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NOVO HIPOTEKARNO PRAVO U REPUBLICI SRBIJI

1 OPSTE NAPOMENE

1. Hipotekarno pravo, kao deo stvarnog prava kojim je regulisano zalozno pravo na
nepokretnostima, pre Drugog svetskog rata je, na teritoriji koju danas obuhvata
Republika Srbija, bilo regulisano razli¢itim pravnim izvorima — Gradanskim zakonikom
za Knezevinu Srbiju iz 1844. godine (dalje: SGZ), (nenoveliranim) Opstim gradanskim
zakonikom Austrije iz 1811. godine (dalje: ABGB), te madarskim obifajnim pravom,
koje je u ovoj oblasti sasvim nalikovalo ABGB-u.' Posle Drugog svetskog rata
primenjivala su se tzv. 'pravna pravila' predratnog prava, u skladu s Zakonom o
nevaznosti pravnih propisa donetih pre 6. aprila 1941. i za vreme neprijateljske okupacije
iz 1946. godine.> Od 1980. godine hipotekarno pravo regulisao je Zakon o osnovnim
svojinskopravnim odnosima (kasnije, od 1996. godine, "osnovama svojinskopravnih
odnosa") SFRJ (dalje: ZOSPO),” delimi¢na kodifikacija stvarnog prava na Giji je obim i
sadrzinu znacajno uticala vladajuéa socijalistiCko-komunisticka ideologija. Ako se za
predratne propise moze re¢i da su bili u skladu s svojim vremenom, iako malo
konzervativniji, za ZOSPO se, bar kad je o hipoteci re¢, moze reé¢i da je sadrzavao vrlo
malo odredaba, te da su one bile krajnje nerazvijene i iza svog vremena.*

2. Hipoteka je, kao sredstvo obezbedenja kredita, imala srazmerno mali znacaj u
socijalisti¢koj privredi, posto su se investicione odluke u socijalizmu donosile na osnovu
kriterijuma nevezanih za trziste (ni za sigurnost povrata investicije). Cini se da je to jedan
od osnovnih razloga podnormiranosti hipotekarnog prava u ZOSPO, a sasvim je izvesno
da je ustrojenje socijalistiCke privrede dovelo do toga da se nedostaci hipotekarnog prava
u ZOSPO u praksi nisu znacajnije osecali, bar dok socijalisticka privreda, kao takva, nije
pocela da se raspada. Pred kraj osamdesetih godina XX veka postajalo je sve jasnije da je
tzv. "planska ekonomija" dozivela istorijski poraz, i zapocela je tranzicija ka trziSnoj

''Videti Bogdanfi-Nikoli¢, Opste privatno pravo koje vazi u Vojvodini, 1 tom, Napredak, Pancevo 1925, str.
329 i dalje.

2 SI. List FNRJ br. 86/1946, videti ¢lan 4. toga Zakona. Vise o pravnim pravilima videti u M.
Konstantinovi¢, Stara "pravna pravila" i jedinstvo prava, Anali PFB broj 3-4/1982, str. 540-548.

3 SI. List SFRJ br. 6/1980-189, 36/1990-1197 i SI. List SRJ br. 29/1996-41. U SI. Glasniku Republike
Srbije br. 115/2005-10 od 27. decembra 2005. godine objavljene su izmene kojima su brisane odredbe
ZOSPO o hipoteci (¢lanovi 63 do 69).

* Nesto detaljnije o hipoteci po pravilima ZOSPO pisao sam u kratkom ¢lanku "Hipoteka i zemljisni dug",
objavljenom u monografiji Promene stvarnog prava u Srbiji, Institut za uporedno pravo, Beograd 2004, str.
159. i dalje. Svi noviji udzZbenici stvarnog prava u Srbiji, osim najnovijeg udzbenika R. Kovacevié-
Kustrimovi¢ i M. Lazi¢a (Stvarno pravo, SVEN, Ni§ 2006), takode sadrze prezentaciju pravila o hipoteci
zasnovanu na ZOSPO: videti O.Stankovi¢-M.Orli¢, Stvarno pravo, VI izdanje, NIU Sluzbeni list SRJ,
Beograd 1993, str. 269 i dalje (pored ZOSPO, ovaj udzbenik se najviSe oslanja na austrijsko pravo) i D.
Stojanovi¢, Stvarno pravo, IX izdanje, Pravni fakultet u Kragujevcu, Kragujevac 1998, str. 203 i dalje,
posebno 239 i dalje (ovaj udzbenik naslanja se u znatnoj meri na nemacko pravo).



ekonomiji koja je u Srbiji, zbog specificnih okolnosti (raspada SFRJ i tragi¢nih ratova
koji su sledili), trajala duze nego u bilo kojoj drugoj zeml;ji bivseg "isto¢nog bloka". Tako
je, tokom poslednjih godina postojanja SFRJ, izmenama Zakona o izvrSnom postupku iz
1978. (dalje: ZIP 1978)° usvojenim 1990. godine u pravo SFRJ uneta tzv. sudska izvrina
hipoteka.® Ova vrsta hipoteke zasniva se registracijom na osnovu sporazuma stranaka
(duznika 1 hipotekarnog poverioca, 1 vlasnika hipotekovane nepokretnosti ako nije
duznik) zakljucenog pred sudom u postupku obezbedenja. Njena sustina lezi u ¢injenici
da sporazum stranaka, koji sacCinjava sud u obliku zapisnika, ima snagu sudskog
poravnanja, pa se za realizaciju ove hipoteke ne trazi prethodno vodenje parnic¢nog
postupka protiv duznika, odnosno po hipotekarnoj tuzbi. Drugim reCima, ovo je
neposredno izvrSiva hipoteka. PoSto su parnic¢ni postupci u Srbiji srazmerno dugotrajni, a
sudska izvrSna hipoteka omogucava "preskakanje" parnice u praksi, ne ¢udi da je od svog
uvodenja u pravni sistem 1990. godine ova vrsta hipoteke postala ako ne iskljuciva, onda
apsolutno preovladujuca u poslovnoj praksi. lako su u Srbiji u meduvremenu pravila
izvr$nog postupka u dva navrata menjana donoSenjem dva posve nova zakona o izvr§nom
postupku, 2000. godine’ i 2004. godine® (ovaj potonji je danas vazeéi, dalje: ZIP),
odredbe o sudskoj izvrs$noj hipoteci su opstale u tim propisima u sustinski neizmenjenom
obliku.

3. Naravno, ni sudska izvrSna hipoteka nije liSena znacajnih mana, nekih inherentnih a
nekih prouzrokovanih pravnim okruZenjem u Srbiji (ovde se misli prevashodno na
neurednost registara nepokretnosti). Zbog toga je posle 5. oktobra 2000. godine, kada se
u Srbiji zaista dogodila klju¢na politicka promena, brzo postalo jasno da postojece
uredenje hipoteke nije odgovarajuce, te da je potrebno temeljno preurediti oblast
hipotekarnog prava. Medunarodne organizacije koje se bave pruzanjem pomo¢i u razvoju
poslovnog okruzenja u tranzicijskim drzavama, koje su bile aktivne u Srbiji (pre svega
Svetska banka), identifikovale su 1 promovisale potrebu za hipotekarnom reformom ve¢
tokom 2001. godine. Radna grupa predvodena prof. Miodragom Orli¢em zapocela je rad
na nacrtu Zakona o hipoteci u okviru Ministarstva za ekonomske odnose s inostranstvom
tokom 2002. godine (za mandata Vlade pok. premijera Pindi¢a ministarsku funkciju
obavljao je Goran Piti¢), ali atentat na premijera Dindi¢a 1 potonji dogadaji gurnuli su
ovaj zakonski projekat u drugi plan. Donosenje zakona kojim bi se uredila hipoteka
ponovo je aktuelizovano ubrzo po okoncanju privatizacije bankarskog sektora (misli se
na likvidaciju velikih drzavnih banaka obavljenu pocetkom 2002. godine, i potonji ulazak
stranih banaka na srpsko trziSte, te na prodaju onih drzavnih banaka koji nisu
likvidirane), od pocetka 2004. godine, posto su se banke, motivisane trziSnim razlozima,
pridruzile medunarodnim organizacijama u insistiranju na novom regulisanju ove
materije. Znacajan trenutak za donosenje novog propisa o hipoteci bio je i izbor novog
Ministra za ekonomske odnose s inostranstvom 19. oktobra 2004. godine, kada je izabran
dr Milan Parivodi¢, bivsi asistent Pravnog fakulteta Univerziteta u Beogradu za Uvod u

> SI. list SFRJ br. 20/1978-673, 6/1982-149, 74/1987-1742, 57/1989-1440, 20/1990-820, 27/1990-975,
35/1991-589; Sl. list SRJ br. 27/1992-579, 31/1993-685, 24/1994-271 (naglasak moj). Pomenuta izmena
stupila je snagu maja 1990. godine.

® Glava 22a 1978 ZIP, ¢lanovi 251a. do 251d.

7 Sluzbeni list SRJ br. 28/2000-1, 73/2000-4 i 71/2001-20, ¢lanovi 232. do 237.

¥ Sluzbeni glasnik RS br. 125/2004-33.



gradansko pravo i stvarno pravo. On je kao jedan od svojih prioriteta najavio
modernizaciju pravnog okvira za poslovanje u Srbiji, a rad na nacrtu zakona o hipoteci
shvatio je kao li¢ni zadatak, u koji je bio ukljucen i kao ministar i kao stru¢njak.

4. Izvodi prvog nacrta Zakona o hipoteci objavljeni su u posebnom dodatku dnevnog lista
Danas, Danas Pravo, 3. juna 2004. godine, dok je drugi nacrt, koji nosi datum 4. oktobar
2004. godine, objavljen u Easopisu Pravni Zivot iste godine.” Oba nacrta autorsko su delo
profesora Miodraga Orli¢a, i po sadrzini su uglavnom sacinjeni po uzoru na novelirani
tekst ABGB-a (naravno, uz razlike prouzrokovane ¢injenicom da hipoteka nije regulisana
u okviru kodifikacije, ve¢ zasebnim zakonom). Kritike koje se mogu uputiti ovim
nacrtima nisu sustinske prirode, ve¢ se mogu odnositi na obim materije obuhvacen
tekstom (primera radi, nacrti sadrze 1 posebne odredbe o potrebnoj poslovnoj sposobnosti
za zasnivanje hipoteke, kao i niz odredaba koje ve¢ postoje drugde u pravnom sistemu
Srbije) ili na namerno izostavljanje jedinstvene evidencije i naglaSavanje zemljiSne knjige
kao registra nepokretnosti, $to nije korektno Ciniti u propisu kojim se ureduje hipoteka
(inace, 1 ja smatram zemljiSoknjizni sistem superiornijim od jedinstvenog katastra, ali to
treba regulisati na primerenom mestu). Vidan je bio i pokusaj da se u materijalno pravo
unese neposredno izvrSiva hipoteka (tzv. "sveCana hipoteka", ¢l. 22 i1 dalje drugog
nacrta), te da se za ovu vrstu hipoteke omoguéi vansudsko namirenje po dozvoli suda,
time Sto bi vlasnik opterec¢ene nepokretnosti imao Sest meseci da je proda sam, a ako to
ne uspe hipotekarni poverilac bi imao 3 meseca da je on proda (ove odredbe nisu do kraja
doradene, o cemu svedoci 1 pogresno upucivanje u ¢lanu 51. drugog nacrta). Ne ulaze¢i u
dublju analizu nacrta koje je pripremila grupa pod predsedniStvom profesora Orlica,
moze se re¢i da je posredi koherentan tekst redigovan od strane odli¢nog poznavaoca
kontinentalnog hipotekarnog prava i posebno istorije te pravne grane na teritoriji
danasnje Srbije, koji je srazmerno konzervativan (vidno izbegava novine ili
originalnosti), striktno se drZi rasporeda materije i nomotehnike koju za zalogu sadrzi
Zakon o obligacionim odnosima iz 1978. godine (dalje: ZOO)," i koji nailazi na
probleme u onim tat¢kama u kojima je nastojao da pruzi reSenja na najaktuelnije prakti¢ne
probleme u primeni hipoteke (dug postupak realizacije, nemogucénost zalaganja
neuknjizenih nepokretnosti i objekata u izgradnji).

