UDK 347.441:347.235]:347.961
DOI: 10.5937/RKSPP2002181D

SLAVKO DORDEVIC

POSTUPANJE JAVNOG BELEZNIKA PRILIKOM ZAKLJUCENJA
UGOVORA KOJI ZA PREDMET IMA STICANJE STVARNOG PRAVA
NA NEPOKRETNOSTI KOJA SE NALAZI U INOSTRANSTVU

- Nekoliko napomena iz ugla medunarodnog privatnog prava —

U ovom radu se obraduju odredena pitanja medunarodnog privatnog prava sa ko-
jima se suocavaju javni beleznici kada obavljaju javnobeleznicke poslove kod zakljucenja
ugovora koji za predmet imaju sticanje stvarnih prava na nepokretnostima koje se nalaze
u inostranstvu. Autor se, najpre, bavi pitanjem da li su domaci javni beleznici medunarod-
no nadlezni da obavljaju javnobeleznicke poslove kod ovih ugovora. Zatim, imajuci u vidu
da je za ove ugovore, shodno ¢l. 21 ZRSZ, merodavno pravo strane drZave u kojoj se nepo-
kretnost nalazi, autor pokusava da razjasni da li javni beleznik primenjuje pravila o formi
ugovora koje sadrzi ovo strano pravo ili, pak, mora da se pridrzava domacih pravila o formi
(koji su za njega pravila procesnopravne prirode), uz istovremeno uvaZavanje pravila stra-
nog prava na odgovarajuci nacin. Najzad, autor objasnjava na koji nacin, posmatrano iz
ugla medunarodnog privatnog prava, javni beleznik treba da postupa prilikom zakljucenja

Prof. dr Slavko Pordevi¢, redovni profesor Pravnog fakulteta Univerziteta u Kragujevcu,
e-mail: slavko.djordjevic77@gmail.com. Ovaj rad je nastao kao rezultat ekspertskog rada autora na te-
mu “Izrada modela uputstva za primenu medunarodnog privatnog prava u javnobeleznickoj praksi”
u okviru projekta “Economic empowerment of women” koji finansira Nemacka organizacija za me-
dunarodnu saradnju - Kancelarija za pravnu reformu (Organisation for International Cooperation —
GIZ, ORF Legal Reform). Dokument o primeni medunarodnog privatnog prava u praksi javnih be-
leznika, koji je napisao autor i iz kojeg proistekao ovaj rad, moze se naéi na vebsajtu Javnobeleznicke
komore Republike Srbije: Slavko Pordevi¢, Primena medunarodnog privatnog prava u javnobelez-
nic¢koj praksi, 2020, http://beleznik.org/index.php/sr/, 01.10.2020.
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ugovora o razmeni nepokretnosti od kojih se jedna nalazi u Srbiji a druga u stranoj drzavi, s
obzirom da u ovom slucaju koliziona norma iz ¢l. 21 ZRSZ upucuje na dva merodavna pra-
va - kako na domace tako i na strano pravo.

Kljuéne reéi: javni beleznik, medunarodna nadleznost, strani lex rei sitae, javnobelez-
nicka forma ugovora, utvrdivanje ekvivalentnosti formi

POSTAVLJANJE PROBLEMA

Prema pravu Republike Srbije, za punovazno zakljucenje ugovora koji za
predmet imaju sticanje ili prenos stvarnih prava na nepokretnosti neophodno je
ucesce javnog beleznika koji treba da im da odredenu formu (oblik) koja je propi-
sana zakonom. Ovi ugovori moraju biti zakljuceni bilo u formi javnobeleznickog
zapisa (ugovor o raspolaganju nepokretnostima poslovno nesposobnih lica i ugo-
vor o hipoteci koji sadrzi izri¢itu izjavu obvezanog lica da se na osnovu ugovora o
hipoteci moze po dospelosti obaveze neposredno sprovesti prinudno izvr$enje!),
bilo u formi javno potvrdene (solemnizovane) privatne isprave (ugovor o pro-
metu nepokretnosti, ugovor kojim se zasnivaju stvarne i licne sluzbenosti, ugo-
vor o hipoteci koji ne sadrzi izjavu obvezanog lica o neposrednom prinudnom
izvr$enju?).? Prilikom sacinjavanja javnobeleznickog zapisa odnosno solemniza-
cije privatne isprave, javni beleznik vodi rac¢una i o materijalnim propisima koji
ureduju sadrzinu ovih ugovora, s obzirom da je duzan da objasni strankama smi-
sao ugovora, da im ukaze na njegove posledice (dejstva) i da ispita da li je ugovor
dozvoljen, odnosno da nije u suprotnosti sa prinudnim propisima, javnim poret-
kom i dobrim obi¢ajima.* Ukoliko kod ovih ugovora postoji element inostranosti,
javni beleznik je tada duzan da primeni odgovaraju¢e norme medunarodnog pri-
vatnog prava — u prvom redu, kolizione norme na osnovu kojih odreduje mero-
davno pravo za ugovor odnosno konkretno pravno pitanje koje proizilazi iz ugo-
vora (ili je u vezi sa njim), kao i druge norme koje ureduju pojedina pitanja sa
elementom inostranosti (npr. pitanje postojanja reciprociteta kada svojinu na ne-
pokretnosti stice stranac).

1 Cl. 82 Zakona o javnom beleznistvu (Z]JB), Sluzbeni glasnik RS, br. 31/2011, 85/2012,
19/2013, 55/2014 — dr. zakon, 93/2014 - dr. zakon, 121/2014, 6/20151i 106/2015.

2 Cl.93st.2 ZJB.

3 U ove ugovore spadaju i ugovor o dozivotnom izdrZavanju i ugovor o ustupanju i raspo-
deli imovine za Zivota koji imaju za predmet prenos svojine na nepokretnosti, koje u ovom radu
ostavljamo po strani.

