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MOGUCNOST KOMPENZACIJE U VANSUDSKOM
POSTUPKU NAMIRENJA HIPOTEKARNOG POVERIOCA

U ovom radu paznja Ce biti usmerena na pravnu analizu zakonskih uslova o moguc-
nosti kompenzacije u vansudskom postupku namirenja, pre svega mogucnosti kupca da svo-
je potraZivanje prebije s cenom hipotekovane nepokretnosti. Moguénost kompenzacije nije
izri¢ito propisana u okviru zakonskih odredaba koje ureduju vansudski postupak namire-
nja. Medutim, prema opstim pravilima kompenzacija predstavlja jedan od dozvoljenih na-
Cina prestanka obaveze. Pored izostanka izrilite zakonske norme, problematicnost pitanja u
pogledu mogucnosti i uslova kompenzacije dodatno je naglasena zbog cinjenice da se van-
sudski postupak namirenja sprovodi bez kontrole organa javne vlasti. lako Zakonom o hi-
poteci nije izri¢ito propisano da kupac (hipotekarni poverilac) svoje potrazivanje moze da
kompenzuje s cenom hipotekovane nepokretnosti, posmatrano iz ugla pravne sigurnosti po-
trebno je naci jedno odrZivo resenje koje nece ostaviti prostor za sumnju u vezi sa primenom
instituta kompenzacije u vansudskom postupku namirenja. Stoga je cilj ovog rada da uka-
Ze na moguce pravce razmisljanja sve dok se ne ostvari potrebna mera zakonodavne inter-
vencije.

Klju¢ne reci: hipoteka, vansudski postupak namirenja, kompenzacija
UvoD

U Republici Srbiji je Zakonom o hipoteci ureden vansudski postupak na-
mirenja. U postupku vansudske prodaje hipotekovane nepokretnosti ne ucestvuje

Dr Vladimir Crnjanski, docent Pravnog fakulteta Univerziteta Union u Beogradu.
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nijedan organ javne vlasti. Ovako ureden vansudski postupak namirenja karakte-
risti¢an je za anglosaksonske pravne institute, pa je njegovo sprovodenje u nasem
sistemu prava pored koncepcijske razlicitosti optere¢eno i odredenim problema-
ti¢nim pitanjima. Jedno od tih pitanja tice se mogu¢nosti hipotekarnog poverioca
da svoje potrazivanje prebije s cenom hipotekovane nepokretnosti.

Hipoteka je bezdrzavinsko zalozno pravo na nepokretnoj stvari i nastaje
upisom u registar nepokretnosti. Kao zalozno pravo, hipoteka je nedeljiva i odli-
kuje se pravom sledovanja.! Osnovni subjekti hipotekarnog odnosa su: hipotekar-
ni poverilac i hipotekarni duznik. Hipotekarni poverilac je poverilac iz osnovnog
pravnog posla, dok hipotekarni duznik moze biti i neko trece lice a ne samo duz-
nik iz osnovnog pravnog posla. Zakon o hipoteci propisuje da je hipoteka zalozno
pravo na nepokretnosti koje ovlas¢uje poverioca da zahteva, ukoliko duznik ne
isplati dug o dospelosti, naplatu potrazivanja obezbedenog hipotekom iz vredno-
sti hipotekovane nepokretnosti, pre obi¢nih poverilaca ili docnijih hipotekarnih
poverilaca, bez obzira u ¢ijoj svojini se nepokretnost nalazi.?

Ugovor o hipoteci zakljucuje se u formi javnobeleznickog zapisa ili javno-
beleznic¢ki potvrdene (solemnizovane) isprave.® Isto pravilo vazi i za zaloznu izja-
vu jer po formi i sadrZini odgovara ugovoru o hipoteci.* Medutim, samo ukoliko
je ugovor o hipoteci zakljuc¢en u formi javnobeleznickog zapisa ima snagu izvr$ne
isprave, pod uslovom da sadrzi i druge zakonom odredene elemente.® Sledstveno
tome, u formi javnobeleznickog zapisa sacinjavaju se ugovor o hipoteci i zalozna
izjava ako sadrze izricitu izjavu obavezanog lica da se na osnovu ugovora o hipo-
teci, odnosno zalozne izjave, moze, radi ostvarenja dugovane ¢inidbe, po dospe-
losti obaveze, neposredno pokrenuti prinudno izvrSenje, sudskim ili vansudskim
putem.®

1 Dragor Hiber, Milo§ Zivkovi¢, Obezbedenje i ucvrséenje potrazivanja, knjiga prva, Beo-
grad, 2015, str. 225-226. Hipoteka je zaloZno pravo na nepokretnoj stvari, dok se zaloge pokretnih
stvari (brodova, vazduhoplova) ne smatraju hipotekom nego osobenim zalogama - nezavisno od
toga $to se i u odnosu na njih supsidijarno primenjuju pravila hipotekarnog prava.

2 Cl. 2 Zakona o hipoteci, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 115/2005, 60/2015, 63/2015, 83/2015.
Dalje u tekstu: ZH.

3 CL 10, stav 1 ZH.
4 Cl. 14, stav 3 ZH.

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

6 V. Vladimir Crnjanski, [zvr§nost javnobelezni¢kog zapisa, doktorska disertacija, Prav-
ni fakultet Univerziteta Union u Beogradu, 2018, str. 147-175. Ugovor o hipoteci i zaloZna izja-
va ako sadrze izri¢itu izjavu obavezanog lica da se na osnovu ugovora o hipoteci, odnosno zalozne
izjave, moze, radi ostvarenja dugovane ¢inidbe, po dospelosti obaveze, neposredno sprovesti pri-
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VANSUDSKI POSTUPAK NAMIRENJA

Funkcionisanje svakog pravnog sistema ne moze se zamisliti bez izvr$nog
postupka jer pravo na pravnu zastitu dobija svoj potpuni smisao tek nakon uspes-
nog zavrsetka izvr$nog postupka. Fizionomija izvr$nog postupka nesumnjivo uti-
¢e na stepen uredenosti celokupnog pravnog sistema. Kako u Republici Srbiji ne
postoji kodifikacija pravila izvr$nog postupka, pored zakona koji ureduje postu-
pak izvrSenja i obezbedenja postoje i drugi zakoni kojima se ureduju pojedini po-
sebni postupci prinudnog izvrenja.”

