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PRAVNA (NE)SIGURNOST UGOVORA O LIZINGU
NEPOKRETNOSTI U SAVREMENOM SRPSKOM PRAVU

Predmet rada je istraZivanje pravne nesigurnosti razlicitih oblika ugovora o
lizingu nepokretnosti, koji se javljaju u savremenom srpskom pravu. Primenom prav-
nodogmatskog i uporednopravnog metoda, autori istrazuju karakteristike domaceg
pravnog rezima ugovora o lizingu nepokretnosti, sa posebnim naglaskom na pitanje
mogucnosti primene pravila drugih, imenovanih ugovora na ugovore o lizingu nepo-
kretnosti. U savremenom srpskom pravu ureden je samo oblik finansijskog lizinga, ali
ne i drugi oblici lizinga nepokretnosti. Moguci problemi koji se javljaju zbog nedo-
voljne pravne regulative ocigledni su i u odlukama sudova u sporu koji je proistekao
iz jednog od neimenovanih oblika lizinga nepokretnosti u Srbiji. Analiza tih odluka
ukazuje na pitanja koja su izvor pravne nesigurnosti ugovora o lizingu nepokretnosti,
a koja se mogu prevazici odgovarajuéim izmenama i dopunama zakonske regulative.
Autori u radu daju predloge za regulisanje ugovora o lizingu nepokretnosti sto je,
kako zakljucuju, najbolji nacin da se uoceni nedostaci prevazidu.

Kljuéne reci:  Ugovor o lizingu. — Lizing nepokretnosti. — Povratni lizing. — Lizing
sa pozajmljenim kapitalom. — Lizing nepokretnosti de lege ferenda.

1. UVOD

Ugovor o lizingu je tipi¢ni ugovor trgovinskog prava, koji se razvio
u vezi sa nabavkom opreme i drugih investicionih dobara bez ulaganja
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Autorka je naucni saradnik Instituta za uporedno pravo u Beogradu, k.jovicic@
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sopstvenih sredstava i bez stupanja u klasi¢ne kreditne odnose. Posebna
povoljnost za primaoca lizinga je u tome $to on prihoduje posluju¢i pred-
metom lizinga i time stvara uslove da iz tog prihoda placa lizing naknadu.
Davalac lizinga, takode, ima jasan ekonomski interes da ucestvuje u tom
poslu jer putem lizinga dobija ve¢u naknadu nego Sto je ulozio u stvar
koju daje u lizing. U domacoj praksi je prepoznat potencijal tog pravnog
posla i on se Cesto koristi. Prvobitno, njegov predmet je bio ograni¢en
na pokretne stvari (putnicka i komercijalna vozila, maSine i opremu), a
vremenom se pro§irio i na nepokretnosti (rezidencijalne, komercijalne,
industrijske 1 poslovne komplekse). Centralno pitanje koje se razmatra u
ovom radu jeste lizing nepokretnosti, koji se u domacoj praksi javlja u
viSe oblika, ali je samo finansijski lizing ureden zakonom, dok su povratni
lizing nepokretnosti i lizing nepokretnosti pozajmljenim sredstvima nei-
menovani ugovori.! Posto te ugovore zakljucuju subjekti ¢iji finansijski,
organizacioni i stru¢ni potencijal nije jednak na trzistu, moguce je da jaca
ugovorna strana, po pravilu davalac lizinga, stipuliSe klauzule koje mu
daju bolji polozaj u ugovoru. Imajuéi u vidu veliku vrednost pravnog po-
sla koji je tako zakljucen, zbog vrednosti nepokretnosti koja se daje pod
lizing, neravnomerno rasporedena ugovorna prava i obaveze slabijoj strani
mogu naneti nenadoknadivu Stetu. Stetu, medutim, moZze pretrpeti i dava-
lac lizinga, uprkos svim povoljnostima koje je za sebe eventualno uspeo
da ugovori, ako primalac lizinga pred sudom dovede u pitanje ugovor od-
nosno njegove pojedine odredbe kojima se stvara ugovorni disbalans. Na-
ime, sud ¢e, zbog nedostatka posebne regulative, sporni odnos raspraviti
na osnovu postojecih pravila za koja oceni da su relevantna u konkretnoj
situaciji, Sto ¢e zavisiti od slucaja do slucaja. U radu se detaljno anali-
zira odluka u jednom predmetu vodenom pred domacim sudovima, koja
adekvatno ilustruje pomenuti problem.

Cilj autora rada je da ukazu na potrebu zakonskog regulisanja nei-
menovanih oblika lizinga nepokretnosti, i to povratnog lizinga nepokret-
nosti, kao i lizinga nepokretnosti sa pozajmljenim sredstvima. Ta potreba
proizlazi iz zahteva da se zastiti bitni interes i davaoca i primaoca lizinga
da unapred, pre nego Sto zakljuce ugovor o lizingu nepokretnosti, znaju
po kojim pravilima ¢e njihovi odnosi u slucaju spora biti reseni.

2. OSNOVNI OBLICI UGOVORA O LIZINGU I NJJHOVO
REGULISANJE U ZEMLJAMA U OKRUZENJU

Najznacajnije podele ugovora o lizingu su na direktni i indirektni i
na finansijski i operativni lizing. Kriterijum prve podele je broj uc¢esnika
u pravnom poslu, tako da u direktnom lizingu ucestvuju dva, a u indi-

Perovi¢ (2003, 52-55) objasnjava razloge koji su zakonodavca opredelili da
reguliSe samo ugovor o finansijskom lizingu.
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rektnom najmanje tri lica. Druga podela lizinga na finansijski i operativ-
ni se vrsi prema viSe kriterijuma, medu kojima su: duzina roka na koji
se zakljucuje ugovor, na koga pada rizik oStecenja ili propasti predmeta
lizinga, da 1i je ugovorena opcija otkupa predmeta lizinga prema una-
pred utvrdenim uslovima i drugi (Vasiljevi¢ 2000, 756—758; Spasi¢ 1990,
43-47; Brki¢ 2014, 280-288). Ugovor o finansijskom lizingu je jedini
imenovani oblik lizinga u srpskom pravu. Ureden je Zakonom o finansij-
skom lizingu, koji ga definiSe kao trostrani odnos, ¢ime je izjednacen sa
jednom vrstom indirektnog lizinga.?