4 (L 172 st. 1 Zakona o vanparni¢nom postupku (ZVP), Sluzbeni glasnik SRS, br. 25/82 i
48/88 i Sluzbeni glasnik RS, br. 46/95 - dr. zakon, 18/2005 - dr. zakon, 85/2012, 45/2013 - dr. zakon,
55/2014, 6/2015 i 106/2015 - dr. zakon, ¢l. 83 st. 1 tac. 8) i ¢l. 93d ZJB.
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Merodavno pravo za ugovore koji za predmet imaju sticanje stvarnih pra-
va na nepokretnosti odreduje se na osnovu kolizione norme iz ¢l. 21 Zakona o re-
$avanju sukoba zakona sa propisima drugih zemalja (u daljem tekstu: ZRSZ) koja
upucuje na iskljucivu primenu prava drzave u kojoj se nepokretnost nalazi (lex rei
sitae). To znaci da se na sva formalna i sadrzinska pitanja ovih ugovora iskljucivo
primenjuje lex rei sitae, te da je primena svih drugih kolizionih normi za ugovore
iz ZRSZ-a isklju¢ena’ (dakle, isklju¢ena je primena ¢l. 19 i 20 ZRSZ, kao i prime-
na ¢l. 7 ZRSZ koji sadrzi opste koliziono pravilo za formu ugovora). Otuda, ako se
nepokretnost koja je predmet ugovora nalazi u Srbiji, za sva formalna i sadrzinska
pitanja takvog ugovora merodavno je domace pravo, tako da javni beleznik nema
nekih posebnih teskoca prilikom postupanja: u pogledu forme ugovora, on po-
stupa u skladu sa pravilima koje predvida domace pravo, tj. sacinic¢e ugovor u for-
mi javnobeleznickog zapisa odnosno javno potvrdene (solemnizovane) privatne
isprave. Takode, u skladu sa merodavnim domacim pravom ispituje da li je ugo-
vor dopusten odnosno utvrduje njegov smisao i njegove pravne posledice, o cemu
poucava ugovornike.® Iz ugla medunarodnog privatnog prava, jedino o ¢emu jav-
ni beleznik mora posebno da vodi racuna jesu domaci imperativni propisi koji
se odnose na ugovornika koji je strano fizicko ili pravno lice i ima ulogu sticao-
ca svojine na nepokretnosti’ odnosno poljoprivrednom zemljistu® koje se nala-
zi u Srbiji.

> V. Mihajlo Dika, Gaso Knezevi¢, Srdan Stojanovi¢, Komentar Zakona o medunarodnom
privatnom i procesnom pravu, Nomos, Beograd, 1991, 82-83.

6 Posebna duznost poucavanja i upozoravanja predvidena je i u ¢l. 4a i 4b Zakona o prome-
tu nepokretnosti, Sluzbeni glasnik RS, br. 93/2014, 121/2014 1 6/2015.

7 Ako se u ulozi sticaoca prava svojine na nepokretnosti koja se nalazi u Srbiji pojavi stra-
no fizi¢ko ili pravno lice, javni beleznik mora da utvrdi postojanje uzajamnosti (reciprociteta) u po-
gledu sticanja svojine na nepokretnosti izmedu Srbije i strane drzave ¢ije drzavljanstvo ima fizicko
lice odnosno kojoj pripada pravno lice u pitanju, s obzirom da strana fizicka i pravna lica mogu ste-
¢i svojinu na nepokretnosti u Srbiji samo pod uslovom uzajamnosti (vidi ¢l. 82a i ¢l. 82v Zakona o
osnovama svojinskopravnih odnosa, Sluzbeni list SER], br. 6/80 i 36/90, Sluzbeni list SR], br. 29/96 i
Sluzbeni glasnik RS, br. 115/2005 - dr. Zakon). Javni beleznik moze od ministarstva pravde zatraziti
objasnjenje o postojanju uzajamnosti, a isto mogu uéiniti i same stranke (Cl. 82v st. 3 Zakona o 0s-
novama svojinskopravnih odnosa).

8 Prema ¢l. 1 st. 4 Zakona o poljoprivrednom zemljistu (Sluzbeni glasnik RS, br. 62/2006,
65/2008 - dr. zakon, 41/2009, 112/2015, 80/2017 1 95/2018 - dr. zakon), strano fizi¢ko ili pravno lice
ne moze biti vlasnik poljoprivrednog zemljista koje se nalazi u Republici Srbiji, osim ako je re¢ o
drZavljaninu drzave ¢lanice Evropske unije koji moze, na osnovu pravnog posla, ste¢i poljoprivred-
no zemlji$te u privatnoj svojini pod (veoma strogim) uslovima koji su predvideni odredbama ¢l. 72d
pomenutog zakona. Javni beleznik je duzan da vodi ra¢una o ovim odredbama odnosno da o njima
pouci ugovornike i odbije zaklju¢enje ugovora ako se u ulozi sticaoca poljoprivrednog zemlji$ta na-
lazi strano fizicko ili pravno lice odnosno ako se u ulozi sticaoca nalazi drzavljanin drzave ¢lanice
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Medutim, ako se nepokretnost koje je predmet ugovora nalazi u stranoj dr-
zavi, za formu i sadrzinu takvog ugovora merodavno je, shodno ¢l. 21 ZRSZ, pra-
vo te strane drzave. Pored toga $to po sluzbenoj duznosti utvrduje sadrzinu me-
rodavnog stranog prava i primenjuje ga na ovaj ugovor (u skladu sa ¢l. 13 i ¢l.
9 ZRSZ?), javni beleznik se dodatno suolava sa nekoliko vaznih pravnih pitanja
na koja se moraju dati odgovori. Najpre, pre nego $to utvrdi sadrzinu merodav-
nog stranog prava, pred domac¢im javnim beleznikom se postavlja pitanje da li
on uopste moze da obavlja javno beleznicke poslove kod ugovora koji za predmet
imaju sticanje stvarnih prava na nepokretnosti koje se nalaze u inostranstvu, tj.
da li je za te poslove medunarodno nadlezan. Zatim, ako se utvrdi da jeste nadle-
Zan, postavlja se pitanje da li javni beleznik moze da primeni pravila o formi ugo-
vora koje sadrzi strano pravo ili, pak, mora da se pridrzava domacih pravila o for-
mi, uz istovremeno uvazavanje pravila stranog prava (ukoliko vazi ovo poslednje,
postavlja se pitanja na koji nacin se to moze sprovesti). Najzad, postavlja se i pita-
nje kako javni beleznik treba da postupi prilikom zaklju¢enja ugovora o razmeni
nepokretnosti, od kojih se jedna nalazi u Srbiji a druga u stranoj drzavi, s obzirom
da u ovom slucaju koliziona norma iz ¢l. 21 ZRSZ upucuje na dva merodavna
prava — domace pravo i pravo strane drzave. U izlaganjima koja slede pokusace-
mo da damo odgovore na postavljena pitanja.