Vansudski postupak namirenja ureden je imperativnim odredbama ¢l. 29—
38 ZH-a. Vansudski postupak namirenja sadrzi nekoliko stadijuma: pokrece se
prvom opomenom koju dostavlja hipotekarni poverilac iz izvr$ne isprave duzni-
ku ili vlasniku predmeta hipoteke (ako su razlicita lica) ukoliko nije isplacen dug
o dospelosti, potom sledi opomena o prodaji nepokretnosti, zabelezba hipotekar-
ne prodaje i postupak prodaje. Pravo prodaje se ostvaruje aukcijskom prodajom i

nudno izvr$enje, sudskim ili vansudskim putem, jesu pravni poslovi za koje zakon zahteva for-
mu javnobeleznic¢kog zapisa kao uslov njihove punovaznosti (¢l. 82, stavl, tacka 3 Zakona o ja-
vnom belezni$tvu). Javnobeleznicki zapis ima snagu izvr$ne isprave ako je u njemu utvrdena
odredena obaveza na ¢inidbu o kojoj se stranke mogu sporazumeti i ukoliko sadzi izri¢itu izjavu
obavezanog lica da se na osnovu njega, radi ostvarenja dugovane ¢inidbe, po dospelosti obaveze,
moze neposredno sprovesti prinudno izvr$enja. Ukoliko prinudno izvr$enje ne sprovodi sud,
javnobeleznic¢ki zapis mora da sadrZi i druge posebne elemente predvidene zakonom (¢l. 85, stav
1 Zakona o javnom belezni$tvu). Prema tome, pored utvrdene odredene obaveze na ¢inidbu o ko-
joj se stranke mogu sporazumeti, javnobeleznicki zapis kao vrsta izvréne isprave mora da sadrzi i
izri¢itu izjavu obavezanog lica da se na osnovu njega moze, radi ostvarenja dugovane ¢inidbe, po
dospelosti obaveze “neposredno sprovesti prinudno izvrSenje”. I pored ovakve zakonske formulaci-
je, ispravnije je izricitu izjavu nosioca odredene obaveze na ¢inidbu koja je utvrdena u izvr$nom
javnobelezni¢kom zapisu vezati za moguénost da se na osnovu njega moze, radi ostvarenja dugo-
vane ¢inidbe, po dospelosti obaveze, neposredno pokrenuti postupak prinudnog izvrsenja. Izvr$ni
poverilac podnoSenjem predloga za izvrenje na osnovu izvr$ne isprave (verodostojne isprave)
pokrece izvr$ni postupak, a samo u zakonom odredenim slu¢ajevima postupak izvrSenja se pokrece
po sluzbenoj duznosti. Ukoliko je o predlogu za izvrenje odluceno iskljuc¢ivo donosenjem resenja
o izvréenju prelazi se u stadijum sprovodenja izvréenja. Shodno tome, donosenje reSenja o izvrSenju
predstavlja zavr$ni deo pocetne faze u izvr$nom postupku koja nuzno prethodi fazi sprovodenja
izvrSenja, a sam tok sprovodenja izvrSenja ureden je pravilima zakona koji ureduje postupak
izvrSenja i obezbedenja i nije iskljuc¢ivo uslovljen izri¢itom izjavom nosioca odredene obaveze na
¢inidbu koja je utvrdena u javnobelezni¢kom zapisu kao vrsti izvréne isprave. I vansudski postupak
namirenja pokrece se dostavljanjem pismene opomene duzniku ili vlasniku hipotekovane nepokret-
nosti (ako su razli¢ita lica) i sprovodi se prema pravilima zakona koji ureduje hipoteku. S tim u vezi,
de lege ferenda treba ispraviti deo zakonskog teksta koji se odnosi na izvr$nost javnobeleznickog za-
pisa i propisati da se na osnovu njega moze neposredno pokrenuti postupak prinudnog izvrsenja.

7 V. Vladimir Crnjanski, Uslovi za solemnizaciju ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog
u vansudskom postupku namirenja, Pravni zapisi, 1/2019, str. 127-128.
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prodajom neposrednom pogodbom. Ako duznik ne isplati dug u roku od 30 dana
od dana prijema prve opomene, poverilac ¢e duzniku i vlasniku hipotekovane ne-
pokretnosti i ostalim hipotekarnim poveriocima uputiti opomenu o prodaji koja
mora da sadzi zakonske elemente iz ¢l. 30 ZH-a. Ukoliko duznik ne isplati dug po
isteku roka od 30 dana od dana prijema prve opomene, hipotekarni poverilac je
ovlas¢en da registru nepokretnosti dostavi zahtev da se izvrsi zabelezba hipote-
karne prodaje u njegovu Kkorist (¢l. 31, stav 1 ZH). Ako duznik ne isplati dug do
dana konacnosti resenja o zabelezbi hipotekarne prodaje, i ukoliko je od dana iz-
davanja tog resenja protekao rok od 30 dana, poverilac moze na osnovu resenja
da pristupi prodaji hipotekovane nepokretnosti putem aukcije ili neposredne pro-
daje (¢l. 34, stav 1 ZH). Nakon konacnosti reSenja o zabelezbi hipotekarne pro-
daje, a pre pristupanja aukcijskoj prodaji, poverilac je duzan da izvrsi procenu tr-
zi$ne vrednosti nepokretnosti putem ovlas¢enog sudskog vestaka (ili drugog lica
ovlasé¢enog zakonom za obavljanje poslova procene).®

