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IZVORNI NAUCNI CLANAK

Milos Radovanovié¢

OGRANICENJE MINIMALNE CENE
NEPOKRETNOSTI U IZVRSNOM POSTUPKU
PO PRAVU REPUBLIKE SRBIJE I PRAVU
REPUBLIKE HRVATSKE

Apstrakt: Odredba clana 97. stav 6. Zakona o izvrsenju i obezbedenju (Sl. glasnik
RS, br. 36/11, 99/11, 109/13) propisuje da se nepokretnost u izvrsnom postupku,
nakon dva neuspela javna nadmetanja, moze prodati bez ogranicenja minimalne
cene. U pravu Republike Hrvatske postojala je odredba s istom sustinom. Ustavni
sud Republike Hrvatske, odlucujui po ustavnim tuzbama, utvrdivao je da je rigid-
na primena predmetne odredbe hrvatskog zakona dovodila do povrede prava na
pravicno sudenje na Stetu izvrsnog duznika.

Autor Ce stavove iz odluka hrvatskog Ustavnog suda uporediti s pravnim stavovi-
ma koje su, prilikom tumacenja navedene odredbe srpskog zakona, zauzele najvise
sudske instance Republike Srbije. Pri tome Ce biti ukazano da se i stavovi Ustavnog
suda Republike Hrvatske i stavovi srpskih sudova temelje na zabrani stranackih ras-
polaganja protivno prinudnim propisima i dobrim obicajima.

Zakonsko resenje koje omogucava da se nepokretnost u izvrSnom postupku proda
bez ogranicenja minimalne cene u hrvatskom pravu je napusteno. Autor Ce, poziva-
juci se na hrvatski primer, stavove najvisih sudova Republike Srbije i elementarnu
pravi¢nost, predloZiti nacin na koji treba tumaciti predmetnu odredbu srpskog za-
kona, kao i pravac u kome je treba menjati.

Kljucne redi: izvré$ni postupak, izvrsenje na nepokretnosti, neposredna pogodba,
javno nadmetanje.

I. Uvob

»lzvr$ni postupak ve¢ nekoliko decenija predstavlja najslabiju kariku
u procesu zastite subjektivnih gradanskih prava. U tom smislu cesto su
sprovodene zakonodavne intervencije.”! Zakon o izvrsenju i obezbedenju,

* Pravni savetnik u ,,Marfin bank” a.d. Beograd

e-mail: milos@radovanovic.biz

1 Bodiroga, N., 2012, Izvr$ni postupak za naplatu potraZivanja po osnovu izvr$enih
komunalnih i sli¢nih usluga, Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, 2, str. 207-233.
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SL glasnik RS, br. 31/11, 99/11, 109/13 (u daljem tekstu: ZIO) uneo je u
pravo Republike Srbije mnoge novine. Zakonodavac je ovaj zakon doneo
kako bi postupak izvr$enja ucinio delotvornijim. Da bi se ostvario taj cilj,
bilo je neophodno da odredbe ZIO budu restriktivnije od odredaba ranije
vazeceg Zakona o izvr$nom postupku, SI. glasnik RS, br. 125/04. ,Moze se
zakljuciti da je potreba za efikasno$c¢u postupka, pre svega u fazi sprovo-
denja izvr$enja, prevagnula u odnosu na potrebu za zastitom odredenih

prava stranaka.”

Kruta primena pojedinih odredaba ZIO moze dovesti do nepravi¢nih
rezultata. Pojedine odredbe ovog zakona, ako se suviSe strogo primene,
mogu povrediti prava izvr$nog duznika, a da se pritom ne ostvaruje svrha
izvr$nog postupka.

Jedna od odredaba ZIO koja moze dovesti do povrede prava izvr§nog
duznika, ako se tumaci suvise strogo, jeste odredba ¢lana 97. stav 6. Ova
zakonska odredba omogucava da, u odredenim slucajevima, pokretna
stvar ili nepokretnost, kao predmet izvrsenja, bude prodata bez ogranice-
nja minimalne cene. Domaca sudska praksa protumacila je ovu odredbu
na fleksibilan nacin, prihvatljiv sa stanovista zastite izvr$nog duznika. Sta-
vovi koje su zauzeli najvi$i sudovi Republike Srbije trebalo bi da sprece da
se nepokretnosti u izvrsnom postupku prodaju u bescenje.

Ovi stavovi u domacoj sudskoj praksi jesu relativno novi. Potreba za
zauzimanjem ovakvih stavova u domacem pravu nije postojala pre pocet-
ka primene ZIO. Naime, pre nego $to je donet ZIO, pitanje da li se nepo-
kretna imovina duznika u izvr$nom postupku moze prodavati u bescenje
uopste nije bilo postavljano. Prema ranijim zakonima, koji su uredivali
izvr$ni postupak, nepokretnost se na prvom nadmetanju nije mogla pro-
dati ispod procenjene vrednosti, a na sledecem, bez obzira koliko ih se
zakazuje, nije se mogla prodati ispod dve tre¢ine procenjene vrednosti.?

Stav najvisih sudova Republike Srbije, po kome se nepokretnost u iz-
vr$nom postupku ne moze prodati po nepravicno niskim cenama, tj. u
bescenje, ne proizilazi iz ranije sudske prakse. Ipak, taj stav jeste utemeljen
na razlozima pravi¢nosti, principima gradanskog prava i ljudskim pravi-
ma zajemc¢enim Ustavom Republike Srbije i Evropskom konvencijom za
zastitu ljudskih prava i osnovnih sloboda (u daljem tekstu: Evropska kon-
vencija). U ustavnosudskoj praksi jedne susedne drzave moze se naci pri-
mer vrlo sli¢cnog sudskog rezonovanja. Naime, Ustavni sud Republike Hr-
vatske, odlukama donetim povodom ustavnih tuzbi protiv akata donetih u

2 Sarki¢, N., Nikoli¢, M., Izvrienje u privrednim stvarima, u: Slijepéevié, D. (ur.), 2012,
Privredna drustva u svetlu aktuelnih zakonskih izmena, Beograd, str. 149-171.