5. Ministar Milan Parivodi¢, izabran tek nekoliko dana posSto je dovrSen drugi nacrt
Zakona o hipoteci, nije nastavio saradnju s profesorom Orli¢em na ovom tekstu, vec je
dalji rad preuzeo li¢no na sebe i1 uzi krug svojih saradnika. Tako je, po¢etkom 2005.
godine u vezi s pojedinim pitanjima (zalaganje objekta u izgradnji i stana u izgradnji,
mogucnost neakcesorne hipoteke i1 hipoteke u obliku vrednosnog papira), konsultovan 1
autor ovih redova. Naposletku, poslednjih Sest meseci pred donosenje, na tekstu Zakona o
hipoteci radio je samo ministar Parivodi¢, ponekad se savetujuéi s clanovima svog
najuzeg tima, tako da se sme reéi da je vazeéi Zakon o hipoteci (dalje: ZH), objavljen 27.

® M. Orli¢, Nacrt Zakona o hipoteci, Pravni zivot, 10/2004, str. 39 i dalje.

' Sluzbeni list SFRJ br. 29/1978-1181, 39/1985-1129, 49/1989-1195, 57/1989-1438; Sluzbeni list SRJ br.
31/1993-681 (ovim izmenama tekst je ociS¢en od uticaja socijalistickog samoupravljanja i vracen
klasi¢nom civilu, gde i pripada), 22/1999-2 i 44/1999-17 (ove dve potonje izmene odnose se na primenu
Z00 tokom ratnog stanja u doba intervencije NATO).



decembra 2005. godine,'' delo Milana Parivodi¢a'? nastalo na osnovi koju je pripremio
profesor Orli¢. Ono §to je izvesno jeste da dr Parivodi¢ ovaj zakon smatra svojim delom,
te da u javnim nastupima brani neka od nekonvencionalnih i novih reSenja predvidenih u
njemu uz strast koja je svojstvena samo autorima zakonskih tekstova.'> Nesto manje
licno, moglo bi se re¢i da je ZH kombinacija kontinentalnoevropskih i anglosaksonskih
elemenata. U ovom uvodnom delu, pre nego sto udem u analizu odredaba ZH, Zelim jos
samo da istaknem Parivodicev stav da je hipoteka potrazivanje, dakle obligaciono pravo,
koje deluje erga omnes pa se otud "priblizava stvarnim pravima".'* Iako bi dosledno
sprovodenje ovakvog teorijskog stava u potpunosti odvojilo srpsko hipotekarno pravo od
njegovih kontinentalnih uzora, u stvarnosti je uc¢injena znatno manja "Steta" 1 hipoteka je,
kao S$to je i uobicajeno, regulisana kao pravo in rem, ili stvarno pravo (uz manje
nepreciznosti koje, smatram, nece proizvesti prakticne probleme).

6. U ovom tekstu ukratko ¢u prikazati ona obelezja hipoteke prema ZH koja su
uobicajena, a nesto detaljnije neka zakonska reSenja koja su netipi¢na i nova, ne samo za
srpsko pravo ve¢ za kontinentalna prava uopste. Takode, moj prikaz ¢e biti usredsreden
na odredbe koje, drzim, zasluzuju kritiku, dok ¢e ona reSenja koja smatram dobrim dobiti
znatno manje paznje. Otud posebno isticem da ukupan sud o kvalitetu novog
hipotekarnog prava u Srbiji ne treba donositi samo na osnovu ovakvog, kritickog
(teorijskog) cClanka, ve¢ one koje takav zadatak zanima upucujem pre svega na
istrazivanje funkcionisanja hipoteke u srpskoj poslovnoj praksi.

11 HIPOTEKA PO ZAKONU O HIPOTECI 1Z 2005. GODINE
A. POJAM I PRAVNA PRIRODA HIPOTEKE

7. ZH definiSe hipoteku na sledec¢i nain: "Hipoteka je zaloZno pravo na nepokretnosti,
koje ovlas¢uje poverioca da, ako duznik ne isplati dug o dospelosti zahteva naplatu
potrazivanja obezbedenog hipotekom (u daljem tekstu: potrazivanje) iz vrednosti
nepokretnosti, pre obi¢nih poverilaca i pre docnijih hipotekarnih poverilaca (u daljem
tekstu: poverilac), bez obzira u &joj svojini se nepokretnost nalazi.""” Iz ovakve
definicije proizlazi da je hipoteka stvarno pravo'® obezbedenja koje imaoca ovlaséuje na
prvenstveno namirenje obezbedenog potrazivanja iz vrednosti zaloZene nepokretnosti,
koje je snabdeveno pravom sledovanja (drugim re¢ima, "ukorenjeno je u stvari").
Hipoteka nije potrazivanje, ona u sebi ne sadrzi zahtev za isplatu sume novca (taj zahtev

'1'S1. glasnik RS br. 115/2005-10.

2 Tako, pojedini ¢lanovi Parivodiéevog tima neretko tvrde da su delovi Zakona pisani u hotelskoj sobi u
Vasingtonu, tokom sluzbene posete ministra Sjedinjenim DrZavama, a delovi ¢ak i u avionu na putu ka i od
SAD.

" Videti M. Parivodi¢, Predgovor, u Zakon o hipoteci, Sluzbeni glasnik, Beograd 2006.

 Parivodié, op.cit, str. 8.

" Clan 2. ZH.

16 Suprotno, Parivodié, loc. cit. O razlozima za ovakav ParivodiCev stav pisao sam na drugom mestu, na
kojem sam dao i svoje videnje pravne prirode hipoteke prema ZH - videti Milo§ Zivkovié, Country Report
Serbia, u Flexibilitit der Grundpfandrechte in Europa, Band 11, vdp, Berlin 2007, str. 145 i 146 (dalje
citirano "Zivkovié, Country Report Serbia").



"pozajmljuje" iz obezbedenog potrazivanja), ve¢ sadrzi ovlaséenje poverioca da proda
opterecenu nepokretnost 1 deo dobijene cene iskoristi kako bi namirio obezbedeno
potrazivanje. Ona je akcesorna u odnosu na potrazivanje ¢ijem obezbedenju sluzi, jer
upravo to potrazivanje odreduje iznos koji hipotekarni poverilac moze naplatiti iz sume
dobijene prodajom hipotekovane nepokretnosti, tako da bi bez njega hipoteka bila
besmislena (naravno, od ovoga postoje znacajni izuzeci, o cemu ¢e vise reci biti docnije).
Naposletku, ZH sadrzi i odredbe o nacelu nedeljivosti hipoteke - ¢lan 23. govori o tome
da hipoteka opstaje na svim novonastalim delovima u sluc¢aju deobe a ¢lan 44. stav 1. o
tome da vlasnik optere¢ene nepokretnosti moze da trazi ispis (brisanje) tek kada je
obezbedeno potrazivanje ispunjeno u potpunosti.

B. PREDMET I OBIM HIPOTEKE I OBEZBEDENO POTRAZIVANIJE

8. Nacin na koji ZH definiSe predmet hipoteke uslovljen je nekolicinom cCinilaca koji leze
van materije hipoteke u uZem smislu. Prvi od tih ¢inilaca vredan isticanja jeste
neizmenjeni pravni rezim nepokretnosti iz perioda socijalizma, usled kojeg, prvo, 1 dalje
postoje tzv. socijalisticki surogati za pravo svojine (razna prava raspolaganja, prava
koris¢enja, prava prece gradnje 1 sl.) i, drugo, izostanak reuspostavljenja pravnog
jedinstva nepokretnosti (zemljiSte u gradovima je u drZavnoj, a zgrade najve¢ma u
privatnoj svojini). Drugi ¢inilac vredan isticanja je postojanje tzv. "divlje", odnosno
nezakonite gradnje, odnosno postojanje velikog broja zgrada koje su ili izgradene bez
ikakve dozvole, ili jo§ nemaju upotrebnu dozvolu (iako su gradene uz gradevinsku
dozvolu), pa zbog toga ne mogu da budu upisane u registar (izdavanje upotrebne dozvole
uslov je za registraciju ovih objekata i prava na njima). Pored pokusaja da se ove zgrade
legalizuju, drzava je imala i snazan interes da aktivira njihovu vrednost u kreditnoj
privredi, drugim re¢ima da omoguéi njihovo stavljanje pod hipoteku. Najposle, treci
Cinilac vredan pomena je jak pritisak medunarodih organizacija koje se bave razvijanjem
pravnog okvira za poslovanje privrednih subjekata u Srbiji da se u novom propisu
omoguc¢i hipotekovanje objekata u izgradnji i stanova u izgradnji.

9. Clanom 3. ZH predvideno je da se pod hipoteku mogu staviti:

1) nepokretna stvar (pravo svojine na zemljistu, gradevinskom objektu i sl.);

2) deo nepokretne stvari, u skladu s odlukom o deobi (?);

3) susvojinski udeo u nepokretnoj stvari;

4) poseban deo zgrade na kome postoji pravo svojine, odnosno drugo pravo koje
sadrzi pravo raspolaganja (stan, poslovne prostorije, garaza, garazno mesto i dr.);

5) pravo na zemljiStu koje sadrzi ovlascenje slobodnog pravnog raspolaganja, a
naroCito pravo gradenja, pravo prece gradnje, ili raspolaganja u drzavnoj, odnosno
drustvenoj svojini;

6) objekat u izgradnji, kao i poseban deo objekta u izgradnji (stan, poslovne
prostorije, garaza i dr.), bez obzira da li je ve¢ izgraden, pod uslovom da je izdato
pravnosnazno odobrenje za gradnju u skladu s zakonom kojim se ureduje izgradnja
objekata.

10. Ve¢ iz stilizacije prve tacke ¢lana 3. vidi se da zemljiSte i zgrada nisu jedinstven
objekt prava, tako da je, bar teorijski, moguée odvojeno zaloziti zgradu i zemljiSte na