Prodaja neposrednom pogodbom do momenta oglasavanja aukcijske pro-
daje moguca je po ceni koja ne moze da bude niza od 90% od procenjene trzi$ne
vrednosti hipotekovane nepokretnosti.” Ako nepokretnost ostane neprodata na
prvoj javnoj aukciji, poverilac moze da nastavi prodaju neposrednom pogodbom,
ali po ceni ne nizoj od 60% procenjene vrednosti nepokretnosti, ili moze da za-
kaze drugu aukcijsku prodaju koja se mora odrzati najkasnije u roku od 120 dana
od dana okonc¢anja neuspesne aukcije.!® Ukoliko u roku od 18 meseci od dana
konacnosti reSenja o zabelezbi hipotekarne prodaje, hipotekovana nepokretnost
ostane neprodata u vansudskom postupku namirenja, registar nepokretnosti ce
doneti resenje o brisanju zabelezbe po sluzbenoj duznosti.!! Poverilac je duzan da
odrzi prvu aukcijsku prodaju u roku od $est meseci od dana kona¢nosti resenja o
zabelezbi hipotekarne prodaje.!? Kona¢no, pravila o nepokrivenosti duga prodaj-
nom cenom propisana su odredbom ¢l. 38 ZH-a. Izmedu ostalog, ukoliko se hi-
potekarni poverilac namiri sticanjem prava svojine na hipotekovanoj nepokret-
nosti, smatra se da je potrazivanje namireno u trenutku sticanja prava svojine (cl.
38, stav 3 ZH). Znacajno je napomenuti da ni u jednoj zakonskoj odredbi nije
propisano ucesce organa javne vlasti u vansudskom postupku prodaje hipoteko-
vane nepokretnosti.

8 Cl. 34, stav 3 ZH.
9 (l 34, stav 4 ZH.
10 Cl. 34, stav 5 ZH.
11 Cl. 34, stav 6 ZH.
12 1. 35, stav 2 ZH.

522



V. Crnjanski: Mogucnost kompenzacije u vansudskom postupku namirenja ...

Hipotekarni poverilac koji sprovodi vansudski postupak namirenja duzan
je, izmedu ostalog, da u ugovoru o prodaji nepokretnosti unese i troSkove proda-
je koji uklju¢uju trogkove i honorare tre¢ih lica.!> Ovako propisanom zakonskom
normom, koja ne sadzi ogranicenje u pogledu visine iznosa troskova i honorara
tre¢ih lica, mozZe da se narusi polozaj hipotekarnog duznika u pogledu ukupne vi-
sine iznosa koji se namiruje u vansudskom postupku namirenja. Zakonodavac je
potpuno isklju¢io hipotekarnog duznika iz postupka utvrdenja ukupnog dospe-
log iznosa obezbedenog potrazivanja. Pravo na vracanje viska vrednosti u van-
sudskom postupku prodaje hipotekovane nepokretnosti za hipotekarnog duznika
predstavlja zatitni instrument od neosnovanog obogacenja hipotekarnog pove-
rioca. Pravo da utvrduje visinu dospelog duga (iznos dospelog duga za naplatu je
sastavni deo opomene o prodaji) isklju¢ivo je na strani poverioca imaju¢i u vidu
da opredeljeni iznos ne razmatra nijedan drugi subjekt u postupku namirenja iz-
vr$ne vansudske hipoteke. Zbog toga bi bilo neophodno da hipotekarni poverilac
prethodno obavesti hipotekarnog duznika o iznosu i troskovima postupka pro-
daje nepokretnosti i omoguc¢i mu da se o njima izjasni, jer pravnu zastitu mogu
da uzivaju samo oni troskovi koji su potrebni i dovoljni za okoncanje vansudskog
postupka namirenja.'*

Zakonska norme koje propisuju duznosti ucesnika u postupku vansud-
skog namirenja po svojoj prirodi su kogentne norme. Usled nepostojanja orga-
na javne vlasti, klatno ravnoteze pravnih interesa moze biti znac¢ajno pomereno
kod izvrsne vansudske hipoteke. Zbog toga procesne norme u vezi sa vansudskim
postupkom namirenja moraju da stvore uslove za uravnotezen polozaj, kako hi-
potekarnog poverioca tako i hipotekarnog duznika, kako bi se sprecili pravno ne-
opravdani zahtevi koji ugrozavaju pravni polozaj hipotekarnog duznika.!®

MOGUCNOST KOMPENZACIJE U VANSUDSKOM
POSTUPKU NAMIREN]JA

Prema Zakonu o obligacionim odnosima kompenzacija predstavlja jedan
od nacina prestanka obaveze duznika. Duznik moze prebiti potrazivanje koje ima
prema poveriocu s onim §to ovaj potrazuje od njega, ako oba potrazivanja glase

13 Cl. 41, stav 1, tacka 1 ZH.
14 V. D. Hiber, M. Zivkovié, op. cit., 2015, str. 257.

15 V. Crnjanski, (Uslovi za solemnizaciju ugovora o prodaji nepokretnosti zaklju¢enog u
vansudskom postupku namirenja), op. cit., str. 129-130.
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na novac ili druge zamenljive stvari istog roda i iste kakvoce i ako su oba dospe-
la.!6 Pored ugovorne kompenzacije, postoji sudska i zakonska kompenzacija.

Sudska kompenzacija postoji kada preboj medusobnih potrazivanja par-
ni¢nih stranaka vrsi sud svojom odlukom. Do sudske kompenzacije dolazi po
okon¢anom parni¢nom postupku u kom je istaknut kompenzacioni prigovor ili
je podneta kompenzaciona protivtuzba. Zakonska kompenzacija nastaje kada za-
kon propisuje preboj medusobnih potrazivanja poverioca i duznika usled cega
dolazi do gasenja medusobnih potrazivanja u visini nizeg od njih, danom njiho-
vog susreta. Da bi sve tri vrste kompenzacije mogle da nastanu neophodno je da
se ispune zakonski uslovi u vezi sa potrazivanjima koja se prebijaju - ona mo-
raju biti medusobna, istorodna i dospela. Pored toga, potrebno je da jedna stra-
na izjavi drugoj da vrsi prebijanje da bi doslo do kompenzacije.!” Nakon date
izjave o prebijanju, smatra se da je prebijanje nastalo onog casa kada su se ste-
kli uslovi za to — danom dospelosti kasnije dospelog potrazivanja (ne danom kada
je izjava o prebijanju data). Stoga se na opisan nacin kod ugovorne kompenzaci-
je gase medusobna potrazivanja stranaka i to do iznosa nizeg potrazivanja. Kako
je u sudskoj kompenzaciji potrazivanje koje se prebija sporno, sud prvo utvrdu-
je postojanje medusobnih potrazivanja. Nakon §to utvrdi postojanje medusob-
nih potrazivanja - sud vrsi njihov preboj do iznosa nizeg od njih, pri ¢emu svo-
jom odlukom meritorno odlucuje o preostalom iznosu neugasenog potrazivanja.
Kada se radi o zakonskoj kompenzaciji, zakon izric¢ito propisuje uslove pod ko-
jima se ostvaruje preboj medusobno istorodnih i dospelih potrazivanja. Kod za-
konske kompenzacije do preboja dolazi po samom zakonu i nije neophodna izja-
va o preboju.'8