NADLEZNOST DOMACEG JAVNOG BELEZNIKA

Utvrdivanje medunarodne i mesne nadleZnosti

Kada se u razgovoru sa domacim pravnicima otvori pitanje, da li javni be-
leznici mogu sacinjavati javne isprave o ugovorima koji za predmet imaju sticanje
stvarnih prava na nepokretnosti koje se nalaze u inostranstvu (tj. da li su za te po-
slove medunarodno nadlezni), ¢esto se razvija ozbiljna pravnicka diskusija koja
se, neretko, zavr§ava bez jasnog odgovora ili, pak, odre¢nim odgovorom. Prema
nasem misljenju, dva su razloga za nedoumice odnosno odre¢ni odgovor.

EU a, pri tom, nisu ispunjeni propisani uslovi za sticanje poljoprivrednog zemljista u privatnom
vlasnistvu.

9 O tumacenju i primeni ovih ¢l. 9 1 13 ZRSZ, v. M. Dika, G. Knezevi¢, S. Stojanovié, op.
cit., 41-42, 49-50; Slavko Dordevi¢, Zlatan Meski¢, Medunarodno privatno pravo I, opsti deo, Prav-
ni fakultet Univerziteta u Kragujevcu, Kragujevac, 2016, 116-126; Maja Stanivukovi¢, Mirko Zivko-
vi¢, Medunarodno privatno pravo, opsti deo, Sluzbeni glasnik, Beograd, 2010, 302 i dalje; Tibor Vara-
di, Bernadet Bordas, Gaso Knezevi¢, Vladimir Pavi¢, Medunarodno privatno pravo, Pravni fakultet
Univerziteta u Beogradu, Beograd, 2012, 114-115.
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Prvi razlog se moze traziti u nekakvom “osecaju” domacih pravnika da o
pravnim poslovima koji za predmet imaju sticanje stvarnih prava na nepokretno-
sti treba da se pitaju sudovi i drugi organi drzave u kojoj se nepokretnost nalazi,
$to Cesto ima za posledicu “uporedivanje” i “izjednac¢avanje” medunarodne nad-
leznosti sudova za sporove o stvarnim pravima na nepokretnosti iz ¢l. 56 ZRSZ!0
i medunarodne nadleznosti javnih beleznika za obavljanje izvornih javnobelez-
nickih poslova u pogledu ugovora koji za predmet imaju sticanje stvarnih prava
na nepokretnosti. Naime, prema ¢l. 56 ZRSZ, domaci sudovi su iskljucivo nadlez-
ni da odlucuju o stvarnopravnim sporovima u vezi sa nepokretnosti koja se nala-
zi u Srbiji, $to istovremeno vodi zaklju¢ku da je nadleznost domacih sudova za ta-
kve sporove u pogledu nepokretnosti u inostranstvu iskljucena (argumentum a
contrario)!l. Ako bi se primena ovog pravila o isklju¢ivoj medunarodnoj nadlez-
nosti sudova “prenela” na medunarodnu nadleznost javnih beleznika, to bi zna-
¢ilo da su javni beleznici isklju¢ivo medunarodno nadlezni da sacinjavaju javne
isprave o pravim poslovima koji za predmet imaju stvarna prava na nepokretnosti
koja se nalazi u Srbiji, dok bi njihova nadleznost bila isklju¢ena za pravne poslo-
ve u vezi sa nepokretnostima koje se nalaze u inostranstvu. Drugi razlog je blisko
povezan sa prvim, a ti¢e se pravila iz ¢l. 4 st. 2 i 4 Zakona o prometu nepokret-
nosti'? (u daljem tekstu: ZPN) koji ureduje isklju¢ivu mesnu nadleznost doma-
¢ih javnih beleznika. Prema ovim pravilima, javni beleznik je isklju¢ivo nadlezan
da sacinjava javne isprave o ugovorima o prometu nepokretnosti koje se nalaze na
njegovom podrudju, $to znaci da ove poslove ne moze obavljati u pogledu ugovo-
ra koji za predmet imaju nepokretnost koje se nalaze na podrucju drugog javnog
beleznika. Otuda, mogao bi se “izvu¢i” zakljucak da domaci javni beleznici nisu
uopste (medunarodno) nadlezni da sacinjavaju javne isprave o ugovorima o pro-
metu nepokretnosti koje se nalaze u inostranstvu, s obzirom da se te nepokretno-
sti ne nalaze na podrucdju nijednog javnog beleznika u Srbiji.

Medutim, prema nasem misljenju, domaci javni beleznici jesu medunarod-
no nadlezni da obavljaju javnobeleznicke poslove kod ugovora koji za predmet
imaju sticanje stvarnih prava na nepokretnosti koje se nalaze u inostranstvu, s ob-
zirom da njihova nadleznost za ove ugovore nije izric¢ito isklju¢ena. Oni, dakle,
ne mogu odbiti da sacine javnobeleznicki zapis ili da solemnizuju privatnu ispra-

100 iskljucivoj nadleznosti domacih sudova na osnovu ¢l. 56 ZRSZ, kao i o isklju¢enju nad-
leznosti domacih sudova za stvarnopravne sporove u pogledu nepokretnosti koje se nalaze u ino-
stranstvu, v. Slavko Pordevi¢, “Iskljuc¢iva nadleznost stranog suda i spre¢avanje pozitivnog sukoba
medunarodne nadleznosti’, Pravni Zivot, br. 12, Beograd, 2009, 686-688.

' Ibidem.
12 Sluzbeni glasm'k RS, br. 93/2014, 121/2014 i 6/2015.
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vu o ovim ugovorima pozivajuci se samo na ¢injenicu da se nepokretnost koja je
predmet ugovora nalazi u stranoj drzavi, jer se za takvo postupanje ne moze pro-
nadi osnov u domacdim propisima.!? Pokusaji da se ishodi shodna primena pravi-
la 0 medunarodnoj nadleznosti sudova iz ZRSZ ili da se pravilo o iskljucivoj me-
snoj nadleznosti “iskoristi” za odbijanje preduzimanja javnobeleznickih poslova
pogresni su i pravno neutemeljeni.

