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Polozaj kupca nepokretnosti-u izvrSnom postupku

Nepokretnosti se u izvrSnom postupku prodaju na javnoj prodaji ili zakljucenjem-sporazuma-o-neposrednoj
pogodbi. Objavljivanjem javne prodaje treca lica sticu mogucnost da kupe-nepokretnost, nevezano od odnosa
stranaka u izvrSnom postupku i pravo svojine sticu na osnovu zakljucka o predaji koji donosi javni izvrsitelj.

Odnosi izvrSnog poverioca i izvrSnog duznika u odnest na javnu.prodaju u preteznoj meri su jasni i regulisani
odredbama Zakona o izvrsenju i obezbedenju (Z10): Medutim, poloZaj kupca' na javnoj prodaji nije posebno
regulisan i zasluZuje posebnu paznju.

Naime, pravo svojine’na nepokretnosti u izvrSnom postupku sti¢e se na osnovu odluke javnog izvrsitelja, kao
organa sa javnim ovlaséenjima, i predstavlja originarno sticanje svojine, s obzirom da se ne izvodi iz svojine
pravnog prethodnika. Po zaklju¢enju javnog nadmetanja i uplati kupoprodajne cene u ostavljenom roku, javni
izvrsitelj po sluzbenoj duznosti donosi zaklju¢ak o predaji koji sadrzi nalog katastru za upis prava svojine i
brisanje svih (sa izuzecima) tereta na nepokretnosti.

Da li se put kupca nepokretnosti do punog uZivanja svojine ovde zavrsava i zasto ne?

Najpre, kupac mora da ude u posed nepokretnosti. Shodno odredbama ZIO, izvrSnom duZniku se nalaze da u
roku od 8 dana isprazni nepokretnost i omoguci kupcu predaju. U slucaju da izvr$ni duznik ne postupi po
nalogu, sprovodi se postupak prinudnog iseljenja nepokretnosti, kojim izvrsitelj uz angazovanje strucnih lica i
policije omogucava kupcu ulazak u posed.

Troskove postupka ispraznjenja nepokretnosti shodno vazeéem ZIO prethodno snosi kupac, uz neizvesno
pravo da iste refundira od izvrSnog duZnika. Sa aspekta kupca nepokretnosti, ovakvo resenje je tesko objasniti.
Ovo najpre iz razloga Sto kupac nepokretnosti ne moze pouzdano da zna da li ¢e povodom kupovine imati
dodatni trosak na ime ispraznjenja nepokretnosti i koliko ¢e taj troSak iznositi. Na ovaj nacin kupac
nepokretnosti dovodi se pred svrsen ¢in, jer mora da snosi dodatne troskove u trenutku kada je veé uplatio
cenu i ne moze da odustane od prodaje.

Naredni korak do uZivanja prava svojine jeste promena korisnika kod komunalnih sluzbi, koja krije dodatne
izazove. S obzirom na nacin sticanja svojine, za ocekivati da je pruzaoci komunalnih usluga promene korisnika
pocev od dana donosenja zakljucka o predaji, a od kada obaveze pocinju da padaju na teret kupca.

Medutim, pruzaoci komunalnih usluga koris¢enjem monopolskog poloZaja, nastoje da obaveze prethodnog
vlasnika prevale na novog. Narocito su sporne situacije u kojima je zbog velikih dugovanja obustavljeno
snabdevanje, a kupac nepokretnosti nema kome drugom da se obrati osim jedinom isporuciocu usluga koji ne
Zeli da ga prikljuci na snabdevanje dok ne izmiri dugovanja koja ne glase na njega, niti je koristio nepokretnost
u periodu kada su nastala. Plaéanja dugovanja prethodnika kod odredenih usluga moze se izbeci vodenjem
odgovarajucih sudskih sporova, $to nije idealno resenje.

Posebnu paznju zavreduje isporuka elektricne energije, kod koje se od zloupotrebe monopolskog polozaja
otislo korak dalje. Uredbom o uslovima isporuke i snabdevanja elektricnom energijom, naime, predvideno je
da novi vlasnik nepokretnosti uz zahtev za zakljucenje ugovora o isporuci elektricne energije podnese dokaz o
izmirenju prethodnih dugovanja za tu nepokretnost. Jednim podzakonskim aktom na ovaj nacin je implicitno
uvedena obaveza novog vlasnika da plati tuda dugovanja, jer bivsi vlasnik za to nema nikakav interes.
Mogucnost regresa novog vlasnika od starog Cesto je slaba uteha, zbog potrebe vodenja sudskog postupka i
upitne solventnosti bivieg vlasnika da postupi po odgovarajucoj presudi-
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Po ulasku u nepokretnost i komunalnom opremaniju iste, kupac je konacno u poziciji da koristi nepokretnost i
v od tog koriScenja ubira materijalne i nematerijalne plodove. Do punog prava svojine deli ga jos samo pravo
raspolaganja nepokretnoséu.