kojem se ona nalazi (a zalaganje zgrade bez zemljista na kojem je podignuta ne smatra se
zalaganjem prava gradenja, ono se pominje kasnije u zasebnoj tacki). Isto tako, vidi se
insistiranje autora ZH na teorijskom stavu koji ide za tim da hipoteka ne opterecuje stvar
ve¢ pravo svojine na stvari, koji je u krajnjoj konsekvenci neprihvatljiv ali ne stvara
prakti¢ne probleme.'” Ovo insistiranje na teorijskom detalju zaklonilo je mnogo veéi
problem - neprimenjivanje nacela superficies cedit solo u srpskom pravu, tako da je
pitanje jedinstva nepokretnosti (pojma nepokretnosti) ostavljeno za neke druge propise,
dok je odredba ZH dovoljno Siroko postavljena da moze da obuhvati sve ono $to se danas
u Srbiji smatra nepokretnos$¢u. Kad je re¢ o drugoj tacki, situacija je neSto drugacija,
posto je pravilo ZH direktno suprotno tradicionalnom pravilu koje su sadrzavali i nacrti
profesora Orlic¢a, i koje je jedino primereno pravnim sistemima u kojima postoje registri
prava na nepokretnostima zasnovani na drzavnom katastarskom premeru (a takvi su i
zemljiSne knjige 1 jedinstvena evidencija). Prema tradicionalnom pravilu, deo
nepokretnosti moze postati predmet hipoteke tek kad se deoba sprovede u registru, Sto je
posledica nacela nedeljivosti hipoteke i ¢injenice da se ona sti¢e upisom u registar (pre
sprovodenja deobe nije moguce ograni¢iti hipoteku samo na deo nepokretne stvari). Cini
se da su autori ZH ovde zeleli samo da preformuliSu odredbu iz nacrta, a ne da izmene
pravilo, ali uinjeno je upravo suprotno - stvoreno je pravilo koje je nesprovodivo u
praksi, jer nije mogucée upisati hipoteku na delu nepokretnosti sve dok se deoba ne
sprovede, odnosno dok taj deo ne postane samostalna nepokretna stvar. Ostaje samo nada
da ova odredba nece stvarati vece prakti¢ne probleme. U pogledu zalaganja susvojinskog
udela, re¢ je samo o eksplikaciji opSteg pravila da svaki suvlasnik moze samostalno
raspolagati svojim udelom u susvojini predvidenog ¢lanom 14. stav 2. ZOSPO, i odredba
je sasvim u redu. Izuzetak je predviden za hipoteku koja se zasniva na "idealnom delu
objekta u izgradnji" (Stagod to bilo), kad se trazi saglasnost svih "suvlasnika"'® (znake
navoda koristim namerno, posto objekat u izgradnji nije stvar, na njemu dakle ne moze
postojati pravo svojine, pa otud ni susvojina niti suvlasnicki udeli). Ako na nepokretnosti
postoji zajednicka svojina, moze se hipotekovati samo cela stvar. Kad je re¢ o
hipotekovanju predmeta tzv. etazne svojine, valja napomenuti da u Srbiji postoji velika
pravna praznina u vezi s etaznom svojinom od 1996. godine, kad je Savezni ustavni sud
tadasnje Savezne Republike Jugoslavije stavio van snage ceo Zakon o svojini na
posebnim delovima zgrada iz 1966. godine,' rekav§i da ée se na etaznu svojinu
primenjivati odredbe ZOSPO i Zakona o odrzavanju stambenih zgrada iz 1995. godine.*
Kako ZOSPO predvida da poseban deo zgrade na kojem moze postojati pravo svojine
¢ine stan, poslovne prostorije, garaze i garazna mesta, vidi se da je ZH usaglasen s ovom
odredbom, a da ide i korak dalje, ostavljaju¢i mogucnost da se budué¢im propisima
omoguci svojina i na drugim "posebnim" delovima zgrada. U svakom slucaju, zalaganje
stanova 1 poslovnih prostorija vrlo je ¢esto u praksi i ova je odredba otud neophodna.
Prethodni uslov da bi poseban deo zgrade mogao da se hipotekuje jeste da je taj deo
zgrade u registru upisan kao zaseban predmet prava svojine. Kad je re¢ o petoj tacki, ¢ini
se da je namera da se u njoj pobroje ostala prava na nepokretnostima (sem svojine) koja
se mogu hipotekovati (drugi nacrt profesora Orli¢a u tom smislu je bio nedvosmislen,

' Videti detaljnije 0 ovome u Zivkovié, Country Report Serbia, str. 147, fusnota 60.

"% Clan 6. stav 1. ZH.

' Vidi odluku Saveznog ustavnog suda br. I U 95 objavljenu u SI. listu SRJ br. 38/1996-1057.
208]. glasnik RS br. 44/1995-1646; 46/1998-1119; 1/2001-3 i 101/2005-28.



vidi ¢lan 5.), pri ¢emu je nabrajanje exempli causa, tako da se samo slu¢ajno dogodilo da
su uglavnom pobrojani tzv. "socijalisticki surogati" stvarnih prava, poput prava
raspolaganja u drzavnoj ili drustvenoj svojini (koje je ekvivalent prava svojine), ili prava
prece gradnje (koje je imao bivsi vlasnik nacionalizovanog gradevinskog zemljista dok
ono ne bude "privedeno nameni"). Sto se prava gradenja ti¢e, ono je i dalje nepoznanica
za srpske propise 1 vecinu srpskih pravnika (za razliku od stvarnog tereta, koji je
podjednako nepoznat, pravo gradenja se u ZOSPO ni ne pominje), pa nije sasvim jasno
na Sta se misli kad se ovo pravo izriCito pominje kao moguéi predmet hipoteke.
Pretpostavljam da se misli na pravo gradenja u onom smislu u kojem ono postoji u
kontinentalnim pravnim sistemima (Baurecht, superficies), uz napomenu da se to pravo,
odnosno njegov ekvivalent u Srbiji naziva zakupom gradevinskog zemljista predvidenim
propisima o izgradnji. U svakom slucaju, uslov da bi neko pravo moglo da bude
hipotekovano je, prvo, da njegov imalac ima pravo da tim pravom slobodno pravno
raspolaze (Sto se istice u ZH), drugo, da to pravo ima izvesnu trzisSnu vrednost iz koje bi
se hipotekarni poverilac mogao namiriti te, tre¢e, da je to pravo upisano u registre
nepokretnosti na na¢in koji omoguéava registraciju hipoteke koja ga optereéuje.?!

11. Prva znacajna novost koju je ZH uneo u srpsko hipotekarno pravo jeste moguénost
zalaganja objekta u izgradnji, odnosno posebnog dela objekta u izgradnji, bez obzira na
to da i je izgradnja objekta ve¢ dovrSena, pod uslovom da je za izgradnju izdato
pravnosnazno odobrenje za gradnju. Potreba za ovakvim predmetom hipoteke
prouzrokovana je anomalijom srpskog zemljiSnog prava, odnosno nepostojanjem nacela
superficies cedit solo na podrucjima sa gradevinskim zemljiStem (koja su inace centralna
podrucja za primenu ovog nacela). Naime, posSto je donedavno (do donoSenja Ustava
Republike Srbije iz 2006. godine®) silom Ustava (onog iz 1990. godine,* &lan 60) bilo
predvideno da gradsko gradevinsko zemljiste moze biti samo u drzavnoj, odnosno
drustvenoj svojini, nije bilo mogucée ponovo uspostaviti jedinstvo nepokretnosti, naruseno
tokom socijalistiCkog perioda nacionalizacijom (na razne nacine) gradevinskog zemljista.
Kako su privatni vlasnici mogli graditi i imati u svojini zgrade ili njihove posebne delove
(stanove), moralo im je biti priznato nekakvo pravo na zemljiStu na kome je zgrada
izgradena 1 "koje sluZi njenoj redovnoj upotrebi". Ovo pravo se nazivalo (trajno) pravo
koriséenja, a od donoSenja Zakona o planiranju i izgradnji (dalje: ZPI)** 2003. godine
neizgradeno drzavno zemljiSte se izdaje 1 pod zakup radi izgradnje (ovaj zakup je u stvari
ekvivalent prava gradenja).”> Kako investitor, koji zgradu sti¢e originerno gradenjem,
nije vlasnik zemljiSta, on nije imao Sta da zalozi sve dok zgrada nije bila dovrSena i
upisana u registar, jer tek tada je formalno nastajao objekat njegovog prava svojine, i
samo to pravo. Pritisak medunarodnih organizacija, koje nisu sasvim razumele poreklo 1
razloge nemogucénosti zalaganja objekta u izgradnji, iSao je za tim da se, s jedne strane,
investitorima omoguc¢i da obezbeduju kredite uzete radi izgradnje hipotekom na onome
Sto se gradi, i da se, s druge strane, kupcima stanova u izgradnji omoguéi da kupovinu

! Videti Parivodié, op. cit, str. 9.

*2 Sluzbeni glasnik RS br. 98/2006-3.

3 Sluzbeni glasnik RS br. 1/1990-1.

** Sluzbeni glasnik RS br. 47/2003-1 i 34/2006-3.

3 1 ZPI zadrzava pravo koris¢enja vlasnika objekta na zemljistu, za postojeée objekte, koje traje sve dok
objekat postoji, vidi ¢lan 83.



finansiraju kreditima koje bi obezbedili stavljanjem hipoteke na stan koji kupuju. Ova
zamisao ima ekonomsku logiku, posto ide za tim da poveca kako ponudu tako 1 potraznju
za novoizgradenim objektima, ali pravne prepreke za tako nesto ocigledno nisu do kraja
uzimane u obzir. ZH je, smelo bi se re¢i i pomalo "na silu", pokuSao da prevazide ove
pravne probleme, Sto mu je kod hipotekovanja objekta u izgradnji uspelo (uz ozbiljnu
cenu), a kod hipotekovanja posebnog dela objekta u izgradnji nije uspelo. Tako,
predvideno je da se ove hipoteke zasnivaju upisom odgovarajuce zabelezbe na zemljistu
na kojem se objekat gradi, te da se po sluzbenoj duznosti upisuju kao hipoteka na zgradi
ili njenom posebnom delu kad se izgradnja okonca i zgrada kao takva upiSe u registar
(drugim re€ima, one konverziraju u hipoteku na nepokretnosti samom registracijom
objekta).”® Dok do konverzije ne dode, dakle dok je objekat "u izgradnji", §to obuhvata i
slucaj dovrsenog objekta koji se koristi ali nije upisan u registar, hipoteka na objektu u
izgradnji realizuje se ustupanjem uz naknadu (pravnosnaznog) odobrenja za gradnju i
prodajom ugradenih stvari (dakle, namirenje se vrsi iz iznosa dobijenog ustupanjem i
prodajom), a izdavalac odobrenja za gradnju ima obavezu da ponisti staro i izda novo
odobrenje, na ime kupca/pribavioca kojem je posle aukcije odobrenje ustupljeno.’’
Pomenuta "cena" unoSenja ovakvog reSenja u ZH, koje je doista omogucilo zalaganje
objekata u izgradnji i koje se primenjuje u praksi,”® jeste ozbiljno narusavanje pravnog
sistema Srbije. Ovo je ucinjeno time Sto je jedno javnopravno subjektivno pravo, ono iz
odobrenja za gradnju, koje se izdaje u upravnom postupku uz uslove koji nisu vezani
samo za privatnopravni osnov za izgradnju, ucinjeno prenosivim, dok je prenosivost
subjektivnih prava, po unisonom stavu teorije (i ne samo u Srbiji), obelezje subjektivnih
gradanskih prava i samo tih prava (razlozi za ovo razumljivi su po sebi).”” Tako smatram
da je u Srbiji potrebno omoguciti hipotekovanje objekta u izgradnji, mislim da bi §to pre
trebalo uspostaviti pravne preduslove da se to u¢ini na nacin koji ne bi dovodio do ovako
krupne distorzije pravog sistema (recimo, privatizacijom gradevinskog zemljiSta uz
reuspostavljanje jedinstva nepokretnosti). Drugim rec¢ima, reSenje ZH, u ¢ijoj sam
formulaciji 1 sam ucestvovao, treba smatrati privremenim, i ¢im se stvore uslovi za
reuspostavljanje jedinstva nepokretnosti treba ga napustiti. Naposletku, ZH ne kaze niSta
o tome kako se realizuje hipoteka na posebnom delu objekta u izgradnji dok izgradnja
traje. Ovde nije moguce analogno primeniti pravila koja vaze za zalaganje objekta u
izgradnji, pa ne preostaje niSta drugo do da se ovaj oblik "hipoteke" smatra zalaganjem
potrazivanja kupca posebnog dela objekta u izgradnji prema investitoru (to je
potrazivanje da dovrsi izgradnju i prenese mu svojinu na odredenom posebnom delu),
koje zakonski konverzira u hipoteku upisom zgrade i1 posebnog dela u registar
nepokretnosti. Zbog toga "hipoteka" na posebnom delu objekta u izgradnji moze postojati
samo pod znacima navoda, iako ZH sadrzi odredbu iz koje bi se mogao izvu¢i suprotan
zakljucak.

% Videti ¢lan 11. stav 2. ZH.

*” Videti ¢lan 39. ZH.

28 Prakti¢na primena, doduse, vezana je i za izigravanje zakona, jer se ovaj mehanizam koristi za trgovinu
tj. prenos odobrenja za gradnju, koja su inace neprenosiva.

» Videti namesto mnogih Stankovi¢ u O.Stankovi¢-V.V.Vodineli¢, Uvod u gradansko pravo, Nomos,
Beograd 1996, str. 3.