Naime, pravilo o isklju¢ivoj medunarodnoj nadleznosti domacih sudova za
stvarnopravne sporove iz ¢l. 56 ZRSZ ne moze se shodno primeniti na utvrdiva-
nje nadleznosti javnih beleznika za obavljanje poslova sacinjavanja javnih isprava
i solemnizacije privatnih isprava o ugovorima koji za predmet imaju sticanje (pre-
nos) stvarnih prava na nepokretnosti. Osnovni razlog za ovu tvrdnju ogleda se u
¢injenici da javni beleznici prilikom obavljanja izvornih poslova u vezi sa zaklju-
¢enjem takvih ugovora ne raspravljaju odnosno ne resavaju stvarnopravne sporo-
ve (niti bilo koje druge sporove) ¢iji bi se ishod ogledao u donosenju meritorne
odluke (kao sto ¢ine sudovi), nego kao predstavnici sluzbe od javnog poverenja
ucestvuju u zakljucenju ugovora kako bi im obezbedili pravnu valjanost. Otuda,
javni beleznici su, kao organi od javnog poverenja, uvek medunarodno nadlezni
da sacinjavaju javne isprave i solemnizuju privatne isprave o pravnim poslovima
sa elementom inostranosti, osim ako ova nadleznost za odredene pravne poslove
nije izricito isklju¢ena.!* Posto domadi propisi ne predvidaju takvo iskljucenje za
ugovore koji se odnose na nepokretnosti koje se nalaze u inostranstvu, javni be-
leznik moze sacinjavati javne isprave odnosno solemnizovati privatne isprave o
takvim ugovorima.

Kada je re¢ o pravilima o isklju¢ivoj mesnoj nadleznosti javnih beleznika iz
¢l. 4 st. 214 ZPN, vazno je podvu¢i da je ovde re¢ o isklju¢ivoj mesnoj nadlezno-
sti, a ne medunarodnoj nadleznosti.!> To, najpre, zna¢i da domaci javni beleznici
nisu isklju¢ivo medunarodno nadlezni da sacinjavaju javne isprave o ugovorima
o prometu nepokretnosti koje se nalaze u Srbiji, a zatim i da njihova medunarod-
na nadleznost nije iskljucena za sacinjavanje javnih isprava u pogledu ugovora o
prometu nepokretnosti koje se nalaze u inostranstvu. Prema tome, pravila iz ¢l. 4
st. 214 ZPN jednostavno sluze da se poslovi iz nadleznosti javnih beleznika rav-

13 V. i uporedi Pitanja i odgovori (pitanje br. 12), Stru¢ni savet Javnobeleznicke komore Srbi-
je, 03. februar 2016. godine.

14 Tbidem.

15O odnosu medunarodne i mesne nadleznosti i njihovim medusobnim razlikama, v. T. Va-
radi, B. Bordas, G. Knezevi¢, V. Pavi¢, op. cit., 489-491; M. Stanivukovi¢, M. Zivkovié, op. cit., 180 i
dalje.
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nomerno rasporede medu njima na teritoriji Republike Srbije.!® Pri tom, treba
pomenuti da ¢l. 26 st. 2 Zakona o parni¢nom postupku!” pruza mogué¢nost da se
pravila o mesnoj nadleznosti “uzdignu” na nivo pravila o medunarodnoj nadlez-
nosti, s tim §to to vazi samo za nadleznost sudova,!8 pri ¢emu se ova moguénost
ne moze (prema stanovistu jednog dela domace literature!® koje podrzavamo)
primeniti na pravila o isklju¢ivoj mesnoj nadleznosti, s obzirom da ¢l. 47 ZRSZ
zahteva da isklju¢iva medunarodna nadleznost domacih sudova mora biti izrici-
to odredena zakonom (tj. do nje se ne moze do¢i posrednim putem, tj. primenom
pravila o iskljuc¢ivoj mesnoj nadleznosti sudova). Otuda, odredba ¢l. 26 st. 2 ZPP
se ne moze primeniti na nadleznost javnih beleznika jer se njihova delatnost ja-
sno i nedvosmisleno razlikuje od sudske delatnosti, a i kada bi se mogla primeni-
ti, njena primena ne bi vazila za pravila o isklju¢ivoj mesnoj nadleznosti iz ¢l. 4 st.
214 ZPN. Ova konstatacija nas vraca na ve¢ izneti zakljucak da su javni belezni-
ci, kao predstavnici sluzbe od javnog poverenja, uvek medunarodno nadlezni da
obavljaju svoju izvornu delatnost, izuzev ako za neke poslove njihova nadleznost
nije izricito iskljucena.

Najzad, imajudi u vidu da domacdi javni beleznici jesu medunarodno nad-
lezni da sacinjavaju ugovore koji imaju za predmet sticanje stvarnih prava na ne-
pokretnosti koje se nalaze u inostranstvu, postavlja se pitanje kako utvrditi koji je
javni beleznik na teritoriji Srbije mesno nadlezan za sacinjavanje takvih ugovora.
Kako u domacem pravu nema posebnog propisa o mesnoj nadleznosti javnih be-
leznika za ove ugovore, za njihovo zaklju¢enje mogao bi biti mesno nadlezan bilo
koji javni beleznik u Srbiji.?

Odbijanje preduzimanija radnji uprkos postojanju
medunarodne nadlezZnosti

Iako smo utvrdili da je medunarodno nadlezan da ucestvuje u zakljucenju
ugovora koji za predmet imaju sticanje stvarnih prava na nepokretnosti koje se
nalaze u inostranstvu, to ne znaci da javni beleznik mora u svakom slucaju predu-
zeti sve radnje za njihovo zakljucenje. Naime, jedna od duznosti domaceg javnog

16 U tom smislu, v. Pitanja i odgovori (pitanje br. 12), Stru¢ni savet Javnobelezni¢ke komore
Srbije, 03. februar 2016. godine.

17" Sluzbeni glasnik RS, br. 72/2011, 49/2013 - odluka US, 55/2014, 87/2018 i 18/2020.
18 V. M. Stanivukovié, M. Zivkovié, op. cit., 68-69.