Da bi kupac mogao da raspolaze nepokretnoséu, shodno Zakonu o prometu nepokretnosti, Zakonu o
osnovama svojinskopravnih odnosa, Zakona o javnom belezniStvu i Zakonu o postupku upisa u katastar
nepokretnosti i vodova, kupac nepokretnosti mora biti upisan kao vlasnik iste da bi vrsio dalja raspolaganja.

lako se pravo svojine stice danom donoSenja zakljucka o predaji koji izvrsitelj po sluzbenoj duznosti dostavlja
katastru, to ne znaci da ¢e kupac sigurno i u kratkom roku na nepokretnosti biti upisan kao vlasnik.

Prva okolnost koja se u postupku upisa moze ispreciti jeste postojanje prethodno neresenih zahteva. Imajudi
u vidu da katastar ne postupa po novom zahtevu sve dok za istu nepokretnost postoji nereSen zahtev, trenutak
upisa prava svojine je neizvesna okolnost. Nepokretnosti koje se prodaju u izvrSnom postupku neretko su
viSestruko optereéene, a zahtevi za upis novih tereta Cesto se i ne izvrSe pre nego $to do javne prodaje. Tako
se dolazi do gotovo apsurdne situacije u kojoj kupac nepokretnosti mora ¢eka upis tereta nepokretnosti koji
e se svakako izbrisati kada na red dode njegov zahtev za upis prava svojine.

Ovaj ,problem“moze se vrlo lako resiti spajanjem predmeta i zajednickim reSavanjem, ali je za tako nesto
neophodno izmeniti zakonski okvir, jer se bez toga ne moZe ocekivati da se katastar odrekne nacela prvenstva
upisa i u odnosu na njega pravi bilo kakav izuzetak bez ¢vrstog razloga, tj. pravnog osnova.

Druga poteskoca prilikom upisa prava svojine moze biti upis prava svojine na zemljisStu kada je predmet prodaje
bio samo objekat. Do prodaje objekta bez zemljiSta na kom se nalazi u praksi dolazi ¢esto. Najcesdéi slucaj je
kada na parceli postoji pravo koriséenja, a ne pravo svojine, usled ¢ega je hipoteka inicijalno data samo na
objektu.

lako je Zakonom o prometu nepokretnosti predvideno da se prenosom prava svojine na objektu prenosi i
pravo zemljiSta na kom se taj objekat nalazi, kao i zemljista za redovnu upotrebu, to pravilo se malo teze
ostvaruje u praksi. Na scenu ponovo stupaju nacela upisa prava svojine na nepokretnosti i u najve¢em\ broju
slucajeva katastar nece pravo svojine na zemljiStu upisati na osnovu Zakona, ve¢ ée traZiti_ispunjenje (1)
upisanog prethodnika i (2) isprave na osnovu koje pravo svojine prelazi sa prethodnika na-novog vlasnika.

Koliko god da su obe poteskoce koje se javljaju prilikom upisa prava svojine lako reSive i rezultat
neuskladenosti regulative i postupanju katastra u odnosu na odluke javnog izvrsitelja, obe_mogu- ozbiljno
udaljiti kupca nepokretnosti od bilo kakvog daljeg raspolaganja nepokretnoscu.

lako na momente moze delovati obeshrabrujuce, smisao ovog teksta ni u kom slucaju nije odgovaranje lica da
nepokretnosti kupuju na javnoj prodaiji. Stavise, triste nepokretnosti koje se sticu na ovaj nacin veé postoji
kao zasebno i izmenama ZIO kojim je uvedena eAukcija nastoji se njegovo usavrSavanje. Razloga za
usavrSavanje trZista je mnogo, jer povecanje potraznje nepokretnosti vodi ka viSim kupoprodajnim cenama,
koje direktno uticu na unovcenje i namirenje potrazivanja, sto je svakako u interesu svih strana u postupku.

U postupku usavrsavanja regulative koja se odnosi na kupovinu na javnoj prodaji, oCigledno se mora otici
nekoliko koraka dalje i to tako Sto ¢e se ozbiljno preispitati polozaj kupca na javnoj prodaji i omoguciti mu se
da sto efikasnije i Sto bezbolnije stekne puno pravo svojine, s obzirom da je kupac nepokretnosti sine-qua non
javne-prodaje.






