као бит ну. Дру гим ре чи ма, ако се друк чи је не уго-
во ри, спо ра зум уго вор них стра на о бит ној фор ми бу ду ћег уго во ра 
од но си се са мо на тај, пред мет ни, уго вор, а не и на уго во ре ко ји ма 
га стра не рас ки да ју, ме ња ју или до пу ња ва ју. Сма тра се да свр ха 
уго во ре не фор ме не на ла же да се уго вор, ко ји је за кљу чен у фор ми 

40) До ма ћа те о ри ја се о то ме већ из ја сни ла у обла сти на след ног пра ва: За за кљу че ње уго-
во ра о усту па њу и рас по де ли имо ви не за жи во та про пи са на је фор ма јав но бе ле жнич ки 
по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве (вид. чл. 184 За ко на о на сле ђи ва њу, Слу жбе ни гла-
сник, бр. 46/95, 101/2003 – од лу ка УСРС и 6/2015). Ме ђу тим, у скла ду с пра ви лом из 
чл. 69 ст. 1 ЗОО, уго вор ни ци мо гу да се са гла се да услов пу но ва жно сти овог уго во ра 
бу де фор ма јав но бе ле жнич ког за пи са, као стро жа фор ма. Та ко: Д. Ђур ђе вић (2015), 245. 
Исто ва жи код уго во ра о до жи вот ном из др жа ва њу по слов но спо соб них ли ца: „Aко је 
не ко за кљу чио уго вор о до жи вот ном из др жа ва њу у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, 
ко ји пред ста вља нај стро жу и нај де ло твор ни ју фор му но тар ске ис пра ве, он да је ти ме ис-
пу нио све за кон ске усло ве ко ји се тра же за со лем ни за ци ју као бла жу но тар ску фор му.“ 
Ibi dem, 256–257. 

41) Ово ре ше ње бра ни се са сле де ћих по зи ци ја: Кон сен су а ли зам је оп ште на че ло на шег 
уго вор ног пра ва. За ко но да вац је по из у зет ку про пи сао зах тев фор ме за за кљу че ње по је-
ди них уго во ра, али не и за њи хов спо ра зум ни рас кид, из ме не или до пу не. Ако не ма из-
ри чи те за кон ске нор ме о нео п ход но сти фор мал ног рас ки да, од но сно ако та ква на ред ба 
не про из ла зи из ци ља фор ме ко ја се зах те ва за за кљу че ње уго во ра, он да за уго вор ко јим 
се рас ки да, ме ња или до пу ња ва ста ри ји фор мал ни уго вор – ва жи оп ште на че ло кон сен-
су а ли зма. У том сми слу: С. Пе ро вић (1964), 109. Су прот но ста но ви ште ар гу мен то ва но 
је бра нио Аран ђе ло вић: Сви раз ло зи због ко јих је за ко но да вац уоп ште про пи сао фор му 
за за кљу че ње јед ног уго во ра ва же и за фор му ње го вог рас ки да ња. Ако про пи си о фор ми 
шти те уго вор ни ке од пре на гље ног од лу чи ва ња, ако је фор ма знак да је уго вор за кљу чен, 
ако слу жи као до ка зно сред ство, он да све те функ ци је тре ба да оба ви и ка да уго вор спо-
ра зум но пре ста је. Упор. Дра го љуб Аран ђе ло вић, О фор мал ним из ја ва ма во ље: с на ро-
чи тим об зи ром на наш Гра ђан ски за ко ник, Штам па ри ја „До си ти је Об ра до вић“, Бе о град 
1910 / 1911, 62.
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о ко јој су се стра не спо ра зу ме ле, оба ве зно рас ки да, ме ња или до пу-
ња ва у ис тој тој фор ми – то се мо же и не фор мал ним спо ра зу мом.42) 
Ме ђу тим, по пра ви лу из чл. 82 ст. 3 ЗЈБ уго вор ко ји се по за ко ну 
за кљу чу је у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са мо же спо ра зум но да 
се рас ки не, из ме ни или до пу ни је ди но у ис тој тој фор ми. Ко ји је 
до ма шај овог но вог пра ви ла? Ако се уго вор по за ко ну за кљу чу је у 
фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, за ко ном је на ре ђе на исто вет ност 
фор ме ко ја је оба ве зна за за кљу че ње уго во ра и фор ме у ко јој се он 
спо ра зум но рас ки да, до пу ња ва или ме ња. То отва ра не ка пи та ња. 
Пр во, да ли исто ва жи и ако је фор ма јав но бе ле жнич ког за пи са уго-
во ре на? Дру го, да ли се па ра ле ли зам фор ми зах те ва са мо за уго во-
ре за кљу че не у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, или је исто вет на 
фор ма за за кљу че ње, с јед не стра не, и спо ра зум ни рас кид, из ме не 
и до пу не, с дру ге стра не, нео п ход на и ка да се уго вор за кљу чу је у 
сла би јим јав но бе ле жнич ким фор ма ма? 