3 Nikoli¢, M., 2012, Neka sporna pitanja u postupku izvr$enja na nepokretnosti, Bilten
Vrhovnog kasacionog suda, 3, str. 161-177.
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izvrsnom postupku za vreme vazenja hrvatskog Ovr$nog zakona, Narodne
novine, br. 57/96, 29/99 (u daljem tekstu: OZ), zastitio je izvr$ne duznike
od prodaje njihove imovine u bescenje.

Odredba ¢lana 97. stav 4. OZ (vazeéa u periodu od 1999. do 2003.
godine) imala je istu sustinu kao i odredba ¢lana 97. stav 6. ZIO. Hrvatski
Ustavni sud zastitio je izvr$ne duznike (ovrSenike) od stroge primene na-
vedene odredbe hrvatskog zakona. Ustavni sud Republike Hrvatske rezo-
novao je pri tome na slican nacin kao i sudovi Republike Srbije prilikom
tumacenja odredbe ¢lana 97. stav 6. ZIO. Autor ¢e u ovom tekstu ukazati
na slicnost argumenata na kojima se zasnivaju pravna shvatanja najvisih
sudova Republike Srbije o tome na koji nacin treba tumaciti ¢lan 97. stav
6. ZIO i razloga na kojima se temelje hrvatske ustavnosudske odluke o
tome kako treba primenjivati ¢lan 97. stav 4. OZ. Ta sli¢nost dodatno uka-
zuje na pravno utemeljenje odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, ali
i pravnih shvatanja najvisih srpskih sudova.

Autor ¢e takode ukazati na izmene u hrvatskom pravu, tj. na okolnost
da je zakonodavstvo Republike Hrvatske napustilo zakonsko resenje koje
omogucava da se nepokretnost u izvr$nom postupku proda bez ograni-
¢enja minimalne cene. Ovakvo zakonsko reSenje trebalo bi da napusti i
srpski zakonodavac. To mu sugeri$u i pravna shvatanja najvisih sudova
Republike Srbije i hrvatski primer.

Osnovni i privredni sudovi, kao i privatni izvrsitelji nadlezni su za
donosenje akata prilikom sprovodenja izvr§enja. Jedino su oni nadlezni
da, u konkretnim sluc¢ajevima, provere ispunjenost uslova za punovaznost
prodaje nepokretnosti u izvr$nom postupku.

Pravni lek, koji se prema odredbama ZIO moze izjaviti, nije devolu-
tivan nego remonstrativan. Naime, o prigovoru odlucuje vece od troje su-
dija prvostepenog suda. ,Iskljucenje visih sudova u postupku odlucivanja
po pravnom leku dovelo je do neujednacene sudske prakse, jer svaki od
osnovnih sudova u Republici Srbiji ima sopstveno tumacenje istovrsnih si-
tuacija. Na ovaj nacin drzava se liila mogucnosti da sudovi viseg ranga
kontrolisu ujednacenu primenu prava na $irim podru¢jima” Vise sudske
instance nemaju procesnu moguénost da, odlukama donetim u konkret-
nim izvr$nim postupcima, niZim organima nametnu svoje pravne stavove.
Pravna shvatanja najvisih sudova Republike Srbije, koja su predmet analize
u ovom radu, trebalo bi implementirati u zakon. U suprotnom, prvostepeni
sudovi, ali i privatni izvrsitelji, mogu suvereno odlucivati da li ¢e primenji-
vati ta pravna shvatanja ili ¢e, rigidnim tumacenjem odredbe ¢lana 97. stav
6. ZIO dozvoljavati prodaju nepokretnosti izvr$nog duznika u bescenje.

4 Sarki¢, N., Milogevi¢, M., 2014, Analiza efekata Zakona o izvr$enju i obezbedenju i
sistema izvr$enja i obezbedenja, Pravni informator, 1, str. 12-29.

164 |



Milo§ Radovanovi¢, Ogranicenje minimalne cene nepokretnosti u izvrsnom postupku

II. DOMACE PRAVO I DOMACA SUDSKA PRAKSA

Odredbama ¢lana 97. ZIO ureden je postupak prodaje stvari (pred-
meta izvr$enja) putem usmenog javnog nadmetanja i njena prodajna cena.
Ovaj ¢lan primenjuje se kada su predmet izvr$enja pokretne stvari, ali i
(8to je jos$ vaznije) kada je predmet izvrSenja nepokretnost. Naime, odred-
ba ¢lana 123. ZIO propisuje da se na prodajnu cenu i postupak prodaje
nepokretnosti shodno primenjuju odredbe ¢l. 97-102. tog zakona.

