ЗАЛОЖНО ПРАВО

Појам - Заложно право је стварно право на туђој ствари на основу кога заложни поверилац може у случају када дужник не испуни обавезу да наплати своје потраживање из вредности заложене ствари пре осталих повериоца, а без обзира код кога се ставар налази. Поверилац чије је потраживање обезбеђено залогом назива се заложним повериоцем, залогопримцем, а дужник који је дао ствар у залогу, назива се залогодавцем, залагачем, заложним дужником. Ствар у залогу може дати и лице различито од дужника. Обавезе које се обезбеђују залогом и такав залагач се зове стварни, јер одговара само заложеном ствари, за разлику од дужника чија се обавеза обезбеђује залогом и који се назива личним залагачем, односно само дужником. 


Извори – Закони којим је уређена ова област су: Закон о облигационим односима / ”Службени лист СРЈ”, број: 31/93, 22/99, 44/99 /, Законом о основама својинскоправних односа / ”Службени лист СРЈ”, број: 29/96 /, Законом о заложном праву на покретним стварима уписаним у регистар / “Службени гласник РС”, број: 57/2003 /, Законом о хипотеци / “Службени гласник РС”, број: 115/2005, 60 и 63/2015/, Законом о извршењу и обезбеђењу / “Службени гласник РС”, број: 106/2015 /.

ОСНОВНЕ КАРАКТЕРИСТИКЕ ЗАЛОЖНОГ ПРАВА

Акцесорност заложног права. Залога је акцесорно споредно право, док је главно право облигационо право, тј. право потраживања, а залога је споредно право које служи да се то главно право обезбеди и уколико облигационо право тј. право потраживања престане из ма ког разлога, онда престаје и залога.

Одређеност заложног права. Заложно право се мора односити на тачно одређено потраживање и залога се мора конституисати на тачно одређеној ствари која служи за обезбеђивање тог потраживања.

Недељивост заложног права. Заложно право право је недељиво, тј. заложена ствар обезбеђује потраживање док се оно у целини не исплати. 

Предмет заложног права - Право залоге може постојати на покретним стварима, на непокретним стварима и на правима. С обзиром на врсте предмета залоге, разликују се ручна залога, што представља заложно право на покретним стварима и хипотека што представља заложно право на непокретним стварима. Поред ручне залоге и хипотеке, постоји и залога на правима. 

Настанак заложног права -  Право залоге настаје на основу правног посла, судске одлуке и закона. Под правним послом, подразумева се уговор о залози, покретне ствари или уговор о хипотеци када се залажу непокретне ствари. На основу судске одлуке залога се заснива када треба да се примене одредбе Закона о извршењу и обезбеђењу од чл.427 до чл.430, а које се односе на заложно право, на основу споразума странака или пак када треба да се примене одредбе истог закона од чл.431 до чл.437, а које се односе на заложно право на непокретностима и покретним стварима на основу новчаног потраживања из  извршне исправе. Закон о облигационим односима на више места предвиђа установљавање законске залоге, нпр. за потраживање складиштара /чл.736/, комисионара /чл.786/, заступника /чл.809/. 

Стечај и заложно право - Заложни повериоци, било да се ради о заложном повериоцу код ручне залоге или хипотеке, покретањем стечајног поступка добијају својство разлучног повериоца и та своја разлучна права могу искључиво остваривати само у стечајном поступку према правилима овог поступка, а све ово сходно чл.66.ст.2 Закона о стечјаном поступку.

РУЧНА ЗАЛОГА

Појам - Ручна залога /залога на покретној ствари/ је стварно право на основу кога је поверилац овлашћен да се у случају неиспуњења његовог потраживања намири из вредности одређене покретне ствари која му је ради обезбеђења потраживања дата у залогу. Ручна залога је код нас регулисана путем три врсте закона и то Законом о облигационим односима и то од чл.966 до чл.988; посебним Законом о заложном праву на покретним стварим  уписаним у регистар и Законом о извршном поступку и то заснивањем заложног права на основу споразума странака од чл.268 до чл.273. 

Заложни поверилац стиче заложно право према Закону о облигационим односима предајом заложене ствари (/чл.968) Закона о извршном поступку моментом пописивања покретних ствари који су предмет залоге. Законом о заложним правима на покретним стварима уписаним у регистар, моментом уписа заложног права у регистар залоге.Овим последњим законом предвиђена је недржавинска ручна залога. Предмет ручне залоге – (покретна ствар) не предаје се у државину већ иста остаје код залогодавца а само се врши упис ручне залоге на основу писменог уговора. Новина у нашем правном поретку јесте постојање регистра залоге. Вођење регистра заложног права на покретним стварима поверено је Агенцији за привредне регистре. Регистар заложног права је јединствена централизована електронска база података у којој се уписују подаци о заложном праву, измене и допуне које се тичу уписаног заложног права, чињенице да је почео поступак намирења, врше се забележбе спорова. 