Zakonske odredbe koje ureduju hipoteku ne sadrze izric¢ito propisanu mo-
gucnost kompenzacije u vansudskom postupku namirenja. S druge strane, ne
postoji ni izri¢ito zakonsko ogranicenje ili iskljucenje kompenzacije. Zbog toga
ovom problemu treba pristupiti s potrebnom dozom opreza, jer mogu¢nost kom-
penzacije u vansudskom postupku namirenja nije samo teorijsko pitanje nego i
pitanje koje podsti¢e odredene dileme u prakti¢cnom sprovodenju vansudskog po-
stupka namirenja. S tim u vezi, postoji nekoliko uglova posmatranja. Jedan od
pristupa moze da bude da iako ZH ne ureduje pitanje kompenzacije, moguce je

16 Cl. 336 Zakona o obligacionim odnosima, “SL list SERJ", br. 27/78, 39/85, 45/89 — odluka
USJ 157/89, “SL list SR]”, br. 31/93, “SL. list SCG”, br. 1/2003 - Ustavna povelja. Dalje u tekstu: ZOO.

17 Cl. 337 ZOO.

18 Gordana Ajnspiler Popovi¢, “Moguénost kompenzacije u ste¢ajnom postupku - upored-
no pravo, Vek i po regulisanja stecaja u Srbiji, Institut za uporedno pravo u saradnji sa Pravnim
fakultetom Univerziteta Union u Beogradu, Beograd, 2019, str. 95-96.
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primeniti pravila opsteg zakona koji odreduje uslove kompenzacije medusobnih
potrazivanja. Dakle, prema opstim pravilima ZOO-a bila bi dozvoljena kompen-
zacija i u vansudskom postupku namirenja. Drugi pristup bio bi sasvim suprotan
- kompenzacija nije moguca u vansudskom postupku namirenja jer nije izric¢ito
zakonski propisana i suprotna je osnovnim principima vansudskog postupka na-
mirenja. Prema ¢l. 41, stav 2 ZH-a u ugovor o prodaji hipotekovane nepokretnosti
obavezno se unosi instrukcija u pogledu placanja kupoprodajne cene na povere-
nicki racun ili drugi podoban racun (escrow rac¢un, namenski racun, javnobelez-
nicki racun i sl.) koji ne podleze prinudnoj naplati. Ratio legis i jezicko tumacenje
pomenute zakonske odredbe kumulativno upuc¢uju da se u ugovor o prodaji pred-
meta hipoteke unosi instrukcija o isplati kupoprodajne cene kao nacin prestanka
obaveze. Treci pristup polazi od uravnotezenog stava koji predstavlja kombinaciju
prethodna dva dijametralno suprotna stanovista. Njegova polazna tacka jeste ispi-
tivanje mogucnosti i uslova kompenzacije u vansudskom postupku namirenja u
skladu s pravnom prirodom instituta kompenzacije.

Drugim re¢ima, pronalazenje jednog suptilnog resenja koje se nalazi izme-
du neogranic¢ene mogu¢nosti kompenzacije i potpunog isklju¢enja kompenzacije
u vansudskom postupku namirenja. Sli¢ni problemi u vezi s institutom kompen-
zacije postojali su i u drugim gradanskosudskim postupcima. Mogu¢nost i uslo-
vi kompenzacije predstavljali su problemati¢no pitanje i u stecajnom pravu zbog
razli¢itih zakonskih rezima koji su u ranijem periodu uredivali postupak stecaja.
Cini se da je sada vaze¢im zakonskim pravilom postignuta potrebna mera prav-
ne ravnoteze. Odredbom ¢l. 83 Zakona o stecaju (Sluzbeni glasnik RS, br. 104/09,
99/11, 71/12 - odluka US, 83/14, 113/17, 44/18, 95/18) propisana je ograni¢ena
zakonska mogucnost prebijanja potrazivanja uzrokovana osobenos$cu ste¢ajnog
postupka. Prebijanje nije dopusteno: 1) ako je stecajni poverilac potrazivanje ste-
kao u poslednjih Sest meseci pre dana podnosenja predloga za pokretanje stecaj-
nog postupka, a stecajni poverilac je znao ili je morao znati da je duznik nespo-
soban za placanje ili prezaduzen; 2) ako su se uslovi za prebijanje stekli pravnim
poslom ili drugom pravnom radnjom koja se moze pobijati. Medutim, zakonom
je propisan i izuzetak koji dozvoljava i u opisanim situacijama prebijanje ukoli-
ko se radi o potrazivanju koje je steCeno u vezi sa ispunjenjem neizvrsenih ugovo-
ra, ili potrazivanju kome je vrac¢eno pravno dejstvo uspesnim pobijanjem pravnog
posla ili druge pravne radnje ste¢ajnog duznika.'®