U zemljama u okruzenju pravni posao lizinga detaljnije je ureden
i obuhvata viSe oblika lizinga. Tako, u Zakonu o leasingu Republike
Hrvatske razlikuju se finansijski od operativnog lizinga prema kriteriju-
mu duzine trajanja ugovora, zavisno od toga da li se placanjem lizing
naknade nadoknaduje celokupna ili samo deo vrednosti predmeta lizin-
ga, ko snosi troSkove amortizacije predmeta lizinga i da li postoji opcija
otkupa predmeta lizinga.® U finansijskom lizingu primalac lizinga placa
naknadu za kori$¢enje predmeta lizinga koja je veca od nabavne vred-
nosti, primalac lizinga snosi troskove amortizacije i ima moguénost da
otkupi predmet lizinga prema unapred ugovorenoj ceni koja je manja od
trziSne vrednosti predmeta lizinga, odnosno po pravilu jednaka ostatku
te vrednosti. U slucaju operativnog lizinga, lizing naknada se placa za
koriS¢enje predmeta lizinga u ugovorenom roku i manja je od nabavne
vrednosti, troskove amortizacije snosi davalac lizinga i nema opcije ot-
kupa predmeta lizinga. Ugovor o finansijskom lizingu se zakljucuje na
duzi, a ugovor o operativnom lizingu na kraci rok. Prema poloZaju i broju
subjekata, razlikuju se direktni (izravni), indirektni (neizravni) i povratni
lizing. Direktni lizing je posao u kojem se javljaju samo dva lica, davalac
i primalac lizinga, indirektni lizing je viSestrani pravni odnos sa najmanje
tri lica (prodavac predmeta lizinga, davalac i primalac lizinga) i najmanje
dva ugovora (ugovor o nabavci predmeta lizinga i ugovor o lizingu u
uzem smislu). Povratni lizing je pravni posao u kojem ucestvuju dva lica i
u tom smislu ima karakteristike direktnog lizinga, s tim $to ima elemente
i finansijskog lizinga, naroCito kada je ugovorena opcija otkupa predmeta
lizinga. Ugovorne strane kod povratnog lizinga su primalac lizinga koji
prodaje svoju nepokretnost davaocu lizinga, koji je potom daje na ko-
riS¢enje primaocu lizinga uz obavezu da placa lizing naknadu.* Isto to je
predvideno i u Zakonu o lizingu Federacije Bosne i Hercegovine.® Zako-

2 Zakon o finansijskom lizingu, Sluzbeni glasnik RS, br. 55/2003, 61/2005,
31/2011 1 99/2011.

3 Zakon o leasingu, Narodne novine, br. 141/12.

4 Kriterijumi razlikovanja finansijskog od operativnog lizinga, direktnog od in-
direktnog lizinga, kao i specifi¢nosti povratnog lizinga u odnosu na finansijski i direktni
lizing precizirani su u ¢lanu 5 (1) — (7) Zakona o leasingu.

5 Zakon o lizingu, Sluzbene novine Federacije BiH, br. 85/08, 39/00, 65/13 i
104/16.
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nom o finansijskom lizingu, faktoringu, otkupu potrazivanja, mikrokre-
ditiranju i kreditno-garantnim poslovima detaljno se regulise i finansijski
lizing u Crnoj Gori (na nacin kao u srpskom pravu), s tim $to u crnogor-
skom zakonodavstvu odranije postoji institut fiducijarnog prenosa prava
svojine, pa je posebno regulisan sluc¢aj zloupotrebe prava davaoca lizin-
ga.® Zakon o lizingu Republike Srpske razlikuje finansijski i operativni
lizing, zavisno od toga da li se u lizing poslu javlja i isporucilac predmeta
lizinga.” U Madarskoj je lizing ureden Gradanskim zakonikom iz 2013.
godine (Glava LIX), u kojem se kao kriterijum kvalifikacije finansijskog
lizinga predvida ugovaranje prenosa svojine na predmetu lizinga ili opcije
kupovine tog predmeta (Toth 2017; Eichwald 2012, 81).

3. OBLICI UGOVORA O LIZINGU NEPOKRETNOSTI
U SRBIJI

3.1. Finansijski i operativni lizing nepokretnosti

Finansijski lizing nepokretnosti je sloZzen pravni posao koji se rea-
lizuje zakljucenjem dva povezana ugovora: prvi o nabavci nepokretnosti,
koji zakljucuju davalac lizinga i prodavac nepokretnosti, koji moze biti
lice koje gradi nepokretnost ili je ve¢ ima u svojini, i drugi, ugovor o
lizingu u uzem smislu, koji zakljuCuju davalac lizinga i primalac lizinga.
Osnovni izvor prava za finansijski lizing nepokretne stvari je Zakon o
finansijskom lizingu (u daljem tekstu: Zakon), kao lex specialis, kao i
Zakon o obligacionim odnosima (u daljem tekstu: ZOO), kao opsti propis
za ugovorne odnose, koji se uz pomenuti zakon primenjuje kao dopunski
propis.® Za odredena pitanja, na te ugovore bi se primenjivao i Zakon o
zastiti korisnika finansijskih usluga.’

Ugovor o isporuci i ugovor o lizingu nepokretnosti u uZzem smislu
medusobno su uslovljeni i povezani jer se prvi zakljucuje u vezi sa dru-
gim ugovorom. Kao i Simonovi¢ (2009, 82), smatramo da prvi i drugi
ugovor u pravnom prometu predstavljaju jedinstvenu pravnu celinu. Nji-

6 Zakon o finansijskom lizingu, faktoringu, otkupu potrazivanja, mikrokreditiranju
i kreditno-garantnim poslovima, Sluzbeni list Crne Gore, br. 73/17.