12. U pogledu obima, hipoteka obuhvata sve sastavne delove nepokretnosti, neodvojene
plodove (ako nije suprotno ugovoreno), pripatke ali samo ako je tako odredeno ugovorom
o hipoteci, te sva naknadna poboljSanja i povecanje vrednosti optereCene nepokretnosti
(elasti¢nost, protegljivost hipoteke). Ove odredbe su uobicajene, jedina zamerka bi bila
da je stilizacija odgovarajuceg ¢lana ZH takva da bi se moglo pomisliti da je ugovorom
moguce predvideti da hipoteka ne obuhvata sve sastavne delove nepokretnosti, Sto bi bilo
suprotno na¢elu nedeljivosti pa stoga valja uzeti da nije pravo znagenje ove norme.>’

13. Naposletku, obezbediti se moze svako potrazivanje, nov€ano ili nenovcano, u
domacoj ili stranoj valuti (naravno, ono mora imati odredenu nov&anu vrednost).”' ZH
predvida i moguénost da obezbedeno potrazivanje bude buduce ili uslovno (kreditna i
kauciona hipoteka), $to je jedno od odstupanja od nacela akcesornosti, ali za razliku od
nacrta koje je pripremio profesor Orli¢ ne sadrzi izri¢itu odredbu da se u tom slucaju
upisuje tzv. hipoteka na najvisi iznos. Ovo moze da bude ozbiljna manjkavost ZH u
praksi, imajuéi u vidu da se hipoteka na najvisi iznos, usled svojih pogodnosti i nesto
smanjenog stepena akcesornosti, Cesto koristi radi obezbedivanja kreditnih linija 1
kontokorentnih kredita. Ipak, odredbu o registraciji najviSeg iznosa sadrze kako propisi o
zemlji$nim knjigama, tako i propisi o jedinstvenoj evidenciji,’* pa postoji moguénost da
se ovaj nedostatak prevazide Sirim tumacenjem odredaba o registraciji u praksi.
Obezbedeno potrazivanje obuhvata kako glavnicu tako i kamate i troSkove naplate, a deo
potrazivanja koji nije obezbeden hipotekom naplacuje se, razume se, iz (ostale) imovine
duZznika.

C. VRSTE I STICANJE HIPOTEKE

14. Prema osnovu nastanka, ZH hipoteku deli na ugovornu, koja nastaje na osnovu
ugovora ili sudskog poravnanja, jednostranu, koja nastaje na osnovu zalozne izjave,
zakonsku, koja nastaje na osnovu zakona i sudsku, koja nastaje na osnovu sudske odluke.
Pritom ZH sadrzi pravila za ugovornu hipoteku koja se, mutatis mutandis, primenjuju na
ostale vrste, osim kad je zakonom druk¢ije propisano.Zanimljivo je da hipoteka uvek
nastaje upisom u "nadlezni registar nepokretnosti", Sto znaci da je pravilo o nastanku
hipoteke upisom postalo bezizuzetno, tj. primenjivo i na zakonsku hipoteku (uobicajeno
je bilo da zakonska hipoteka, za razliku od ostalih, nastaje "kad se ispune za to predvideni
uslovi”, dok je za sve ostale upis u registar modus acquirendi). Imajuéi u vidu da je
najznacajnija zakonska zaloga, ona za obezbedenje poreza i drugih javnih dazbina, ovim
ako niSta drugo ucinjena transparentnijom za potencijalne hipotekarne poverioce (dobila
je publicitet), ucinjena promena moze se pozdraviti jer povecava sigurnost pravnog
prometa.

*Clan 5. ZH.

' Clan 7. ZH.

32 Videti § 14 Zakona o zemljisnim knjigama Kraljevine Jugoslavije iz 1930. godine (dalje: JZZK) i ¢lan
58z. Zakona o drzavnom premeru i katastru i upisu prava na nepokretnostima (dalje: ZKN). Potonji ¢lan
doduse govori samo o "odredenom iznosu", ne i o "najvisem iznosu", ali se $irim tumacenjem ova odredba
moze koristiti za upis hipoteke na najvisi iznos.

3 Clan 8. ZH.



15. Ugovorna hipoteka postavljena je na uobi¢ajen nacin, uz nekoliko osobenosti koje su,
po svemu sudeci, posledica nemara ili nepotpunog poznavanja detalja u vezi s ovim
pitanjem onih koji su zakon sacinjavali. Tako, ugovor o hipoteci definisan je ¢lanom 9.
ZH na, najblaze receno, neispravan nacin: "Ugovor o hipoteci je ugovor izmedu vlasnika
nepokretnosti i poverioca kojim se vlasnik nepokretnosti obavezuje, ako dug ne bude
isplacen o dospelosti, da poverilac naplati svoje obezbedeno potrazivanje iz vrednosti te
nepokretnosti, na nain propisan zakonom." Iz ove definicije izlazi da je ugovor o
hipoteci ugovor kojim se jedno lice (vlasnik nepokretnosti) obavezuje na radnju drugog
lica (poverioca), koja radnja (naplata obezbedenog potrazivanja) je u interesu tog drugog
lica. Dakle, ako poverilac odlu¢i da ne naplati svoje obezbedeno potrazivanje, koje
duznik nije platio o dospelosti, iz vrednosti optereCene nepokretnosti, vlasnik
nepokretnosti je u nebranom grozdu, posto je prekrsio ugovor o hipoteci! Cini se da je
uzrok ovih nepogoda pisaca ZH u shvatanju o hipoteci kao potrazivanju, koje je
prouzrokovalo zbrku u zakonskoj definiciji ugovora o hipoteci. To nije razumljivo,
posebno imajuéi u vidu da drugi nacrt profesora Orlia sadrzi ispravnije odredenje
ugovora o hipoteci, doduse joS uvek snazno (i nepotrebno) impregnirano logikom
obligacionog prava: ugovorom o hipoteci vlasnik nepokretnosti obavezuje se da trpi da se
poverilac namiri iz njene vrednosti ako mu obezbedeno potrazivanje ne bude placeno o
dospelosti (¢lan 16). Iz ove bi odredbe proizlazilo da je obaveza koja na osnovu ugovora
o hipoteci proizlazi za vlasnika trpljenje namirenja, a ni to nije sasvim ispravno -
ugovorom o hipoteci, zapravo, vlasnik nepokretnosti se obavezuje da u korist poverioca
na nepokretnosti zasnuje hipoteku. Kao posledica tog zasnivanja, on odista mora da trpi
namirenje ako obezbedeno potrazivanje ne bude placeno o dospelosti, ali to nije pravna
posledica ugovora o hipoteci ve¢ na osnovu tog ugovora zasnovane hipoteke, kao
stvarnog prava. U svakom slu¢aju, ugovor o hipoteci moze biti kako samostalan, tako 1
deo nekog drugog ugovora koji ureduje obezbedeno potrazivanje. Forma ovog ugovora je
pisana uz overu potpisa, a moZe ga zakljugiti vlasnik ili drugo za to ovlaséeno lice.**
Specifi¢na pravila reguli$u upis hipoteke na objektu u izgradnji,>> odnosno njegovom
posebnom delu, o ¢emu je ve¢ delimic¢no bilo reci. Ne ulaze¢i na ovom mestu u detalje,
moze se re¢i da su neke od ovih odredaba neuskladene s zakonskim rezimom prava
svojine 1 prava izgradnje, pogotovo oni koji govore o "svojini" na objektu u izgradnji 1
prometu te "svojine" (posto na objektu u izgradnji svojine nema), dok neke nisu sasvim
razumljive (recimo ona o tome da rizik rusenja bespravnog objekta na kome je upisana
hipoteka snose "vlasnik nepokretnosti, duznik 1 poverilac, u skladu s njihovim
unutra$njim odnosima", poSto ova odredba zapravo ne propisuje niSta). Naposletku,
odredbe o bitnim sastojcima ugovora o hipoteci i zabranjenim (niStavim) odredbama*®
nisu neuobicajene, izuzev odredbe koja zahteva da svaki ugovor o hipoteci mora da
sadrzi clausula intabulandi, poSto se time zahtev za postojanjem ove izjave c¢ini
besmislenim. Smisao clausula intabulandi, u teorijskom smislu, jeste da je ona posao
raspolaganja, izjava kojom se dozvoljava upis u registar na teret izjavioca, i u tom smislu
ona je deo ispunjenja ugovora o hipoteci, kao posla obvezivanja. Ona, doduse, moZze biti
deo ugovora o hipoteci (kao §to se kod ugovora o prodaji moze konstatovati da je cena
vec¢ isplacena ili stvar ve¢ predata kupcu), ali svakako ne mora biti deo tog ugovora.

3% Clan 10. ZH.
35 Clan 11. st. 2. do 5. ZH.
36 Clanovi 12. 1 13. ZH.
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Prakti¢no, clausula intabulandi omogucava da se razdvoji trenutak zaklju¢enja ugovora
od trenuka njegovog ispunjenja od strane lica koje se obavezuje da ¢e dozvoliti da se
protiv njega izvrsi neki upis u registru, pa je i zbog toga besmisleno traziti da ona mora
da bude deo ugovora o hipoteci. Pomalo neuobiCajeno je i1 trazenje da bitan sastojak
ugovora o hipoteci bude "dokaz o vlasniStvu, odnosno drugom pravu" nad optereCenom
nepokretnosti, posto taj dokaz ne moze biti deo ugovora (pretpostavljam da se misli na
navodenje osnova kojim vlasnik dokazuje svoju svojinu; nacrti profesora Orli¢a ovakvu
odredbu nisu imali). Od nisStavih odredaba, sem zabrane lex commissoria (odredbe da ce
predmet hipoteke pre¢i u svojinu poverioca ili tre¢eg "po neodredenoj ili unapred
odredenoj ceni" ako obezbedeno potrazivanje ne bude placeno o dospelosti) valja
pomenuti zabranu vansudske prodaje suprotno odredbama ZH (Sto te odredbe Cini
kogentnim pravom), te zabranu ugovaranja antihreze (prava poverioca da upotrebljava ili
pribira plodove s optere¢ene nepokretnosti) i zabrane otudenja ili kasnijeg opterecenja
novom hipotekom.

16. Posebnu paznju zasluzuje tzv. jednostrana hipoteka, odnosno hipoteka na osnovu
zalozne izjave vlasnika optere¢ene nepokretnosti, imaju¢i u vidu da ovaj oblik hipoteke
nije postojao u nacrtima profesora Orliéa. Cini se da su autori ZH ovaj oblik zamislili kao
hipoteku na osnovu jednostrane izjave volje vlasnika nepokretnosti koja se hipotekuje, ali
neobi¢no je da je ova hipoteka postavljena tako da izvorno postoji u korist poverioca
(treceg lica), tako da ju je moguce zamisliti 1 bez ikakve saradnje hipotekarnog poverioca,
Sto je, u najmanju ruku 1 koriste¢i najblazu kvalifikaciju, krajnje neuobicajeno - dakle,
moguce je da neki duznik zasnuje i upiSe hipoteku u korist nekog svog poverioca a da
ovaj uopste ne sazna za to. Zalozno pravo na nepokretnosti koje nastaje na osnovu izjave
njenog vlasnika obi¢no je svojinsko zalozno pravo (svojinska hipoteka ili svojinski
zemljisni dug), a ako je posredi hipoteka u korist poverioca trazi se da poverilac bar
zahteva upis na osnovu jednostrane izjave volje vlasnika nepokretnosti. Prema ZH je
moguée da vlasnik nepokretnosti da formalnu izjavu o hipoteci (zaloznu izjavu)®’ i da
potom samostalno, bez znanja poverioca, zahteva da se hipoteka upiSe na osnovu te
izjave, §to predstavlja ozbiljnu anomaliju u pravnom sistemu, posto nije moguce da neko
lice moze ste¢i subjektivno gradansko pravo isklju¢ivo na osnovu izjava volje nekog
drugog lica datih inter vivos, bez ucescéa sticaoca (i poklon i oprost duga se moraju
prihvatiti, kao 1 korist kod ugovora u korist treeg, a ovde nema ekvivalenta takvom
prihvatanju; 1 nasledstvo se mora prihvatiti pozitivnom naslednickom izjavom). U
svakom slucaju, zalozna izjava mora ispunjavati formalne 1 materijalne uslove
predvidene za ugovor o hipoteci, a ovaj osnov nastanka hipoteke najcesci je u praksi jer
su takse za overu jednostrane izjave znacajno povoljnije (manje) od taksi za overu
ugovora o hipoteci. Zanimljivo je napomenuti da nacrti profesora Orlica zaloznom
izjavom nazivaju clausula intabulandi, $to je u teorijskom smislu znatno ispravnije.*®

17. U pogledu moguénosti realizacije, hipoteke se mogu podeliti na one koje su
neposredno izvrsive i one koje to nisu, te na hipoteke koje su izvrSive vansudski i na one
koje se mogu samo sudski realizovati. Kako ZH ne sadrzi izri¢ito ovu podelu, ve¢ samo

37 Inade, definisanje te izjave pati od istih nedostataka kao definisanje ugovora o hipoteci po ZH.
3 Clan 21. drugog nacrta Zakona o hipoteci.
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posebno reguliSe izvrSnu vansudsku hipoteku, izlaganja o ovoj vrsti bi¢e data u
posebnom pododeljku koji sledi.