Clan 97. ZIO propisuje: na prvom nadmetanju pocetna cena iznosi
60% od procenjene vrednosti (stav 1); ako na prvom nadmetanju nije doslo
do prodaje, sud, odnosno izvrsitelj konstatuje da prva prodaja nije uspela i
na licu mesta zakazuje novu prodaju koja se mora odrzati u roku od najma-
nje 15, a najvise 30 dana (stav 2); oglas o novoj prodaji iz stava 2. ovog ¢lana
objavice se u roku od osam dana od dana zakazivanja i objaviti na oglasnoj
tabli i internet stranici suda (stav 3); pocetna cena na drugom nadmetanju
ne moze biti niza od 30% od procenjene vrednosti (stav 4); ako na ponov-
ljenom nadmetanju nije doslo do prodaje, sud, odnosno izvrsitelj ¢e konsta-
tovati da prodaja nije uspela i pozvati poverioca da se odmah, a najkasnije u
roku od pet radnih dana izjasni da li predlaze prodaju neposrednom pogod-
bom ili namirenjem dosudenjem stvari u skladu sa ¢lanom 102. ovog zako-
na (stav 5); ako se prodaji neposrednom pogodbom pristupi nakon dva ne-
uspela javna nadmetanja, prodajna cena je predmet dogovora izmedu strana
u kupoprodajnom ugovoru i za nju se ne trazi saglasnost izvr$nog duznika
(stav 6). Ugovor o prodaji neposrednom pogodbom, prema stavu 9. ovog
¢lana, zaklju¢uju kupac, s jedne strane, i sudski izvrsitelj, odnosno privatni
izvrsitelj ili lice koje obavlja komisione poslove, s druge strane.

Odredbe ¢lana 102. ZIO ureduju namirenje dosudenjem predmeta
izvrsenja (pokretne ili nepokretne stvari) izvr$nom poveriocu. Sud (ili pri-
vatni izvrsitelj) e, u slucaju da se stvar nije mogla prodati ni na drugom
javnom nadmetanju ni neposrednom pogodbom, na predlog izvr§nog po-
verioca njemu dodeliti (dosuditi) tu stvar. Potrazivanje izvr$nog poverioca
tada se smatra namirenim u visini koja je jednaka 30% procenjene vred-
nosti predmeta izvr$enja.

Izvrsni sud (ili privatni izvrsitelj koji sprovodi izvrSenje) zakljuckom o
dodeljivanju nepokretnosti utvrduje da li su ispunjeni uslovi za punovaz-
nost prodaje nepokretnosti neposrednom pogodbom. Nepokretnost (pred-
met izvrSenja) dodeljuje se tim zaklju¢kom kupcu po ceni odredenoj u
ugovoru o prodaji predmeta izvr§enja neposrednom pogodbom. Posebnim
odredbama nije propisano da se protiv tog zaklju¢ka moze izjaviti pravni
lek (prigovor). Stoga se moze desiti da prigovor protiv zakljucka o dodelji-
vanju nepokretnosti bude odba¢en primenom ¢lana 39. stav 7. ZIO.”

5  Clanom 39. stav 7. ZIO propisano je da protiv zaklju¢ka nije dozvoljen pravni lek,
osim ako ovim zakonom nije drugacije propisano.
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»Prodaja nepokretnosti neposrednom pogodbom moze biti odrede-
na kao primaran nacin prodaje jo$ u zakljucku o prodaji, a u dva sluca-
ja moze biti odredena i kao supsidijaran nacin prodaje, i to: 1) kada je
zakljuckom o prodaji odredena prodaja usmenim javnim nadmetanjem,
pa se izvr$ni poverilac i izvr$ni duznik sporazumeju da se prodaja izvr-
$i neposrednom pogodbom, utvrde uslove te prodaje i to predloze sudu,
odnosno izvrsitelju, i 2) kada ne uspe ni drugi pokusaj prodaje javnim
nadmetanjem, pa izvr$ni poverilac, na poziv suda, odnosno izvrsitelja,
predlozi prodaju neposrednom pogodbom. Kada se prodaja neposrednom
pogodbom odreduje zaklju¢kom o prodaji po nahodenju suda, odnosno
izvrsitelja, prodajna cena je u visini procenjene vrednosti nepokretnosti. U
slu¢aju kada se izvrs$ni poverilac i izvr$ni duznik naknadno tokom postup-
ka sporazumeju da se prodaja izvrsi neposrednom pogodbom, i utvrde
uslove te prodaje, prodajna cena je u visini koju su oni utvrdili, a u slucaju
kada se takav nacin prodaje odreduje na predlog izvr§nog poverioca posle
neuspelog drugog pokusaja prodaje putem usmenog javnog nadmetanja,
prodajna cena se utvrduje dogovorom izmedu strana u kupoprodajnom

ugovoru i za nju se ne trazi saglasnost izvrinog duznika.”®

Prodaja stvari putem neposredne pogodbe nakon neuspelog drugog
nadmetanja za javnu prodaju ne mozZe se poistovetiti sa prodajom putem
neposredne pogodbe koju je kao takvu inicijalno odredio sud (odnosno
privatni izvrsitelj), ili su se o prodaji putem neposredne pogodbe sporazu-
meli izvr$ni poverilac i izvr$ni duznik. Prodaja neposrednom pogodbom,
nakon dva neuspela javna nadmetanja, nije poseban nacin prodaje nego
nastavak prodaje putem javnog nadmetanja koje nije bilo uspesno.

