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BANKE U SRBII TRAZE IZMENE ZAKONA O HIPOTECI

lgra u kojoj svi gube

U nizu zakona koje

¢e morati da menja
nova vlada Srbije
trebalo bi da se nade

i Zakon o hipoteci,

na ¢ije mane ukazuju
bankari i stru¢njaci.
Vazedi zakon je usvojen
2005, sa oc¢ekivanjima
da ¢e nova regulativa
osloboditi ogroman
kreditni potencijal,

jer je prosiren broj
nepokretnosti na

koje moZe da se stavi
hipoteka. Praksa je,
medutim, pokazala

da novi propisi ne
samo da nisu doprineli
rastu kredita vec su
bankarske pozajmice
poskupeli i uc¢inili

ih rizi¢nijim. Istina,
pomenuti zakon nije
odgovoran za probleme
pojedinih banaka koje
su radije kao zaloge za
kredit uzimale ,Serpe

i lonce” nego vrednu
imovinu duznika, ali je
zakomplikovao proces
davanja i naplate
hipoteke.

Pise: Marica Vukovic

akon o hipoteci defini-
Se hipoteku kao zalo-
Zno pravo na nepokret-
nosti, koje ovladcuje
poverioca da, ako du-
znik ne isplati dug ili
dode do povrede dru-
ge obaveze koja aktivira hipoteku,
zahteva naplatu potraZivanja obez-
bedenog hipotekom iz vrednosti
nepokretnosti. U zakonu je kao
dobro reSenje ocenjena novina
da se hipoteka moZe staviti i na
nepokretnosti koje nisu uknjizene
(jer je u Srbiji i dalje veliki broj
neuknjizene nepokretne imovi-
ne), kao i vansudski upis i prodaja
nepokretnosti i mogucnost stavlja-
nja hipoteke na gradsko gradevin-
sko zemljiste. Takode, sa odobra-
vanjem je do¢ekano i uspostavlja-
nje registra hipoteka i skracenje
ranijeg roka od tri do pet godina
za prodaju hipotekovane nepo-
kretnosti na tri do 3est meseci.
Neka druga reenja, medutim, za-
koc¢ila su dobre namere predlaga-
¢a tog zakona, zbog ¢ega je Udru-
Zenje banaka Srbije, u saradnji sa
Projektom USAID-a za bolje uslo-
ve poslovanja, pripremilo izmene
propisa o hipoteci za koje tvrdi da
¢e doprineti boljoj pravnoj sigur-
nosti u¢esnika u transakciji obez-
bedenoj hipotekom.

To moZda nece biti jedini pre-
dlog izmena Zakona o hipoteci,
jer se i strucnjaci za finansijska
trzista, poput Boska Zivkovica,
profesora Ekonomskog fakulteta
u Beogradu, spremaju da naprave
analizu propisa o hipoteci i ukazu
Sta bi moglo da se unapredi. Pre-
ma re¢ima Zivkovica, najvece sla-
bosti vazeceg zakona su izvrienje
hipoteke, kao ihipoteke drugog i
nizih redova.

Vansudska prodaja
nepokretnosti

snovne izmene Zakona o hi-
poteci, koje su sacinili bankari,
odnose se na pojednostavljiva-
nje zalaganja nepokretnosti, pre
svega onih koje se koriste u ko-
mercijalne svrhe izdavanjem u za-
kup. Stoga je predloZeno brisanje
odredbe o saglasnosti treceg lica
neposrednog drZaoca nepokret-
nosti na zalaganje, kao sastavnog
dela zaloZne izjave. Predvidena je
i zabrana upisa hipoteke i drugih
tereta po upisu zabelezbe hipote-
karne prodaje, brisanje hipoteke
drugog i niZih redova po okonca-
noj vansudskoj prodaji nepokret-
nosti, a namirivanje tih poverilaca
po pravilima o namirivanju, zatim
brisanje centralne evidencije hi-
poteke kao institucije za kojom
vise nema potrebe jer je zavrien
katastar nepokretnosti na celoj te-
ritoriji Srbije.

Generalni sekretar UdruZenja
banaka Srbije Veroljub Dugalic
smatra da je slabost vaZeceg Za-
kona o hipoteci $to se nekretnina,
¢ija je prodqia 7zanndela i nrednan
evidentiras
tekarne p:
teretiti nek
tom, resen
Poreske uy
moze da
poverioca
naplati sv
je potra-
Zivanje.
“Lose
je i §to su
prava po
niZzeg red
nisana ta
njihove hi
ostaju u
iako je ne
nost prod
onemog
vansudsku
ju nepoki
pa banke
paju sudsk
daji 8to nepotreb-
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no opterecuje sudove velikim bro-
jem predmeta, uvecava trodkove
i poveriocima i duZnicima, a ceo
sistem ¢ini neefikasnim i nepou-
zdanim”, objasnio je Dugali¢ za
“Biznis i finansije”.

