SNEŽANA MARIĆ

sudija Privrednog apelacionog suda 

AKTUELNA   PITANJA U VEZI SA HIPOTEKOM U STEČAJU 
Ovaj tekst ima za cilj da pruži odgovore na neke spornosti koje se mogu javiti u stečajnom postupku u vezi sa ostvarenjem prava koja poverioci imaju na osnovu činjenice da poseduju hipoteku na imovini stečajnog dužnika, kao i spornosti koje se javljaju u vršenju dužnosti stečajnog upravnika u postupanju sa imovinom koja je pod hipotekom. Predstavljena su i neka rešenja koja je sudska praksa, a pre svega sudska praksa privrednih sudova, zauzela u vezi sa spornostima  koje su se javile oko ostvarenja prava hipotekarnih poverilaca u slučaju otvaranja stečaja nad imovinom hipotekarnog dužnika, a imajući u vidu da u tom slučaju dolazi do primene posebnih pravila kojima se uređuje stečaj. 

1. Da li je ništava založna izjava koju je stečajni dužnik koji je subjekt privatizacije dao periodu važenja Ugovora o prodaji društvenog kapitala bez saglasnosti Agencije za privatizaciju  u situaciji kada je ugovor sadržavao odredbu da se u  tom periodu imovina subjekta privatizacije neće optetretiti hipotekom bez takve saglasnosti, te da li u skladu sa tim  razlučni ili založni poverilac imaju  pravo odvojenog namirenja?

Zakon o preduzećima u čl. 398a uslovio je raspolaganje kapitalom i imovinom preduzeća saglasnošću Agencije za privatizaciju, te je propisao da će odluke suprotne ovom članu poništiti  Agencija za privatizaciju. 
Odredbom čl.400b Zakona o preduzećima kupac društvenog kapitala stiče pravo svojine na tom kapitalu isplatom prodajne cene, a u slučaju isplate u ratama uplatom u visini od 45% od prodajne cene.
S druge strane, Zakon o privatizaciji u čl. 41a ne predviđa ništavost ugovora o privatizaciji u slučaju kršenja neke ugovorne odredbe već je posledica nepoštovanja ugovora o privatizaciji raskid istog ugovora. 
U situaciji kada je subjekt privatizacije davanjem založne izjave opteretio imovinu hipotekom pitanje ništavosti date založne izjave zavisi od činjenice da li je plaćanjem ugovorene cene iz ugovora o privatizaciji kupac kapitala subjekta prviatizacije postao većinski vlasnik subjekta privatizacije. 

Ukoliko je cena iz privatizacionog  ugovora u skladu sa istim ugovorom isplaćena u celosti ili u delu koji uspostavlja prava kupca kao većinskog vlasnika kapitala subjekta privatizacije, te ugovor o privatizaciji nije raskinut usled nepoštovanja neke odredbe ugovora, činjenicom da je plaćanjem cene kupac postao većinski vlasnik  uspostavlja se i njegovo pravo da subjektom privatizacije odnosno imovinom raspolaže kao vlasnik pa time i istu optereti hipotekom odnosno obezbeđenjem. U momentu kada je kupac postao većinski  vlasnik, kapital subjekta privatizacije nije više društveni pa stoga nema ni mesta primeni čl. 398a Zakona o preduzećima.
Ovakvim postupanjem nije došlo do otežavanja ili sprečavanja postupka privatizacije u smislu čl.400 Zakona o preduzećima jer je isplatom cene došlo do ispunjenja svrhe ugovora o privatizaciji.
U suprotnom ukoliko ugovorena cena nije isplaćena u delu u kome kupac postaje većinski vlasnik kapitala subjekta privatizacije, kapital preduzeća je i dalje pretežno društveni u kom smislu je neophodna saglasnost Agencije za privatizaciju za uspostavljanje obezbeđenja.

U skladu sa tom valja ceniti i postojanje razlučnog odnosno prava na imovini takvog stečajnog dužnika.

Ovakav stav je zauzet u presudi PAS Pž 184/13 od 26.03.2014. godine i presudi Vrhovnog kasacionog suda Prev-147/2014 od 26.12.2014. godine.
Izneti stav se odnosi na ugovore o privatizaciji zaključene pre  stupanja na snagu Zakona o privatizaciji ( „Službeni glasnik RS“ br.83/14 i br.46/15) s obzirom na to da isti zakon u čl. 40 propisuje ništavost pravnih poslova zaključenih suprotno odredbama ugovora bez saglasnosti Agencije za privatizaciju, odnosno ministrastva privrede. 
2. Da li odsustvo procedure u postupku odlučivanja privrednog društva o sticanju i raspolaganju imovnom velike vrednosti u smislu čl.471 Zakona o privrednim  društvima ima za posledicu ništavost založne izjave o uspostavljanju hipoteke na nepokretnosti, te da li se  iz tog razloga  osnovano može osporiti razlučno ili založno pravo? Koji je pravni put za ospravanje takve založne izjave? 

Odsustvo procedure u postupu donošenja odluke društva o raspolaganju imovinom velike vrednosti iz čl.471 Zakona o privrednim društvima nema za posledicu ništavost založne izjave koja je data na osnovu takve odluke,  pa čak ni u situaciji kada je založna izjava data od strane zakonskog zastupnika u okvirima njegovih ovlašćenja upisanih u javni registar bez odgovarajuće odluke društva.
Naime, odredbe Zakona o privrednim  društvima ne propisuju ništavost pravnih poslova kojima ovakva procedura nije prethodila u smislu čl. 103 Zakona o obligacinim odnosima odnosno odredba čl.471 nije imperativna po svom karakteru. 