Prema stavu utvrdenom na sednici Gradanskog odeljenja Vrhovnog
kasacionog suda od 25. juna 2012. godine, ,,kada se prodaji neposrednom
pogodbom pristupa nakon dva neuspela javna nadmetanja visina prodaj-
ne cene se odreduje sporazumno, bez ograni¢enja”” Medutim, u obrazlo-
Zenju ovog pravnog stava (izmedu ostalog) navedeno je: ,,odredba ¢lana
3. Zakona o parni¢nom postupku, Sluzbeni glasnik RS, br. 72/11, propi-
suje da sud nece dozvoliti raspolaganja stranaka koja su u suprotnosti sa
prinudnim propisima, javnim poretkom i pravilima morala. U slucaju da
se stvar prodaje neposrednom pogodbom, zakljucuje se ugovor o kupo-
prodaji (koji ostvaruje odredena dejstva i u izvr$nom postupku) izmedu

6  Paunovi¢, S., 2012, IzvrSenje na nepokretnostima, Izbor sudske prakse, 7-8, Beograd,
str. 22-33.

7 Vrhovni kasacioni sud, pravno shvatanje usvojeno na sednici Gradanskog odelje-
nja Vrhovnog kasacionog suda u postupku re$avanja spornog pravnog pitanja (¢l.
176-178 ZPP. i ¢l. 97-103. 1 119-123. ZIO) 25. juna 2012. godine, a obrazloZenje ve-
rifikovano 29. juna 2012. godine, (www.propisionline.com/Practice/Decision/38646,
28.01.2014).
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kupca, sa jedne strane, i sudskog izvrsitelja, odnosno izvréitelja, sa druge
strane. Treba imati u vidu i odredbu ¢lana 10. Zakona o obligacionim od-
nosima, Sluzbeni list SFR], br. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89 i Sluzbeni list SRJ,
br. 31/93, po kojoj su strane slobodne da ureduju svoje odnose u granica-
ma prinudnih propisa, javnog poretka i dobrih obicaja. Izvr$ni sud treba
da ima u vidu i odredbu ¢lana 9. stav 2. Zakona o parni¢nom postupku, u
vezi sa ¢lanom 10. ZIO (shodna primena Zakona o parni¢nom postupku u
postupku izvr$enja) po kojoj je sud duzan da spreci i kazni svaku zloupo-
trebu prava koje stranke imaju u postupku. Sledom iznetog, cena bi mogla
da bude i ispod 30%, ali izvr$ni sud ima ovlad¢enja iz navedenih propisa

da suzbije eventualne zloupotrebe prava.”®

Na sednici Odeljenja Privrednog apelacionog suda odrzanoj 23. okto-
bra 2012. godine, prihvacen je i donekle dopunjen citirani stav Vrhovnog
kasacionog suda. Sednica Odeljenja Privrednog apelacionog suda utvrdi-
la je stav da izvr$ni poverilac, koji nakon dva neuspela javha nadmetanja
predlozi prodaju stvari (predmeta izvr§enja) neposrednom pogodbom, tu
stvar ne moze kupiti po ceni nizoj od 30% procenjene vrednosti.”

Sednica odeljenja Privrednog apelacionog suda, na pitanje privrednih
sudova ,koja je najniza cena (u procentima od procenjene vrednosti) koja
moze biti predmet dogovora izmedu strana u ugovoru o prodaji nepo-
srednom pogodbom, a za koju se ne trazi saglasnost izvr$nog duznika’,
dala je slede¢i odgovor: ,logi¢an je zaklju¢ak da se pokretna stvar ili nepo-
kretnost moze prodati za nizu cenu od 30% od procenjene vrednosti. [...]
Ali da [...] ne treba prihvatiti ponudu zainteresovanog kupca koja bi, sa as-
pekta pravi¢nosti, zaista bila u nesrazmeri sa vrednosti nepokretnosti”10.

III. SLICNOST SRPSKOG I HRVATSKOG PRAVA

Izvr$ni postupak u Hrvatskoj, u periodu izmedu 1999. i 2003. godine,
bio je ureden odredbama OZ. Prodajna cena, po kojoj se nepokretnost
moze prodati na javnom nadmetanju (drazbi) u izvrsnom postupku, bila
je regulisana odredbama ¢lana 97. OZ.

Clan 97. OZ propisivao je: na prvom roéistu za drazbu ne moze se
nekretnina prodati ispod tri ¢etvrtine utvrdene vrjednosti (stav 1); ako se
nekretnina ne proda na prvom rocistu, sud e zakazati drugo rociste na

8  Vrhovni kasacioni sud, pravno shvatanje usvojeno na sednici Gradanskog odeljenja
Vrhovnog kasacionog suda u postupku re$avanja spornog pravnog pitanja.

9  Privredni apelacioni sud, 2012, Odgovori na pitanja privrednih sudova, izvr§enje i
obezbedenje, pitanje br. 96, Bilten sudske prakse privrednih sudova, 3.

10  Privredni apelacioni sud, 2012, Odgovori na pitanja privrednih sudova, izvr$enje i
obezbedenje, pitanje br. 97, Bilten sudske prakse privrednih sudova, 3.
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kojemu se nekretnina moze prodati ispod tri ¢etvrtine utvrdene vrjednosti,
ali ne ispod polovine te vrjednosti (stav 2); od prvog do drugog rocista za
drazbu mora prote¢i najmanje petnaest dana (stav 3); ako nekretnina ne
bude prodana ni na drugom rocistu, sud ¢e u roku od najmanje 15 do naj-
vi$e 30 dana zakazati trece rociste na kojemu nekretnina moze biti prodana
bez ograni¢enja najnize cijene u odnosu na utvrdenu vrjednost (stav 4).

Ako uporedimo citirani ¢lan hrvatskog zakona i ¢lan 97. ZIO, uoci-
¢emo da izmedu njih ima dosta slicnosti. Odredba stava 4. ¢lana 97. OZ
sustinski je vrlo sli¢cna odredbi stava 6. ¢lana 97. ZIO. Obe odredbe omo-
gucavaju da, nakon druge neuspele javne prodaje, nepokretnost bude pro-
data bez ograni¢enja minimalne cene. Nakon dva neuspela javna nadme-
tanja, nepokretnost se po OZ prodaje na trecem javnom nadmetanju, a po
ZIO na manje transparentan nacin — neposrednom pogodbom.