On je dodao da saglasnost tre-
Ceg lica, drzaoca nepokretnosti,
usporava i komplikuje proces zala-
ganja nepokretnosti, pa je samim
tim i za banke i njihove klijente
Stetan i skup i neretko dovodi do
epiloga na sudu, iako je Zakon o
hipoteci na velika vrata uveo van-
sudski princip uredenja odnosa
izmedu ucesnika u kreditu obez-
bedenom hipotekom.

“Rezervisanje prava hipotekar-
nih poverilaca nizeg reda je glav-
ni kamen spoticanja u primeni
ovog zakona, jer direktno uslovlja-
va primenu Zakona o izvrienju i
obezbedenju, ¢ime se u kreditni
odnos uvodi sudska kontrola. To
prili¢cno usporava proces naplate,
komplikuje odnose banaka sa Na-
cionalnom korporacijom za osigu-
ranje stambenih kredita i direktno

dovodi do smanjivanja prihoda
banaka iz ovih postupaka. Naime,
Zakon o izvréenju i obezbedenju
propisuje vece procente smanji-
vanja pocetne cene kod svake sle-
dede licitacije, $to bankama nije u
interesu”, smatra Dugalic.

Izmene Zakona o hipoteci za
koje se zalazu banke, po njegovim
ocekivanjima doprinece dosled-
noj primeni vansudskog nacina
regulisanja odnosa ucesnika u
kreditnom odnosu koji ima hipo-
teku kao instrument obezbedenja,
a time i brze i bolje naplate po-
trazivanja banaka, kao i reSavanje
pitanja dugova njihovih klijenta.

Gomilanije rizika
I po oceni Svetlane Risti¢, ¢la-
na Izvrsnog odbora i direktora
Kreditnog sektora Pireus banke,
najveca slabost Zakona o hipote-
c¢i je $to u postupku vansudske
prodaje ne postoji instrument au-
tomatskog brisanja svih hipoteka
nakon izvrsene prinudne prodaje,
kao sto je slu¢aj u sudskoj prodaji,
odnosno pravo kupca da podne-
) © 7 jepreostalih
ki drugi in-
>i omogucio
prodate ne-
iti preostalih
1 hipoteka.
iledice  to-
su dvojake.
werioci  su
upudeni na
sudske
postupke
izvrsenja
ZNatno spo-
iksa pokazu-
ogu da traju
1 godinu da-
druge strane
2 polje za zlo-
e i namerne
1poteke ni-
a od strane
1, kako bi se
i onemo-
1 u kratkom
vansudskom

postupku prodaju hipotekovanu
nekretninu”, ukazuje Risti¢eva.
Losa zakonska resenja, kako je do-
dala, nisu u vec¢oj meri doprinela
rastu nenaplativih kredita, ali su
uticala da se komplikovaniji sluca-
jevi sporije i teze reSavaju.

Primena pojedinih odredbi va-
Zeceg zakona o hipoteci, po re-
¢ima Aleksandra Zarica, pravnog
eksperta USAID-ovog Projekta za
bolje uslove poslovanja, mogla
bi se nazvati “igrom u kojoj su svi
ucesnici na gubitku”. Jedna od ta-
kvih odredbi je ona po kojoj hipo-
teke nizih redova ostaju upisane
i nakon prodaje, pa je nepokret-
nosti koje su vise puta zaloZene,
na primer za obezbedenje veceg
broja poverilaca, u praksi nemo-
guce prodati jer kupac ocekuje
da nekretnina koju je kupio nema
nikakav teret.

“Povecani rizik banaka za na-
platu potrazivanja dovodi do po-
ostravanja uslova odobravanja
kredita, povecanja kamatnih sto-
pa, uvecanja zahteva za dodatnim
sredstvima obezbedenja. Usled
toga korisnici kredita dobijaju
skupu uslugu, nekada ¢ak i pre-
ko granice isplativosti, te dobar
deo potencijalnih zajmoprimaca
odustaje ili biva odbijen. Zbog
toga, dugoro¢no gledano, pri-
mena vazeceg Zakona o hipoteci
utice i na finansijsku stabilnost
banaka”, upozorio je Zari¢ Koji
smatra da najvaznija izmena u
Zakonu o hipoteci treba da bude
brisanje hipoteke nizih redova u
slucaju prodaje.

U registru hipoteka koje vodi
Agencija za privredne registre,
vise je od 70% onih koje su upi-
sale banke. Ranije su se bankari
najrade odlucivali za hipoteke
na nekretnine, ali se zbog sma-
njenja kupovne mod¢i gradana
i pada vrednosti nekretnina sve
¢esce opredeljuju da kao zalog
za odobrenu pozajmicu uzmu i
pokretne svari, koje lakse mogu
prodati, poput vozila, ma$ina i
opreme. ®