Međutim, prema čl. 472 st 1 Zakona o privrednim društvima ako nije pribavljeno odobrenje u skladu sa čl. 470. i 471. ovog zakona, društvo i akcionar koji poseduje ili predstavlja najmanje 5% osnovnog kapitala društva može podneti tužbu za poništaj pravnog posla, odnosno radnje sticanja ili raspolaganja imovinom velike vrednosti. Stavom 2 propisano je da pravni posao, odnosno radnja neće biti poništena ako lice koje je druga strana u pravnom poslu, odnosno prema kome je radnja izvršena nije znalo niti je moralo znati za povredu odredaba člana 471. ovog zakona u vreme zaključenja pravnog posla, odnosno preduzimanja pravne radnje. Daljim odredbama istog člana propisano je da odbor direktora, odnosno nadzorni odbor ako je upravljanje društvom dvodomno, solidarno su odgovorni društvu za štetu koju to društvo pretrpi usled sticanja, odnosno raspolaganja imovinom velike vrednosti ako je to sticanje, odnosno raspolaganje sprovedeno bez odluke kojom ga skupština odobrava, te da se tužbe iz st. 1. i 3. ovog člana mogu biti podnete u roku od tri godine od dana sticanja, odnosno raspolaganja imovinom velike vrednosti.
Dakle, založna izjava o uspostavljanju hipoteke na imovnom velike vrednosti može osnovano osporiti iz tog razloga ali ne tužbom za ništvost već tužbom za poništaj založne izjave kojom je ustpostavljena hipoteka pod navedenim uslovima uz mogućnost dokazivanja činjenica na osnovu kojih bi se cenila  savesnost u pogledu povrede odredbe čl.471 Zakona o privrednim društvima.

Sledstveno iznetom, iz navedenih razloga I pod navedemnim uslovima se može osnovano osporavati razlučno  odnosno založno pravo bilo posebnom tužbom kojom će se tražiti poništaj založne izjave bilo prigovorom takve vrste u parnici radi utvrđenja razlučnog prava, odnosno protivtužbom.
Ovde treba ukazati da je ranije važeći Zakon o privrednim društvima  nije sadržavao odredbe o  poništaju pravnih poslova preduzetih bez  sprovedene procedure, koja je po tom zakonu bila regulisana odredbama čl.443 Zakona, što ne utiče na pravilnost iznetog stava da odsustvo procedure ne dovodi do ništavosti date založne izjave s obzirom da ni taj zakon nije predviđao ništavost kao posledicu pravnih poslova preduzetnih bez porpisane procedure o raspolaganju imovinom velike vrednosti. 
Stav o odsustvu procedure kao razloga za ništavost založne izjave iznet je u rešenju PAS Pž807/15 od 24.04.2015. godine.

Pravne radnje, odnosno pravni poslovi  takvog raspolaganja pa i založna izjava mogu se pobijati po pravilima stečajnog pobijanja od strane stečajnog dužnika.   
3. Da li je ništava zbog nepostojanja pravnog osnova založna izjava kojom je uspostavljena hipoteka na imovini stečajnog dužnika radi obezbeđenja potraživanja založnog poverioca prema trećem licu, odnosno kada se istom hipotekom obezbeđuje potraživanje iz osnovnog ugovornog odnosa u kome stečajni dužnik nije učesnik? Ima li mesta pobijanju ove pravne radnje  po pravailima stečajnog zakona o namernom oštećenju poverilaca?
Članom 52 Zakona o obligacionm odnosima propisnao je da je ništav ugovor ako osnov ne postoji ili ako je nedopušten. 
Međutim, prema čl.51 st.3 ZOO pretpostvlja se da obaveza ima osnov iako nije izražen.

Ovo znači da se postojanje osnova za neki pravni posao pretpostavlja, te da je teret dokazivanja odsustva ili nedopuštenosti osnova na licu koje osprava valjanost preduzetog pravnog posla.
Iz same činjenice da je stečajni dužnik pre otvaranja stečaja dao založnu izjavu radi obezbeđenja potraživanja prema trećem licu ne sledi nužno zaključak da je u pitanju pravni posao bez osnova već takav zaključak može slediti tek po prezentiranju odgovarajućih valjanih dokaza. 
Ovo pogotovo valja imati u vidu kada je u pitanju obezbeđenje koje se daje međusobno povezanim društvima. 
Prema čl.123 st. 1 Zakona o stečaju pravni posao odnosno pravna radnja zaključeni odnosno preduzeti u poslednjih pet godina pre podnošenja predloga za pokretanje stečajnog postupka ili posle toga, sa namerom oštećenja jednog ili više poverilaca, mogu se pobijati ako je saugovarač stečajnog dužnika znao za nameru stečajnog dužnika. Znanje namere se pretpostavlja ako je saugovarač stečajnog dužnika znao da stečajnom dužniku preti nesposobnost plaćanja i da se radnjom oštećuju poverioci. Stavom 2 istog člana obezbeđenje koje je stečajni dužnik dao za zajam, odnosno druge pravne radnje koje u ekonomskom pogledu odgovaraju odobravanju zajmova, licu povezanom sa stečajnim dužnikom, u smislu ovog zakona, osim lica koje se u okviru svoje redovne delatnosti bavi davanjem kredita ili zajmova, u trenutku kada je bilo trajnije nesposobno za plaćanje u smislu ovog zakona ili u roku od godinu dana pre dana otvaranja stečajnog postupanja nad društvom, ne proizvodi pravno dejstvo u postupku stečaja nad društvom. Najzad st.3 propisano je da ako je stečajni dužnik u poslednjoj godini pre otvaranja stečaja vratio kredit ili zajam licu povezanom sa stečajnim dužnikom u smislu ovog zakona, osim licu koje se u okviru svoje redovne delatnosti bavi davanjem kredita, smatraće se da je izvršio radnju namernog oštećenja poverilaca koja je podobna za pobijanje.