Агенција за привредне регистре која га води не гарантује да поред уписаних не постоји друга заложна права на покретним стварима, а упис података у регистар није доказ о постојању својинских или других права залогодовца на заложеним покретним стварима, нити да је обезбеђено потраживање или залагање пуноважно.

Залогодавац и после уписа заложног права у регистар залоге има право да држи предмет заложног права. Ако до доспелости не испуни обавезу према заложном певериоцу, залогодавац губи право на државину. Ако дужник не испуни своју обавезу о доспелости, заложни поверилац стиче право на државину по самом закону. Ако залогодавац добровољно не преда предмет залоге заложном повериоцу, заложни поверилац може суду поднети захтев за доношење решења о одузимању предмета заложног права од залогодавца и предаје тог предмета заложном повериоцу у државину. Заложни поверилац након обавештења које препорученим писмом достави заложном дужнику и уписа поступка намирења у регистар залоге може приступити намирењу тј. да се наплати продајом заложене ствари. Продаја заложене ствари може да се изврши или судским путем, или ван судским путем. Након продаје заложни поверилац намирује своје потраживање како главницу тако камате и трошкове и ако нешто преостане, онда то враћа заложном дужнику. 

Ручна залога може престати када престане потраживање које је  обезбеђивано, одрецињем заложног повериоца од заложног права, пропашћу заложене ствари, консолидацијом тј. заложни поверилац постоје власник ствари, конфузијом тј. сједињење дуга и потраживања у истом субјекту и најзад, продајом заложене ствари. 

ХИПОТЕКА /ЗАЛОЖНО ПРАВО НА НЕПОКРЕТНОСТИ/

Појам - Хипотека је заложно право на непокретности, која овлашћује повериоца да, уколико дужник не исплату дуг о доспелости захтева наплату потраживања обезбеђеног хипотеком из вредности непокретности, пре обичних поверилаца и пре доцнијих хипотекарних поверилаца без обзира у чијој својини се непокретност налази. Можемо разликовати код хипотеке следеће субјекте. Хипотекарног повериоца, то је поверилац чије је потраживање обезбеђено хипотеком. Хипотекарног дужника, то је дужник који дугује хипотекарном повериоцу. Власника непокретности, то је лице које има право својине на непокретношћу, а које је заложено и из чије вредности хипотекарни поверилац може да се намири после доспећа свог потраживања. Хипотекарни дужник и власник непокретности може бити једно лице, што је најчешће, али се може десити да то буду потпуно два одвојена лица, односно субјекта. Хипотекарни поверилац може да се намири из вредности хипотековане непокретности и после застарелости обезбеђеног потраживања и то само до висине главнице, камате и друга повремена давања не могу се намирити из предмета хипотеке. Законом о хипотеци је регулисана хипотека. 

Настанак хипотеке - Хипотека настаје уколико постоји пуноважан правни основ /ius titulus/ и након тога уписана у надлежни регистар непокретности /modus acqvirendi/
. Правни основи на основу којих може доћи до уписа хипотеке су следећи: 

1. Уговор или судско поравнање /уговорна хипотека/

2. Заложна изјава /једнострана хипотека/

3. Закон /законска хипотека/

4. Судске одлуке /судска хипотека/

Уговор и заложне изјаве представљају деривативан начин стицања хипотеке, а закон и судске одлуке представљају оригинаран начин стицања хипотеке. Уговор о хипотеци је сагласност изјава воља између власника непокретности и хипотекарног повериоца којим је власник непокретности обавезује, ако дуг не буде исплаћен до доспелости, да хипотекарни поверилац наплати своје обезбеђено потраживање из вредности заложене непокретности. Заложна изјава је једнострана изјава власника непокретности којом се он обавезује да уколико дуг не буде исплаћен до доспелости да хипотекарни поверилац наплати своје обезбеђено потраживање из вредности те непокретности. Уговор о хипотеци као и заложна изјава морају бити у писменом облику и морају потписи бити оверени од стране суда или неког другог надлежног органа.  Уговор о хипотеци, односно заложна изјава да би била правно релевантна треба да садржи следеће: 

1. име и презиме пребивалишта или боравишта, односно пословно име и седиште повериоца, власника непокретности, као и дужника ако су то различита лица.