19 Ibidem, str. 97-104. Kompenzacija predstavlja problemati¢no pitanje i u stecaju. Raniji
Zakon o prinudnom poravnanju, stecaju i likvidaciji kompenzaciju je regulisao tako $to je ona bila
predvidena kao jedna od zakonski propisanih pravnih posledica samog pokretanja postupka steca-
ja nad duznikom. Danom isticanja oglasa o otvaranju stecaja na oglasnu tablu suda sva medusobna,
dospela i istorodna potraZivanja koja su postojala izmedu ste¢ajnog duznika i njegovih poverilaca
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Potrebno je naglasiti da kod nas do sada o mogu¢nosti i uslovima kompen-
zacije u vansudskom postupku namirenja postoji veoma skromna sudska praksa,
pa ¢emo ovom pitanju pristupiti kroz prikaz odredenih delova dve presude koje
su indikativne sa stanovista propustanja sudova da se izjasne o odlu¢nim pitanji-
ma vezanim za moguc¢nost kompenzacije u postupku vansudskog namirenja, pre
svega mogucnosti kupca da svoje potrazivanje prebije s cenom hipotekovane ne-
pokretnosti. U pitanju su dve sudske odluke: presuda Privrednog suda u Beogra-
du i presuda Privrednog apelacionog suda.?’ Radi se o presudama prvostepenog
i drugostepenog suda po tuzbi drugorangiranog hipotekarnog poverioca protiv
tuzenog prvorangiranog hipotekarnog poverioca u kojoj je primarno postavljen
zahtev da se utvrdi da je ni$tav ugovor o kupoprodaji zaklju¢en u vansudskom
postupku namirenja zbog proceduralnih propusta, a kao eventualni zahtev, uko-
liko se oceni da je primarni zahtev bez osnova, da se tuziocu dosudi naknada $te-
te prouzrokovana ¢injenicom da je tuzeni kao prvorangirani hipotekarni poveri-
lac naplatio iz vrednosti hipotekovane nepokretnosti vise nego $to mu pripada po

bila su ugasena, uz odredena zakonska ogranicenja. Nakon toga, Zakon o ste¢ajnom postupku nije
propisao moguc¢nost kompenzacije u ste¢ajnom postupku. Zbog toga su se i pojavile dileme u prak-
si. Prema jednom misljenju, iako nije bila regulisana na izri¢it na¢in Zakonom o ste¢ajnom postup-
ku, kompenzacija je bila moguca prema opstem pravilu primenom opste zakonske norme o uslovi-
ma kompenzacije (primenom odredaba Zakona o obligacionim odnosima). U pitanju je ugovorna
kompenzacija, koja se ostvaruje po davanju izjave od strane jedne od ugovornih strana. Prema dru-
gom misljenju, kompenzacija u ste¢aju je bila iskljuc¢ena jer nije bila izri¢ito predvidena odredba-
ma Zakona o ste¢ajnom postupku. Kona¢no, kombinovani pristup prethodna dva suprotstavljena
misljenja zasnivao se na stanovi$tu da u ste¢aju nema zakonske kompenzacije, nego samo ugovor-
ne pod odredenim uslovima i u odredenoj fazi postupka (naravno, uz uslov da se mogu kompen-
zovati samo istorodna i medusobno dospela potrazivanja — potrazivanja istog kvaliteta). Zbog pri-
mene razli¢itih zakonskih rezima u vremenu, bilo je potrebno pronadi uravnotezeno resenje izmedu
“automatske kompenzacije i njenog potpunog iskljucenja, i da je vaze¢i Zakon o ste¢aju nasao takvo
re$enje”. Najnovijom zakonodavnom intervencijom koju sadrZi vaze¢i Zakon o ste¢aju, preciznije
odredbom ¢l. 83 pomenutog zakona, dozvoljena je kompenzacija u zakonom propisanim situacija-
ma (pre svega radi zastite odredenih poverilaca). Takvim zakonskim re$enjem osnaZena je pozicija
poverilaca koji bi uspeli u postupku pobijanja pravnih radnji ste¢ajnog duznika jer im je u pogledu
takvih potraZivanja omogudéeno pravo na preboj.

20 Milos Zivkovié, O zlehudoj sudbini hipotekarnog poverioca drugog ranga u vansudskom
postupku namirenja (Presude Privrednog suda u Beogradu i Privrednog apelacionog suda), Casopis
za odrziv i skladan razvoj prava, 2/2018, str. 61-75. U radu je sazeto prikazano ¢injeni¢no stanje i
tok postupka, uz delove izvoda iz prvostepene i drugostepene presude (pomenutih u naslovu rada).
Pored obrazloZenja i razloga zbog kojih su i prvostepeni i drugostepeni sud odbili u celini oba tuz-
bena zahteva, prikazani su i pojedini delovi iz Zalbe tuZioca kao i propusti koji su, prema misljenju
autora, u¢injeni u postupku pred prvostepenim i drugostepenim sudom. Posebno je naglaseno da
postoji ogroman prostor za zloupotrebu postupka vansudske realizacije hipoteke i da poverilac dru-
gog reda nema na raspolaganju drugi pravni put za zastitu osim podnoSenja tuzbe radi ponistaja
ugovora o prodaji nepokretnosti ili radi naknade $tete.
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osnovu obezbedenog potrazivanja (Steta predstavlja razliku koja bi pripala dru-
gorangiranom hipotekarnom poveriocu da je prvorangirani poverilac kao tuze-
ni naplatio iznos do postojece visine duga). Oba zahteva odbili su u celini i prvo-
stepeni i drugostepeni sud. Kako je protiv pravnosnazne drugostepene presude
podnet vanredni pravni lek Vrhovnom kasacionom sudu, bez namere da se izjas-
njavamo o zakonitosti i pravilnosti pravnosnazne sudske presude, ovom prilikom
se isticu samo cinjenice koje su od znacaja za tematiku ovog rada (paznja ce biti
usmerena samo na razloge koji se odnose na odlu¢no pitanje: da li kupac moze
prebiti svoje potrazivanje s cenom hipotekovane nepokretnosti). Na osnovu uvida
u tekstu objavljenih izvoda iz prvostepene i drugostepene presude?! moze se za-
kljuciti da sudovi nisu u celini razmatrali pitanja koja su relevantna sa stanovista
mogucnosti kompenzacije.