Iz navedenog sledi da se radnja davanja založne izjave može osnovano pobijati u skladu sa pravilima stečajnog zakona o namernom oštećenju opverilaca samo ukoliko stečlani upravnik dokaže da je hipotekarni poveriac znao za nameru  stečajnog dužnika u smislu st.1 navedenog člana. Ovde treba ukazati da su odredbe st.2 I 3 navedneg člana 123 Zakona o stečaju unete u tekst zakona novelama iz 2014. godine te se stoga ne mogu primenjivati na stečajne postupke  koji su pokrenuti pre stupanja na snagu Zakona o izmenama I dopunama Zakona o stečaju.
Izneti stavovi o teretu dokazivanja I znanju namere kod pobijanja radnje davanja založne  izjave sadržani su u presudi PAS Pž 5984/2014 od 12.03.2015. godine.

4. Da li se odredba čl.49 st. 3 Zakona o stečaju primenjuje i na hipoteke stečene u okvirima roka iz navedenog člana a koje su date radi obezbeđenja potraživanja hipotekarnog poverioca prema trećem licu? U slučaju da je hipoteka stečena u okvirima roka iz navedenog člana od kada ista prozvodi pravno dejstvo I da li se navedena odredba odnosi na hipoteke stečene ugovorom ili putem založne izjave? 
Prema čl.49 st.3 Zakona o stečaju razlučna prava stečena izvršenjem ili obezbeđenjem za poslednjih 60 dana pre dana otvaranja stečajnog postupka radi prinudnog namirenja ili obezbeđenja prestaju da važe i takvi poverioci nisu razlučni poverioci. Na osnovu rešenja stečajnog sudije, nadležni organ koji vodi odgovarajuće javne knjige, dužan je da izvrši brisanje ovako stečenih razlučnih prava. 

Dakle, zakonodavac je ovu posledicu otvaranja stečajnog postupka predvideo i propisao samo kada su u pitanju razlučni poverioci. U tom smislu se navedena odredba ne odnosi na založne poverioce čiji upisi hipoteke,  iako izvršeni u okvirima navedenog roka, proizvode pravno dejstvo. 
Ovakav stav je iznet u Odgvorima na pitanja privrednih sudova koji su utvrđeni na sednici PAS od 23.12.2012. godine –Bilten PAS 3/12

Dalje, Zakon o hipoteci je propisao odredbom čl.8 da se hipoteka stiče upisom u nadležni registar nepokretnosti na osnovu ugovor aili sudskog poravnanja, založne izjave, zakona ili sudske odluke.
Prema čl. 128 st.1 Zakona o državnom premeru I katastru upis u katastar nepokretnosti vrši se danom donošenja rešenja kojim je upis dozvoljen, sa dejstvom od momenta prijema zahteva, uz istovremeni upis po službenoj dužnosti zabeležbe radi činjenja vidljivim da rešenje o upisu nije konačno, broja rešenja, kao i brisanje zabeležbe podnetog zahteva.

Dakle, po izvršenom upisu hipoteke u nadležni javni registar  nepokretnosti rešenje o sticanju hipoteke proizvodi pravno dejstvo od  dana podnošenja zahteva, a što znači da upis  hipoteke izvršen posle otvaranja stečaja može da proizvede za posledicu naknadno sticanje svojstva razulnog odnosno  založnog poverioca. 
S obzirom na to da čl 123 st. 8 Zakon o državnom premeru I katastru propisuje da  o podnetim zahtevima zavod vodi evidenciju koja, pored ostalog, sadrži i podatke o ličnosti: ime, ime jednog roditelja, prezime, prebivalište i adresa i jedinstveni matični broj građana, to je jasno da se stečajni uprvanik u takvoj situciji ne može pozivati da mu nije bilo poznato da su podneti zahtevi za upis te će u slučaju da takvi poverioci podnesu prijave potraživanja kao razlučni poverioci iste prijave u pogledu osnovanosti razlučnog prava priznati pod uslovom. Ovo pogotovo kada je izvršena zabeležba podnetog zahteva. 
Ovde treba istaći da odredba čl. 88 Zakona o stečaju predviđa kao posledicu otvaranja stečaja prekid upravnih postupaka pokrenutih po zahtevu stečajnog dužnika, ali ne I prekid upravnih postupaka pokrenutih po zahtevu poverilaca. U tom smslu se ni postupci za upis pokrenuti po zahtevu poverilaca (razlučnih I založnih) neće prekinuti. 

Najzad, čl.49 Zakona o stečaju odnosi se samo na razlučna  prava stečena u postupku prinudnog izvršenja ili obezbeđenja a što znači da se odnosi na prava stečena u odgovarajućim  sudskim postupcima I postupcima izvršenja  koje sproovodi javni izvršitelj. Navedena  odredba se ne odnosi na hipoteke stečene ugovorom  ili založnom izjavom.
Razlučna prava a time u hipoteke stečene 60 dana pre otvaranja stečaja van izvršnog postupka  mogu biti predmet pobijanja po pravilima stečajnog pobijanja. 

Ovaj stav je iskazan u rešenju PAS Pvž-304/17 od 04.10.2017. godine.

5. Koji je domašaj načela pouzdanja u javne knjige u pogledu valjanosti založne izjave date od lica koje je u mometu davanja založne izjave bio upisan kao vlasnik nepokretnosti u javne knjige, a pre davanja založne izjave je hipotekovana nepokrtenost bila otuđena valjanim pravnim poslom, te da li razlučni ili zaožni poverilac koji je stekao hipoteku na takvom objektu može ostavariti svoje pravo odvojenog namirenja? 
Načelo pouzdanja u javne knjige je osnovno načelo zemljišnoknjižnog prava koje je ugrađeno u odredbe čl. 63 Zakona o državnom premeru i katastru. Ovo načelo je izraženo u odredbi koja propisuje da su podaci upisani u katastar istiniti I pouzdani I da niko ne može snositi štetne posledice znog tog pouzdanja.
Međutim, zakondavac nije odredbama zakona ustanovio fikciju neoborivosti stanja u javnim knjigama već je u pitanju samo pretpostavka tačnosti i potpunosti koja je oboriva sa stanovišta postojanja dokaza o drugačijem pravnom stanju u odnosu na predmetnu nepokretnost. 