U ¢lanu 35 tog zakona propisano je: ,,U slucaju zloupotrebe prava davaoca lizinga
na vracanje predmeta lizinga, primalac lizinga moze pokrenuti postupak za naknadu $tete,
koja ukljucuje narocito: naknadu za uznemiravanje mirne drzavine i prava koriSéenja
predmeta lizinga, naknadu za izgubljeni prihod koji bi bio ostvaren koris¢enjem predmeta
lizinga i naknadu za izgubljeno pravo otkupa predmeta lizinga.

7 Zakon o lizingu, Sluzbeni glasnik RS, br. 70/07 i 116/11.

8  Zakon o obligacionim odnosima, Sluzbeni list SFRJ, br. 29/78, 39/85, 45/89 i
57/89, Sluzbeni list SRJ, br. 31/93 i Sluzbeni list SCG, br. 1/2003 — Ustavna povelja.

9 Zakon o zastiti korisnika finansijskih usluga, Sluzbeni glasnik RS, br. 36/2011 i
139/2014.

131



Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, godina LXVII, 2/2019

hovo pravno jedinstvo se potvrduje povezanoscu u pogledu subjekata i u
pogledu kauze, i to tako Sto se davalac lizinga pojavljuje kao ugovorna
strana u oba ugovora, a ugovor o lizingu predstavlja kauzu zakljucenja
ugovora o finansiranju kupovine predmeta lizinga.*

Ugovor o finansijskom lizingu nepokretnosti ima slicnosti sa ugo-
vorom o zakupu jer primalac lizinga stice pravo na koriS¢enje nepokret-
nosti u ugovorenom periodu, ali se od njega razlikuje po tome §to prima-
lac lizinga putem lizing naknade pla¢a ne samo naknadu za koris¢enje
nepokretnosti (zakupninu) ve¢ i naknadu za koris¢enje novcanih sredsta-
va koja je davalac lizinga angaZovao za nabavku ili proizvodnju nepo-
kretnosti.’* Sli¢an je odnos i izmedu finasijskog lizinga nepokretnosti i
ugovora o zajmu, odnosno kreditu, kod kojih se pla¢a samo kamata kao
naknada za upotrebu tudeg novca, dok se kod ugovora o finansijskom
lizingu nepokretnosti, osim naknade za upotrebu novca davaoca lizin-
ga, placa i naknada za koris¢enje nepokretnosti. Primalac lizinga, osim
toga, duzan je i da nepokretnost vrati ili otkupi, ako je tako ugovoreno,
dok u slucaju ugovora o zajmu, odnosno kreditu, duznik ima obavezu da
vrati pozajmljeni novac. Kombinacijom elemenata razli¢itih imenovanih
ugovora stvara se specifi¢an ugovorni odnos, kojim se Stite pravni inte-
res davaoca lizinga nepokretnosti u pogledu ulaganja novca u kupovinu
nepokretnosti i pravni interes korisnika lizinga da bez angazovanja sop-
stvenih sredstava, uz placanje ugovorene lizing naknade, ima pravo da u
ugovorenom roku koristi predmet lizinga.

Operativni lizing nepokretnosti nije tako Cest u praksi ve¢ se vise
koristi za lizing opreme i prevoznih sredstava. Taj oblik lizinga moze da
se javi kada je davalac lizinga istovremeno i primalac lizinga po ugovoru
o finansijskom lizingu nepokretnosti, a u tom slucaju je re¢ o svojevr-
snom podlizingu. Ugovor o operativnom lizingu nepokretnosti ima veli-
ke sli¢nosti sa ugovorom o zakupu, zbog Cega se na taj posao analogno
primenjuju odredbe ZOO, a pod predvidenim uslovima i Zakona o zastiti
potrosaca (u daljem tekstu: ZZP).?2

10 Kangas (2009, 69—100) ukazuje na to da specifi¢na priroda posla finansijskog
lizinga ¢ini da ugovor o finansijskom lizingu, na isti na¢in kao i ugovor o isporuci, proiz-
vodi izvesne pravne posledice koje predstavljaju odstupanja od pravila o inter partes dej-
stvu ugovora, protezué¢i svoje dejstvo i na trece lice — isporucioca, koji nije strana u tom
ugovornom odnosu.

1 Kronke (2011, 27) navodi da se u francuskom pravu smatra da je osnovna

funkcija finansijskog lizinga finansiranje transakcije, poSto ukupna vrednost lizing na-
knade ukljucuje vise nego Sto je vrednost samog prava koriSéenja predmeta lizinga,
odnosno obuhvata i deo amortizacije i dobit davaoca lizinga. Wang i Yang (2016, 97-98),
analizirajuéi finansijski lizing nepokretnosti, naglasavaju da je finansijski lizing sli¢an
finansijskoj usluzi koju daje poslovna banka po osnovu hipoteke.

12 Zakon o zadtiti potrosaca, Sluzbeni glasnik RS, br. 62/2014, 6/2016 i 44/2018..
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3.2. Povratni lizing nepokretnosti

Povratni lizing nepokretnosti se koristi da bi vlasnik nepokretnosti
njenom prodajom obezbedio likvidna novcana sredstva za svoje poslo-
vanje, a potom nastavio da koristi istu nepokretnost uz obavezu pla¢anja
lizing naknade i opciju njenog otkupa na kraju ugovornog perioda.'’ I taj
pravni posao se realizuje zakljucenjem dva povezana ugovora: ugovora o
prodaji i ugovora o lizingu. Iako je sli¢nost povratnog lizinga sa finan-
sijskim lizingom ocigledna, izmedu njih postoji bitna razlika, a to je da
u povratnom lizingu ucestvuju dva lica: prodavac, koji je istovremeno
primalac lizinga u ugovoru o lizingu, i kupac, koji je istovremeno davalac
lizinga u ugovoru o lizingu, dok u pravnom poslu finansijskog lizinga
nuzno ucestvuju tri lica. Najces¢i predmet ugovora o povratnom lizingu
je upravo nepokretnost, koja se stavlja u funkciju obezbedenja likvidnog
kapitala, uz istovremeno zadrzavanje prava na njeno koris¢enje.'