D. 1ZVRSNA VANSUDSKA HIPOTEKA

18. IzvrSna vansudska hipoteka predstavlja drugu znacajnu novost (podseti¢u, prvom sam
nazvao omogucavanje zalaganja objekta u izgradnji) koja je uneta u srpsko hipotekarno
pravo novim ZH.* Re¢ je o hipoteci koja se zasniva na ugovoru o hipoteci koji sadrzi
sastojke odredene zakonom, koja je neposredno izvrSiva i to vansudski, privatnom
prodajom bez obrac¢anja sudu. Ako neposredna izvrSivost hipoteke nije novina u srpskom
pravu (i sudsko-ugovorna hipoteka uneta izmenama ZIP 1978 od 1990. godine je
neposredno izvrSiva), mogucénost vansudske realizacije svakako jeste, jer je izvrSenje na
nepokretnostima uvek bilo povereno drzavnim organima (do 2002. iskljucivo sudu, a od
donosenja Zakona o poreskom postupku i poreskoj administraciji*’ [dalje: ZPPPA]
omoguceno je i administrativno izvrSenje na nepokretnostima za naplatu poreskih i
parafiskalnih davanja). ZH predvida da se Cinjenica da je neka hipoteka "izvrSna
vansudska" posebno naznacava u registru prilikom registracije hipoteke, tako da ova
vrsta hipoteke ima 1 poseban publicitet. Naposletku, specificnost ove hipoteke je 1
posebno ureden redosled namirenja, odnosno nepostojanje potrazivanja koja se namiruju
pre hipoteke prvog ranga (izuzev potrazivanja troskova postupka i potrazivanja izdataka
uéinjenih radi spreavanja propasti stvari).*!

19. Nesumnjivo, svrha uvodenja izvrSne vansudske hipoteke u ZH je ubrzavanje
postupka realizacije hipoteke, koji je u periodu pre donosenja ZH trajao predugo. Tokom
rada na donoSenju novog propisa o hipoteci neophodnost omogucavanja brzeg i
efikasnijeg postupka realizacije bila je opSte mesto, neSto na ¢emu su insistirale kako
medunarodne organizacije koje su pruzale tehniC¢ku pomo¢ pri izradi propisa tako 1
poslovne banke. Poseban problem predstavljala je i Cinjenica da u Srbiji ne postoji
notarijat, tako da nije bilo mogucée predvideti "poluprivatni" nacin realizacije, koji bi
kontrolisao notar kao nosilac javnih ovlas¢enja. Nacrti profesora Orli¢a bili su, u ovom
pogledu, nesto oprezniji od ZH, pa su predvidali tzv. "svecanu hipoteku", koja bi bila
neposredno izvrsiva, zaklju€ivana u formi ugovora pred sudijom, i koja bi se mogla
namiriti privatnom (vansudskom) prodajom, ali takvu prodaju bi ipak morao da, na
zahtev, dozvoli sud, i to prvo duzniku tj. vlasniku optere¢ene nepokretnosti, pa tek ako on
ne uspe da proda u odredenom roku onda poveriocu.” ZH je otidao korak dalje,
predvidevsi moguénost namirenja privatnom prodajom koju vrsi poverilac, bez obrac¢anja
sudu za dozvolu, o ¢emu ¢e vise reci biti docnije.

* Clan 15. ZH.

% Sluzbeni glasnik RS br. 80/2002-1, 84/2002-2, 23/2003-16, 70/2003-1, 55/2004-32, 61/2005-51,
85/2005-30, 62/2006-12 1 61/2007-8.

*1 Clan 41. ZH. Videti M. Lazi¢, Pravni polozaj poverioca po Zakonu o hipoteci, u Pravni Zivot, br.
10/2006, str. 530.

2 Videti ¢l. 22. do 24. 1 ¢l. 49. do 53. drugog nacrta.
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20. Da bi hipoteka bila izvrSna vansudska, potrebno je da ugovor o hipoteci (odnosno
zalozna izjava, ako se radi o jednostranoj hipoteci) sadrzi, pored obaveznih elemenata
predvidenih za svaki ugovor o hipoteci, i sledece elemente:

"1) jasno naznacenu odredbu, odnosno izjavu, kojom vlasnik nepokretnosti
neopozivo ovlaséuje poverioca da, ako dug ne bude placen o dospelosti, poverilac moze
da naplati potrazivanje iz cene dobijene prodajom u skladu sa vansudskim postupkom
prodaje utvrdenim ovim zakonom, bez podnosenja tuzbe sudu, kao i da ¢e nepokretnost
prinudnim putem da bude ispraznjena i predata kupcu u posed u roku od 15 dana od dana
zakljucenja ugovora o prodaji, osim ako se hipoteka upisuje na suvlasnickom udelu;

2) izri¢itu odredbu, odnosno izjavu vlasnika da je upozoren o posledicama
neizmirenja duga o dospelosti te da, svestan tih posledica, pristaje na mogucnost
izvrSenja ugovora o hipoteci prodajom njegove nepokretnosti u skladu sa odredbama
ovog zakona o vansudskom postupku namirenja, bez prava na vodenje parnice, kao i da
¢e njegova nepokretnost prinudnim putem biti ispraznjena 1 predata kupcu u posed u roku
od 15 dana od dana zakljucenja ugovora o prodaji, ako je vlasnik ne preda dobrovoljno,
osim ako se hipoteka upisuje na suvlasnickom udelu;

3) jasno naznacenu odredbu, odnosno izjavu vlasnika da je saglasan da poverilac
ima pravo pristupa nepokretnosti, ukljucujuéi 1 ulazak u nepokretnost bez obzira ko se u
njoj nalazi (vlasnik, zakupac i dr.), radi kontrole odrzavanja ili iz drugih opravdanih
razloga, kao 1 da je duzan da saraduje sa poveriocem u postupku prodaje, a narocito da
omoguc¢i pristup hipotkovanoj nepokretnosti (ulazak u stan i sl.);

4) izri¢itu izjavu treceg lica, ako takvo lice postoji, koje ima neposrednu drzavinu,
a nije vlasnik hipotekovane nepokretnosti (zakupac i dr.), da je svesno posledica do kojih
ugovor o hipoteci moze dovesti, ukljuuju¢i i iseljenje iz nepokretnosti i gubljenje
drzavine na njoj, kao i da je saglasno sa pravima i obavezama iz tacke 3. ovog stava."

21. Naposletku, ako ugovor o hipoteci odnosno zalozna izjava ne sadrze ove elemente,
ZH predvida da se namirenje vr$i sudskom prodajom nepokretnosti u skladu s ZIP.

E. PRAVA 1 OBAVEZE

22. Regulisanje prava i obaveza u propisu koji reguliSe deo stvarnog prava, nacelno
govore€i, nije tipi¢no - takva nomotehnika svojstvenija je regulisanju obligacionih
odnosa, u kojima postoji korelacija prava i obaveza strana u odnosu. Medutim, imajuci u
vidu znacajan uticaj koji ZOO 1 dalje ima na gradanskopravnu nomotehniku u Srbiji, te
¢injenicu da je u svojim nacrtima profesor Orli¢ polazio od uredenja koje za ru¢nu zalogu
sadrzi Z0OO,* ne iznenaduje da je i u ZH zadrzan poseban deo o pravima i obavezama
vlasnika nepokretnosti i hipotekarnog poverioca, kojem je pridodat i odeljak o prenosu
pojedinih prava i obaveza.**

23. Tako, vlasnik opterecene nepokretnosti ima pravo da je drzi, upotrebljava prema
uobicajenoj nameni i pribira plodove koje ona daje, a ima i pravo da je otudi, s tim Sto to

A logi¢no je da obligacionopravna kodifikacija polazi od ugovora na osnovu kojeg nastaje zaloga kao
stvarno pravo, pa stvarnopravna ovlaséenja postavlja kao ugovorna prava, a njihova ograni¢enja kao
obaveze.

“ Deo tre¢i ZH, €lanovi od 16. do 23.
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otudenje, po izri¢itom slovu zakona, "ne menja niSta u duznikovoj obavezi i u
obezbedenom potrazivanju" (zapravo, zeli se re¢i da otudenje ne menja nista u pogledu
optereéenja hipotekom, tj. da ne menja hipoteku).* U pogledu ogranicenja ("obaveza"),
vlasnik optere¢ene nepokretnosti je ne sme fizi€ki menjati bez saglasnosti hipotekarnog
poverioca, koju ovaj "nece odbiti da izda bez opravdanog razloga", mora da je ¢uva kao
dobar domacin, odnosno privrednik kako joj ne bi umanjivao vrednost, 1 mora da je
osigura "od svih uobiCajenih rizika", i to pre zaklju¢enja ugovora o hipoteci.46 Ova
poslednja obaveza vlasnika hipotekovane nepokretnosti mogla bi se kritikovati s
najmanje dve tacke gledista - prvo, da li je potrebno propisivati svojevrsno "obavezno
osiguranje" predmeta hipoteke, poSto se time mimo volje strana podiZzu transakcioni
troskovi, ili je bilo sasvim dovoljno predvideti da u slucaju isplate osigurane sume
nastupa realna subrogacija (kao §to je bilo predvideno u drugom nacrtu prof. Orlica, Cl.
57), 1 drugo, koji su to rizici "uobicajeni", poSto je ovakav vid obaveznog osiguranja
imovine nov u domacoj praksi (pretpostavka je da ¢e praksa sama definisati "uobicajene"
rizike, a da ¢e sud tek u slucaju spora u¢i u analizu tog pitanja). Pored ovih, postoji i
obaveza saradnje s poveriocem u sluc¢aju namirenja.

24. Ako je tako ugovoreno ili ako je posredi izvrSna vansudska hipoteka, hipotekarni
poverilac ima pravo pristupa nepokretnosti radi kontrole odrzavanja ili iz drugih
opravdanih razloga, kojem odgovara obaveza njenog neposrednog drzaoca (vlasnika ali 1
treceg lica, primera radi zakupca) da omoguéi pristup. Posebna paznja posveéena je
situaciji kad je trece lice neposredni drzalac optere¢ene nepokretnosti - tad obaveza
omogucavanja pristupa postoji ako se neposredni drzalac saglasio s izvrSnom
vansudskom hipotekom (ako je saglasnost sadrzana u ugovoru ili ispravi), a u protivnom
pristup nije mogu¢ bez saglasnosti zakonitog neposrednog drzaoca.*®

25. Hipotekarni poverilac ima i1 pravo na dodatno obezbedenje "slicnog stepena
sigurnosti" ako se vrednost predmeta hipoteke smanji usled ponaSanja vlasnika ili
neposrednog drzaoca, ili ako preti opasnost od takvog smanjenja vrednosti. Ako duznik
ne pruzi dodatno obezbedenje, smanjenje vrednosti utvrduje sudski vestak na zahtev
poverioca, koji tad moze da se naplati iz vrednosti optere¢ene nepokretnosti u potpunosti
i pre dospelosti.” Poverilac moZe da zahteva i sudsku zabranu odredenog ponaSanja
vlasnika ili drugog neposrednog drzaoca, ako se tim ponaSanjem vrednost nepokretnosti
smanjuje ili moze smanjiti. Tada sud moze da dozvoli poveriocu da sam preduzme
potrebne mere i da mu, po zahtevu, dosudi troskove, koji uzivaju zakonsku privilegiju jer
su obezbedeni hipotekom najviSeg ranga na optereéenoj nepokretnosti i bez upisa.
Izuzetno, ako je tako ugovoreno ili je posredi izvrSna vansudska hipoteka, poverilac moze
preduzeti mere i bez sudskog odobrenja, ako su okolnosti takve da ne trpe odlaganje.”
Ove odredbe imaju svoj koren u odredbama ZOO o dodatnom obezbedenju kod zaloznog

4 Clan 16. ZH.

4 Clan 17. st. 1. do 3. ZH.
47 Clan 17. st. 5. ZH.
“Clan 17. st. 4.1 6. ZH.
4 ¢lan 18. ZH.

30 ¢lan 19. ZH.
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prava, koje su modifikovane pravom pristupa poverioca i pravom da odredene mere moze
preduzeti samostalno, ne ¢ekajuci sud.

