          ИЗВРШЕЊЕ  НА НЕПОКРЕТНОСТИ

                         (Члан 104. – 145.)


         Извршење на непокретности спроводи се забележбом решења о извршењу или закључка извршитеља о спровођењу извршења у јавну књигу, утврђењем вредности непокретности, продајом непокретности и намирењем извршних поверилаца из износа добијеног продајом.  

         Одредбом члана 106. који се односи на непокретност у сусвојини извршног дужника, за разлику од одредбе члана 101.ЗИП-а (''Службени гласник РС'' бр. 125/04), који је изазвао различита тумачења и примену у судској пракси, сада је прецизно и недвосмислено одређено да се извршење одређује на идеалном делу непокретности на којој је извршни дужник сувласник, те да се уз сагласност свих сувласника извршење може одредити продајом целе сувласничке непокретности трећем лицу или неком од сувласника. 
          Новину у овом закону представља и одредба члана 107. који се односи на упис решења о извршењу и забележбу јавне продаје, тако да сада извршни поверилац стиче право уписа заложног права на основу решења о извршењу, односно закључка извршитеља о извршењу на непокретности извршног дужника, а по члану 102. ранијег закона вршила се само забележба решења о извршењу, а није била предвиђена могућност стицања заложног права у корист извршног повериоца, већ је тим уписом извршни поверилац стицао право да своје потраживање намири из непокретности и у случају да треће лице касније стекне на истој непокретности право својине. Дакле, сада је предвиђено да извршни поверилац моментом забележбе решења о извршењу стиче и заложно право на основу решења о извршењу.

           Одредбом члана 116. који се односи на начин утврђивања вредности предвиђено је да суд приступа утврђивању вредности непокретности по доношењу решења о извршењу, да извршитељ приступа утврђивању вредности непокретности по доношењу закључка о спровођењу извршења, а да се вредност непокретности утврђује у висини тржишне цене на дан процене. С обзиром да је новим Законом о извршењу и обезбеђењу изричито предвиђено да вештачење у поступку извршења није дозвољено, вредност непокретности вероватно ће се утврђивати на основу прибављеног извештаја од стране пореских управа, агенција које се баве прометом некретнина или специјализованих агенција које се баве проценом вредности некретнина. Вредност непокретности утврђује се закључком.

         По утврђивању вредности непокретности суд, односно извршитељ доноси закључак о продаји непокретности којим се одређују начин и услови продаје, као и време и место продаје и временски период у току дана у коме ће се омогућити разгледање непокретности, ако се продаја врши путем јавног надметања, а закључак о продаји објављује се на огласној табли и интернет страници надлежног суда и на други уобичајени начин, а што је предвиђено одредбом члана 119. став 1. новог закона. Новину у овој одредби представља краћи рок који је прописан за заказивање рочишта за јавну продају, односно од објављивања закључка до дана продаје не може проћи мање од 15 нити више од 30 дана, што у сваком случају доприноси брзини и ефикасности поступка извршења, имајући у виду да је по ранијем ЗИП-у било предвиђено да од објављивања закључка о продаји на огласној табли суда до дана продаје мора протећи најмање 30 дана.   

        У односу на продајну цену и поступак продаје непокретности сходно се примењују одредбе члана 97. до 102. овог Закона, а које одредбе се тичу продаје покретних ствари. Наиме, на првом надметању почетна цена износи 60% од процењене вредности предметне непокретности, а на другом надметању почетна цена не може бити нижа од 30% од процењене вредности. Новина у овом Закону састоји се у томе да у ситуацији када друга продаја није успела, суд односно извршитељ ће позвати извршног повериоца да се одмах, а најкасније у року од 5 радних дана изјасни да ли предлаже продају непосредном погодбом или намирење досуђењем ствари у складу са чланом 102. овог Закона, што уколико извршни поверилац не поступи у горе наведеном року поступак извршења ће се обуставити. То значи да ће извршни поверилац морати да благовремено реагује и да се ангажује у смислу тражења потенцијалног купца у односу на непокретност која је предмет продаје, у ситуацији када нема интереса да му се непокретност додели, јер у супротном ризикује да ће суд донети решење о обустави поступка.

         За разлику од ранијег ЗИП-а из 2004.године, овај Закон предвиђа краћи рок за полагање цене у случају обављеног јавног надметања у односу на купца, а то је рок који не може бити дужи од 15 дана од дана продаје, што такође, води убрзању и ефикасности поступка извршења.

         Што се тиче полагања јемства оно је сада регулисано одредбом члана 125. овог Закона, и једина новина предвиђена је ставом 5. наведеног члана, где је предвиђено да понудиоцима чија понуда није прихваћена, вратиће се јемство одмах по закључењу јавног надметања, осим за другог и трећег понуђача. На овај начин законодавац је отклонио противуречност која је постојала у ЗИП-у из 2004.године у односу на члан који је регулисао питање полагање јемства и полагање цене. Наиме, по одредби члана 122. став 5. ранијег ЗИП-а било је предвиђено да понудиоцима чија понуда није прихваћена, вратиће се јемство одмах по закључењу јавног надметања, а одредбом члана 128. став 4. и став 5. било је предвиђено да у случају да сва три понуђача са највишом понудом не положе понуђену, односно продајну цену у року, суд ће решењем продају огласити неважећом и одредити нову која ће се одржати најкасније у року од 45 дана од дана правоснажности решења којим је продаја оглашена неважећом, а из положеног јемства тих понуђача измириће се трошкови нове продаје и надокнадити евентуална разлика између цене постигнуте на ранијој и новој продаји. У тој ситуацији, уколико би се јемство другом и трећем понудиоцу вратило одмах по закључењу јавног надметања, не би постојао износ на име положеног јемства из кога би се измирили трошкови извршења по основу заказивања нове продаје, тако да је на основу горе цитиране одредбе новог Закона сада јасно и несумњиво регулисано питање поступања судова у ситуацији враћања јемства када је на јавном надметању учествовало више понудилаца.            