19 Tako Borivoje Pozni¢, “Osvrt na neke procesnopravne odredbe ZRSZ’, Pravni Zivot, br.
6-7, Beograd, 1983, 714.

20 V. ¢l 165 st. 1 ZVP.
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beleznika jeste i ispitivanje da li je pravni posao, koji stranke preduzimaju, dopu-
$ten.?! Dopustenost pravnog posla javni beleznik ceni odnosno utvrduje u skla-
du sa propisima prava drzave koje je merodavno za taj pravni posao. Imajuci ovo
u vidu, domaci javni beleznik je duzan da utvrdi da li je ugovor, koji za predmet
ima nepokretnost koja se nalazi u stranoj drzavi, dopusten prema pravu te stra-
ne drzave koje je, shodno ¢l. 21 ZRSZ, merodavno za ugovor. Pri tom, razlog za
nedopustenost ugovora u merodavnom stranom pravu moze biti kako materijal-
nopravne tako i procesnopravne prirode. Procesnopravni razlog bi postojao kada
bi pravo strane drzave predvidalo da su njeni javni beleznici isklju¢ivo meduna-
rodno nadlezni za zakljucenje ugovora koji za predmet imaju nepokretnosti koje
se nalaze na njenoj teritoriji, te da su takvi ugovori apsolutno nistavi (nedopuste-
ni) u toj drzavi ukoliko su zakljuceni pred javnim beleznikom neke druge drza-
ve. Ako merodavno strano pravo zaista predvida ovakav razlog, domaci javni be-
leznik ¢e odbiti da ucestvuje u zakljucenju takvog ugovora, tj. da preduzima dalje
radnje za njegovo zakljucenje, s obzirom da je ugovor nistav prema merodavnom
stranom pravu. Naravno, ugovor moze biti nedopusten i iz bilo kod drugog razlo-
ga u skladu sa merodavnim stranim pravom, $to je javni beleznik takode duzan
da ispita i utvrdi.

Pretpostavimo, primera radi,?> da ugovornici, drzavljani Srbije sa prebivali-
$tem u Beogradu, odlaze kod domaceg javnog beleznika i od njega zahtevaju sole-
mnizaciju ugovora o prodaji stana koji se nalazi u Budvi (Crna Gora). S obzirom
da je za ovaj ugovor, shodno ¢l. 21 ZRSZ, merodavno pravo Crne Gore, domaci
javni beleznik mora, najpre, da ispita da li pravo Crne Gore dopusta da se ugovori
o prometu nepokretnosti koja se nalazi u Crnoj Gori zakljuc¢uju pred srpskim jav-
nim beleznikom. Prilikom ovog ispitivanja, javni beleznik ¢e utvrditi da nadlezni
drzavni organi Crne Gore tumace svoje propise o nadleznosti na nacin da su cr-
nogorski javni beleznici isklju¢ivo medunarodno nadlezni za zakljucenje ugovora
o prometu nepokretnosti koje se nalaze u Crnoj Gori odnosno da su takvi ugovo-
ri nistavi u Crnoj Gori ukoliko su zakljuceni pred stranim (u ovom primeru srp-
skim) javnim beleznikom.?? Iz tog razloga domaci javni beleznik ¢e odbiti da so-
lemnizuje ugovor o prodaji stana koji se nalazi u Budvi.

21 V. Cl. 172 st. 1 ZVP, &. 83 st. 1 tac. 8) i ¢l. 93d ZJB.

22 V. S. Dordevi¢, Primena medunarodnog privatnog prava u javnobeleznickoj praksi, http://
beleznik.org/index.php/sr/, 01.10.2020, 23.

23 Qvo proizilazi iz dopisa Ministarstva pravde Republike Crne Gore od aprila 2016. godine
u kojem se daje obavestenje o propisima Crne Gore koji ureduju nadleznosti sudova i drugih organa
(dopis se nalazi u privatnoj arhivi autora).
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KAKO “UDOVOLJITI” ZAHTEVIMA FORME KOJU PREDVIDA
STRANO PRAVO?

Kada domaci javni beleznik utvrdi da je zakljucenje ugovora dopusteno
prema merodavnom stranom lex rei sitae, on bi trebao, takode, da ugovor sacini
u skladu sa pravilima o formi koje sadrzi to merodavno strano pravo. Medutim,
treba imati u vidu da domaci propisi koji ureduju sacinjavanje javnobeleznickih
isprava o pravnim poslovima predstavljaju za domaceg javnog beleznika norme
procesnog karaktera koje su imperativne i moraju se primenjivati ex officio, te za
koje (kao i za ostale procesnopravne norme) vazi lex fori princip.?* S druge stra-
ne, to ne znaci da ¢e javni beleznici iskljucivo (striktno) postupati po pravilima
domaceg prava, uz potpuno ignorisanje pravila o formi merodavnog stranog pra-
va. Oni, naime, ne mogu zanemariti ¢injenicu da je domaca koliziona norma iz ¢l.
21 ZRSZ takode imperativna norma koja upucuje na strano pravo koje se, takode,
primenjuje ex officio. Imajuci ovo u vidu, neophodno je resiti medusobnu “supro-
stavljenost” imperativnih domacih normi o formi, s jedne strane, i normi o for-
mi merodavnog stranog prava (na koje upucuje koliziona norma), s druge strane.
Pri tom, zadovoljavajuce resenje moze biti samo ono koje na odgovarajuci nacin
“uvazava” sve ove norme prilikom sacinjavanja ugovora. Kako odnosno na koji
nacin se dolazi do takvog resenja?

Prema nasem misljenju, opisani problem treba resiti na slede¢i nac¢in.?> Na-
ime, javni beleznik je, najpre, duzan da utvrdi kakvu formu za ugovor predvida
merodavno strano pravo (tj. pravo strane drzave u kojoj se nepokretnost nala-
zi). Kada utvrdi kakva je forma potrebna prema stranom pravu, on zatim treba
da odredi koja forma domaceg prava je ekvivalentna odnosno bitno sli¢na toj for-
mi koju predvida strano pravo. Najzad, kada “pronade” ekvivalentnu formu u do-
macem pravu, javni beleznik dalje postupa u skladu sa pravilima domaceg prava
koje vaze za tu formu,?® s obzirom da su ova domaca pravila za njega pravila pro-
cesnopravnog karaktera od kojih ne moze odstupiti (tzv. lex fori princip koji vazi
za primenu procesnih pravila - javni beleznik ne moze sacinjavati javne ispra-

24 O nacelnoj obaveznoj primeni domaceg procesnog prava (lex fori), v. M. Stanivukovi¢, M.
Zivkovié, op. cit., 156-157; T. Varadi, G. Knezevi¢, S. Stojanovié, op. cit., 104.

%5 V.iS. bordevi¢, op. cit., 22.