Kao i Méntysaari (2010, 36), smatramo da se u toj karakteristici
povratnog lizinga krije i slicnost sa fiducijarnim prenosom prava svoji-
ne radi obezbedenja kreditnog potrazivanja poverioca, Sto stvara rizik za
ugovorne strane u onim pravnim sistemima koji ne omogucavaju taj vid
obezbedenja potrazivanja. I za povratni lizing, kao neimenovani ugovor,
osnovni formalni izvor prava je ZOO, odnosno ZZP kad su za to ispunje-
ni predvideni uslovi.

U slucaju ugovaranja klauzule da primalac lizinga ima pravo da
otkupi predmet lizinga, postoji sli¢nost, s jedne strane, sa klauzulom o
zadrzavanju prava svojine na prodatoj stvari (pactum reservati dominii)
koja se primenjuje na prodaju pokretnih stvari (¢lan 540 ZOO) i, s druge
strane, sa ugovorom o prodaji sa pravom otkupa regulisanog § 661 i §
664 Srpskog gradanskog zakonika, koji se odnosi na prodaju i pokretnih i
nepokretnih stvari.'> Klauzula zadrZavanja prava svojine na prodatoj stvari
§titi prodavca jer je do momenta isplate cene prodavac vlasnik a kupac
drzalac stvari. Prodavac uslovno prodaje stvar kupcu, a neisplata cene je

3 Laugevié¢ (2014, 30) oznadava ugovor sale and leaseback kao povratni lizing.
Ugovor sale and leaseback se pominje prvi put u vezi sa sudskim slucajem iz 1882. go-
dine (Cary, 1948, 1), dok Organek, Partyka i Scott (1968, 294) primecuju da je taj ugovor
dobio znacaj tek nakon Drugog svetskog rata. O tome vid. i Hodge (1986, 721-756);
McPherson (1949, 482—501) povratni lizing oznacava i kao ,,purchaselease”, ,leaseback*,
et lease, , ,buy-build-sell-lease* 1 ,,lend-lease*; Wilson (1953, 318-335) i Shurtz (1982,
385-438).

4 Whitby (2013, 5) navodi da se preko 76% svih sale and leaseback ugovora
odnosilo na nepokretnosti. Povratni lizing nepokretnosti se, prema Ross, Westerfield i
Jaffe (2002, 588), koristi i za obezbedenje budZetskih sredstava. Oni s tim u vezi navode
primer grada Oaklanda u Kaliforniji, koji je prodao zgradu gradske skupstine i jos 23
druge nepokretnosti u svojini grada, kako bi obezbedio sredstva za izmirenje obaveza od
150 miliona dolara za odredene budzetske rashode, uz istovremeno ugovaranje lizinga
istih tih nepokretnosti radi daljeg kori$c¢enja.

15 Srpski gradanski zakonik od 25. marta 1844. godine.
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razlog za raskid ugovora i povracaj stvari. Zadrzavanje prava svojine na
prodatoj stvari ima funkciju obezbedenja potrazivanja i u tome je sli¢nost
sa povratnim lizingom, gde primalac lizinga prenosi na davaoca lizinga
svojinu na nepokretnosti radi obezbedenja placanja lizing naknade. Me-
dutim, razlika je ocCigledna jer klauzula zadrzavanja prava svojine sluzi
za obezbedenje potrazivanja prodavca stvari, dok u povratnom lizingu
davalac lizinga pribavlja svojinu na nepokretnosti i zadrzava je sve dok se
ne steknu uslovi za otkup radi obezbedenja potrazivanja lizing naknade.
U prvom slucaju obezbeduje se potrazivanje prodavca stvari, a u drugom
slucaju potrazivanje kupca nepokretnosti. Za razliku od zadrzavanja pra-
va svojine na prodatoj stvari, kada se ugovara pravo na otkup prodate
stvari, nije re¢ o obezbedenju potrazivanja ve¢ o mogucnosti prodavca da
pod odredenim uslovima ponovo stekne svojinu na prodatoj stvari uko-
liko vrati kupcu cenu koju je primio. Slicnost postoji u delu vracanja
prava svojine na prodatoj nepokretnosti, s tim Sto se razlikuju uslovi za
ostvarivanje tog prava. U slucaju ugovora o prodaji sa pravom otkupa iz
Srpskog gradanskog zakonika, prodavac stvari ima obavezu da vrati pri-
mljenu cenu, dok u povratnom lizingu, kao i finansijskom lizingu, gde je
ta opcija ugovorena, davalac lizinga, kao kupac, ne vraca primljenu cenu
primaocu lizinga kao prodavcu. Zbog toga smatramo da nema uslova za
analognu primenu pravila o klauzuli zadrzavanja prava svojine na proda-
toj stvari 1 pravila iz Srpskog gradanskog zakonika o ugovoru o prodaji
sa pravom otkupa.