У до ма ћој прав ној те о ри ји већ је за у зет став да пра ви ло о па-
ра ле ли зму фор ми тре ба ту ма чи ти циљ но та ко да оно јед на ко ва жи 
за све стро ге јав но бе ле жнич ке фор ме, јер се њи ма пре те жно шти-
ти јав ни ин те рес. У стро ге јав но бе ле жнич ке фор ме у овом сми слу 
спа да ју јав но бе ле жнич ки за пис и со лем ни за ци ја.43) Ме ђу тим, јав ни 
ин те рес се шти ти и фор мом јав но ове ре не ис пра ве – ма кар он да 
ка да уго во ри за ко је је про пи са на та нај сла би ја јав но бе ле жнич ка 
фор ма под ле жу ре ги стра ци ји.44) Пу на до ка зна сна га кла у зу ле о ове-
ри пот пи са на овим уго во ри ма не шти ти са мо ин те ре се уго вор них 
стра на не го и исти ни тост – а ти ме и по у зда ност – јав ног ре ги стра. 
Да кле, уго вор ко ји се по за ко ну за кљу чу је у фор ми јав но бе ле жнич-
ког за пи са мо же спо ра зум но да се рас ки не, из ме ни или до пу ни са-
мо у ис тој тој фор ми. Ако се по ђе од свр хе за кон ског пра ви ла о 
фор ми ових уго во ра и ако се узме да би иден тич но пра ви ло о фор-
ми рас ки да, из ме на и до пу на тре ба ло да ва жи за све уго во ре код 
ко јих је фор ма про пи са на у ци љу за шти те јав ног ин те ре са, он да 
па ра ле ли зам фор ми не тре ба тра жи ти са мо за спо ра зум ни рас кид, 

42) Вид. уме сто свих: С. Пе ро вић (1995), 156. Вид. та ко ђе: Сло бо дан Пе ро вић, „Прав на 
деј ства усме них кла у зу ла код уго во ра за кљу че них у пи сме ној фор ми“, Ана ли Прав ног 
фа кул те та у Бе о гра ду, 1–2/1963, 101–111.

43) Д. Ђур ђе вић (2014), 120–121.

44) Ту спа да ју, на при мер, уго во ри о осни ва њу при вред ног дру штва и уго во ри о из ме на ма 
тих уго во ра, уго вор о пре но су уде ла у ор тач ком дру штву и уго вор о пре но су уде ла у 
дру штву с огра ни че ном од го вор но шћу, чл. 5, 6, 11–12, 97 и 175 За ко на о при вред ним 
дру штви ма, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 36/2011, 99/2011, 83/2014 – др. за кон и 5/2015. 
О уго во ри ма о про ме ту не по крет но сти во ди се еви ден ци ја. Вид. Чл. 4в ЗПН: „Јав ни 
бе ле жник ко ји је по твр дио (со лем ни зо вао) уго вор о про ме ту не по крет но сти ду жан је 
да ове рен пре пис тог уго во ра од мах до ста ви су ду ко ји је над ле жан за во ђе ње по себ не 
еви ден ци је уго во ра о про ме ту не по крет но сти.“
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из ме не или до пу не уго во ра ко ји се по за ко ну за кљу чу ју у фор ми 
јав но бе ле жнич ког за пи са не го и за уго во ре ко ји се по за ко ну за-
кљу чу ју у фор ми јав но по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве, као и 
за оне ко ји се по за ко ну за кљу чу ју у фор ми јав но ове ре не (ле га ли-
зо ва не) ис пра ве ако уз то под ле жу ре ги стра ци ји, ко ја упра во све до-
чи да се њи хо вом за кон ском фор мом не шти те са мо при ват ни не го 
и јав ни ин те ре си. То је јед но ши ро ко циљ но ту ма че ње по себ ног 
им пе ра тив ног пра ви ла из чл. 82 ст. 3 ЗЈБ, ко је – мо ра се при зна ти 
– из ри чи то на ре ђу је па ра ле ли зам фор ме са мо за уго во ре ко ји се по 
за ко ну за кљу чу ју у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са. У овој кон-
струк ци ји, стра не су сло бод не да по о штре за кон ску фор му ко ја се 
зах те ва за спо ра зум ни рас кид, из ме не или до пу не: при ме ра ра ди, 
да уго во ре да је за спо ра зум ни рас кид уго во ра ко ји се по за ко ну за-
кљу чу је у фор ми јав но по твр ђе не (со лем ни зо ва не) ис пра ве по тре-
бан јав но бе ле жнич ки за пис.