Ovo znači da je moguće I dozboljenno obarati pretpostavku valjanosti hipotekarne izjave koju je dalo lice  upisano u javne  knjige kao vlasnik nepokretnosti ukoliko  to u momentu davanja izjave više nije bio jer je nepokretnost otuđio. 

Prema Zakonu o osnovama svojinskopravnih odnosa samo vlasnik može raspolagati svojom nepokretnošću, te prema Zakonu o hipoteci samo vlasnik može putem založne izjave odnosno ugovora o hipoteci istu nepokretnost opteretiti. 
Ove odredbe su imperativne i stoga založne izjave date od lica koje je kao vlasnik upisano u javne knjige, a koje je te nepokretnosti opteretilo po  valjanim pravnim poslom posle otuđenja nepkretnosti, nisu punovažne jer u momentu davanja izjave to lice više nije bilo vlasnik s obzirom na to da je predmetnom nepokretnošću raspolagao. 

Međutim, ovde valja imati u vidu savesnost lica koje je steklo založno pravo pouzdajući se u javne knjige. U postupku u kome se traži utvrđenje ništavosti založne izjave, date od nevlasnika koji je kao vlansik bio evidentiran u javne knjige, lice koje se pozvanlo na načelo pouzdanja mora svoju savesnost da dokaže  tj da dokaže da je  preduzelo odgovarajuće radnje provere stanja u javnim registrima I druge radnje pristupa javno objavljenim podacima radi saznanja da li se radi o raspolaganju od lica koje je za isto ovlašćeno.
S druge strane, kada je u pitanju pribavilac ( hipotekarni poverilac)  koji se bavi davanjem kredita I zajmova kao osnovnom delatnošću savesnost takvog hipotekarng poverioca  valja ceniti po pooštenim kriterijumima u smislu preduzimanja dodatnih radnji provere tačnosti postojećeg upisa u javne knjige. 
Dakle, valjanost akta na osnovu koga je izvršen upis hipoteke valja ceniti u zavisnosti od  konkretnih okolnosti a uz poštovanje načela pouzdanja u javne knjige.

Kada je u pitanju hipoteka ustanovljena na objektu u izgradnji  imamo  sličnu  situaciju.

Zakonodavac dozvoljava upis hipoteke na objektu u izgradnji pri čemu se takav podataka upisuje na parceli na kojoj se objekat gradi. 
Prodaja  delova tog objekta-stanova  ne podleže upisu u javne knjige s obzirom na to da ni objekat nije upisan javne knjige. 

U skladu sa navedenim ništava je založna izjava koju je dao investitor na objektu u izgradnji u odnosu na posebne delove tog objekta –stanove ukoliko je istim  stanovima investitor raspolagao pre davanja založne  izjave. Ovakav stav je objašnjiv sa stanovišta zaštite kupaca stanova koji su takođe savesni I koji nisu mogli znati kakva je raspolaganja investitor vršio po otuđenju stanova. S druge strane pitanje savesnosti hipotekarnog poverioca je takođe otvoreno sa stanovišta činjenice da je iz odobrenja za gradnju moguće utvrdiiti koji je rok gradnje te se na licu mesta uveriti da  li je objekat u pretežnom delu izgrađen I etažiran pa čak i useljen u smislu da su upisani  držaoci pojednih delova objekta. 
U tom smislu pravo hipotekarih poverilaca na objektu u izgradnji valja ceniti imajući u vidu napred navedene okolnosti.
Ukoliko je hipoteka na objektu u izgradnji upisana pre otuđenja pojednih delova objekta ona svakako ostaje da važi I u slučaju naknadog raspolaganja delovima objekta s obzirom na to da se radi o podatku u javnim knjigama sa koim su kupci bili u mogućnosti da se upoznaju.
Ovi stavovi su zauzeti u više presuda Privrednog  apelacionog suda I Vrhovnog kasacionog suda.  
6. U slučaju da je nad imovinom stečajnog dužnika upisana izvršna vansudska  hipoteka, a stečajni upravnik osporio pravo na odvojeno namirenje razlučnog poverioca uz priznavanje novčanog potraživanja, koga će sud uputiti na parnicu?
Prema čl.15 Zakona o hipoteci ugovor o hipoteci odnosno založna izjava može biti sačinjena na način i pod uslovima navedenim u st.3 istog člana  što omogućava upis izvršne vansudske hipoteke, a time i vansudski postupak namirenja u skladu sa odredbama Zakona o hipoteci. Takav ugovor odnosno takva založna izjava prema Zakonu o hipoteci ima karakter izvršne isprave. 

Zakon o izvršenju i obezbeđenju u čl. 41 st.1 tač 4 priznaje svojstvo izvršne isprave ugovoru o hipoteci I založnoj izjavi, a u st. 2 istog člana propisuje da ugovor o hipoteci i založna izjava jesu izvršne isprave ako su zaključeni, odnosno dati u formi koju određuje zakon kojim se uređuje hipoteka, ako sadrže odredbe koje on predviđa i ako su upisani u katastar nepokretnosti kao izvršna vansudska hipoteka. 

Dakle, ukoliko je razlučni poverilac svoje pravo odvojenog namirenja prijavio na osnovu hipoteke  koja je u katastru nepokretnosti upisana kao izvršna vansudska hipoteka, isti poverilac u tom slučaju u pogledu svog založnog prava poseduje izvršnu ispravu. 