Clan 6. OZ propisivao je da ée se pri sprovodenju izvrienja i obez-
bedenja paziti na dostojanstvo izvr$nog duznika, odnosno protivnika
obezbedenja, te da izvrsenje, odnosno obezbedenje, za izvrsnog duznika
budu $to manje nepovoljni. Sud, odnosno izvrsitelj, prema odredbi ¢lana
20. stav 8. ZIO, duzan je da prilikom odredivanja sredstva i predmeta iz-
vrienja, odnosno obezbedenja, vodi ra¢una o srazmernosti izmedu visine
obaveze izvr$nog duznika i sredstva i predmeta izvrsenja, odnosno obez-
bedenja. Ova nacelna odredba hrvatskog zakona, kao i navedena odredba
Z10, tezi da u meri u kojoj to cilj izvrsnog postupka dozvoljava, izvr$ni
postupak za duznika bude $to manje nepovoljan.

Izvr$ni postupak u SFR Jugoslaviji bio je ureden Zakonom o izvr§nom
postupku, SI. list SFR], br. 20/78. Ovaj zakon se, kao savezni propis, prime-
njivao i u Srbiji i u Hrvatskoj. Jedna od bitnih odrednica ovog zakona bila
je preterana zastita duznika. Izmenama izvr$noprocesnog prava, donetim
u Republici Srbiji i Republici Hrvatskoj nakon raspada zajednicke drzave,
redukovana su prava izvr$nog duznika radi povecanja efikasnosti izvr§nog
postupka.

Svaki zakon koji ureduje postupak izvrSenja jeste procesni zakon
i pored posebnih pravila postupanja u tom postupku, nuzno propisuje
shodnu primenu odredaba drugog procesnog zakona — procesnog zako-
na koji predstavlja temelj svake gradanske procedure. Stoga odredba ¢lana
10. ZIO i odredba ¢lana 19. stav 1. OZ predvidaju da ¢e se u postupku
izvr$enja shodno primenjivati odredbe zakona kojim se ureduje parni¢ni
postupak.

Odredbom ¢lana 3. stav 3. ta¢. 1-2. Zakona o parni¢nom postupku,
SL list SFR], br. 4/77, bilo je propisano da sud nece uvaziti raspolaganja
stranaka koja su u suprotnosti s prinudnim propisima i pravilima soci-
jalistickog morala. Sustinski identi¢ne odredbe, ali neopterecene ideolos-
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kim opredeljenjem zakonodavca, sadrzane su i u hrvatskim i u srpskim
zakonima o parni¢nom postupku (i to upravo u ¢lanu 3. stav 3), donetim
nakon raspada Jugoslavije.

Srbija i Hrvatske jesu ¢lanice Saveta Evrope. Ove drzave su ratifiko-
vale Evropsku konvenciju. Posle ratifikacije Evropske konvencije, u nase
pravo uveden je pojam sudenja u razumnom roku.!! Pravo na pravi¢no
sudenje zajemceno je Ustavom Republike Hrvatske (¢lan 29) i Ustavom
Republike Srbije (¢lan 32). Navedene ustavne odredbe sustinski su iden-
ticne odredbi ¢lana 6. stav 1. Evropske konvencije. ,,Garancija pravi¢nog
sudenja uklju¢uje i pravo na postupanje u razumnom roku.’1?

Prema praksi Evropskog suda za ljudska prava (u daljem tekstu:
ECHR) ,,izvr$enje presude koju donese bilo koji sud mora da bude po-
smatrano kao integralni deo sudenja u smislu Evropske konvencije.’!3
ECHR smatra da ,,drzava ima obavezu da organizuje sistem izvrSenja pre-
suda koji je delotvoran na nivou prava i u praksi, te da obezbedi njihovo
izvrienje bez nepotrebnog odlaganja’'* Taj sud je povodom predstavki
podnetih protiv Republike Hrvatske i predstavki podnetih protiv Republi-
ke Srbije donosio presude kojima je utvrdivana povreda prava na sudenje
u razumnom roku zajeméenom ¢lanom 6. Evropske konvencije.!> Veliki
broj predstavki protiv Srbije pred ECHR svedo¢i o izvesnim sistemskim
problemima, kao $to su problem sudenja u razumnom roku i neizvr$ava-
nja pravnosnaznih sudskih odluka.®

Srbija i Hrvatska imaju zajednicku pravnu tradiciju. Takode, obe drza-
ve teze da svoje pravne poretke usklade s evropskim principima i vredno-
stima. Pri tome nailaze na sli¢ne prepreke. Ovi ¢inioci verovatno su pro-
uzrokovali navedene sli¢nosti izmedu hrvatskog i srpskog prava. Upravo
zbog tih sli¢nosti, argumenti koje je Ustavni sud Republike Hrvatske izneo

11 Popovi¢, D., 2011, Uticaj Evropske konvencije za zastitu ljudskih prava i osnovnih
sloboda na srpsko zakonodavstvo i sudsku praksu, Pravni zapisi, 2, str. 343-357.

12 Petrovi¢-Skero, V., 2012, DuZina postupka kao uzrok nastanka $tete, Pravni zapisi, 1,
str. 148-152.

13 Vrbica protiv Hrvatske, presuda ECHR od 1. aprila 2010. godine, (§ 60), predstavka
br. 32540/05, (www.vlada.hr/hr/content/download/223818/3284806/file/VRBICA,
28.01.2014).

14 Muzevic protiv Hrvatske, presuda ECHR od 16. novembra 2006. godine ($ 83), pred-
stavka br. 39299/02, (www.vlada.hr/hr/content/download/223201/3277632/file/MU-
ZEVIC,.pdf, 28.01.2014).