Ме ђу тим, ка да је зах тев да уго вор бу де за кљу чен у од ре ђе ној 
јав но бе ле жнич кој фор ми по ста вљен спо ра зу мом уго вор них стра на 
а не за ко ном, он да тре ба при ме ни ти оп шта пра ви ла о уго во ре ној 
фор ми: Фор ма се уго ва ра у ци љу за шти те при ват них ин те ре са.45) 
Да је би ло јав ног ин те ре са да се про пи ше од ре ђе на фор ма, прет-
по став ка је, за ко но да вац би ту фор му и сам про пи сао као оба ве зну. 
Ка да стра не уго ва ра ју фор му уго во ра ко ји је, што се за ко но дав-
ца ти че, не фор ма лан, као и ка да по о штра ва ју зах тев фор ме ко ји 
је пре њих већ био по ста вио за ко но да вац, тре ба узе ти да оне то 
чи не за рад за шти те не ких сво јих при ват них ин те ре са. Спо ра зум 
ко јим стра не уго ва ра ју по себ ну фор му уго во ра ко ји је ина че не-
фор ма лан од но си се са мо на тај уго вор: по оп штем пра ви лу из чл. 
69 ст. 2 ЗОО, прав но деј ство спо ра зу ма о фор ми не про те же се на 
по то ње уго во ре ко ји ма се пред мет ни уго вор рас ки да, ме ња или до-
пу ња ва.46) Ме ђу тим, ако је спо ра зу мом о фор ми са мо по о штре на 
за кон ска фор ма од ре ђе ног уго во ра, он да то што се прав но деј ство 
спо ра зу ма о фор ми не про те же и на уго во ре ко ји ма се тај уго вор 
рас ки да, ме ња или до пу ња ва не зна чи да су они не фор мал ни, не го 
да се спо ра зум ни рас кид, из ме не или до пу не мо ра ју оба ви ти ма кар 
у за кон ској фор ми уго во ра ко ји се рас ки да, ме ња или до пу ња ва. 
Дру гим ре чи ма, ако је за је дан уго вор за ко ном про пи са на од ре ђе на 
фор ма у ци љу за шти те оп штег ин те ре са, спо ра зум ко јим се за кон-

45) Б. Ло за, 256.

46) Уго во ре на фор ма се уско ту ма чи и у швај цар ском пра ву: Пра ви ло из чл. 12 За ко ни ка 
о обли га ци ја ма – да се уго вор ко ји је по за ко ну пи смен на чел но ме ња у фор ми ко ја се 
зах те ва за за кљу че ње – не при ме њу је се ако је пи сме на фор ма уго во ре на. Мо же се уго-
во ри ти су прот но. P. En gel, 258, P. Ter ci er, 151.
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ска фор ма по о штра ва од но си се са мо на фор му за кљу че ња тог уго-
во ра, а не и на фор му у ко јој се он спо ра зум но рас ки да, ме ња или 
до пу ња ва. За спо ра зум ни рас кид, до пу ну или из ме ну овог уго во ра 
до вољ на је и ње го ва за кон ска фор ма ако стра не, уго ва ра ју ћи стро-
жу фор му, не пред ви де да се она од но си и на спо ра зум ни рас кид, 
из ме не или до пу не, од но сно ако то про ши ре но деј ство по о штре не 
уго во ре не фор ме не про из ла зи из њи хо вог спо ра зу ма о фор ми.