U takvoj situaciji, ukoliko je nesporno njegovo novčano potraživanje, radi utvrđivanja njegovog prava  na odvojeno namirenje na parnicu valja uputiti stečajnog upravnika u skladu sa odredbama čl. 113 Zakona o stečaju. Ukoliko je došlo do upućivanja poverioca na parnicu isti ima pravo  da traži ispravku zaključka u smislu čl. 116 Zakona o stečaju.
 
Isto je I kada je u pitanju I situacija u kojoj je stečajni upravnik osporio I novčano potraživanje I pravo odvojenog namirenja. Hipoteka koja je upisana u katastar nepokretosti kao izvršna vansudska hipoteka predstavlja izvršnu ispravu kako za novčano potraživanje koje je njom obezbeđeno tako I za uspostavljenbo založno pravo. I u takvoj situaciji na parnicu valja uputiti stečajnog upravnika. 


Ovaj stav je iskazan u Odgovori na pitanja privrednih sudova koji su utvrđeni na sednici Odeljenja za privredne sporove Privrednog apelacionog suda održanoj dana 3.11.2015., 4.11.2015. i 26.11.2015. godine i na sednici Odeljenja za privredne prestupe i upravno-računske sporove održanoj dana 30.11.2015. godine - Sudska praksa privrednih sudova - Bilten br. 4/2015
Poverioca valja uputiti na parnicu  u slučaju kada se radi o hipoteci ustanovljenoj na osnovu  ugovora o zalozi I založne izjave na osnovu koje je upisana hipoteka koja nema svojstvo izvršne vansudske hipoteke u situaciji kada je osporeno novčano potraživanje I razlučno pravo s obzirom na to da u takvoj situaciji poverilac ne raspolaže izvršnom ispravom, te da od sudbine njegovog potraživanja zavisi I sudsbina prijavljneg razlučnog prava. 

Medjutim , u navedenoj situaciji kada je priznato novčano potraživanje, a osporeno razučno pravo, na parnicu valja uputiti stečajnog upravnika. Naime, izvršeni upis hipoteke od strane nadležnog upravnog organa tj katarstra ima karakter izvršne isprave kada je u pitanju izvršeni upis hipoteke tj radi se o izvršnoj odluci donetoj u upravnom postupku koju kao izvršnu ispravu poznaje Zakon o izvršenju I obezbeđenju u čl.41 st.1 tač.2 . 
7 Da li se založna izjava, odnosno ugovor o hipoteci može uspešno pobijati po pravilima stečajnog pobijanja poslova I radnji bez  naknade ili uz neznatnu naknadu u situaciji kada je zaloga uspostavljena radi obezbeđenja potraživanja hipotekarog poverioca prema trećem licu, odnosno  da li se takva založna izjava ili ugovor o hipoteci može smatrati radnjom  odnosno  prvavnim poslom bez naknade?
       

Ugovor o zalozi a pogotovo jednostrana zaloga na osnovu založne izjave  prema slovu Zakona o hipoteci definisana je kao besteretni posao s obzirom na to da ne predviđa obavezu hipotekarnog poverioca da određenu protivčinidbu. 
S druge strane, s obzirom na činjenicu da se radi o poslovima u okviru privrednog poslovanja preduzetim od privrednih društava valja ukazati da privredno društvo posluje po principima sticanja dobiti u kom smislu postoji pretpostavka teretnosti odnosno odsustva dobročinog posla.
Ovo pogotovo kada se radi o hipoteci kojom se obazbeđuju  obaveze zavisnog, matičnog ili  sestrinskog društva među kojima postoje takva vrsta veza koje utiču na ukupno povećanje vrednosti  kapitala.

 Sudska praksa je na stanovištu da se radnje obezbeđenja u takvim slučajevima neće smatrati besteretnim.
Ovaj stav je izražen u Odgovorima na pitanja privrednih  sudova Bilten PAS -4/14, presudi PAS Pž-9713/13 od 22.05.2015. godine
Međutim, nema smetnji da se u svakom posebnom slučaju ispituje da li se zaista radi o bestretnom poslu ili se neka korist mogla očekivati s tim  što korist ne mora biri novčano izražena imajući u vidu specifičnosti privrednog poslovanja, te se može raditi i o očekivanoj indirektnoj dobiti, povećanju vrednosti zavisnog društva ili nekoj drugoj koristi.
8 Kako postupiti sa sredstvima ostvarenim prodajom založene nepokretnosti koja nisu isplaćena založnom poveriocu do zaključenja stečaja jer se nisu stekli uslovi za namirenje tog poverioca?
Prema čl. 2 Zakona o hipoteci hipotekarni poverilac može ostvariti  svoje založno pravo  samo po dospelosti  potraživanja prema dužniku koje je obezbeđeno predmetnom hipotekom. 

Ovo znači da stečajni upravnik,  po prodaji stvari na kojoj postoji založno pravo neće namiriti založnog poverioca ako njegovo nenamireno potraživanje prema dužniku iz osnovnog posla nije dospelo na naplatu. U takvoj situaciji stečajni uprvanik će rezervisati sredstva dobijena prodajom založene nepokretnosti do dospelosti  potraživanja koje je hipotekom bilo obezbeđno I potraživanje namiriti ukoliko ono nije namireno od strane dužnika iz osnovnog posla. 

Ukoliko potraživanje založnog poverioca ne dospe do završne deobe, stečajni upravnik će rezervisana sredstva  kroz završnu deobu raspodeliti poveriocima. 

Izneti stav je sadržan u odgovoru na pitanje privrednih  sudova koji je utvrđen na sednici Odeljnja  za za privredne sprove I Odeljenja  za privredne  prestupe  Privrednog apelacionog suda  održanoj 31.11.2015. goidne –Bilten PAS 4/15
Ovaj stav je obrazložen argumetnom da je istina da na taj način založni poverilac gubi svoje obezbeđenje ali da načelo akcesornosti ne sme biti pogaženo niti se stečajni dužnik kao založni dužnik stavljati u težu poziciju od glavnog dužnika. 