Pre svega, ni prvostepeni ni drugostepeni sud nisu ocenili i razjasnili da li
¢injenica da je tuzeni (prvorangirani hipotekarni poverilac) kao kupac kompen-
Zovao svoje potrazivanje s cenom optere¢ene nepokretnosti ima pravnorelevan-
tni znacaj u pogledu nistavosti ugovora o prodaji nepokretnosti i, s tim u vezi,
da li ugovor o prodaji nepokretnosti mora da sadrzi obaveznu instrukciju o naci-
nu plac¢anja kupoprodajne cene na poverenicki ili drugi podoban racun (¢lan 41,
stav 2 ZH) koji ne podleze prinudnoj naplati, s kog se zakonski krug lica namiru-
je prema utvrdenoj raspodeli sredstava kako prilikom prodaje hipotekovane ne-
pokretnosti, tako i u postupku njene prodaje neposrednom pogodbom (¢lan 41,
stav 5 ZH).22

Pored osnovne dileme da li kupac moze svoje potrazivanje kompenzovati s
cenom hipotekovane nepokretnosti, problem se moze i dodatno problematizovati
u slucaju ostvarenja uslova za preuzimanje duga. Ugovor o preuzimanju duga re-
gulisan je odredbama ZOO-a. Preuzimanje duga jeste neformalan pravni posao.
Medutim, ZH propisuje poseban zahtev forme u pogledu pravnog dejstva ugovo-
ra o preuzimanju duga. Ugovor o preuzimanju duga zakljucuje se izmedu vlasnika
i pribavioca predmeta hipoteke, odnosno izmedu vlasnika, pribavioca hipoteko-
vane nepokretnosti i duznika ako vlasnik nije hipotekarni duznik prilikom otude-
nja predmeta hipoteke kao poseban ugovor ili deo ugovora o otudenju predmeta
hipoteke i proizvodi pravno dejstvo ako poverilac da svoj pristanak u pismenom
obliku (¢l. 22 ZH). Ugovor o preuzimanju duga predstavlja pravni posao raspola-

21 V. rad u fusnoti, br. 21.

22 Ibidem, str. 62. U konkretnoj pravnoj stvari izostala je ocena sudova u pogledu ¢injeni-
ce da nije bio ugovoren poseban racun s kog bi se vrsila isplata prema utvrdenoj raspodeli. S tim
u vezi, sudovi nisu ocenili da li takva okolnost predstavlja povredu pravila o vansudskom postup-
ku namirenju koja povladi nitavost ugovora o prodaji nepokretnosti imajuéi u vidu da je tuzeni kao
kupac kompenzovao svoje potrazivanje s cenom hipotekovane nepokretnosti.

527



PRAVNI ZIVOT br. 10/2019.

ganja?®. Uz to, on je i dvostrani pravni posao. Ugovorom o preuzimanju duga pre-
uzimalac stupa na mesto duznika u obligaciji koja zadrzava svoj identitet, dok se
prvobitni duznik oslobada obaveze. Rokovi zastarelosti se zbog toga ne prekidaju.
Preuzimalac samim ugovorom preuzima tud dug jer iz tog pravnog posla ne na-
staje obaveza preuzimaoca da na sebe preuzme tud dug. Dosledno tome, ugovor o
preuzimanju duga ostvaruje neposredno i kona¢no pravno dejstvo. Isplatom pre-
uzetog duga preuzimalac izvr§ava sopstvenu obavezu, a ne obavezu predasnjeg
duznika. U slucaju da preuzimalac isplati poveriocu preuzeti dug ne dolazi do
personalne subrogacije (preuzimanjem tudeg duga predasnji duznik se oslobada
obaveze). Krajnja svrha ugovora o preuzimanju duga je promena subjekta na duz-
nickoj strani u obligaciji jer sam ugovor ostvaruje sopstvenu svrhu. Kako razlog
preuzimanja tudeg duga, po pravilu, ostaje nevidljiv, radi se o apstraktnom prav-
nom poslu. Zbog toga razlozi iz kojih je preuzimalac odlucio da prihvati tud dug
imaju pravni znac¢aj samo u domenu odnosa izmedu duznika i preuzimaoca i ne
uti¢u na punovaznost ugovora o preuzimanju duga. Preuzimanje duga je ne samo
apstraktan nego i samostalan pravni posao i nije u kauzalnoj povezanosti sa ra-
zlozima koji se ti¢u ranije obaveze preuzimaoca prema duzniku. Usled toga preu-
zimalac ne moze s uspehom da ih isti¢e prema poveriocu.?*

S obzirom na ¢injenicu da ugovor o preuzimanju duga ima trenutno dej-
stvo, ukoliko poverilac pristane na preuzimanje, smatra se da je zamena duznika
nastala momentom zaklju¢enja ugovora izmedu duznika i preuzimaoca.?

23 V. vi$e: Vladimir Vodineli¢, Gradansko pravo, Uvod u gradansko pravo i opsti deo gradan-
skog prava, Beograd, 2012, str. 448. Poslovima raspolaganja postojeca prava ili obaveze se menjaju,
ogranicavaju, prenose ili ukidaju. Poslovima raspolaganja direktno se uti¢e na ve¢ postojeca prava
ili obaveze jer se samim pravnim poslom ostvaruje krajnja svrha posla. Za razliku od poslova obve-
zivanja, poslovi raspolaganja su poslovi sa neposrednim kona¢nim pravnim ucinkom (odricanje od
prava, raskid ugovora, poravnanje, kompenzacija i sl.).

24 Marija Karaniki¢ Miri¢, Promena duznika, Beograd, 2017, str. 142-145. Preuzimalac ne
moze prema poveriocu da istakne razloge zbog kojih je preuzeo tude dugovanje. Izvor u pogledu
preuzete obaveze ne predstavlja ugovor o preuzimanju duga, ve¢ pravno relevantna ¢injenica iz koje
preuzeta obaveza od ranije potic¢e. Preuzimanje duga jeste pravni posao raspolaganja. Krajnja svr-
ha tog ugovora je promena li¢nosti na strani duznika i ona se ostvaruje samim ugovorom. Ako se ne
ostvari cilj zbog kog je preuzimalac odlu¢io da stupi na mesto duznika, to ne moze da uti¢e na pu-
novaznost ugovora o preuzimanju duga. Razlozi zbog kojih preuzimac preuzima dug ne predstav-
ljaju kauzu kao pravni razlog obvezivanja. Njih treba strogo odvojiti od kauze kao pravnog razloga
voljnog obvezivanja. Isticanje razloga koji obja$njavaju svrhu koju je preuzimalc Zeleo da postigne
potpisivanjem ugovora o preuzimanju duga ulaze u korpus prigovora koji se odnose na preuzimao-
caipredasnjeg duznika.