3.3. Lizing nepokretnosti sa pozajmljenim sredstvima

Lizing sa pozajmljenim sredstvima (leveraged lease, balanced lease,
rent-reducing lease, on-equity trading financial leasing) noviji je modalitet
lizinga, koji ¢esto ima za predmet nepokretnosti. On se od klasi¢nog finan-
sijskog lizinga razlikuje po tome $to davalac lizinga nabavlja nepokretnost
delimi¢no iz sopstvenih sredstava (20-40%), a za razliku koristi sredstva
koja putem kredita pribavlja od poslovne banke, osiguravajuceg drustva
ili investicionog fonda (Wang i Yang, 100-101).* Za tu vrstu posla karak-
teristicno je da se iz lizing naknade prvo naplacuje potrazivanje kreditora,
tako Sto davalac lizinga ima obavezu da na kreditora prenese potrazivanje
po osnovu lizing naknade i da uspostavi zalogu na tom potrazivanju. Uko-
liko preneta lizing naknada nije dovoljna da se namiri kreditno potrazi-
vanje, kreditor moze svoje potrazivanje od davaoca lizinga naplatiti samo
iz cene ostvarene prodajom nepokretnosti. Taj oblik lizinga nepokretnosti
posebno je pogodan za velike investicione nepokretnosti, Cije finansiranje
prevazilazi finansijske mogucnosti davaoca lizinga.'” Davalac lizinga u od-

16 Hodge (721-722), kao i Vernimmen et al. (2005, 527), smatra da je taj pravni
posao, osim sale and leaseback, jedan od oblika finansijskog lizinga.

17" Berk i DeMarzo (2014, 860) konstatuju da se u uporednom pravu javlja vise
pojavnih oblika ugovora o lizingu nepokretnosti sa pozajmljenim sredstvima, pa se, na
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nosu na kreditora ima polozaj slican kreditoru kod subordiniranih kredita.
U domacem pravu (kao i u pravima susednih zemalja) taj pravni posao
nije regulisan, te je on, kao i ostali neimenovani ugovori, u rezimu ZOO
odnosno ZZP.

4. ANALIZA ODLUKE DOMACEG SUDA U SPORU
NASTALOM POVODOM NEIMENOVANOG
PRAVNOG POSLA LIZINGA NEPOKRETNOSTI

U jednom sluc¢aju ugovorne strane su, u skladu sa nacelom slobode
ugovaranja, zakljucile posao lizinga nepokretnosti koji se realizovao pu-
tem tri ugovora.® Prvim ugovorom vlasnik nepokretnosti je prodao svoju
nepokretnost davaocu lizinga za cenu od oko 6.000.000 CHF, iako je u
sudskom sporu sudski vestak procenio da je trziSna vrednost te nepokret-
nosti preko 9.800.000 CHF. Drugim ugovorom je dogovoren zakup iste
nepokretnosti sa ranijim vlasnikom kao zakupcem. Tre¢im ugovorom,
koji je oznacen kao dopunski ugovor, ista lica su ugovorila da ¢e za-
kup trajati 144 meseca, te da ¢e prodata nepokretnost sluziti kao sredstvo
obezbedenja vrac¢anja novcanog iznosa, koji je u ugovoru oznacen kao
investicioni troSak (oko 6.000.000 CHF), sa ugovornom kamatom za ceo
period od 144 meseca.'® Zakupodavac je sredstva za obezbedenje kupo-
vine predmetne nepokretnosti obezbedio po osnovu inostranog zajma od
poslovne banke i trosak kamate je ukljucio u ugovornu kamatu iz pred-
metnih ugovora. Ugovorne strane su se sporazumele da ¢e zakupac, pod
uslovom da uredno plati ukupno ugovoreni iznos, povratiti pravo svojine
na predmetnoj nepokretnosti, bez zakljucivanja posebnog ugovora o pro-
daji i placanja posebne prodajne cene. Takva ugovorna klauzula je tipi¢na
za finansijski, povratni i lizing nepokretnosti sa pozajmljenim sredstvima,
Sto predstavlja odstupanje od pravnog rezima prenosa prava svojine u
domacem pravu, gde je uslov punovaznosti prenosa zakljuCenje ugovora
u posebnoj formi.

primer, u slucaju vise kreditora zakljucuje ugovor o sindiciranom kreditu sa davaocem liz-
inga. Osim toga, navode oni, u praksi se nekada ugovor o lizingu nepokretnosti realizuje
i posredstvom posebno osnovanog privrednog drustva.

18 Razmatrani sludaj ugovora o lizingu nepokretnosti bio je jedan od nekoliko hil-
jada ugovora koje su davaoci lizinga zakljuéili sa primaocima lizinga, prema unapred
sac¢injenom modelu ugovora. Svi ugovori su sastavljeni prema modelu koji je predlozio
davalac lizinga. Sudovi se nisu bavili pitanjem da li je davalac lizinga predlaganjem tog
modela ugovora zeleo da prikrije da se bavi odobravanjem kredita, kao bankarskim pos-
lom.

19 Svi ugovori su zakljueni u pismenoj formi, istog dana, sa razli¢itim datumom
overe potpisa u sudu. Prvo su sudski overeni potpisi na drugom (ugovor o zakupu) i
trecem (dopunskom) ugovoru, a tek naknadno i potpisi na prvom ugovoru (o prodaji
nepokretnosti). Sudovi svoje presude nisu zasnivali na tim okolnostima.
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Spor je nastao kada je zakupac pao u docnju sa placanjem Cetiri
mesecne rate, nakon Cega je zakupodavac raskinuo ugovore. Odmah na-
kon raskida ugovora nad zakupcem je otvoren steCaj, pa je zakupodavac
podneo zahtev za izlucenje nepokretnosti iz ste¢ajne mase zakupca. Isto-
vremeno je prijavio i potrazivanje u tom postupku u visini nenapla¢enog
potrazivanja iz pomenutih ugovora.