Medjutim, u  stručnoj javnosti prisutan je  I drugi stav koji se zalaže da su u takvoj situaciji ispunjeni uslovi za zaključenje stečaja a da sredstva  treba zadržati kao rezervisana do dospelosti potraživanja založnog poverioca prema dužniku iz glavnog posla, a te sa njima raspolagati u zavisnosti od činjenice da li je dužnik iz glavnog posla dug izmirio ili ne. Ovaj stav svoje utemeljenje nalazi u činjenici da se stvarna prava ne mogu oduzimati ili uskraćivati titularima  mimo odredbi zakona koje propisuju prestanak stvarnih prava. 
Ovaj stav svakako zaslužuje pažnju s obzirom na izneti argument o gubitku stvarnih prava. Međutim, postavlja se pitanje zakonskih mogućnosti držanja rezervisanih sredstava. 

Naime, zakonodavac nije predvideo mogućnost nastavka stečajnog postupka kao postupka protiv stečajne mase odnosno formiranja stečajne mase po osnovu sredstava koja su namenjena neizvesnom namirenju založnog poverioca niti je u čl. 146 Zakona o stečaju predvideo mogućnost polaganja tih sredstava na račun suda ili poseban namenski račun. Polaganje sredstava na te račune saglasno navedenoj odredbi  moguće je samo kada se radi o sredstvima  izdvojenim na ime osporenih potraživanja što ovde nije slučaj. 

Pored toga postavlja se pitanje na koji način postupati u slučaju  isplate založnog poverioca po zaljučenju stečaja radi  ostavarivanja  prava  prema dužniku iz osnovnog posla s obzirom na ličnu subrogaciju koja postoji u takvoj situaciji.
Najzad, sporno  je I pitanje perioda u kome bi se ta sredstva čuvala s obzirom na to da se može raditi o dugoročnim višegodišnjim pa I više decenijskim obavezama glavnog dužnika.

Jedno od rešenja ove sporne situacije je omogućavanje prodaje založene nepokretnosti sa teretom što je za sada suprotno zakonskoj odredbi o tome da kupac imovine iz stečaja istu kupuje bez tereta. Rešenje takođe može biti I isplata založnog poverioca pre dospelosti njegovog potraživanja prema dužniku iz glavnog posla, ali se od takvog dužnika ne može tražiti isplata pre dospelosti njegove obaveze. U tom smislu  bi se možda moglo razmotriti pitanje prodaje potraživanja u koje je stečajni dužnik stupio kao poverilac po isplati poverioca. Takva isplata bi imala karakter radnje od izuzetnog značaja  a  mogla bi imati I finansijske efekte u zavisnosti od toga da li je potraživanje obezbeđeno I dodatnim obezbeđenjem. Posebno je pitanje mogućnosti prevremene isplate I saglasnosti založnog poverioca kao poverioca iz glavnog posla sa prevremenom isplatom.
Ostvarena sredstva bi se takođe mogla deponovati po pravilima vanparničnog postupka. 

9. Kojom merom iz plana reorganzacije  stečajni upravnik kao predlagač plana može ishodovati  ispis tj brisanje hipoteke  uspostavljene  u korist založnih poverilaca?

Nijedna mera kojom se umanjuju prava založnih poverilaca bez nihove saglasnosti ne može biti predložena u planu reorganizacije ili unapred primpremljenom planu reorganizacije  s obzirom na to da je odredbom čl. 157 st. 3 Zakona o stečaju izričito  propisano  da se prava založnih poverilaca ne mogu umanjivati bez njihove saglasnosti. 

Ova odredba pouzdano štiti založne poverioce koji nisu ni stečajni ni razlučni poverioci I kao takvi nemaju pravo glasa u postupku  po planu reorganizacije.

Međutim, nema smetnje da zalogodavac ovde stečajni dužnik posebnim sporazumom  sa založnim  poveriocem postigne dogovor oko ispisa hipoteke. 

S druge strane, dozvoljena je mera kojom se planira isplata ili sporazum sa založnim poveriocima oko izmirenja obaveza glavnog dužnika koje su obezbeđene hipotekom. 

10. Da li otvaranjem stečaja nastupa pravna posledica obustave postupka iz čl.93 st. 2 Zakona o stečaju I u odnosu na postupak realizacije vansudske izvršne hipoteke I izvršni postupak koji sprovodi javni izvršitelj?

Odredbom čl. 93 st. 2 propisano je da se sa danom otvaranja stečaja obustavljaju postupci prinudnog izvršenja  niti  bilo koja mera postupka izvršenja sem kada se radi o izvršenju koje se odnosi na obaveze stečajne mase I troškove izvršenja.
Dakle, navedena odredba  se nesporno odnosi na postupke koji se vode po pravilima izvršnog postupka.
Ovo se svakako odnosi i na postupke izvršenja koje sprovodi javni izvršitelj s obzirom na to da se radi o postupcima prinudnog izvršenja  koji se vode na osnovu sudske odluke- rešenja o izvršenju a koje javni izvršitelj sprovodi   na osnovu javnog ovlašćenja, uključujući I postupke koji se vode na osnovu zaključka javnog izvršitelja. 

Međutim, postavilo se pitanje sudbine postupka koji hipotekarni poverilac (razlučni ili založni) vodio u skladu sa Zakonom o hipoteci a koji se odnosi na namirenje u skladu sa vansudskom izvršnom hipotekom s obzirom na to da se I tu radi o određenog vrsti postupka prinudnog  namirenja koji je propisan zakonom I koji se sprovodi po propisanoj proceduri.