2. безусловну изјаву власника, да пристаје да поверилац упише хипотеку на његовој непокретности /clausula intabulandi/

3. прецизне податке о потраживању које се обезбеђује

4. прецизне податке о хипотекованој непокретности

Уколико уговор о хипотеци, односно заложна изјава жели да има снагу извршне исправе, а то значи да се упише у регистар непокретности као „извршна  вансудска хипотека“ онда ови акти у себи морају да садрже следеће: 

1. јасно назначену одредбу, односно изјаву којом власник непокретности неопозиво овлашћује хипотекарног повериоца да ако дуг не буде плаћен до доспелости, да поверилац може да наплати потраживање из цене добијене продајом у складу са ван судским поступком продаје, као и да ће непокретност принудним путем да буде испражњена и предати купцу у посед,  у року од 15 дана од дана закључења уговора о продаји.

2. изричиту изјаву власника непокретности да је упозорен о последицама неизмирења дуга о доспелости, те да је свестан тих последица и да пристаје на могућност продаје предметне непокретности вансудским поступком.

3. јасно назначену одредбу, односно изјаву власника да је сагласан да хипотекарни поверилац има право приступа непокретности укључујући и улазак у непокретност без обзира ко се у њој налази ради контроле одржавања, или из других оправданих разлога.

4. изричиту изјаву трећег лица, ако такво лице постоји, које има непосредну државину,  а није власник хипотековане непокретности, да је свестан последица до којих уговора о  хипотеци може довести, укључујући и исељење из непокретности и губљењу државине на њој.

Упис „извршна вансудска хипотека“ има за последицу да заложни поверилац, уколико хипотекарни дужник не испуни своју доспелу обавезу, предмет хипотеке прода – отуђи вансудским путем и из добијене вредности намири своје потраживање.

Уговор о хипотеци, односно заложна изјава не може  садржати следеће одредбе или уколико садржи те одредбе такве ће исте бити ништавне:

1. ако дуг не буде исплаћен о доспелости, непокретност по унапред одређеној цени прелази у својини повериоца или трећег лица.

2. одредбе уговора о хипотеци на основу које поверилац има право да употребљава предмет хипотеке, односно да прибира плодове које даје предмет хипотеке.

3. одредба уговора о хипотеци на основу које власник не може да отуђи предмет хипотеке или да га оптерети хипотеком у корист доцинијег повериоца.

Након доспелости обезбеђеног потраживања хипотекарни поверилац и власник непокретности могу закључити накнади уговор у писменој форми са овером потпису, а којом се може уговорити делимични или потпуни пренос права својине на премету хипотеке на повериоца, уместо испуњења дуга.

Хипотека настаје уписом у централну евиденцију хипотека.    Упис се врши на захтев власника непокретности, дужника, повериоца. Централна евиденција хипотека је централна јединстсвена електронска јавна база података коју води Републички геодетски завод – катастар непокретности.

Предмет - Објекат хипотеке може да буде:

1. непокретна ствари /право својине на земљишту, грађевинском објекту и сл./.

2. део непокретне ствари, у складу са одлуком о деоби 

3. сусвојински удео у непокретној ствари

4. посебан део зграде на коме постоји право својине,  односно друго право које садржи право располагања / стан, пословне просторије, гаража, гаражно место и др./.

5. право на земљиште на које садржи овлашћење слободног правног располагања, а нарочито право грађања, право прече градње или располагање у државној, односно друштвеној својини.

6. објекат у изградњи као посебан део објекта у изградњи /стан, пословне просторије, гаража и др./ без обзира да ли је већ изграђен, под условом да је издато правоснажно одобрење за градњу у складу са законом којим се уређује изградња објекта.

Новина је да предмет хипотеке може бити  објекат који је у изградњи, па се онда поставља питање како се врши упис хипотеке на таквом објекту. Упис се врши  на земљишту на којем се објекат гради, уписује се хипотека на објекту у изградњи, а по упису објекта у регистар непокретности, хипотека се уписује на изграђеном објекту, односно посебном делу зграде по службеној дужности. Ако објекат у току изградње промени власника, нови власник ступа у права и обавезе претходног власника према лицу у чију корист је уписана хипотека. Ризик евентуланог рушења непрописно саграђеног објекта, на коме је уписана хипотека, сноси власник непокретности, дужник и поверилац у складу са њиховим унутрашњим односима.

Ради обезбеђења једног потраживања, хипотека може да оптерети више предмета (непокретности), без обзира да ли припадају истом или различитим власницима, онда се каже да постоји заједничка хипотека. На једном  предмету хипотеке, може бити уписано више хипотека (првог, другог... реда) и тада првенство намирења има она хипотека која је прва уписана.