Zakupac, sada stecajni duznik, prihvatio je izlu¢ni zahtev zakupo-
davca za predmetnu nepokretnost, ali je istovremeno podneo tuzbu za
utvrdenje nistavosti sva tri ugovora, sa obrazloZenjem da je re¢ o simu-
lovanim poslovima, iza kojih se krije posao obezbedenja potrazivanja uz
ugovaranje klauzule lex commissoria. Tuzbom je trazeno od suda da oba-
veze tuzenog da tuziocu preda u svojinu i drZzavinu predmetnu nepokret-
nost i da vrati ukupno naplaceni nov¢ani iznos po osnovu takvih ugovora.
Stav tuzenog je bio da sva tri ugovora treba posmatrati kao jedan poveza-
ni poslovni odnos, da je re¢ o neimenovanom ugovoru, koji je poznat kao
prodaja i povratni zakup, te da kao takav predstavlja vrstu operativnog li-
zinga. Tuzeni je naveo da su ugovorne strane mogle da zakljuce i ugovor
o zajmu uz davanje obezbedenja, da takav ugovor ne bi bio zabranjen, ali
da su se svesno opredelili za ugovore koji su, prema njegovom misljenju,
punovazni i dozvoljeni.?

Sporni odnos je raspravljan u sve tri sudske instance, tako da je
delimi¢no usvojen tuzbeni zahtev sa utvrdenjem da su sva tri ugovora
niStava.?! TuZeni je obavezan da tuziocu preda (vrati) nepokretnost u svo-
jinu i nesmetanu drzavinu. Zahtev tuzioca da mu tuZeni vrati i napla¢ene
novc¢ane iznose sud je odbio sa obrazloZzenjem da je prava volja ugovor-
nih strana bila iskazana u disimulovanom ugovoru o zajmu (koji je prikri-
ven zakljuc¢ivanjem simulovanih ugovora o prodaji, zakupu i dopunskog
ugovora). Sud je takode ocenio da davanje u svojinu nepokretnosti nije
zakonom predvideno kao nacin obezbedenja potrazivanja zajmodavca.

Analiziracemo dve situacije: prvu, hipoteticku, da su ugovorl koji
su bili predmet sudskog spora ocenjenl kao pravno valjani, i drugu, u
skladu sa sudskom odlukom kojom je utvrdena niStavost pomenutih ugo-
vora. U prvoj situaciji zakupodavac, kao davalac lizinga, nakon raskida
ugovora, zadrzava u svojini nepokretnost koju je kupio za oko 6.000.000
CHF, uz pravo da od zakupca, kao primaoca lizinga, potrazuje iznos
ugovorenih a nenaplacenih lizing rata. Na taj nacin, davalac lizinga u

20 Na nistavost ugovora pozvao se primalac lizinga, imaju¢i u vidu da je bio
slabija ugovorna strana, koja je zaklju¢ila pomenute ugovore u tekstu kako ih je davalac
lizinga predlozio.

21 Privredni sud u Beogradu 27 P. 1957/13, 12. maj 2015; Privredni apelacioni
sud 1. PZ. 4764/15, 21. januar 2016; Vrhovni kasacioni sud Prev. 129/16, 14. jul 2016;
Privredni sud u Beogradu 17. P. 692/16, 21. mart 2018 i Privredni apelacioni sud 3 Pz.
3879/18, 5. jul 2018 (sve presude nalaze se u arhivi advokatske kancelarije ,,Dobri¢®).
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celini vraca svoju investiciju, odnosno ulaganje u kupovinu predmetne
nepokretnosti, sa zaradom po osnovu ugovorne kamate, uz istovremeno
zadrzavanje same nepokretnosti. Zakupac, odnosno primalac lizinga ima
obavezu ne samo da plati sve lizing rate, ve¢ gubi i pravo na reotkup ne-
pokretnosti. U tom slu€aju, pravna praznina u regulisanju tog vida lizinga
nepokretnosti je na Stetu primaoca lizinga, uz ociglednu povredu nacela
jednake vrednosti davanja.

U drugoj situaciji, nakon Sto je sud utvrdio niStavost predmetnih
ugovora i obavezu tuzenog, kao davaoca lizinga, da tuziocu, kao primaocu
lizinga, preda u svojinu i drzavinu predmetnu nepokretnost, uspostavljeno
je stanje prava svojine na nepokretnosti kao da predmetni ugovori nisu ni
zaklju€eni. Tuzilac sti¢e pravo da povrati nepokretnost, a na tuzenom je
rizik da li ¢e i u kojoj meri naplatiti dospelo a nenaplaceno potrazivanje
po osnovu zajma u stecajnom postupku tuzioca, imajuci u vidu da nema
realno sredstvo obezbedenja potrazivanja. U tom slucaju, pravna praznina
u regulisanju tog vida lizinga nepokretnosti je na Stetu davaoca lizinga.

U opisanom primeru sve tri sudske instance su stale na stanoviste
da su zaklju¢ivanjem pomenutih ugovora ugovorne strane prikrile pravu
nameru da zakljuce ugovor o zajmu, vode¢i se ¢injenicom da je tuzeni
pozajmio novac tuziocu uz obavezu pla¢anja kamate a da je tuzilac pre-
neo pravo svojine na nepokretnosti na tuzenog kao sredstvo obezbedenja
potrazivanja tuzenog kao zajmodavca. I u drugim pravnim sistemima,
koji imaju detaljno normirane sve oblike lizinga nepokretnosti i krite-
rijume za njihovo razgranienje od fiducijarnog prenosa prava svojine,
sudovi imaju tezak zadatak da pravno kvalifikuju konkretan pravni posao.
To je posebno slucaj sa povratnim lizingom, gde se, ugovaranjem opcije
povracéaja prava svojine sa isplatom ukupne lizing rate, davalac lizinga u
odnosu prema primaocu lizinga stavlja u pravni polozaj slican onom koji
ima fiducijant u odnosu na fiducijara. U domacem pravu nisu regulisana
pravila o povratnom lizingu niti postoje kriterijumi za razlikovanje po-
vratnog lizinga od fiducijarnog prenosa prava svojine, te sudovi imaju jo$
tezi zadatak da daju pravnu ocenu o kom pravnom poslu je rec, Sto stvara
pravnu nesigurnost u prometu.