25 Ibid, str. 137. Ukoliko je zamena duznika uslovljena rokom ili odloznim uslovom, ugovor
se smatra zaklju¢enim protekom roka ili ispunjenjem odloznog uslova.
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Uzimajudi u obzir pravnu prirodu ustanove preuzimanja duga, preuzimalac
osnovano moze da prebije svoje potrazivanje prema poveriocu. Nasuprot tome,
s preuzetim dugom ne moze s uspehom da prebije potrazivanje predasnjeg duz-
nika prema poveriocu, jer nije ispunjen uslov uzajamnosti kao jedan od kumula-
tivnih zakonskih uslova za kompenzaciju.?® Prema tome, ukoliko se ostvari prav-
na situacija iz ¢l. 22 ZH-a (preuzimanje duga obezbedenog hipotekom) zakonski
nije dozvoljeno da preuzimalac s preuzetim dugom prebije potrazivanje predas-
njeg duznika prema poveriocu.

Kao ilustraciju od znacaja za temu ovog rada, pomenuc¢emo odredene spe-
cificnosti u pogledu sudske kompenzacije u izvr$nom postupku. S obzirom na to
da se izvr$ni postupak moze obustaviti i ako potrazivanje prestane iz drugih ra-
zloga odredenim ovim ili drugim zakonom?’, kompenzacija jeste jedna od zakon-
skih moguc¢nosti prestanka potrazivanja. Ranije je naglaseno da je prebijanje po-
trazivanja regulisano odredbama ZOO-a u delu nacina prestanka obaveze (¢l. 336
do 343 ZOO). Osnovna pravna priroda instituta kompenzacije ukazuje da se su-
$tinski kompenzacija odnosi na prestanak obaveze, a ne na njeno osporavanje.
To dalje znaci da se kompenzacijom ne dovodi u pitanje sama obaveza, nego je
osnovni cilj prigovora kompenzacije isticanje ¢injenice koja ima relevantan uci-
nak u pogledu prestanka ve¢ postojece obaveze. Drugim recima, izvr$ni duznik
prigovorom prebijanja potrazivanja ne spori svoju obavezu prema izvr$nom po-
veriocu, nego jasno ukazuje da postoji osnov za prestanak istovrsne i dospele me-
dusobne obaveze u celini ili delimi¢no. Ukoliko bi javni izvrsitelj utvrdio da su is-
punjeni zakonski uslovi za kompenzaciju i reSenjem obustavio izvr$ni postupak
na osnovu ¢l. 129, stav 1, tacka 7 ZIO-a, pravne posledice takve odluke bile bi iste
kao da je u pitanju odluka izvr$nog suda iako se ne radi o klasi¢noj sudskoj kom-
penzaciji. Dosledno tome, kompenzacija bi bila dozvoljena u izvr$nom postupku i
kada izvrSenje sprovodi javni izvrSitelj.?

26 Tbidem, str. 142-143.

27 Cl. 129, stav 1, tacka 7 Zakona o izvr$enju i obezbedenju (Sluzbeni glasnik RS, br. 106/15,
106/16 - autenti¢no tumacenje, 113/17 - autenti¢no tumacenje, 54/19). Dalje u tekstu: ZIO. Zako-
nom o izmenama i dopunama Zakona o izvr§enju i obezbedenju (“Sluzbeni glasnik RS”, br 54/19)
propisano je da zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenom glasniku Re-
publike Srbije’, a da pocinje da se primenjuje od 1. januara 2020. godine (¢l. 170). Ni u poslednjim
izmenama i dopunama zakona nije izri¢ito propisano da se postupak izvrsenja obustavlja usled pre-
bijanja potraZzivanja.

28 Bozidar Vuji¢i¢, Prigovor prebijanja potraZivanja u postupku izvrSenja, Bilten Vrhovnog
kasacionog suda, br. 3/2015, str. 145-149. Isticanjem prigovora prebijanja potraZivanja izvr$ni duz-
nik ne spori svoju obavezu prema izvr§nom poveriocu, ve¢ samo ukazuje da postoji osnov za pre-
stanak istovrsne, dospele i medusobne obaveze u celini i delimi¢no. Zbog pravne prirode prigovora
prebijanja potraZivanja, on nije usmeren na osporavanje obaveze (jer obaveza postoji) nego na njen
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Ni u vansudskom postupku namirenja ne postoji stricto sensu sudska kom-
penzacija, medutim pravne posledice odluke o osnovanosti prigovora kompenza-
cije bile bi iste ukoliko bi se sprovodenje vansudskog postupka namirenja prene-
lo u nadleznost javnih izvrsitelja. Tada bi javni izvrsitelj kao javnopravni subjekt
kontrolisao ispunjenost zakonskih uslova prilikom odlucivanja o osnovanosti pri-
govora prebijanja potrazivanja. Prema nasem misljenju kompenzacija bi bila mo-
guca ukoliko se potrazivanja (koja se prebijaju) dokazuju javnom ili javno potvr-
denom ispravom. Poslednjim izmenama i dopunama ZIO-a stvoreni su i zakonski
uslovi da se na javne izvrsitelje prenese isklju¢iva nadleznost za sprovodenje van-
sudskog postupka namirenja.?’