4.3. По вре да уго во ре не фор ме v. одустанак  
од уго во ре не фор ме

Спо ра зум о фор ми је не фор ма лан уго вор ко јим се стра не са-
гла ша ва ју о фор ми не ког бу ду ћег уго во ра. Он мо же да бу де за кљу-
чен и пре ћут но. Већ је ре че но да из спо ра зу ма о фор ми не на ста је 
оба ве за уго вор них стра на да при сту пе за кљу че њу оног уго во ра о 
чи јој фор ми су се спо ра зу ме ле. Ме ђу тим, ако стра не од лу че да тај 
уго вор за кљу че, то ће мо ћи са мо у уго во ре ној фор ми. Прет по став-
ка је да су стра не фор му уго во ри ле под прет њом ап со лут не ни шта-
во сти, то јест да су хте ле да уго во ре бит ну фор му бу ду ћег уго во ра, 
а не да се оба ве жу да са чи не до каз да је уго вор већ усме но за кљу-
чен.47) По вре да спо ра зу ма о фор ми, то јест про пу шта ње стра на да 
ис пу не све фор мал не зах те ве ко ји ма су усло ви ле на ста нак пу но ва-
жног уго во ра, има за по сле ди цу ап со лут ну ни шта вост: уго вор ко ји 
ни је за кљу чен у уго во ре ној фор ми не про из во ди прав но деј ство 
(вид. чл. 70 ст. 2 ЗОО).48) Ме ђу тим, спо ра зум о фор ми се мо же спо-
ра зум но не фор мал но рас ки ну ти пре за кљу че ња глав ног уго во ра.49) 
Стра не то мо гу да ура де и пре ћут но, при сту па ју ћи за кљу че њу уго-
во ра у не кој дру гој фор ми. У слу ча ју спо ра ва же оп шта пра ви ла 
до ка зног по ступ ка: Те рет до ка зи ва ња је на оно ме ко твр ди да глав-
ни уго вор про из во ди прав но деј ство, то јест да су уго вор не стра-
не пре ћут но спо ра зум но рас ки ну ле спо ра зум о фор ми, и то на тај 
на чин што су при сту пи ле за кљу че њу глав ног уго во ра у фор ми ко ја 
се раз ли ку је од оне ко ја је уго во ре на.50) Не ра ди се, да кле, о то ме да 

47) Вид. уме сто свих: М. Ор лић, 274 и да ље.

48) Упор. Пре су ду Вр хов ног при вред ног су да, Сл. 24/1972 од 18. ок то бра 1972. го ди не, ЗСО 
књ. XVII, св. 4, од лу ка бр. 591: Стра не су се пи сме но спо ра зу ме ле да уго вор сту па на 
сна гу ка да га пот пи шу ди рек тор за про дав ца и ди рек тор и ко мер ци јал ни ру ко во ди лац за 
куп ца. Ди рек тор куп ца ни је пот пи сао уго вор. Суд је утвр дио да уго вор ни је за кљу чен. 
Од лу ку на во ди и М. Ор лић, 278.

49) По ово ме се, из ме ђу оста лог, уго во ре на фор ма раз ли ку је од за кон ске: Од уго во ре не фор-
ме мо же се од у ста ти. М. Ву ко вић, 76.

50) Ов де се не ра ди о кон ва ли да ци ји из вр ше њем, о ко јој пи ше М. Ву ко вић, 77: Ако су уго-
вор ни ци уго во ри ли јед ну фор му а уго вор из вр ши ли у дру гој, сма тра се да су од у ста ли 
од уго во ре не фор ме. Вид. та ко ђе С. Пе ро вић (1990), 365.
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су стра не из вр ши ле уго вор ко ме не до ста је фор ма, те да је до шло до 
осна же ња тог уго во ра, јер се циљ због ко јег је фор ма би ла про пи-
са на не про ти ви кон ва ли да ци ји из вр ше њем (вид. чл. 73 ЗОО); не го 
се по ста вља пи та ње да ли су стра не, за кљу чу ју ћи уго вор у фор ми 
ко ја се раз ли ку је од уго во ре не, по вре ди ле ста ри ји спо ра зум о фор-
ми, или су тај спо ра зум пре ћут но рас ки ну ле. 