         Одредбом члана 126. који се односи на једног понудиоца, ставом 1. предвиђено је да ће се јавно надметање за продају непокретности одржати и кад присуствује само један понудилац и она не садржи став из ранијег закона који је предвиђао да се рочиште за продају непокретности неће одржати ако је извршни поверилац једини понудилац, на који начин се такође, доприности ефикасности поступка спровођења извршења.

       Нови Закон, за разлику од ранијег ЗИП-а уместо термина досуђење непокретности, уводи термин додељивање непокретности, и предвиђа да по закљученом надметању и евентуалном изјашњењу о праву прече куповине суд, односно извршитељ објављују који је понудилац понудио највећу цену и том понудиоцу додељују непокретност, а о додељивању непокретности продате јавним надметањем, суд односно извршитељ доноси закључак који се објављује на огласној табли надлежног суда и доставља свим лицима којима се доставља закључак о продаји, као и свим учесницима у надметању.       
      Одредбом члана 131. који се односи на предају непокретности купцу предвиђено је да након полагања цене у случају продаје непокретности јавним надметањем, односно по полагању цене у случају продаје непосредном погодбом суд, односно извршитељ доноси закључак да се непокретност преда купцу и да се у јавну књигу упише право својине у његову корист, да се против тог закључка  може поднети захтев за отклањање неправилности о коме одлучује суд решењем, у складу са чланом 74. овог закона, да приговор против решења не одлаже извршење, а решење о основаности захтева у односу на отклањање неправилности не утиче на извршену продају, већ само може бити основ за накнаду штете. На овај начин се убрзава поступак извршења продаје непокретности, с обзиром да се о предаји непокретности одлучује закључком а не решењем како је то било предвиђено ранијим ЗИП-ом, где је услов за упис права својине у корист купца непокретности била предвиђена и правоснажност решења о   предаји, а новим законом је предвиђено да се одмах приступа упису права својине у корист купца,   по доношењу закључка о предаји. 
    У односу на намирење извршних поверилаца и осталих лица која полажу право на намирење нови закон предвиђа да суд односно извршитељ приступају намирењу одмах по извршеној продаји и пријему купопродајне цене, без посебног заказивања рочишта за деобу, односно намирење, а како је то било предвиђено одредбама ранијег ЗИП-а, што такође доприноси убрзању поступка извршења. О намирењу извршних поверилаца и других лица која полажу право на намирење суд, односно извршитељ одлучује закључком, а не решењем како је то било предвиђено ранијим ЗИП-ом, узимајући у обзир стање које произилази из списа и јавне књиге, а у односу на брисање права и терета предвиђено је да ће се о том брисању одлучити закључком о предаји непокретности купцу, за разлику од одредбе из ранијег ЗИП-а која је предвиђала да ће по правоснажности решења о намирењу, суд донети решење о брисању права и терета.        

       Нови закон је индиректно регулисао и спорно правно питање које се тиче продаје тзв. објеката који се налазе у поступку легализације, тако што је у одредби члана 145. став. 3. предвидео да, ако извршни поверилац у предлогу за извршење као предмет извршења предложи зграду или део зграде који нису уписани у јавну књигу и на који се упис не може извршити (што би се управо односило на ту врста објеката, односно непокретности), уз изјаву да се упис не може извршити у смислу става 1. и 2. наведеног члана, надлежни суд ће на предлог извршног повериоца, решењем дозволити извршење на непокретности у ванкњижној својини извршног дужника, ако извршни поверилац достави или означи, као доказ о ванкњижној својини грађевинску дозволу која гласи на име извршног дужника или ако не постоји грађевинска дозвола или она не гласи на име извршног дужника исправе којим се доказује ванкњижна својина извршног дужника. На овај начин се даје могућност извршном повериоцу да предложи продају непокретности у односу на коју је извршни дужник поднео захтев за легализацију на своје име надлежном органу управе, а имајући у виду да у Републици Србији постоји велики број таквих објеката, то у многим ситуацијама представља једино решење за извршног повериоца да наплати и намири своје потраживање.    
      ЗАКЉУЧАК  
       На основу изложеног може се закључити да одредбе у новом Закону о извршењу и обезбеђењу које се односе на извршење на непокретности доприносе знатном побољшању, брзини и ефикасности поступка извршења. То се најпре огледа у чињеници да суд након доношења решења о извршењу, о утврђивању вредности непокретности, о додељивању непокретности, предаји непокретности и намирењу  одлучује закључком, а не решењем, против ког закључка није дозвољен правни лек, те да су рокови везани за заказивање јавне продаје знатно и битно скраћени у односу на решења из ранијег ЗИП-а, те да је и код продаје непокретности дата могућност да исту спроводи извршитељ, уколико то извршни поверилац предложи, а што ће након почетка примене овог закона у односу на извршитеље,  довести до растерећења судова у односу на поступке извршења.