15 V. presudu ECHR Zglavnik protiv Hrvatske od 24. jula 2012. godine, predstavka
br. 28018/10, (www.vlada.hr/hr/content/download/232588/3413475/file/ZGLAV-
NIK%20ZVJEZDANA,%20presuda%2024.07.012.pdf), i presudu ECHR EVT protiv
Srbije od 21. juna 2007. godine, predstavka br. 3102/05, (www.paragraf.rs/zastupnik/
predstavka_41703_06.htm).

16  Cari¢, S., 2011, Stanje u predmetima koje Republika Srbija ima pred Evropskim sudom
za ljudska prava — uporedna statisticka analiza, Strani pravni Zivot, 1, str. 99-107.
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prilikom tumacenja ¢lana 97. stav 4. OZ jesu vrlo sli¢ni argumentima na
kojima se temelje pravna stanovista najvisih sudova Republike Srbije, ve¢
citirana u tekstu.

IV. PraksA USTAVNOG SUDA REPUBLIKE HRVATSKE I
IZMENE U HRVATSKOM PRAVU

Ustavni sud Republike Hrvatske ima ustaljenu praksu prilikom tuma-
¢enja odredbe ¢lana 97. stav 4. OZ. Hrvatski Ustavni sud tumacio je prvi
put ovu odredbu u postupku U-I111/488/2001, pokrenutom po ustavnoj
tuzbi Z. M. Podnosilac ustavne tuzbe bio je izvr$ni duznik u postupku koji
se vodio pred Opstinskim sudom u Virovitici u predmetu Ovr. 129/99-24.
Predmet izvrSenja bile su nepokretnosti izvrsnog duznika. Njihova vred-
nost procenjena je na 62.267 kuna (oko 16.100 nemackih maraka). Uku-
pno potrazivanje izvr$nog poverioca prema podnosiocu ustavne tuzbe (iz-
vr$nom duzniku) iznosilo je 19.708 kuna (oko 5.100 nemackih maraka).

Nakon dva rocista za javnu prodaju nepokretnosti izvr$nog duznika
nisu bile prodate. Izvrini sud je stoga, saglasno odredbi ¢lana 97. stav 4.
OZ, zakazao trece rociste za javnu prodaju. Na tre¢oj javnoj prodaji ovrho-
voditelj (izvr$ni poverilac) kupio je predmetne nepokretnosti, ali za samo
jednu kunu. Prvostepeni sud dosudio je nepokretnosti izvr$nom poveri-
ocu.!” Odlucujudi o Zzalbi izvrinog duznika protiv resenja o dosudenju,'8
drugostepeni sud naveo je: ,odredbom ¢lanka 97. OZ odredeno je da se
na tre¢oj javnoj drazbi nekretnina moze prodati bez ograni¢enja najnize
cene [...] sud mora prihvatiti svaku ponudu [...] Neosnovana je zalbena
tvrdnja da bi ponasanje ovrhovoditelja bilo suprotno odredbi ¢lanka 3.
Zakona o parni¢nom postupku, jer se u ovom slucaju ne radi o raspolaga-
nju stranaka nego se radi o primeni kogentne zakonske norme, pri ¢emu
je moralnost ovrhovoditeljevog postupanja izvan dosega vrsenja ocene od
strane suda i prepustena je ovrhovoditeljevoj savesti i njegovom poimanju

moralnosti prilikom ovr§nog namirenja njegove trazbine”1’

17 Odredbom ¢lana 98. stav 3. OZ bilo je propisano da sud, nakon zaklju¢ene javne pro-
daje, utvrduje koji ponudilac je ponudio najve¢u cenu i da je ispunio uslove da mu se
nepokretnost dosudi. Prema stavu 4. ovog ¢lana, o dosudi nepokretnosti sud donosi
pismeno resenje (resenje o dosudenju), koje se objavljuje na ,,sudskoj oglasnoj plo¢i”.

18 OZ i ZIO sistem pravnih lekova ureduju na potpuno drugaciji na¢in. Prema odredbi
¢lana 11. stav 1. OZ, protiv re$enja donesenog u prvom stepenu moze se izjaviti Zalba,
osim kada je tim zakonom drugacije odredeno. Dakle, OZ za razliku od ZIO, dozvolja-
va da se odluka o dodeljivanju (dosudenju) nepokretnosti pobija pravnim lekom.

19 Citat je preuzet iz obrazloZenja odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske U-
111/488/2001 od 22. januara 2004. godine, (http://sljeme.usud.hr/usud/praksaw.nst/
Pojmovi/C1256A25004A262AC1256E23003 B4A93?0penDocument, 29.01.2014).
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Hrvatski Ustavni sud nije prihvatio ovakvo rezonovanje drugoste-
penog suda. Hrvatski Ustavni sud ocenio je da je: ,prodajom nekretnina
podnositelja za samo jednu kunu i stjecanjem istih od strane ovrhovodite-
lja nacelo ovrsnog postupka propisano ¢lankom 6. OZ tesko naruseno”?°
Ustavni sud Republike Hrvatske zakljucio je da sprovedeno izvrienje nije
ispunilo osnovni cilj izvr$nog postupka — prinudno namirenje potraziva-
nja iz izvr$ne isprave, ve¢ da je imalo dejstvo svojevrsne kazne prema iz-
vr$nom duzniku, podnosiocu ustavne tuzbe. U obrazlozenju predmetne
odluke hrvatskog Ustavnog suda takode je navedeno: ,,osnovano podno-
sitelj istice da je u konkretnom slucaju povrijedena i odredba ¢lanka 3.
stavka 3. Zakona o parni¢nom postupku, prema kojoj sud nece prihvatiti
raspolaganja stranaka koja su u suprotnosti s prisilnim propisima i pra-
vilima javnog morala. Naime, unato¢ tome $to je odredbom clanka 97.
stavka 4. OZ propisano da se na tre¢oj drazbi nekretnina moze prodati
bez ogranicenja najnize cjene, takvo propisivanje, samo po sebi ne moze
iskljuciti primenu ¢lanka 3. Zakona o parni¢nom postupku koji vazi za sva
raspolaganja stranaka u gradanskim postupcima.”?!