26 Utvrdivanje ekvivaletnosti formi treba sprovesti i prilikom priznanja stranih javnobelez-
nickih isprava o pravnim poslovima, v. u nemackoj literaturi Jan von Hein, Einl. IPR, Internatio-

nales Privatrecht I, MiikoBGB, C. H. Beck, Miinchen, 2015, 236-237; Ulrich Spellenberg, Art. 11,
MiikoBGB - EGBGB, C. H. Beck, Miinchen, 1983, 10.
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ve u skladu sa propisima stranog prava, jer su ona za njega strana procesna pra-
vila). Pri tom, treba istaci da je, uprkos razlikama koje postoje izmedu naseg pra-
va i prava stranih drzava, gotovo uvek moguce utvrditi da li strani pravni propisi
za konkretni ugovor zahtevaju neku od formi koja odgovara (tj. koja je ekvivalen-
tna) formi koju poznaje nase pravo (javnobeleznicki zapis, javno potvrdena ispra-
va, pisana forma sa overenim potpisima ugovornika). Ako to, ipak, nije moguce,
domacdi javni beleznik ¢e primeniti pravila o formi koje za taj ugovor predvida do-
mace pravo. Prema tome, mozemo zakljuciti da se javni beleznik mora pridrzava-
ti pravila o formi domaceg prava koji se, dakle, kao lex fori procesnopravni pro-
pisi primenjuju na formu ugovora, s tim da istovremeno, na gore opisani nacin,
mora uzeti u obzir pravila o formi koju predvida strano pravo (na koje upucuje ¢l.
21 ZRSZ), jer od toga zavisi pravilna primena domacih pravila o formi.
Pretpostavimo, na primer,?” da zajmodavac i zajmoprimac Zzele da sacine
ugovor o hipoteci kojim zajmoprimac ustanovaljava u korist zajmodavca pravo
hipoteke na nepokretnosti koja se nalazi u Bjeljini u Republici Srpskoj (BIH), te
odlaze kod domaceg javnog beleznika da ovom ugovoru da odgovarajuc¢u formu.
S obzirom da je u ovom slucaju za ugovor o hipoteci merodavno, shodno ¢l. 21
ZRSZ (u vezi sa ¢l. 10 ZRSZ?®), pravo Republike Srpske, javni beleznik ée ispita-
ti kakvu formu za ugovor o hipoteci predvida pravo Republike Srpske.?’ Prema ¢l.
68 st. 1 ta¢. 4 Zakona o notarima Republike Srpske,*® svi ugovori o sticanju i pre-
nosu stvarnih prava na nepokretnosti (ukljucujuci i ugovor o hipoteci) zakljucu-
ju se u formi notarski obradene isprave ¢iji je postupak sastavljanja detaljno ure-
den odredbama ¢l. 70-86 ovog zakona. Iz ovih odredaba se moze zakljuciti da je
“notarski obradena isprava” koju predvida pravo Republike Srpske ekvivalentna
formi “javnobelezni¢kog zapisa” koju predvida pravo Republike Srbije, tako da ¢e
srpski javni beleznik ovaj ugovor o hipoteci saciniti u formi javnobeleznickog za-
pisa po pravilima Zakona o javhom beleznistvu Republike Srbije (Z]B). Najzad,

27 S. bordevi¢, op. cit., 23.

28 O tumacenju i primeni ¢l. 10 ZRZS (koji re$ava problem upuéivanja na nejedinstveni
pravni poredak kakav je u BiH), v. S. Pordevi¢, Z. Meski¢, op. cit., 55 i dalje; M. Dika, G. Knezevic,
S. Stojanovic, op. cit., 42 i dalje.

29 Prethodno ¢e utvrditi da pravo Republike Srpske ne zabranjuje da se pred javnim belezni-
kom Republike Srbije zakljuci ugovor o hipoteci koji se odnosi na nepokretnost koja se nalazi na te-
ritoriji Republike Srpske.

30 Sluzbeni glasnik Republike Srpske, br. 86/2004, 2/2005, 74/2005, 76/2005 - ispr., 91/2006,
37/2007, 74/2007 - odluka US, 50/2010, 78/2011, 20/2014, 68/2017, 113/2018 - odluka US i
82/2019.
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prilikom sacinjavanja javnobeleznickog zapisa javni beleznik ¢e objasniti stran-
kama smisao ugovora o hipoteci i njegove pravne posledice u skladu sa materijal-
nim pravom Republike Srpske.

Opisano postupanje javnog beleznika u pogledu forme ugovora odgovara
tzv. metodi transpozicije koja se, u najirem smislu, odreduje kao osobeno meto-
dolosko sredstvo medunarodnog privatnog prava kojim se odgovarajuci pravni
institut (pravni odnos ili pravno pitanje) jednog stranog pravnog poretka “tran-
sponuje” odnosno “pretvara” u pravni institut (pravni odnos ili pravno pitanje)
domaceg pravnog poretka cije se norme primenjuju na taj pravni institut, pod
uslovom da domaci pravni poredak ureduje pravni institut koji je ekvivalentan
institutu stranog prava.*! Imajuci ovo u vidu, mozemo zakljuliti da se opisano
postupanje javnog beleznika u velikoj meri podudara sa metodom transpozicije,
te se moZe smatrati jednim od njenih oblika.

Takode, treba ukazati na dva posebna pitanja sa kojima se javni beleznik
moze suociti kod utvrdivanja forme ugovora koji za predmet ima stvarna prava
na nepokretnosti koja se nalazi u inostranstvu. Najpre, postavlja se pitanje kako
javni beleznik treba da postupi kada pravo strane drzave u kojoj se nalazi nepo-
kretnost predvida “blazu” formu od one koju za isti takav ugovor zahteva doma-
¢e pravo. Jako smo stanovista da treba ispostovati “volju” stranog prava (naravno,
pod uslovom da takva “blaza” forma ima svoj ekvivalent u naSem pravu), smatra-
mo da nema smetnji da domaci javni beleznik postupa u skladu sa propisima do-
maceg prava koji zahtevaju “strozu” formu, jer zaklju¢enjem ugovora u “strozoj”
formi koju predvida domace pravo nece se povrediti pravila o “blazoj” formi me-
rodavnog stranog prava (tj. ugovor zakljucen u strozoj formi domaceg prava sma-
trace se formalno punovaznim i u drzavi u kojoj se nepokretnost nalazi).3? Drugo
pitanje, koje se postavlja, glasi: kako javni beleznik treba da postupi kada pra-
vo strane drzave u kojoj se nepokretnost nalazi predvida “strozu” formu za ugo-
vor od one koju zahteva domace pravo? Prema naSem misljenju, javni beleznik
se mora pridrzavati ove stroze forme stranog prava, jer u suprotnom ugovor nece
proizvoditi dejstva u drzavi u kojoj se nepokretnost nalazi.