Odredbom čl.62 Zakona o stečaju u prethodnom stečajnom postupku omogućeno izricanje mere zabrane odnosno odlaganja koje se odnosi na ostvarivanje prava razlučnih I založnih poverilaca.
  Odredba čl. 93 st.3 Zakona o stečaju govori o zabrani vršenja I namirenja samo u odnosu na zabranu iz stava 1.
Dakle, zabrana iz čl.93 st.1 Zakona o stečaju odnosi se samo na izvršne sudske postupke, ali ne i na postupke koji se vode po Zakonu o hipoteci. 

Bez obzira na činjenicu da zakonodavac nije posebno regulisao sudbinu postupka vansudskog namirenja koji se prema stečajnom dužniku vodio do otvaranja stečaja saglasno Zakonu o hipoteci, taj postupak će se otvaranjem stečaja faktički više ne može provoditi I stoga je faktički obustavljen. 

Naime, Zakon o stečaju je jasno propisao da se prodaja imovine stečajnog dužnika može vršiti samo I isključivo od strane stečajnog upravnik,a te da razlučni I založni poverioci svoja prava ostvaruju isključivo u stečajnom postupku. 

U tom  smislu razlučni odnosno založni poverilac koji je započeo postupak vansudskog namirenja iz vrednosti hipotekovane stvari nema više ovlašćenja koja mu Zakon o hipoteci daje s obzirom na to da se od otvaranja stečaja sa celokupnom imovinom stečajnog dužnika postupa u skladu sa odredbama stečajnogt zakona. U skladu sa odredbama Zakona o stečaju tj daljim odredbama čl.93 Zakona o stečaju postoji mogućnost ukidanja zabrane prinudnog izvršenja u odnosu na razlučnog poverioca, ali ne I u odnosu na založnog poverioca, a što znači da založni poverilac ne može korisiti ovim pravnom. 
Stoga  postupak vansudskog namirenja po otvaranju stečaja gubi zakonsku mogućnost sprovđenja pri čemu se posebno ukazuje  na odredbu čl. 42 Zakona o hipoteci koja propisuje da, ako je predmet hipoteke  u stečajnom postupku, poverilac ima razlučno pravo  zasebnog namirenja iz vrednosti nepokretnosti čime se jasno ukazuje da hipotekarni poverilac svoje pravo može ostvarivati samo u stečajnom postupku bez obzira da li se radi o razlučnom ili založnom poveriocu.
Uz primedbu da zakonodavac u navedenoj odredbi nije razdvojio razlučnog od založnog poverioca ipak je jasna namera zakonodavca da uputi sve hhipotekarne poverioce  da svoja prava ostvaruju u stečajnom postupku.
11. Ukoliko je stečajni dužnik u toku stečaja stekao status vlasnika hipotekovane nepokretnosti, a koja je založena radi obezbeđenja potraživanja hipotekarnog poverioca prema trećem licu valjanom zalogom, da li takav hipotekarni poverilac  stiče status založnog poverioca prema stečajnom dužniku?

Promena svojinskog statusa hipotekovane nepokretnosti ne utiče na prava hipotekarnog poverioca čija je hipoteka punovažna u momentu promene svojinskog statusa, a što jasno proizlazi iz čl.2 Zakona o hipoteci. U opisanoj  situaciji hipotekarni  poverilac postaje založni poverilac prema stečajnom dužniku kao novom vlasniku hipotekovane nepokretnosti I isti  ima pravo namirenja iz stredstava ostvarenih prodajom te nepokretnosti. Hipotekovane nepokretnosti biće predmet prodaje u stečajnom postupku I ostvarena sredstva moraju biti upotrebljena za namirenje hipotekarnog poverioca ukoliko su se stekli uslovi za njegovo namirenje. Zakonodavac status založnog poverioca ne vezuje za datum otvaranja stečaja niti poznaje obavezu prijavljivanja prava založnih poverilaca pa prema tome I lice koje je naknadno steklo status založnog poverioca u odnosu na stečajnog dužnika ima pravo na ostvarenje svog prava na namirenje iz hipotekovane nepokretnosti.
Ovo se odnosi na situaciju kada je stečajni dužnik stekao nepokretnost po hipotekom kojom je obezbeđeno potraživanje stečajnog poverioca prema trećem licu.

Međutim, ovde se otvara  pitanje kako postupiti u situaciji kada je poverilac u stečaju prijavio svoje neobezbeđeno potraživanje I isto mu bude priznato, a imovina trećeg lica kojom je to potraživanje bilo obezbeđeno, u toku stečaja postane vlasništvo stečajnog dužnika. 