Stavovi najvisih sudova Republike Srbije, citirani u tacki 2. ovog rada,
vrlo su sli¢ni navedenom stavu hrvatskog Ustavnog suda. Zabrana raspo-
laganja stranaka u gradanskom postupku protivno prinudnim propisima,
javnom poretku i dobrim obic¢ajima, kao i elementarna pravi¢nost, pred-
stavljaju utemeljenje tih pravnih stavova.

Neprihvatljivo je da izvr$ni duznik ostane bez svoje veoma vredne ne-
pokretnosti, da kupac tu nepokretnost u izvr$nom postupku stekne bez
adekvatne naknade, a da potrazivanje iz izvr$ne isprave ostane nenami-
reno. Time se cilj izvr$nog postupka ne ostvaruje, ve¢ se izvrsni duznik
ekonomski unistava bez racionalnog opravdanja. Cilj izvr$nog postupka
je da omogudi izvrsnom poveriocu da prinudnim putem naplati svoje po-
trazivanje, te da se tako obligacija utvrdena izvr$nom ispravom ugasi (u
potpunosti ili makar delimi¢no). Neprihvatljivo je da kupac u izvr$nom
postupku koristi stanje nuzde i teSko materijalno stanje izvr$nog duznika,
te da njegovu nepokretnost stekne po ceni koja je u oc¢iglednoj nesrazmeri
s njenom vredno$c¢u. Prodaja nepokretnosti u izvr$nom postupku za zane-
marljivo malu cenu predstavlja teSku povredu nacela ekvivalencije presta-
cija. Izvrs$ni sud (a ni privatni izvrsitelj) ne sme omoguciti da u izvrsnom
postupku, na $tetu duznika, bude zaklju¢en zelenagki ugovor. Stoga zaklju-
¢ak o dodeljivanju nepokretnosti, u smislu ¢lana 129. stav 1. ZIO, ne treba
donositi ako je prodajna cena neprimereno niska.??

20 Citat je preuzet iz obrazlozenja odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske U-111/488/2001.

21  Citatje preuzet iz obrazlozenja odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske U-I11/488/2001.

22 Odredbom ¢lana 129. stav 1. ZIO propisano je da se zaklju¢ak o dodeljivanju nepo-
kretnosti prodate neposrednom pogodbom donosi tek posto sud (ili privatni izvrsi-
telj) utvrdi da su ispunjeni uslovi za punovaznost te prodaje.

| 171



PRAVNI ZAPISI « Godina V e br. 1 e str. 162-175

Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske U-I11/488/2001 od 22. janu-
ara 2004. godine, kao znacajan precendent, objavljena je u hrvatskom sluz-
benom glasilu - Narodnim novinama br. 11/04 od 28. februara 2004. godine.
Odluka hrvatskog Ustavnog suda U-111/1112/2001 od 19. februara 2004. godi-
ne identi¢na je odluci tog suda U-111/488/2001 od 22. januara 2004. godine.?3

Druga odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, odluka U-
111/1297/2006 od 5. marta 2009. godine, doneta je povodom donekle ra-
zli¢itih ¢injenica. Tom odlukom takode je odlu¢eno o ustavnoj tuzbi iz-
vr$nog duznika cije su nepokretnosti prodate na trecem rocistu za javnu
prodaju u izvrsnom postupku. Medutim, u tom slu¢aju nepokretnosti nisu
prodate za samo jednu kunu, nego po ceni od 10.000 kuna (na dan trece
javne prodaje to je iznosilo oko 1.300 evra). Ustavni sud Republike Hrvat-
ske, prilikom odlucivanja o ustavnoj tuzbi U-111/1297/2006, imao je u vidu
¢injenicu da je u izvr$nom postupku utvrdena vrednost nepokretnosti od
410.000 kuna (oko 54.400 evra). Stoga je ocenio da ,prodaja nekretnine
podnositelja [...] ne udovoljava nacelu razjmernosti, kao ni svrsi i cilju
ovrinog postupka”?* Hrvatski Ustavni sud je, citiraju¢i stavove iz svojih
ranijih odluka, ukinuo reSenje izvr$nog suda o dosudenju nepokretno-
sti, kao i drugostepeno resenje kojim je odbijena zalba izvr$nog duznika
izjavljena protiv resenja o dosudenju.

Izvr$noprocesno pravo Republike Hrvatske pretrpelo je odredene iz-
mene jo$ pre donosenja navedenih ustavnosudskih odluka. Naime, hrvat-
skim Zakonom o izmjenama i dopunama Ovr$nog zakona, Narodne novi-
ne, br. 173/03, izmenjen je ¢lan 97. stav 4. OZ, tako da nakon izmene glasi:
»ako nekretnina ne bude prodana ni na drugom rocistu, sud ¢e obustaviti
postupak” Ta izmena sprecila je da se u budu¢nosti, u Hrvatskoj, pojave
novi slucajevi prodaje nepokretnosti duznika u izvrSnom postupku bez
isplate adekvatne cene.