Шта ово зна чи у слу ча ју ка да стра не уго во ре стро жу фор му 
од оне ко ја је за ко ном про пи са на за за кљу че ње од ре ђе ног уго во ра, 
ре ци мо, ка да се спо ра зу ме ју да уго вор о про да ји не по крет но сти 
за кљу че у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са? Уго вор не стра не мо гу 
и пре ћут но, им пли цит но да се спо ра зу ме ју о за кљу че њу уго во ра у 
фор ми за пи са: мо гу про сто да при сту пе јав ном бе ле жни ку зах те ва-
ју ћи да бе ле жник по њи хо вом ка зи ва њу у овом об ли ку са ста ви уго-
вор о про да ји не по крет но сти. Ме ђу тим, мо гу ће је и да се уго вор не 
стра не спо ра зу ме ју – и то у не ком об ли ку ко ји олак ша ва до ка зи ва-
ње, на при мер, у пи сме ној фор ми – да уго вор о про да ји не по крет-
но сти за кљу че у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, али да на кон то-
га при сту пе за кљу че њу истог тог уго во ра у фор ми јав но по твр ђе не 
(со лем ни зо ва не) ис пра ве. Да ли прет ход ни спо ра зум уго вор них 
стра на о оба ве зној фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са спре ча ва на-
ста нак пу но ва жног уго во ра о про да ји не по крет но сти у фор ми јав-
но бе ле жнич ки со лем ни зо ва не ис пра ве? Од го вор на ово пи та ње је 
не га ти ван: Со лем ни за ци ја под ра зу ме ва да уго вор не стра не до не су 
јав ном бе ле жни ку већ са ста вље ну пи сме ну ис пра ву о уго во ру и да 
се упу сте у по сту пак пред бе ле жни ком, ко ји тре ба да ис пи та ис-
пу ње ност усло ва за за кљу че ње тог уго во ра и ње го ву до пу ште ност 
(има ду жност да од би је да по твр ди ис пра ву ако ови усло ви ни су 
ис пу ње ни, вид. чл. 93д и 93ђ ЗЈБ), за тим, да се уве ри да су стра не 
упо зна те са са др жи ном ис пра ве ко ју по твр ђу је, као и да под у чи 
стра не о прав ним по сле ди ца ма и дру гим прав ним аспек ти ма за-
кљу че ња овог уго во ра. Ова кво по на ша ње уго вор них стра на, њи хо-
во уче ство ва ње у са ста вља њу и пот пи си ва њу при ват не ис пра ве и, 
по том, у сло же ном по ступ ку ње не јав но бе ле жнич ке со лем ни за ци-
је, уз зна ње да су се пре то га спо ра зу ме ле да исти уго вор за кљу че 
у фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, мо же да зна чи са мо да су од у-
ста ле од спо ра зу ма о фор ми, да су тај спо ра зум пре ћут но спо ра зум-
но рас ки ну ле, а ни ка ко да спо ра зум о фор ми још увек про из во ди 
прав на деј ства, да је тај спо ра зум по вре ђен за кљу че њем уго во ра 
о про да ји у фор ми со лем ни зо ва не ис пра ве и да због то га уго вор 
о про да ји ни је пу но ва жан. Дру гим ре чи ма, сло же ност со лем ни за-
ци је и ак тив но уче шће уго вор них стра на у том по ступ ку (стра не 
до но се но та ру већ са ста вље ну пи сме ну ис пра ву и ула зе у ком плек-
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сну ко му ни ка ци ју с но та ром по во дом ње не са др жи не), као и њи-
хо ва свест да то чи не иако су ве за не спо ра зу мом о фор ми, мо же 
да зна чи са мо да од у ста ју од ра ни је уго во ре ног јав но бе ле жнич ког 
за пи са: Ако су стра не и да ље при то ме да њи хов уго вор о про да ји 
не по крет но сти не про из во ди прав но деј ство ако ни је за кљу чен у 
фор ми јав но бе ле жнич ког за пи са, он да њи хо во при сту па ње јав ном 
по твр ђи ва њу (со лем ни за ци ји) уго во ра иден тич не са др жи не не би 
мо гло ра ци о нал но да се об ја сни. 