31 V. i uporedi S. Pordevi¢, Z. Meski¢, op. cit., 169; Gerharad Dannemann, Die ungewollte
Diskriminierung in der internationalen Rechtsanwendung, Mohr Siebeck, Tiibingen, 2004, 98-99;
Dirk Looschelders, Die Anpassung im internationalen Privatrecht, Heidelberg, 1995, 183 i dalje;
Slavko Dordevi¢, Resavanje mobilnih sukoba zakona u stvarnopravnim odnosima sa elementom in-
ostranosti, Pravni fakultet Univerziteta u Kragujevcu, Kragujevac, 2015, 46 i dalje.

32 V. S. bordevi¢, op. cit., 23.
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Na kraju, vazno je istac¢i da javni beleznik, nakon $to odredi kakva forma je,
u skladu sa merodavnim stranim pravom, potrebna za ugovor i na nju primeni
odgovarajuca pravila domaceg prava, utvrduje smisao ugovora i njegove pravne
posledice u skladu sa pravom strane drzave u kojoj se nalazi nepokretnost koja je
predmet ugovora (s obzirom da je ono merodavno za sadrzinu ugovora) i o tome
poucava stranke.

UGOVOR O RAZMENI DVE NEPOKRETNOSTI OD KOJIH SE JEDNA
NALAZI U SRBIJT A DRUGA U INOSTRANSTVU

Ako se pred javnim beleznikom pojavi ugovor o razmeni (trampi) dve ne-
pokretnosti od kojih se jedna nalazi u Srbiji a druga u stranoj drzavi, situacija se u
odredenoj meri usloznjava, jer koliziona norma iz ¢l. 21 ZRSZ upucuje na prime-
nu dva merodavna prava — domade pravo i pravo te strane drzave.’® U tom slucaju
domacdi javni beleznik treba da postupi na slede¢i nac¢in.>*

Kao i kod ugovora koji za predmet ima samo jednu nepokretnost koja se
nalazi u stranoj drzavi, javni beleznik treba, najpre, da ispita da li pravo strane dr-
zave u kojoj se nalazi nepokretnost koja je predmet ugovora o razmeni dozvo-
ljava da se ugovori koji se odnose na nepokretnosti na njenoj teritoriji zakljucu-
ju pred srpskim javnim beleznikom. Takode, javni beleznik treba da ispita da li
je prema stranom pravu i/ili prema domacem pravu (koje je takode merodavno)
ovaj ugovor zabranjen odnosno nedopusten iz nekog drugog razloga. Ako utvrdi
da zakljucenje ugovora o razmeni nije dopusteno bilo prema stranom bilo prema
domacem pravu, domacdi javni beleznik ¢e odbiti da sacini javnobeleznicki zapis
odnosno solemnizuje privatnu ispravu o takvom ugovoru.

Kada je re¢ o formi ugovora o razmeni, domaci javni beleznik treba primar-
no da postupa u skladu sa domacim pravom, tj. da zakljuci ugovor u formi koju
predvida domace pravo jer je duzan da obezbedi da ugovor proizvede dejstva u
domacem pravnom poretku. Ako pravo strane drzave, koje je merodavno u po-
gledu nepokretnosti koja se nalazi u toj drzavi, zahteva strozu formu od one koju

33 Ovde je re¢ o tzv. cepanju ugovora koje vodi primeni dva pravna poretka na ugovor o raz-
meni nepokretnosti koje se nalaze u razli¢itim drzavama. U medunarodnom privatnom pravu EU
(tacnije prema Rim I Uredbi o merodavnom pravu za ugovorne obaveze) tzv. cepanje ugovora o raz-
meni nepokretnosti nije moguce na osnovu ¢l. 4 st. 1¢ Rim I Uredbe (koji, takode, upucuje na lex rei
sitae), s obzirom da se i na ugovore koji za predmet imaju nepokretnosti primenjuje klauzula odstu-
panja iz ¢l. 4 st. 4 Rim I Uredbe. To znac¢i da se, u skladu sa ovim odredbama, na ugovor o razmeni
nepokretnosti najée$c¢e primenjuje jedan lex rei sitae i to onaj sa kojim postoji bliza veza (v. Andreas
Kohler, Artikel 4 Rome I-VO, BeckOKG, Rom I-VO, Beck-online, Miinchen, 2016, 196, 221).

3 V. S. bordevi¢, op. cit., 24.
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predvida domace pravo, domaci javni beleznik treba to da prihvati i ugovor za-
kljuci u toj strozoj formi (naravno, u skladu sa pravilima domaceg prava), jer na
taj nacin obezbeduje da ugovor bude punovazan i proizvode dejstva u oba mero-
davna pravna poretka (stranom i domacem). Zaklju¢enje ugovora u strozoj formi
od one koju predvida domace pravo nije zabranjeno. Ako, primera radi, domace
pravo za konkretni ugovor predvida solemnizaciju privatne isprave a strano pravo
javnobeleznicki zapis, domaci javni beleznik moze da sacini ugovor u obliku jav-
nobeleznickog zapisa i on ¢e biti punovazan prema nasem pravu iako ono zahteva
“blazu” formu. Pri tom, sve §to je re¢eno o utvrdivanju ekvivalentnosti formi do-
maceg i stranog prava odnosno o primeni metode transpozicije, vazi i ovde.

Najzad, kada je re¢ o poucavanju ugovornika o smislu ugovora o razmeni i
njegovim pravnim posledicama, javni beleznik ¢e ova pitanja ceniti kako prema
domacem pravu koje je merodavno u pogledu nepokretnosti koja se nalazi u Sr-
biji, tako i prema stranom pravu koje je merodavno u pogledu nepokretnosti koja
se nalazi u stranoj drzavi.

ZAKLJUCAK - SUMARNO O POSTUPANJU
DOMACEG JAVNOG BELEZNIKA

Domaci javni beleznik je medunarodno nadlezan da sacinjava javne isprave
o ugovorima koji za predmet imaju sticanje stvarnih prava na nepokretnosti koja
se nalazi u stranoj drzavi, kao i o ugovorima koji za predmet imaju razmenu ne-
pokretnosti od kojih se jedna nalazi u Srbiji a druga u stranoj drzavi. Pri tom, za
ove poslove mesno je nadlezan svaki javni beleznik u Republici Srbiji.