26. Deo o pravima i obavezama, kao Sto je receno, sadrzi i odredbe o "prenosu pojedinih
prava 1 obaveza", zapravo o cesiji, preuzimanju duga, zalaganju potrazivanja
obezbedenog hipotekom i deobi, odnosno spajanju predmeta hipoteke. Ove odredbe u
svoje nacrte je uneo profesor Orli¢, iako istovetne odredbe (osim u pogledu nadhipoteke 1
deobe optere¢ene nepokretnosti) ve¢ postoje u ZOO, dok su u konatnom tekstu te
odredbe ponesto izmenjene, pa sada postoji njihova neuskladenost s odgovaraju¢im
odredbama ZOO (koje nisu izriito stavljene van snage). U svakom slucaju, ustupanjem
potrazivanja obezbedenog hipotekom ustupa se i hipoteka (bezizuzetna akcesornost u
imaocu), ugovor mora biti zakljuen u pisanoj formi sa sudski overenim potpisima, a
upisom ustupanja postize se dejstvo prema trec¢im licima, Sto znaci da je upis deklerativan
i da ima publicitetnu funkciju.”' Kod preuzimanja duga ZH je odstupio od posebnog
pravila iz Clana 447. ZOO, pa se ne smatra da se hipotekarni poverilac saglasio s
preuzimanjem ako ne odgovori u roku od 3 meseca od prijema poziva da se izjasni, vec
se trazi izriGit pristanak.’> Nathipoteka je postavljena kao zalaganje potraZivanja
obezbedenog hipotekom (a ne kao "hipotekovanje hipoteke"), s tim Sto je ugovor takode
formalan (pisan uz overu potpisa) i mora da sadrzi clausula intabulandi,> deluje prema
duzniku zalozenog potrazivanja od dana kad mu stigne pisano obavestenje o zalaganju, a
prema tre¢ima od dana upisa nadhipoteke u registar nepokretnosti.”* Naposletku, odredba
o otudenju dela nepokretnosti (deobi odnosno spajanju) pomalo je nejasna - nacrt
profesora Orli¢a predvidao je samo deobu, u kom se slucaju hipoteka ("obezbedenje")
srazmerno deli na novonastale delove nepokretnosti, "osim ako je Sta drugo ugovoreno",
uz mogucnost hipotekarnog poverioca da u odredenom roku trazi prinudnu naplatu ako
takvu raspodelu ne prihvata.”> ZH govori i o deobi predmeta hipoteke i 0 njegovom
spajanju s drugom nepokretnos¢u, sve to "uz saglasnost poverioca" (ovde se verovatno
hoce reci da je potrebna saglasnost poverioca za deobu i spajanje, a ne da pravilo vazi
samo ako je saglasnost data, Sto inace proizlazi iz jezickog znacenja odredbe),
predvidajuci upis hipoteke na tim novonastalim nepokretnostima po sluzbenoj duznosti,
uz dispozitivno pravilo da svaka novonastala hipoteka obezbeduje celo potrazivanje.>®
Cini se da je, s jedne strane, nedoradenost nacrta dovela do nedoradenosti odredbe
konacnog teksta ZH te da je, s druge strane, ubacivanje spajanja (pripajanja) predmeta
hipoteke u istu odredbu dodatno doprinelo neadekvatnosti ponudenog reSenja (kod
spajanja/pripajanja potrebno je, naime, urediti rang visSe hipoteka koje mogu postojati na

> Clan 20. ZH.

32 Clan 22. ZH.

3 T ovde vazi primedba izneta kod ugovora o hipoteci - klauzula intabulandi nema smisla ako mora da
bude deo ugovora po samom zakonu, njen praktican smisao je upravo u tome da moze da razdvoji
zakljucenje ugovora, koji je posao obvezivanja, od dozvole upisa kao posla raspolaganja.

** Clan 21. ZH.

% Clan 42. drugog nacrta. Valja pomenuti da je ova odredba, onako kako glasi, dosta nerazumljiva, jer niti
govori o tome €emu srazmerno se deli obezbedenje u stavu 1. (pretpostavljam, vrednosti novonastalih
delova, ali to se mora reéi), niti jasno propisuje rokove za nezadovoljnog poverioca u stavu 2 (pojavljuju se
rok od 30 dana od dana okoncanja raspodele i rok od godinu dana, koji nije ba$ najjasniji, a ¢ini se da se
odnosi na period koji pocinje istekom roka od 30 dana i u okviru koga se moze traziti namirenje i pre
dospelosti).

%6 Clan 23. ZH.
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nepokretnostima koje se spajaju; rubrum iznad ¢lana 23. sad je sasvim neodgovarajuci
njegovoj sadrzini). Odredba ZH je, ipak, prakti¢no primenjivija jer ne zahteva prethodno
utvrdivanje vrednosti prema kojoj bi se racunao srazmeran deo hipoteke koji treba da
tereti novonastale delove u slucaju deobe, i u tom smislu bi joj se mogla dati prednost.

F. NAMIRENJE

27. Kao §to je receno kod izlaganja o izvrSnoj vansudskoj hipoteci, ZH je, pored sudskog
1 administrativnog namirenja hipoteke, po prvi put omogucio i vansudsko namirenje.
Sudsko namirenje vrii se primenom ZIP (odnosno Zakona o ste¢ajnom postupku,’’ ako
se namirenje vrsi u okviru tog postupka), a administrativno namirenje, dozvoljeno u
slucaju naplate poreza, primenom ZPPPA, dok se vansudsko namirenje vrsi u posebnom
postupku koji detaljno propisuje ZH. Poverilac, bez obzira na nafin namirenja, nije
obavezan da se prvo namiri iz predmeta hipoteke, ve¢ je zadrzano pravilo prema kojem je
hipoteka dodatna pogodnost za poverioca kojom se on moze, ali ne mora sluziti, tako da
se moze naplacivati iz duznikove (ostale) imovine i ako nije pokuSao da se naplati iz
hipoteke.”® Takode je zadrzano i pravilo prema kojem hipotekarni poverilac mozZe
naplatiti glavnicu obezbedenog potrazivanja (ne i kamate i troskove) iz opterecene
nepokretnosti i posle zastarelosti tog potraZivanja.” Stav sudske prakse da je ugovaranje
lex commissoria dozvoljeno posle dospelosti obezbedenog potrazivanja® takode je
ugraden u ZH, koji ga naziva "naknadni ugovor",”" i za koji se trai pisana forma uz
overu potpisa. Naposletku, ZH (¢ini se slucajno), prosiruje zakonsku (licnu) subrogaciju
iz ¢lana 300. ZOO na sve slucajeve isplate obezbedenog potrazivanja od strane tre¢eg
lica.®* Dakle, subrogacija nastupa ex lege i ako tre¢e lice nema pravni interes da isplati
obezbedeno potrazivanje, $to je modifikacija pravila ZOO za koju, iskreno, ne mogu da
vidim dovoljno ubedljivo opravdanje, mada ne verujem da ¢e odredba stvoriti probleme u
praksi (izuzev naravno studentima prava, koji ¢e morati da uce "izuzetak od izuzetka").
Nacrti profesora Orli¢a govorili su o zakonskoj subrogaciji samo u slucaju da obezbedeno
potraié}vanje isplati vlasnik nepokretnosti koji nije duznik, §to je u skladu s odredbama
Z0OO0.

28. Vansudski postupak namirenja detaljno je regulisan posebnom glavom ZH (¢lanovi
29. do 38). Rec je o odredbama koje nemaju svoj izvor u nacrtima koje je pripremio

*7 Sluzbeni glasnik RS br. 84/2004-1 i 85/2005-30.

% Clan 25. ZH. Naravno, poverilac ¢e se po pravilu naplaéivati upravo iz vrednosti hipotekovane
nepokretnosti, jer tu uziva prvenstvo u namirenju, ali to mu nije obaveza (uz napomenu da zloupotreba
prava ostaje granica dozvoljenosti i za izbor predmeta namirenja).

>% Clan 26. ZH; potpuno isto pravilo postoji u ¢lanu 368. ZOO, pa se moze postaviti pitanje svrhe unosenja
ove odredbe u ZH (pravilo je u svoje nacrte uneo jo$ profesor Orli¢ - ¢lan 45. prvog i ¢lan 55. drugog
nacrta).

% Videti Orli¢ u Stankovi¢-Orli¢, op. cit, str. 242 i 243.

*! Clan 27. ZH.

62 Clan 28. ZH.

63 Clan 44. st. 41 5 prvog i ¢lan 54. st. 4 i 5 drugog nacrta. Inace, mislim da su ove odredbe nacrta profesora
Orlica suvisne, jer istovetno iovako proistiCe iz pravila obligacionog prava o ispunjenju sa subrogacijom -
¢lanovi 296. stav 2. 1 300. ZOO.
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profesor Orli¢, veé je inspiracija za njih nadena u ukrajinskom pravu,** u koje su te
odredbe usle iz anglosaksonskog prava. Cini se da je uticaj sluzbenika Svetske banke bio
presudan na unosSenje ovakvih odredaba o vansudskom namirenju u ZH, posto mi je
poznato da vecina tih sluzbenika poznaje, pa zato 1 protezira, reSenja anglosaksonskih
pravnih sistema (dok odgovarajuca reSenja kontinentalnih sistema ne poznaje, pa ih otud i
ne preporucuje). Obrazlozenje koje je ponudio Parivodi¢ svodi se na potrebu ubrzanja
realizacije,” koja je nesumnjivo postojala, ali koja se, ¢ini se, mogla posti¢i i na manje
drasti¢an, izbalansiraniji na¢in. Koliko ¢e ta reSenja zaista biti delotvorna u srpskoj praksi
pokazace vreme. U narednim izlaganjima neSto detaljnije ¢u predstaviti pravila ZH o
vansudskoj realizaciji hipoteke, poSto nisu tipi¢na za kontinentalnoevropska prava.

29. Vansudski se moze realizovati samo izvrSna vansudska hipoteka, koja nastaje na
osnovu ugovora koji sadrzi elemente predvidene ¢lanom 15. ZH. Clanovi 24. stav 3. i 29.
ZH govore, doduse, 1 o "verodostojnoj ispravi" tj. "hipotekarnom poveriocu iz
verodostojne isprave", kao o nekome ko se moze namiriti po pravilima ZH o vansudskom
namirenju. Medutim, nigde se ne definiSe Sta bi ta verodostojna isprava mogla biti - ¢lan
15. ZH je jasan utoliko Sto propisuje da, ako ugovor o hipoteci ili zalozna izjava (kod
"jednostrane hipoteke") ne sadrze sve elemente pobrojane u tom c¢lanu, namirenje se
sprovodi po odredbama ZIP, dakle sprovodi se sudsko namirenje - pa nije jasno koja bi to
verodostojna isprava sadrzavala sve ove elemente a da nije posredi pravni posao na
kojem se zasniva hipoteka. Ova nejasnoca ostaje i ako se u obzir uzmu postojece
deﬁlgcije verodostojne isprave iz Zakona o parni¢nom postupku iz 2004. godine®® ili iz
ZIP.