Уго вор не стра не мо гу и на не ки дру ги на чин да се ко ри сте 
сво јим пра вом да спо ра зум но учи не стро жом фор му ко ју за за кљу-
че ње уго во ра о оту ђе њу не по крет но сти већ зах те ва за ко но да вац. 
Оне не мо ра ју да уго во ре за пис као стро жу јав но бе ле жнич ку фор-
му, већ мо гу и да за ко ном про пи са ној со лем ни за ци ји до да ју још 
не ки не ин сти ту ци о на ли зо ва ни фор мал ни услов и да ти ме за кљу че-
ње уго во ра учи не у фор мал ном сми слу још те жим, ком плек сни јим 
не го што је за ко ном пред ви ђе но. На при мер, стра не мо гу да се спо-
ра зу ме ју да уго вор за кљу чен у фор ми јав но по твр ђе не (со лем ни зо-
ва не) ис пра ве не ће про из во ди ти прав но деј ство ако по твр ђи ва њу 
ис пра ве о уго во ру не при су ству ју и два све до ка. Стра не не мо гу да 
ме ња ју пра ви ла јав но бе ле жнич ког по ступ ка, ре ци мо, не мо гу да 
се спо ра зу ме ју о по себ ном на чи ну на ко ји јав ни бе ле жник има да 
утвр ди иден ти тет ових све до ка, али мо гу пу но ва жност сво га уго-
во ра да усло ве њи хо вим при су ством. Исто та ко, у слу ча ју ка да је 
ви ше ли ца овла шће но да за сту па јед ног уго вор ни ка при за кљу че-
њу уго во ра, уго вор не стра не мо гу да се спо ра зу ме ју да уго вор на-
ста је са мо ако га ис пред тог уго вор ни ка пот пи ше тач но од ре ђе но 
ли це51) или ако га су пот пи шу сва овла шће на ли ца. То су све до дат-
не фор мал но сти ко ји ма стра не мо гу да по о штре за кон ско пра ви ло 
о фор ми и да учи не со лем ни за ци ју ком плек сни јом не го што по се-
би је сте.

5. ЗА КЉУ ЧАК

За кон ско пра ви ло о фор ми уго во ра упра вље них на пре нос 
пра ва сво ји не на не по крет ним ства ри ма не ко ли ко пу та је ме ња но у 
по ступ ку уво ђе ња јав ног бе ле жни штва. По след њим из ме на ма за-
ко но да вац је од у стао од пра ви ла о кон ку рен ци ји две фор ме – јав-
но бе ле жнич ки са ста вље не ис пра ве то јест јав но бе ле жнич ког за пи-
са, с јед не стра не, и јав но бе ле жнич ки по твр ђе не (со лем ни зо ва не) 
ис пра ве, с дру ге. Пра ви ло ко је је са да на сна зи пред ви ђа са мо да 