ZAKLJUCAK

Kada se imaju u vidu razli¢ite pravne situacije koje se mogu pojaviti u po-
gledu instituta kompenzacije u vansudskom postupku namirenja, kao i nedo-
statak sudske prakse i potpunih zakonskih pravila s tim u vezi, ovom problemu
treba pristupiti s potrebnom dozom opreza. S obzirom na ¢injenicu da kompen-
zacija jeste jedan od nacina prestanka obaveze, u situaciji kada nije izricito za-
konskom normom iskljucena u postupku vansudskog namirenja, mora se prona-
¢i prava mera pravne intervencije koja odgovara pravnoj prirodi kompenzacije.
S tim u vezi, ¢ini se najprikladnijim da se isklju¢iva nadleznost za sprovodenje
vansudskog postupka namirenja prenese na javne izvrsitelje. Na taj nacin bi jav-
ni izvrsitelj sa stanovista javnopravnog ovlasc¢enja kontrolisao mogu¢nost i uslo-
ve kompenzacije u vansudskom postupku namirenja. Drugim re¢ima, kontrolu
ispunjenosti zakonskih uslova u vezi sa kompenzacijom u vansudskom postupku
namirenja vr$io bi javni izvrsitelj.

Kao dodatna mera pravne intervencije koja ¢e doprineti osnazenju princi-
pa pravne sigurnosti, potrebno je de lege ferenda izmeniti ZH i nedvosmisleno
propisati pod kojim zakonskim uslovima je dozvoljena kompenzacija u postup-

prestanak. Ranije vaze¢i Zakon o izvr$nom postupku (“Sluzbeni glasni RS, br. 125/04) propisivao je
izri¢ito u ¢l. 68, stav 2 da ¢e sud po sluzenoj duznosti obustaviti postupak izvr$enja ako se u toku iz-
vr$nog postupka sve dok se izvrenje ne sprovede utvrdi da je potrazivanje prestalo zbog prebijanja
potrazivanja. Takvo zakonsko resenje nije ostavljalo nikakvu dilemu o u¢inku instituta kompenza-
cije na obustavu izvr$nog postupka. Autor je na kraju jasno izneo i zaklju¢ak u pogledu prigovora
kompenzacije u izvr$nom postupku: “U postupku izvréenja kod suda ili izvréitelja duznik moze, sve
do njegovog okoncanja, da istakne prigovor prebijanja potrazivanja koji ¢e u delu u kome je osno-
van dovesti do obustave izvrsenja’.

29 Cl. 4, stav 5 ZIO. Javni izvrsitelji su iskljucivo nadlezni za sprovodenje izvrienja i kada je
to propisano posebnim zakonom.
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ku vansudske prodaje hipotekovane nepokretnosti. Sledstveno tome, treba pro-
naci adekvatno resenje kao odgovor na sledece osnovno pitanje: da li u vansud-
skom postupku namirenja treba izric¢ito iskljuc¢iti moguénost kompenzacije ili
pod odredenim zakonskim uslovima dozvoliti ograni¢enu moguénost kompen-
zacije u odredenim pravnim situacijama, recimo u slucaju kada postoji vise hipo-
tekarnih poverilaca razli¢itog ranga koji se namiruju iz ostvarenih sredstava do-
bijenih od prodaje hipotekovane nepokretnosti. Kao dadatni element prilikom
normiranja zakonskih uslova u vezi sa ogranicenom mogu¢noséu kompenzacije
potrebno bi bilo uzeti u obzir i visinu ostvarene kupoprodajne cene hipotekova-
ne nepokretnosti koja se uplacuje na poverenicki racun s kog se namiruju, prema
zakonskim pravilima, i hipotekarni poverioci nizeg ranga (moguc¢nost namirenja
je izvesnija ukoliko se na poverenicki ra¢un uplati veci iznos kupoprodajne cene).
Prema nasem misljenju u pogledu instituta kompenzacije, sve dok ne nastupe po-
trebne izmene zakona koji ureduje vansudski postupak namirenja, vazila bi op-
$ta pravila koja odreduje ZOO jer vazec¢i ZH izricito niti iskljucuje niti ogranica-
va kompenzaciju.

Kona¢no, treba jasno propisati i pravni put zastite radi ocene zakonitosti
postupanja javnih izvrsitelja prilikom sprovodenja vansudskog postupka namire-
nja. Pravila ZIO-a koja ureduju izvrSenje na nepokretnostima, posebno poslednje
zakonske izmene i dopune o elektronskom javnom nadmetanju mogu da budu
polazna osnova u tom pogledu. Svakako, postupak kontrole javnih izvrsitelja, mu-
tatis mutandis, treba urediti tako da se ne narusi osnovni princip vansudskog po-
stupka namirenja — efikasno namirenje potrazivanja obezbedenog hipotekom.

VLADIMIR CRNJANSKI, LL.D.,
Assistant Professor, Faculty of Law
Union University of Belgrade

POSSIBILITY OF COMPENSATION IN OUT-OF-COURT SETTLEMENT
PROCEDURE OF THE MORTGAGE CREDITOR

Summary

The out-of-court mortgage settlement procedure is carried out without the involvement of
public authorities. Such a regulated procedure is outside the logic of the exucition procedure. Hav-
ing in mind the different legal situations that may arise regarding the institute of compensation in
an out-of-court settlement procedure, as well as the lack of case law and complete legal rules in
this regard, this need to be addressed with the necessary caution. As compensation is one way of
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terminating an obligation, in a situation where it is not expressly excluded by legal norms in the
procedure of out-of-court settlement, the right measure of legal intervention must be found which
is appropriate to the legal nature of the compensation. In this regard, it seems most appropriate to
extend the jurisdiction of judicial officers (public executors/ bailiffs) to the out-of-court settlement
procedure. In this way, the judicial officer (public executor/bailiff) would, from the point of view
of public authority, control the possibility and conditions of compensation in the out-of-court set-
tlement procedure. In addition, it is necessary to supplement the Law on Mortgage and unambig-
uously regulate under what legal conditions compensation is allowed in the procedure of out-of-
court sale of mortgaged real estate. Finally, the legal route of protection should be clearly regulated
in order to assess the lawfulness of the conduct of judicial officers (public executors/bailiffs) when
conducting an out-of-court settlement procedure. Certainly, the control procedure for judicial of-
ficers (public executors/ bailiffs), mutatis mutandis, should be arranged so as not to violate the ba-
sic principle of an out-of-court settlement procedure - the effective settlement of a claim secured
by mortgage.

Key words: mortgage, out-of-court settlement procedure, compensation
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