Kada je re¢ o ugovoru koji za predmet ima sticanje stvarnih prava na ne-
pokretnosti koja se nalazi u stranoj drzavi, javni beleznik je duzan, shodno ¢l
21 ZRSZ, da prilikom zakljucenja takvog ugovora primeni pravo te strane drza-
ve (kao lex rei sitae) na ugovor odnosno da uzme u obzir njegove norme o formi
ugovora. Ovakvo postupanje javnog beleznika se odvija na sledec¢i nacin.3

1) Javni beleznik, najpre, ispituje da li merodavno strano pravo (tj. pravo
strane drzave u kojoj se nalazi nepokretnost/lex rei sitae) dozvoljava da se ugo-
vori koji za predmet imaju nepokretnosti na njenoj teritoriji zaklju¢uju pred srp-
skim javnim beleznikom. Takode, ispituje da li je prema ovom stranom pravu ta-
kav ugovor nedopusten iz nekog drugog razloga. Ako utvrdi da je prema stranom
pravu zabranjeno zakljuc¢enje ugovora pred srpskim javnim beleznikom odnosno

35 Ibidem, 22-23.
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da je ugovor nedopusten iz nekog drugog razloga, domaci javni beleznik ¢e odbiti
da preduzima radnje radi zakljucenja takvog ugovora.

2) Ukoliko je ugovor dopusten prema stranom lex rei sitae, javni beleznik je
duzan da utvrdi kakvu formu za ugovor predvida to strano pravo. Kada utvrdi ka-
kva je forma potrebna prema stranom pravu, javni beleznik treba da odredi koja
forma domaceg prava je ekvivalentna odnosno bitno sli¢cna formi koju predvida
strano pravo. Nakon toga, javni beleznik postupa u skladu sa pravilima domaceg
prava koje vaze za tu formu.

3) Javni beleznik ¢e, po pravilu, uspeti da “pronade” formu domaceg pra-
va koja je ekvivalentna formi koju zahteva strani lex rei sitae. Ako utvrdi da nema
odgovarajuceg ekvivalenta, domac¢i javni beleznik striktno primenjuje pravila o
formi koja za taj ugovor predvida domace pravo.

4) Ako strani lex rei sitae predvida “blazu” formu od one koju za isti takav
ugovor zahteva domace pravo, nema smetnji da domaci javni beleznik postupa u
skladu sa propisima domaceg prava koji zahtevaju “strozu” formu, s obzirom da
¢e ugovor, koji je zakljucen u strozoj formi domaceg prava, biti formalno puno-
vazan i u drzavi u kojoj se nepokretnost nalazi (¢ije pravo zahteva blazu formu).

5) Prilikom sastavljanja odnosno solemnizacije isprave javni beleznik utvr-
duje smisao ugovora i njegove pravne posledice u skladu sa stranim lex rei sitae
(koje je merodavno za sadrzinska pitanja ugovora) i o tome poucava stranke.

Kada je re¢ o ugovoru o razmeni nepokretnosti od koji se jedna nalazi u Sr-
biji a druga u stranoj drzavi, javni beleznik se mora, shodno ¢l. 21 ZRSZ, pridrza-
vati normi dva merodavna prava — domaceg i stranog lex rei sitae. Prvi “korak” u
njegovom postupanju kod ovog ugovora gotovo je identi¢an kao kod ugovora koji
za predmet imaju jednu nepokretnost koja se nalazi u inostranstvu, s tim $to jav-
ni beleznik dodatno mora da ispita da li je ugovor o razmeni dopusten i prema
domacem pravu (koje je merodavno u pogledu nepokretnosti koja se nalazi u Sr-
biji). Zatim, u pogledu forme ugovora domaci javni beleznik mora primarno da
postupa u skladu sa pravilima o formi merodavnog domaceg prava, jer je prven-
stveno duzan da obezbedi da ugovor bude punovazan u domaéem pravnom po-
retku. Medutim, ako strani lex rei sitae (koji je merodavan u pogledu nepokret-
nosti koja se nalazi u stranoj drzavi) zahteva strozu formu od one koju predvida
domace pravo, javni beleznik treba to da prihvati i sa¢ini ugovor u toj strozoj for-
mi u skladu sa pravilma domaceg prava, pod uslovom da ta forma ima svoj ekvi-
valent u domacem pravu. Najzad, poslednji “korak’, koji se odnosi na poucava-
nje o smislu ugovora o razmeni i njegovim pravnim posledicama, javni beleznik
obavlja kako u skladu sa merodavnim domacim pravom tako i u skladu sa mero-
davnim stranim pravom.
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PERFORMING NOTARIAL DUTIES IN THE PROCESS OF CONCLUSION
OF CONTRACTS WHOSE SUBJECT MATTER IS THE ACQUISITION
OF RIGHTS IN REM IN IMMOVABLE PROPERTY LOCATED ABROAD
- A FEW REMARKS FROM THE VIEW OF PRIVATE INTERNATIONAL LAW

Summary

This paper deals with certain issues of private international law that Serbian notaries public
must resolve when performing notarial duties in the process of the conclusion of a contract whose
subject matter is the acquisition of rights in rem in immovable property located abroad. The au-
thor first deals with the question of whether Serbian notaries public have international jurisdiction
to perform notarial duties with regard to these contracts. After that and bearing in mind that the
governing law for these contracts is, pursuant to Art. 21 of Serbian Private International Law Act
(SPILA), the law of the foreign state in which the immovable property is located, the author tries
to clarify whether the notary public applies the rules of this applicable foreign law on the form of
the contract or must comply with lex fori (domestic) rules on the form (which are, from the point
of view of Serbian notaries public, of procedural nature). Finally, the author explains how, from the
point of view of private international law, the notary public should proceed when concluding the
contracts on exchange of two immovables, one of which is located in Serbia and the other in a for-
eign country, given that in such case the conflict-of-law rule of Art. 21 SPILA refers to two applica-
ble laws — Serbian (domestic) law and foreign law.

Key words: notary public, international jurisdiction, foreign lex rei sitae, notarial form of the
contract, determining the equivalence of the forms
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