30. Postupak vansudskog namirenja pokrece se slanjem tzv. prve opomene duzniku i
vlasniku hipotekovane nepokretnosti (ako su razli¢ita lica), ako obezbedeno potrazivanje
nije isplaceno o dospelosti. Opomena, po samom ZH, mora da sadrZi sledece: (1) podatke
o ugovoru o hipoteci i opterecenoj nepokretnosti; (2) opis povrede ugovora o hipoteci na
kojoj se zasniva realizacija; (3) radnje koje duznik mora preduzeti da bi isplatio dug t.j.
izbegao prodaju; (4) rok za plac¢anje duga; (5) opomenu da ako se dug ne plati u roku
dolazi do prodaje; (6) ime 1 podatke o predstavniku poverioca kojem se duznik moze
obratiti za vise informacija i (7) ostale informacije koje poverilac smatra bitnim.®® Ako
placanje ne usledi u roku od 30 dana od dana prijema prve opomene, istim licima se
upucuje opomena o prodaji, koja pored podataka koje sadrzi prva opomena sadrzi i
obavestenje da je ceo dug dospeo, naznaku iznosa dospelog duga, te obavestenje o izboru

# Videti o tome detaljnije K. Kucherenko-T.Lassen, Lénderbericht Ukraine, u Flexibilitit der
Grundpfandrechte in Europa, Band 11, vdp, Berlin 2007, str. 232 i dalje. ReC je o ¢lanu 36 ukrajinskog
Zakona o hipoteci iz 2003. godine, koji omogucava ugovaranje klauzule kojom se poverilac ovlaséuje da iz
slobodne ruke proda opterecenu nepokretnost ako mu obezbedeno potraZivanje ne bude placeno o
dospelosti, ili d zadrzi predmet hipoteke u svojinu namesto namirenja (lex commissoria).

5 Parivodié, op. cit, str. 21 i dalje.

% Sluzbeni glasnik RS br. 125/2004-1 i 106/2006-58.

%7 Detaljnije o ovoj nejasno¢i ZH, koja je, inace, u tekst uneta neposredno pre usvajanja, videti u Zivkovic,
Country Report Serbia, str. 176 do 178.

68 Clan 29. stav 2. ZH. Inace, neke od tataka u ovom stavu (koji sam gore parafrazirao, a ne naveo od regi
do reci), nisu najpreciznije formulisane, primera radi tacka 5), prema kojoj izlazi da ¢e poverilac "prodajom
hipotekovane nepokretnosti izgubiti drzavinu", a jasno je da se hoce reci da ¢e drzavinu izgubiti vlasnik
nepokretnosti.
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na¢ina prodaje.” Istovremeno s opomenom o prodaji poverilac zahteva od registra
nepokretnosti upis zabelezbe hipotekarne prodaje, uz koji prilaze kopiju opomene o
prodaji, kopiju ugovora o hipoteci, svoju izjavu da dug nije isplacen i dokaze da su prva
opomena i opomena o prodaji poslate duzniku i vlasniku optere¢ene nepokretnosti.
Registar nepokretnosti u roku od 7 dana vrsi zabelezbu i dostavlja reSenje poveriocu,
duzniku i vlasniku. To reSenje sadrzi izri¢ito ovlas¢enje poveriocu da, u svoje ime, proda
opterecenu nepokretnost po pravosnaznosti reSenja (ali ne pre nego Sto istekne 30 dana
od dana donoSenja reSenja), kao i1 zabranu otudenja za vlasnika. Rok za zalbu protiv ovog
reSenja je 15 dana, a toliki rok je ostavljen drugostepenom organu da resi po Zalbi. Zalba
¢e biti uspesSna samo ako se dostave nesporni pisani dokazi da potrazivanje ili hipoteka
ne postoji, da potrazivanje nije dospelo ili da je dug isplacen. Drugostepeno resenje
"kona¢no je i izvr§no i protiv njega nije dozvoljena tuzba ili pravni lek (1)".”° Ako se
analizira ovaj Clan ZH o zabelezbi hipotekarne prodaje, poneSto maliciozno ali ne
¢injeni¢no netacno moglo bi se re¢i da se hipotekarni poverilac, zapravo, naplac¢uje "na
Casnu rec", posto se zabelezba vrsi na osnovu njegove izjave da mu duznik nije platio dug
a podatak o visini neplac¢enog duga takode je sadrzan u njegovoj izjavi, tj. opomeni o
prodaji. Zalba se podnosi Republitkom geodetskom zavodu - katastru nepokretnosti,
dakle upravnom organu u okviru kojeg upravna reSenja donose rukovodioci koji, po
struci, nisu pravnici (predmete, naravno, obraduju pravnici, ali oni ne potpisuju reSenja),
Dakle, u postupku po zalbi u upravnom postupku donosi se kona¢na odluka u pogledu
prava na namirenje, koja nekog moze kostati svojine na nepokretnosti. Jo§ ako duznik t;.
vlasnik ne uspe da za 15 dana dostavi "pismene nesporne" dokaze da ne postoje
potrazivanje, ili hipoteka, ili da potrazivanje nije dospelo ili da je placeno (ovaj poslednji
slucaj obuhvacen je prvim ako se radi o potpunoj isplati, jer njome potrazivanje prestaje
da postoji, pa se valjda odnosi samo na slucajeve delimicne isplate ili je jednostavno
viSak), optere¢ena nepokretnost ide na prodaju, bez moguénosti podnosenja bilo kakve
"tuzbe ili pravnog leka" koji bi to spre¢io!”’ Ako se uslov da dokaz bude "nesporan"
shvati doslovno, hipotekarni poverilac moze otkloniti svaku zalbu time Sto ¢e osporiti
dokaze koji se uz nju dostavljaju (recimo, re¢i ¢e da je potpis na priznanici kojom se
potvrduje da je obezbedeno potrazivanje isplaceno u potpunosti krivotvoren), Sto ¢ak 1
ovako ograni¢eno pravno sredstvo na raspolaganju duzniku tj. vlasniku ¢ini prakticno
neupotrebljivim. Povrh toga, hipotekarni poverilac je zabelezbom ovlas¢en da
nepokretnost proda u svoje ime, samo $to nije jasno kako ¢e kupac s takvim ugovorom da
uknjiZi svoje pravo po§to nema pravni posao s knjiznim prethodnikom.” Otud nije tesko
zakljuciti da ove odredbe do krajnje granice Stite interes hipotekarnog poverioca,
stavljaju¢i vlasnika hipotekovane nepokretnosti u krajnje podreden polozaj. DuZznik,
odnosno vlasnik, imaju doduse i "pravo na sastanak",” ali i ovo "pravo" je zapravo

* Clan 30. ZH.

7 Clan 31. ZH.

"I Na ovom mestu ne ulazim u pitanje ustavnosti ovakve odredbe, ve¢ samo stavljam pod sumnju njenu
celishodnost.

72 Resenje po kojem poverilac prodaje tudu nepokretnost u svoje ime postoji i u ukrajinskom pravu, samo
Sto tamo ne postoji registar zasnovan na zemljisnoknjiznom sistemu, bas kao ni u zemljama common law u
kojima je ovo ovlaséenje hipotekarnog poverioca izvorno nastalo, pa se problem s knjiznim prethodnikom
u tim sistemima ne postavlja. Autori ZH morali su da vode racuna o ovom problemu, a o€ito to nisu ucinili.
3 Clan 32. ZH.
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besmisleno, makar u pravnom sistemu Srbije 1 u okviru ovdasnjeg mentaliteta i postojece
pravne svesti (u SAD ili Velikoj Britaniji ova odredba mozda ima smisla), posto
poverilac ima samo obavezu da duZnika primi u svojim prostorijama u toku radnog
vremena 1 nista viSe - nepostizanje nekog sporazuma na sastanku ne sprecava poverioca
da nastavi s postupkom prodaje, poverilac cak nema ni duznost da pregovara s vlasnikom
u dobroj veri. Naposletku, ZH sadrzi i posebno pravilo o dostavljanju — prihvaéena je
teorija otposlanja (ekspedicije) jer se svako pismeno smatra urucenim ako je poslato
preporu¢enim pismom na odgovarajuéu adresu.”* Ovo zapravo zna¢i da moZe da se
dogodi da vlasnik nepokretnosti ni ne sazna da je pokrenut postupak vansudske
realizacije hipoteke sve dok poverilac ne proda nepokretnost (istini za volju, to nije
verovatno, ali je moguce), poSto on snosi rizik gubljenja pismena u transportu. Dakle,
ponovo je ZH prevalio rizik na vlasnika optere¢ene nepokretnosti, gurajuci klatno u
pravcu potpune zastite interesa hipotekarnog poverioca da se brzo naplati.

31. Vansudskoj prodaji moze se pristupiti kad istekne 30 dana od pravnosnaznosti resenja
o zabelezbi hipotekarne prodaje. Ona se vrSi bilo aukcijom bilo neposrednom pogodbom,
izbor jednog od ova dva nacina moze se kasnije izmeniti (nije neopoziv), a poverilac pre
pristupanja prodaji mora da utvrdi orijentacionu trziSnu vrednost angazovanjem
ovlai¢enog sudskog vestaka.” Aukcijsku prodaju poverilac organizuje samostalno ili
angazovanjem profesionalca, na njoj moze i sdm da ucestvuje. Aukcija se najavljuje
oglasom u novinama najmanje 45 dana pre datuma prodaje (oglas sadrzi opis
nepokretnosti, podatke o poveriocu i njegove kontakte, vreme 1 mesto aukcije, poCetnu
cenu i druge informacije). Istovremeno s oglasom Salje se i obavestenje o oglasu duzniku
1 vlasniku, kao 1 tre¢im licima koja imaju prava na hipotekovanoj nepokretnosti. Ovo
obavestenje sadrzi elemente oglasa i rok za placanje celokupnog duga radi spreCavanja
prodaje. PocCetna cena na prvoj aukciji ne sme biti ispod 75% procenjene vrednosti
nepokretnosti, na drugoj 60% (osim ako se drukéije pisano sporazume s vlasnikom).”®
Prodaja neposrednom pogodbom vrsi se "po ceni koja je priblizna trzi$noj", pri ¢emu se
trziSnom cenom smatra uobicajena cena koja se moze posti¢i prodajom te nepokretnosti u
dobroj veri, u vreme hipotekarne prodaje. Ako je prodaja poverena advokatu ili agenciji
njihov honorar, odnosno provizija mogu biti ukljueni u cenu. Najkasnije 15 dana pre
planiranog zakljucenja prodajnog ugovora poverilac Salje duzniku, vlasniku i licu koje
ima drugo pravo na nepokretnosti obaveStenje koje sadrzi: iznos celokupnog
potrazivanja, procenjenu vrednost nepokretnosti, bitne elemente ugovora o prodaji,
planirani datum zaklju€enja prodaje, nacin raspodele cene, datum do kog nepokretnost
mora da se isprazni i izjavu o roku u kojem ¢ée ispunjenje obaveze spreciti prodaju.’”’ Ako
prodajna cena nije dovoljna da se obezbedeno potrazivanje potpuno namiri, 0Snovno
pravilo je da duznik ostaje u obavezi za nenamireni deo. Medutim, ZH predvida da se taj
preostali dug umanjuje ako je na vansudskoj prodaji, bez obzira je li re¢ o aukciji ili
neposrednoj pogodbi, ostvarena cena manja od 75% procenjene cene, i to za razliku
izmedu 75% procenjene vrednosti 1 ostvarene cene. Ovo je jedina koncesija interesima
drugih lica, konkretno duznika, u glavi ZH o vansudskom namirenju, mada bi korist