Opisani slucaj iz sudske prakse dobar je povod za dalju analizu
mogucih rizika za pravnu sigurnost ugovornih strana u prometu. Polazec¢i
od ¢injenice da je spor u konkretnom primeru nastao nakon $to je dava-
lac lizinga raskinuo ugovor usled docnje primaoca lizinga sa pla¢anjem
lizing naknade, postavlja se pitanje da li je na posao koji ima elemente
povratnog lizinga nepokretnosti sud mogao analogno da primeni pravila o
finansijskom lizingu na osnovu sli¢nosti izmedu tih ugovora koja se ogle-
da u tome S$to davalac lizinga, u oba slucaja, zadrzava pravo svojine na
nepokretnosti na osnovu ¢injenice da je ona kupljena njegovim sredstvi-
ma. Sem toga, i u povratnom i u finansijskom lizingu davalac lizinga ima

137



Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, godina LXVII, 2/2019

moguénost i da potrazuje naknadu Stete u visini izmakle koristi po osnovu
ugovorene a neplacene lizing naknade, koju bi naplatio po redovnom toku
stvari da ugovor nije raskinut krivicom primaoca lizinga.

Smatramo da potvrdan odgovor na to pitanje ne bi bio opravdan
ne samo zato §to je finansijski lizing trostrani a povratni lizing dvostrani
pravni posao, ve¢ i zbog toga Sto davalac finansijskog lizinga nabavlja
predmet lizinga po trzisnim uslovima, dok se u slucaju povratnog lizinga,
zbog specificne situacije u kojoj se nalazi korisnik lizinga usled akutne
potrebe za finansijskim ulaganjem u poslovanje, predmet lizinga, kako
ukazuje i Ling (2012, 503), kupuje po pravilu po ceni koja je niza od
trzisne.

U slucaju povratnog lizinga moze se dosledno primeniti pravilo da
raskid ugovora o lizingu u uzem smislu ima za posledicu da se raskida i
ugovor o prodaji jer su to medusobno uslovljeni ugovori, dok bi automat-
ski raskid ugovora o nabavci nepokretnosti u slucaju finansijskog lizin-
ga i lizinga sa pozajmljenim sredstvima ugrozio pravnu sigurnost treceg
lica koje je prenelo pravo svojine na nepokretnosti na davaoca lizinga.
U svetlu tih okolnosti, shodna primena pravila o finansijkom lizingu na
reSavanje pravnih posledica raskida ugovora o povratnom lizingu dovela
bi davaoca lizinga u poziciju da moze da zloupotrebi pravo na raskid
ugovora, uz povredu nacela jednake vrednosti davanja, bez moguénosti
primaoca lizinga da se takvoj zloupotrebi usprotivi pravnim sredstvima.
U povratnom lizingu moguénost zloupotrebe je izrazenija nego u finan-
sijskom lizingu, mada se i u slu¢aju finansijskog lizinga moze postaviti
pitanje opravdanosti prava davaoca lizinga da zadrzi pravo svojine na
nepokretnosti i naplaceni deo lizing naknade, uz mogucnost da potrazuje
preostali deo lizing naknade koja se sastoji od neotplacenog dela glavnice
i ugovorne kamate.

De lege ferenda, reSenje bi trebalo traziti u pravcu prevazilazenja
rizika pravne nesigurnosti za slucaj niStavosti ugovora koji ¢ine povratni
lizing, tako §to bi se normirala pravila o svim oblicima lizinga nepokret-
nosti, uz omogucavanje primaocu lizinga da ima efikasna pravna sredstva
kojim bi sprecio zloupotrebu prava davaoca lizinga na raskid ugovora. Sa
tim ciljem bi ugovore o finansijskom lizingu nepokretnosti, povratnom
lizingu nepokretnosti i lizingu sa pozajmljenim sredstvima trebalo pravno
posmatrati kao slozene ugovore, koji se sastoje od povezanih ugovora o
nabavci 1 ugovora o lizingu nepokretnosti u uzem smislu. Medusobna ve-
zanost ugovora o lizingu u uzem smislu i ugovora o nabavci nepokretno-
sti znacila bi da raskid prvog ugovora ima za posledicu i raskid ugovora o
nabavci nepokretnosti u sluc¢aju povratnog lizinga. U slucaju finansijskog
1 lizinga nepokretnosti sa pozajmljenim sredstvima, medutim, raskid ugo-
vora o lizingu u uzem smislu ne bi trebalo da ima za posledicu automatski
raskid ugovora o nabavci nepokretnosti ve¢ bi pravni polozaj davaoca
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lizinga trebalo regulisati tako da on ima pravo da prema primaocu lizinga
istice one zahteve koji bi ga doveli u polozaj kao da je primalac lizinga
ispunio sve ugovorne obaveze. Tako, ako bi davalac lizinga zadrzao pra-
vo svojine na kupljenoj nepokretnosti, od primaoca bi mogao da zahteva
placanje ukupne lizing naknade umanjene za trzi§nu vrednost zadrzane
nepokretnosti, a ako bi od primaoca lizinga naplatio ukupnu lizing na-
knadu, imao bi obavezu da na njega prenese pravo svojine na predmetnoj
nepokretnosti.

5. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

Izmedu finansijskog lizinga nepokretnosti, kao imenovanog, i po-
vratnog lizinga nepokretnosti, kao neimenovanog ugovora, postoje slic-
nosti i razlike. Sli¢nosti su u tome $to je u oba slucaja re¢ o slozenom po-
slu, koji obuhvata i nabavku (kupovinu) i davanje nepokretnosti u lizing,
uz ugovaranje opcije otkupa nepokretnosti sa isplatom ukupne lizing na-
knade. Razlika je u tome Sto se u finansijskom lizingu javljaju tri, a u
povratnom lizingu nepokretnosti dva ucesnika u poslu. Prvi je indirektni,
a drugi direktni lizing. Trostranost i dvostranost posla pokazuju sustinski
razlog zbog kojeg se u prvom slucaju zakljucuje finansijski, a u drugom
slucaju povratni lizing nepokretnosti. U prvom slucaju primalac lizinga
zeli da sredstvima davaoca lizinga nabavi nepokretnost koju nema, koja
mu je neophodna za poslovanje, a u drugom sluc¢aju primalac lizinga Zeli
da svoju nepokretnost stavi u funkciju obezbedenja nedostaju¢ih nov¢anih
sredstava. U prvom slucaju, cilj opcije kupovine nepokretnosti jeste da
primalac lizinga stekne ne samo pravo kori§¢enja veC i pravo svojine na
nepokretnosti nakon pla¢anja ukupne lizing naknade, a u drugom slucaju,
cilj opcije otkupa nepokretnosti jeste da primalac lizinga nakon plac¢anja
ukupne lizing naknade povrati svojinu na toj nepokretnosti. Prema nasem
shvatanju, to je osnovni razlog Sto se u uporednom pravu posebno reguli-
e povratni lizing. Isti razlog postoji i u pogledu lizinga nepokretnosti sa
pozajmljenim sredstvima. Razlika u odnosu na ugovore o finansijskom i
povratnom lizingu postoji samo u tome §to kod lizinga sa pozajmljenim
sredstvima davalac lizinga nije jedini kreditor primaoca lizinga, dok je
pravni odnos izmedu davaoca i primaoca lizinga isti kao u finansijskom i
povratnom lizingu nepokretnosti.

U svim pomenutim oblicima lizinga nepokretnosti postoji opcija
prenosa prava svojine na nepokretnosti na korisnika lizinga, za razliku
od operativnog lizinga, gde ta opcija ne postoji i gde se mogu shodno
primenjivati pravila ugovora o zakupu iz ZOO. Zbog toga, smatramo da
bi zakonom trebalo regulisati ne samo finansijski ve¢ i povratni lizing
nepokretnosti, kao i lizing nepokretnosti sa pozajmljenim sredstvima.
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Prema misljenju autora ovog rada, to je naroCito vazno za povrat-
ni lizing nepokretnosti. NepostOJanJe prav11a o povratnom lizingu nepo-
voljno uti¢e na pravnu sigurnost jer ucesnici u poslu nema]u predvidljiva
pravila o tome da li je povratni lizing dozvoljeni pravni posao. Smatramo
da treba normirati kriterijume za razlikovanje povratnog lizinga nepokret-
nosti od fiducijarnog prenosa prava svojine.

Budu¢e normiranje povratnog lizinga i lizinga sa pozajmljenim
sredstvima prilika je da se preispitaju i pravila kojima se reguliSe finan-
sijski lizing, narocCito u svetlu medusobnih odnosa davaoca i primaoca li-
zinga u slucaju raskida ugovora. U skladu sa nacelom savesnosti i zabra-
ne zloupotrebe prava trebalo bi obavezati davaoca lizinga da pre raskida
ugovora pokusa da naplati dospele a neplacene lizing rate putem nekog
od ugovorenih sredstava obezbedenja (menice, zaloga na potrazivanju po
osnovu zakupnine u slu¢aju podzakupa i sl.).?> Nema razloga da postoji
odredba ¢lana 28 (6) Zakona o finansijskom lizingu, po kojoj primalac
lizinga moze odrzati ugovor na snazi ukoliko da odgovarajuce obezbede-
nje, ako ne postoji obaveza davaoca lizinga da pre raskida ugovora prvo
iskoristi postojeca sredstva obezbedenja. Osim toga, trebalo bi regulisati
slucajeve proizvoljnog i diskrecionog postupanja davaoca lizinga prili-
kom raskida ugovora, u skladu sa pravilom da se ugovor ne moze raski-
nuti zbog neizvrenja neznatnog dela ugovorne obaveze.?®

U interesu pravne sigurnosti ucesnika u prometu je da se podaci o
svim ugovorima o lizingu nepokretnosti upisuju u registar lizing ugovora,
ali 1 u katastar nepokretnosti radi evidentiranja podataka bitnih za promet
nepokretnosti, u skladu sa nac¢elom javnosti upisa.

Nepostojanje pravnog okvira kojim se ureduje pravni rezim svih
oblika lizinga, posebno povratnog lizinga nepokretnosti i lizinga nepo-
kretnosti sa pozajmljenim sredstvima, stvara neprihvatljiv rizik za uce-
snike lizinga. To je narocito izraZzeno u pravnim rezimima, kojima pr1pa-
da i srpsko pravo, koji ne poznaju tzv. ﬁducuarm prenos prava svojine
(fiducia cum creditore), odnosno ne pruzaju pravnu zastitu klauzuli lex
commissoria.

Sve o ¢emu je bilo re¢i u ovom radu jasno ukazuje na to da bi za-
konsko regulisanje pomenutih pojavnih oblika lizinga nepokretnosti bitno
unapredilo pravnu sigurnost ugovornih strana koje ucestvuju u tim prav-
nim poslovima, a posebno primaoca lizinga.

22 (1. 12-13 ZOO.
23 Clan 131 ZOO.
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LEGAL (IN)SECURITY UNDER REAL ESTATE LEASE
CONTRACTS IN CONTEMPORARY SERBIAN LAW

Summary

The article focuses on legal insecurity under different forms
of real estate lease contracts, present in contemporary Serbian law.
Applying dogmatic and comparative legal methods, the authors explore
the characteristics of domestic legal regime of real estate lease contracts,
with special emphasis on possible application of rules of other nominate
contracts to real estate lease contracts. In contemporary Serbian law only
real estate financial leases are regulated, while other forms of real estate
leases are not. Potential problems stemming from insufficient regulation
are also evidenced in court decisions related to disputes originating from
one of the innominate forms of real estate leases in Serbia. The analysis of
these decisions points to issues causing legal insecurity under real estate
lease contracts, which could be overcome through adequate amendments
and supplements to the regulations. In this article, the authors propose
specific solutions for regulating real estate lease contracts de lege ferenda,
which the authors conclude are the best approach for overcoming the
existing shortcomings.
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