51) Вид. под бе ле шку 77. О ово ме се мо же раз ми шља ти као о пи та њу фор ме (та ко М. Ор лић, 
loc. cit.), али и као о пи та њу за сту па ња.
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уго во ри о оту ђе њу не по крет но сти по слов но спо соб ног ли ца има ју 
за кон ску фор му јав но бе ле жнич ки со лем ни зо ва не ис пра ве. Ме ђу-
тим, то не зна чи да се та кви уго во ри не мо гу за кљу чи ти у фор ми 
јав но бе ле жнич ког за пи са. За мо дер ну прав ну те о ри ју ни је спор но: 
сло бо да уго ва ра ња под ра зу ме ва и сло бо дан из бор фор ме у ко јој ће 
уго вор не стра не ис ка за ти са гла сност во ља; огра ни че ње сло бод ног 
из бо ра фор ме мо ра да бу де из ри чи то про пи са но или уго во ре но; и 
ка да је за ко ном пред ви ђе но да уго вор мо ра да бу де за кљу чен у од-
ре ђе ној фор ми да би про из вео же ље на прав на деј ства, стра на ма 
оста је сло бо да да про пи са ну фор му по о штре, то јест да као бит ну 
уго во ре не ку фор му ко ја, по ред свих за ко ном про пи са них еле ме-
на та фор ме, об у хва та ма кар још је дан еле мент ко ји је чи ни стро-
жом, зах тев ни јом. Схва та ње да сло бо да уго ва ра ња фор ме об у хва та 
и сло бо ду уго вор них стра на да уго во ре стро жу фор му од за кон ске 
– по чи ва на иде ји да се од ре ђе не фор ме на ла зе у хи је рар хиј ском 
од но су. За то је нео п ход но да јед на са свим ап сор бу је дру гу: Бла жа 
фор ма је она ко ја је пот пу но об у хва ће на стро жом: по ред све га што 
је на ре ђе но бла жом фор мом стро жа фор ма са др жи ма кар још је дан 
до дат ни фор мал ни услов за за кљу че ње пу но ва жног уго во ра. Сви 
еле мен ти фор ме ко ји се за ко ном зах те ва ју за јав но бе ле жнич ко по-
твр ђи ва ње ис пра ве о јед ном прав ном по слу са др жа ни су и у за пи су 
као јав но бе ле жнич ки са ста вље ној ис пра ви. Је ди на раз ли ка огле да 
се у то ме што но тар ста вља со лем ни за ци о ну кла у зу лу на ис пра ву 
о прав ном по слу ко ју су стран ке уна пред са ста ви ле и до не ле на 
по твр ђи ва ње, док јав но бе ле жнич ки за пис са ста вља сам бе ле жник 
пре ма ка зи ва њу стра на ка. Без об зи ра на то да ли је но тар са ста вио 
или са мо по твр дио ис пра ву о прав ном по слу, она ће има ти свој ство 
јав не ис пра ве и пу ну до ка зну сна гу. Уго вор ни ци су сло бод ни да 
од ме ре до бре и ло ше стра не фор мал ног сту па ња у уго вор ни од нос 
и да иза бе ру оно што је за њих у кон крет ном слу ча ју оп ти мал но. 
Уго ва ра њем стро же фор ме од оне ко ју зах те ва за ко но да вац не вре-
ђа се јав ни ин те рес због ко јег је пи та ње фор ме уоп ште уре ђе но 
за ко ном, не го се до дат но шти те од ре ђе ни при ват ни ин те ре си. Ако 
стра не уго во ре стро жу фор му од оне ко ја је за ко ном про пи са на, 
он да се за кон ска и уго во ре на фор ма не зах те ва ју ку му ла тив но, већ 
је за за кљу че ње уго во ра нео п ход на са мо стро жа, то јест уго во ре-
на фор ма. Ако уго вор ни ци ис пр ва уго во ре јав но бе ле жнич ки за пис 
као фор му без ко је уго вор не про из во ди прав но деј ство, па по том 
уго вор за кљу че у за кон ској фор ми со лем ни зо ва не ис пра ве, не тре-
ба узе ти да су по вре ди ле спо ра зум о фор ми, не го да су га пре ћут но 
спо ра зум но рас ки ну ле: Сло же ност со лем ни за ци је и ак тив но уче-
шће уго вор них стра на у том по ступ ку, као и њи хо ва свест да су се 
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ра ни је оба ве за ле спо ра зу мом о фор ми, мо же да зна чи са мо да од у-
ста ју од фор ме ко ју су ра ни је уго во ри ле.
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M arija  K ar anikic  Miric

AGREED FORM OF  CONTRACTS  
FOR  CONVE YANCE OF REAL E STATE 

R esume
The  subject of this  paper is the   meaning and  scope of the  st atutory  

rule on  ma ndatory form of  contracts for  conve yance of real e state.  More 
 pr ecisely, the   que stion is w hether the  pa rties may agree upon a form 
of  their  pros pe ctive  contract for t ransfer of real  property.  Serbian  legal 
 pro fe s sionals are  d ivided on this  issue:  Some  jurists  claim that  n ot aries 
lack the  au thority for  formal  re cording of  contracts for  conve yance of 
real e state, as the law only  pres cribes that the  n ot aries  so le mnize such 
 contracts, i.e. that they  convert them from  pr ivate  ins truments  into  
public  ins truments.  Others  m aintain that the  g eneral  rule  con cerning 
agreed form  ap plies, and that the  pa rties may  c hoose the form of  their 
 pros pe ctive  contract, even if this  contract is  already  formal by the law, 
as long as the  settled-upon form is st ricter that the form  pres cribed by 
the law. The  author of this  paper  offers  a rguments in  favor of this  latter  
un ders tanding.
Key words: Agreed form ( forme  con ve nt ion nelle ou réservée). –  Legal form 

( forme l égale). –  Conve yance of real e state. –  So le mn ization. – 
 Formal  n otarial  re cording act  (acte  aut he ntique).
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