Намирење хипотекарног повериоца - Хипотекарни поверилац може, ако дужник не исплати дуг о доспелости, да намири своје потраживање из вредности хипотековане непокретности, без обзира у чијој својини или државини се она налази у том тренутку. Ако је хипотека уписана у регистар непокретности као „извршно вансудска хипотека“ онда се примењује вансудски поступак намирења, а у супротном хипотекарни поверилац се може намирити само путем суда и то према правилима којима се уређује извршни поступак. Како је новина вансудски поступак намирења хипотекарног поверилаца тако да ћемо овде више говорити о том поступку. 

Вансудски поступак намирења. Када дужник не исплати дуг о доспелости хипотекарни поверилац послаће такозвану прву опомену у писменој форми препорученом поштом на адресу, истовремено дужнику и власнику предметне хипотеке, ако су различита лица, којом ће их опоменути о доспелости дуга. Уколико у року од 30 дана, од дана пријема прве опомене дужник не исплати дуг, поверилац ће дужнику и власнику непокретности упутити другу опомену о продаји непокретности. Поверилац ће истовремено послати регистру непокретности захтев да се изврши забележба хипотекарне продаје у корист повериоца. Регистар непокретности ће у року од 7 дана од дана пријема захтева за забележбу извршити забележбу хипотекарне продаје у корист повериоца и доставити повериоцу, дужнику и власнику непокретности решење о забележби хипотекарне продаје. Власник, дужник и поверилац имају право жалбе надлежном органу на решење о забележби хипотекарне продаје у року од 15 дана од дана пријема решења. Другостепено решење је коначно и извршно и против њега није дозвољена тужба или правни лек. 


Ако дужник не исплати дуг до дана правоснажности решења о забележби хипотекарне продаје,  поверилац на основу решења може приступити продаји хипотековане непокретности путем аукције или непосредне погодбе. Пре пиступања продаји поверилац је дужан да утврди оријентациону тржишну вредност непокретности ангажовањем овлашћеног судског вештака. Избор једног начина продаје не искључује могућност примене другог начина продаје, ако непокретност остане непродата, поверилац може сам организовати аукцијску продају непокретности или је може поверити лицу које се тиме професионално бави. Почетна цена на аукцији не може бити нижа од 75% од процењене вредности. Ако прва аукција не успе, почетна цена на другој аукцији не може бити нижа од 60% од процењене вредности. Поверилац може дати сопствену понуду на аукцији. 


Поверилац може у своје име продати непокретност непосредном погодбом по цени која је приближна тржишној. Поверилац може продавати непокретност самостално или уз ангажовање адвоката, односно агенције за промет непокретности. Под тржишном ценом подразумава се уобичајена цена која се може постићи продајом те непокретности у доброј вери у време хипотекарне продаје. 


У току вансудског поступка намирења,  надлежни орган унутрашњих послова дужан је да без одлагања хипотекарном повериоцу, пружи сву помоћ неопходну за спровођење поступка намирења, у случају да власник, односно други држалац непокретности у поступку њене продаје не дозвољава приступ непокретности, односно одбије да се добровољно исели из непокретности. 


Намирење када је предмет хипотеке објекат у изградњи. Ако је предмет хипотеке објекат у изградњи, његова продаја ради намирења врши се уступањем права градње утврђеног правоснажним одобрењем за изградњу, уз накнаду и продајом ствари које су уграђене у објекат у изградњи. Орган који је издао одобрење за градњу, на захтев купца објекта у изградњи, издаће без одлагања купцу истоветно одобрење за изградњу на његово име и поништити старо одобрење за градњу. 


Надхипотека – Хипотекарни поверилац, може потраживање обезбеђено хипотеком, заложити на основу уговора између њега и надхипотекарног повериоца, уз писмено обавештавање дужника. Овај уговор такође мора бити у писменој форми и потписи оверени. Од дана обавештавања, дужник обавезу може испунити само према надхипотекарном повериоцу.

Престанак хипотеке - Хипотека престаје исписом из регистра непокретности у којој је била уписана. Упис хипотеке врши се на захтев дужника, власника или повериоца. Овлашћени предлагач може тражити испис хипотеке у следећим случајевима:

1. Када хипотекарни дужник плати потраживање обезбеђено хипотеком 

2. када се хипотекарни поверилац одрекне хипотеке писменом изјавом са потписом овереним 

3. када се у истом лицу стекне својство хипотекарног повериоца и хипотекарног дужника - конфуизија

4. када хипотекарни поверилац стекне право својине на хипотекарној непокретности - консолидација

5. кад пропадне непокретност оптерећена хипотеком, ако не буде обновљена.

� Тамо где функционише земљишно књижни систем уписом у земљишну књигу, где функционише катастарски систем уписом у катастар непокретности, где функционише тапијски систем уписом у интабулациону књигу.