Izvr$noprocesno pravo Republike Hrvatske menjalo se i nakon do-
nos$enja predmetnih ustavnosudskih odluka. Izvr$ni postupak u Republici
Hrvatskoj danas je ureden Ovr$nim zakonom, Narodne novine, br. 112/12,
25/13. Medutim, ni po tom zakonu nije dozvoljeno da se nepokretna
imovina izvr$nog duznika prodaje ispod minimalnog procenta utvrdene
vrednosti. Prema c¢lanu 102. st. 1. i 2. Ovr$nog zakona, nepokretnost se
na prvom rocistu za javnu prodaju ne moze prodati ispod dve tredine, a
na drugom ispod jedne polovine procenjene vrednosti. Stavom 4. ovog

23 Upor. odluku Ustavnog suda Republike Hrvatske U-III/1112/2001 od 19. februara
2004. godine, (http://sljeme.usud.hr/usud/praksaw.nsf/Pojmovi/C1256A25004A262A
C1256E460031737F?OpenDocument) i odluku Ustavnog suda Republike Hrvatske
U-111/488/2001 od 22. januara 2004. godine, (http://sljeme.usud.hr/usud/praksaw.
nsf/Pojmovi/C1256A25004A262AC1256E2303B4A93?0OpenDocument).

24  Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske U-I1I/1297/2006 od 5. marta 2009. godi-
ne, (http://sljeme.usud.hr/usud/praksaw.nsf/Pojmovi/C12570D30061CE53C1257575
003904B9?OpenDocument, 29. 01.2014).
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¢lana propisano je da ¢e sud, ako nepokretnost ne bude prodata ni na dru-
gom javnom nadmetanju (drazbi), obustaviti izvr$enje (ovrhu). Odredbe
navedenih stavova primenjuju se mutatis mutandis i kada se nepokretnost
prodaje neposrednom pogodbom. Izvrini poverilac, prema stavu 6. ovog
¢lana, ima pravo da predlozi da se, radi obezbedenja potrazivanja za koje
je pokrenut izvr$ni postupak, zasnuje zalozno pravo na nepokretnosti koja
ostane neprodata na drugom javnom nadmetanju. Taj predlog moze se
dati tokom postupka, a najkasnije na drugom rocistu za javnu prodaju.

V. ZAKLJUCAK

Iskori$¢avanje stanja nuzde i teSkog materijalnog stanja duznika, ¢ija
se nepokretnost prodaje u izvrsnom postupku, jeste veoma nepravicno. Cilj
izvr$nog postupka nije da se kupac nepokretnosti obogati na ra¢un duzni-
ka, a da potrazivanje izvr§nog poverioca pri tome ostane nenamireno.

Treba spreciti eventualne zloupotrebe stranaka, odnosno ucesnika u
izvrsnom postupku. Ne treba dozvoliti da se u izvr$énom postupku, prili-
kom prodaje nepokretnosti duznika, vr$e raspolaganja protivno prinud-
nim propisima i dobrim obic¢ajima. Hrvatski Ustavni sud i pravosude Re-
publike Srbije dosli su, odvojeno jedno od drugog, do takvog zakljucka.

Hrvatsko pravo otislo je korak dalje. Standardi zastite duznika u po-
stupku izvr$enja na nepokretnosti danas su u Hrvatskoj na znatno viSem
nivou nego u Srbiji. Propis Republike Hrvatske izmenjen je kako bi se is-
kljuc¢ila mogucnost da nepokretna imovina izvr$nog duznika bude proda-
ta u bescenje. Pravna stanovista najvisih srpskih sudova, citirana u ovom
radu, nisu dovoljna da u Srbiji iskljuce tu moguénost.

Sistem pravnih lekova, ureden odredbama ZIO, ne dozvoljava vi§im
sudovima da ukinu protivpravne akte koje prilikom sprovodenja izvr§enja
donesu prvostepeni sudovi i privatni izvrsitelji. Mogu¢nost prodaje nepo-
kretnosti duznika u izvr$nom postupku, bez adekvatne cene, mogla bi biti
iskljucena jedino ako bi se izmenio zakon. Srpski zakonodavac bi trebalo
da spre¢i prodaju nepokretnosti izvr$nog duznika u bescenje. Na to mu
ukazuju pravna stanovi$ta najvisih sudova Republike Srbije, hrvatski pri-
mer i cilj izvr$nog postupka.
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LIMITATION OF MINIMUM PRICE OF IMMOVABLE
PROPERTY IN THE ENFORCEMENT PROCEDURE IN THE
LAW OF REPUBLIC OF SERBIA AND IN THE LAW OF
REPUBLIC OF CROATIA

Milo$ Radovanovi¢
SUMMARY

The provision of Article 97 paragraph 6 of the Law on Enforcement
and Security, Official Gazette of RS, no. 31/11, 99/11, 109/13, provides that
the immovable property of the enforcement debtor, after two failed public
auctions, may be sold without limiting the minimum price. The Croatian
Law contained a provision with the same substance. The Constitutional
Court of the Republic of Croatia, acting on constitutional petitions, pro-
claimed that rigid application of the Croatian provision had violated debt-
or’s right on fair trail.

Author will compare standpoint of the Constitutional Court of the
Republic of Croatia with standpoints of the highest Serbian judicial in-
stances regarding mentioned provision of Serbian law. This stand of do-
mestic courts, as well as the stand of the Croatian Constitutional Court is
based on the prohibition of disposals of parties that are contrary to en-
forceable statutes and rules of decency.

The legal solution, which provides that immovable property in the
enforcement proceedings be sold without limitation of minimum prices
in Croatia has been abandoned. The stands of the highest courts of the
Republic of Serbia, as well as the Croatian example show the manner in
which mentioned provision of Serbian law should be interpreted, but also
the direction in which it should be changed.

Key words: enforcement procedure, enforcement against immovable
property, direct agreement, public auction.
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