Ovom poveriocu se naknadno ne može priznati razlučno pravo jer u momentu otvaranja stečaja isto nije posedovao prema stečajnom dužniku niti je isto prijavljeno niti ispitivano s obzirom na to da hipotekovana nepokretnost nije bila u vlasništvu stečajnog dužnika.  Međutim, takav poverilac ne može promenom svojinskog statusa hipotekovane imovine izgubiti svoje pravo, te stoga takav poverilac ima dvostruki status: status stečajnog poverioca I status založnog poverioca. U takvom slučaju stečajni poverilac je status založnog poverioca stekao naknadno I ima pravo na odvojeno namirenje svog potraživanja kao založni poverilac u kom smislu će se po izvršenom namirenju njegovo neobezbeđeno  potraživanje  umanjiti za iznos koji mu je isplaćen, dok će u preostalom delu isto potražvanje biti namirivano kao neobezbeđeno. 
Ne može takvom poveriocu uskratiti pravo namirenja iz založene nepkretnosti jer takav poverilac nije bio u mogućnosti da prijavi svoje razlučno pravo koje nije posedovao u momentu otvaranja stečaja I podnošenja prijave niti postoji  mogućnost naknadnog prijavljivanja prava na odvojeno namirenje. Međutim, u odnosu na hipotekovanu nepokretnost takav poverilac ne može imati više prava nego što ih ima založni poverilac, odnosno ne može ostvarivati prava razlučnog poverioca. 
Isto je i kada je stečajni dužnik stekao nepokretnost u toku trajanja roka za prijavu  potraživanja tj posle otvaranja stečaja s obzirom na to da se u postupku prijavljivanja potraživanja prijavljuju samo  ona prava koja su stečena do momenta otvaranja stečaja odnosno prava postojeća na dan otvaranja stečaja.
12. Da li se u toku stečajnog postupka stečajni upravnik može zasnovati hipoteku na imovini stečajnog dužnika radi obezbeđenja kredita uzetog u toku stečaja? Da li se takva hipoteka može zasnovati  na imovini na kojoj je već ustanovljna hipoteka I koja predstavlja predmet razlučnog prava?
Nije zabranjeno zasnovati hipteku u toku stečaja na imovini stečajnog dužnika radi obezbeđenja kredita uzetog u toku stečaja. Međutim , kao I radnja uzimanja kredita tako je I radnja zasnivanja takve hipoteke radnja od izuzetnog značaja u smislu  čl.28 Zakona o stečaju za koju je potrebna saglasnost odbora poverilaca u smislu odredbi navedennog člana. 
Zakonodavac ne reguliše postupanje u stečajnom posutpku u slučaju zasnivanja hipoteke na imovini koja je već obezbeđena hipotekom sem na gore navedeni način.
S druge strane, razlučni poverioci prema sadašnjoj stečajnoj regulativi nisu članovi odbora poverilaca pa stoga ne mogu ni učestvovati u postupku u vezi sa radnjama od izuzetnog značaja. 

Zakon o hiopteci poznaje pojam nadhipoteke ali samo kada je u pitanju zalaganje potraživanja obezbeđenog hipotekom. 

Imovina na kojoj postoji  razlučno pravo je odvojena od stečajne mase I usmerena na namirenje titulara razlučnog prava. 

U tom smislu  stečajni upravnik može uspostaviti hipoteku na imovini na kojoj postoji razlučno pravo, ali to može biti samo hipoteka narednog reda  u odnosu na hipoteku koja je upisana I kojom je obezbeđeno potraživanje razlučnog poverioca, a što znači mogućnost namirenja novog hipotekarnog poverioca tek po namirenju razlučnog poverioca iz sredstava ostvarenioh profajom hipotekovane nepokretnosti.
Ovo je sasvim u skladu sa zakonom obezbeđenim pravima razlučnog  poverioca koji je u skladu sa čl. 133 Zakona o stečaju dužan da u pogledu svog namirenja iz založene stvari trpi prioritetno samo namirenje troškova prodaje I drugih neophodnih troškova.  Raspolaganje stečajnom masom u ovoj situaciji ograničava se na raspolaganje masom koja nije predmet odvojenog namirenja. 

Isto je I kada se radi o založnim poveriocima.
Ovo jasno proizlazi I iz odredbe čl.27 st.3 Zakona o stečaju kojom je propisano da se obaveze po ovakvom kreditu smatraju obavezama stečajne mase te da se ne sme dirati u prava založnih I razlučnih poverilaca. Međutim istom odredbom je propisano da se založni I razlučni poverioci mogu saglasiti i sa drugačijim rešenjem. 

13. Da li stečajni upravanik može vršiti prodaju objekta u izgradnji radi namirenja  hipotekarnog poverioca ustupanjem prava gradnje uz naknadu?
Zakon o stečaju u svojim odredbama ne reguliše način prodaje objekta u izgradnji već samo sadrži opštu odredbu o dužnosti stečajnog upravnika da unovči imovinu stečajnog dužnika.

Prema čl. 39 Zakona o hipoteci prodaja objekta u izgradnji vrši se ustupanjem prava gradnje utvrđenog pravnosnažnim odobrenjem za  gradnju uz naknadu I prodajom stvari koje su ugrađene u objekat u izgradnji. Prema st. 2 istog člana organ koji je izdao odobrenje za gradnju na zahtev kupca izdaće bez odlaganja kupcu istovreno odobrenje za gr4adnju na njegovo ime I poništiti staro odobrenje za gradnju,a prema st. 3 u slučaju iz st. 2 kupac po samom zakonu stupa u sva prava I obaveze prodavca po sonvou odobrenja za granju I pre izdavanja odobrenja kupcu. 
Na postavljeno pitanje moguće je dati dva različita odgovora.

Prema prvom stavu prodaja objekta u izgradnji ustupanjem prava gradnje utvrđenog pravnosnažnim odobrenjem za  gradnju uz naknadu I prodajom stvari koje su ugrađene u objekat u izgradnji radi namirenja hipotekarnog poverioca ( razlučnog I založnog) moguća je samo u postupku namirenja koji se vodi po Zakonu o hipoteci.

U stečajnom postupku unovčenje stečajne mase I namirenje razlučnih I založnih poverilaca vrši se po pravilima stečajnog postupka koji ne reguliše pitanje unovčenja objekata u izgradnji ustupanjem  prava gradnje.

 Prema drugom stavu prodaju objekta u izgradnji ustupanjem prava na gradnju uz naknadu stečajni upravnik vrši unovčenje imovine. 

Dužnost je stečajnog upravnika da unovči imovinu a pravo gradnje je posebna vrsta stvarnog prava kojim raspolaže stečajni upravnik čiji je prenos dozvoljen kada je u pitanju namirenje hipotekarnog poverioca. 

U tom smislu moguće je izvršiti unovčenje prava gradnje u svrhu namirenja hipotekarnih poverilaca a što znači kako razlučnih tako I založnih pod uslovima po kojma se ovi poverioci namiruju u stečaju.