7 Clan 33. ZH.
> Clan 34. ZH.
76 Clan 35. ZH.
"7 Clan 36. ZH.
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trebalo da uziva vlasnik optere¢ene nepokretnosti i ako nije duznik. Ako se namirenje
vrSi tako Sto hipotekarni poverilac stekne svojinu na nepokretnosti ("naknadni
sporazum"), obezbedeno potrazivanje smatra se namirenim trenutkom sticanja svojine.
Naposletku, ZH predvida da hiperoha, tj. viSak prodajne cene koji preostane posle
potpunog namirenja poverioca, pripada "hipotekarnom duzniku",”® §to je izvesno greska
jer taj novac treba da pripadne vlasniku hipotekovane nepokretnosti (mozda ZH vlasnika
smatra "hipotekarnim duznikom", u skladu sa shvatanjem autora da je hipoteka
obligacija; ipak, bic¢e da je re¢ o gresci jer je ona ponovljena i nesto kasnije, kod odredbe
o raspodeli sredstava dobijenih vansudskom prodajom, gde se uz re¢ "duznik" ne javlja
pridev "hipotekarni"). Zbog opredeljenja da na svaki nacin $titi interese poverioca, ZH
sadrzi i posebnu odredbu o asistenciji policije hipotekarnom poveriocu (¢lan 37.), s tim
Sto je zaista malo verovatno da ¢e ovako formulisana odredba mo¢i da se primeni u
praksi. Prema ovoj odredbi, policajac treba da, na osnovu uvida u reSenje o zabelezbi
hipotekovane prodaje, odnosno ugovora o prodaji nepokretnosti, pruzi svu pomoc
neophodnu za sprovodenje postupka namirenja, posebno ako se spreCava pristup
nepokretnosti ili odbija iseljenje. Cini se da policajci jednostavno nemaju dovoljno
pravnog znanja da bi pravilno primenili ovu odredbu, jer je policija naviknuta da radi
prema instrukcijama drugih drzavnih organa (tuzilastva, suda, Vlade..) a ne 1 po
instrukcijama hipotekarnih poverilaca, pogotovo §to se od njih ocekuje da prosude je li
ponasanje lica protiv kojeg treba da interveniSu zakonito ili nije.

32. O namirenju u slucaju da je predmet hipoteke objekat u izgradnji ve¢ je bilo reci u
delu o predmetu hipoteke, pa to ovde necu ponavljati. U pogledu redosleda isplate
hipoteke, opste je pravilo da se on odreduje prema trenutku sticanja hipoteke, pri cemu se
u obzir uzima astronomsko ratunanje vremena (datum, ¢as i minut).” Zanimljivo je
pravilo c¢lana 41. ZH o raspodeli sredstava dobijenih vansudskom prodajom
nepokretnosti. Prvo, ono ustanovljava poseban red isplate za ovaj slucaj, koji odlikuje
znatno manji broj tzv. privilegovanih potrazivanja nego $to je slucaj kod sudske prodaje
po ZIP - samo troskovi prodaje, ukljucujuci i honorare trecih lica, i troskovi ucinjeni radi
spre¢avanja smanjenja vrednosti nepokretnosti (¢lan 19. stav 3. ZH) uzivaju prednost u
odnosu na potrazivanje hipotekarnog poverioca. Drugo, iz njega proizlazi da se i kod
vansudskog namirenja namiruju i drugi poverioci, hipotekarni "nizeg reda" i ostali "s
jednakim redom obezbedenja" (ma Sta to znacilo), a ne samo poverilac koji sprovodi taj
postupak, $to je u neposrednoj suprotnosti s odredbom o prestanku hipoteke u slucaju
vansudskog namirenja, koja kaze da prava docnijih hipotekarnih poverilaca "ostaju
rezervisana" (Clan 49). Trece, i u ovom ¢lanu postoji ozbiljna greska, jer se kaze da visak
koji preostane posle raspodele cene poveriocima (hiperoha) pripada duzniku, a treba da
piSe da pripada (bivsem) vlasniku prodate nepokretnosti, bez obzira na to je li on duznik
iz obezbedenog potrazivanja ili nije. Za pretpostaviti je da ¢e ova greska u formulaciji biti
ignorisana u praksi, jer je reSenje koje predvida posve nelogi¢no. U svakom slucaju,
raspodela se vr$i u roku od 7 dana od dana naplate cene, a poverilac dostavlja konac¢ni
obracun svim zainteresovanim u roku od 7 dana od dana raspodele sredstava. ZH sadrzi i
odredbu o tome da hipotekarni poverilac u ste€aju ima razluéno pravo zasebnog

8 Clan 38. ZH.
" Clan 40. ZH.
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namirenja,* §to predvida i Zakon o ste¢ajnom postupku pa je ta odredba ZH zapravo
viSak.

G. PRESTANAK HIPOTEKE

33. Opsta odredba ZH propisuje da hipoteka nastaje ispisom (brisanjem) iz registra
nepokretnosti u koji je bila upisana. Ispis mogu da zahtevaju kako duznik ili vlasnik
nepokretnosti, tako i hipotekarni poverilac, "ako obezbedeno potrazivanje prestane na
nacin dozvoljen zakonom".®" Kada ispis zahteva vlasnik nepokretnosti, potrebna mu je
clausula extabulandi izdata od hipotekarnog poverioca (ili pravnosnazna sudska odluka
kojom se utvrduje prestanak potrazivanja, kako kaze ZH), koji je duzan da je izda kada
potrazivanje bude namireno u celosti.”* Sli¢no ali preciznije je bilo predvideno i u

nacrtima profesora Orli¢a.*

34. U domacoj teoriji uobicajeno je da se slucajevi prestanka hipoteke dele na prestanak
hipoteke usled prestanka obezbedenog potrazivanja i prestanak hipoteke nezavisno od
prestanka potrazivanja.** Prva grupa sluGajeva posledica je akcesornosti hipoteke
(akcesornost u prestanku), a druga grupa pokazuje njenu relativou samostalnost, odnosno
¢injenicu da je ona stvarno pravo koje je razli¢ito od potrazivanja koje obezbeduje.

35. ZH ne prati ovakvu sistematizaciju slucajeva prestanka, i kao da sve slucajeve ispisa
vidi kao posledicu prestanka obezbedenog potrazivanja, §to naravno nije ta¢no. Od svih
nac¢ina prestanka potrazivanja poimence se pominje samo jedan - sjedinjenje
(konfuzija),® dok je uobitajeno posebno pomenuti redovan nadin prestanka obaveza, tj.
ispunjenje, Sto je bilo ucinjeno u nacrtima profesora Orli¢a (koriS¢en je termin "isplata",
Clan 44. prvog 1 54. drugog nacrta). U svakom sluCaju, hipoteka prestaje ispisom na
osnovu prestanka obezbedenog potrazivanja na bilo koji nacin predviden za prestanak
potrazivanja (ispunjenje, kompenzacija, otpust duga, novacija, konfuzija, nemoguénost
ispunjenja, protek vremena i otkaz, te naposletku smrt kod obaveza iz strogo licnih
ugovora). Naravno, ako se dogodi slu¢aj personalne subrogacije hipoteka ne prestaje, veé¢
nastavlja da obezbeduje potrazivanje lica koje je stupilo na mesto hipotekarnog

* Clan 42. ZH.

1 Clan 43. ZH. Ova poslednja pogodbena re¢enica preuzeta iz drugog stava ovog Glana jo§ je jedna
ilustracija (benigne) nepreciznosti ZH (onakve koja najverovatnije nece proizvesti lose posledice u praksi) -
niti je moguce zakljuciti da li sva tri lica, ili pak samo poverilac, mogu da zahtevaju ispis "ako je
potrazivanje prestalo", niti potrazivanje prestaje na nacine "dozvoljene zakonom", niti potrazivanje moze
prestati mimo zakonskih odredbi (koje se nalaze u ZOO), dakle na "nedozvoljen nacin", niti je tano da ova
lica mogu zahtevati ispis hipoteke samo ako prestane obezbedeno potrazivanje - kao Sto ¢e se videti, i ZH
predvida slucajeve kad ova lica mogu da zahtevaju ispis a da obezbedeno potrazivanje nije prestalo
(recimo, u slucaju konsolidacije, dok recimo u sluéaju odricanja poverioca od hipoteke ZH predvida da
samo vlasnik nepokretnosti moze da trazi brisanje - ¢lanovi 50. 1 51. ZH).

% Clan 44. ZH.

8 Clan 44. prvog i ¢lan 54. drugog nacrta. Za razliku od ovih odredbi, ZH na ovom mestu ne sadrZi
odredbu o tome da vlasnik opterecene nepokretnosti moze isplatiti obezbedeno potrazivanje i ako nije
duznik, u kom slu¢aju se subrogira u prava hipotekarnog poverioca prema duzniku, vec je 1li¢noj subrogaciji
namenio poseban ¢lan 28, o ¢emu je vise reci bilo kod izlaganja o namirenju.

% Tako Orli¢ u Stankovié-Orli¢, op. cit, str. 280 i dalje.

% Clan 50. ZH.
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poverioca. Da bi hipoteka mogla da se izbriSe potrebno je registru dostaviti dokaze da je
potrazivanje namireno u potpunosti (priznanicu hipotekarnog poverioca u tom smislu), a
ako upis ne trazi hipotekarni poverilac potrebna je i clausula intabulandi, jer se ona uvek
trazi za upise na teret lica koje nije podnosilac zahteva za upis.

36. Kad je re¢ o slucajevima prestanka hipoteke nezavisno od prestanka obezbedenog
potrazivanja, radi se o uobic¢ajenim slucajevima:

1) Potpuna propast nepokretnosti, pri cemu ZH 1 za taj slucaj trazi ispis koji moze
da zahteva samo vlasnik propale nepokretnosti, a hipoteka se automatski
reuspostavlja obnovom nepokretnosti (tada se ponovni upis vr$i "po samom
zakonu", valjda se misli "po sluzbenoj duznosti", mada je nejasno koji ¢e to organ
ex offo pratiti koje se nepokretnosti obnavljaju, ili se hoce re¢i da se smatra da je
hipoteka upisana i kad nije, Sto opet nije primereno nacelu tacnosti i potpunosti
registra). U slucaju delimi¢ne propasti hipoteka ostaje na preostalom delu
nepokretnosti, a "ispravka upisa" vrsi se "po samom zakonu", Stagod to trebalo da
znaci (ja mislim da kod delimi¢ne propasti nema potrebe menjati bilo $ta u upisu
hipoteke).* U svakom sludaju, ako na mesto nepokretnosti stupi potraZivanje
naknade iz osiguranja ili se isplati ta naknada, hipotekarni poverilac po samom
zakonu sti¢e zalogu na tom potrazivanju, odnosno naknadi (realna subrogacija).®’
Ovde jedino nije jasno zasto je pravilo ograni¢eno samo na slucaj naknade koju
placa osiguranje, iako je osiguranje propisano kao obavezno, posto pravilo treba
da vazi i kad naknadu duguje ili isplati lice koje je prouzrokovalo Stetu, a ne
osiguranje;

2) Eksproprijacija 1 slicni slucajevi (re¢nikom ZH, slucajevi "kad, u cilju
zadovoljenja opSteg interesa, a u skladu sa zakonom i na osnovu odluke
nadleznog organa, pravo vlasnika na predmetu hipoteke prede na trece lice"). ZH
predvida da zahtev za ispis podnosi novi vlasnik, a hipotekarni poverilac, po
mehanizmu realne subrogacije, stiCe zalogu na potrazivanju naknade, odnosno
ispla¢enoj naknadi za oduzetu nepokretnost, ili "upisuje hipoteku" (valjda
"zahteva upis", ili "sti¢e hipoteku upisom") na nepokretnosti koja je data u
zamenu za nepokretnost koja je oduzeta u opstem interesu;**

3) Sudska javna prodaja, pri ¢emu nije bitno da li je potrazivanje namireno u
celosti ili ne, a po odredbama ZIP moguée je ugovoriti i da hipoteka ostane;™

4) Vansudska javna prodaja, s tim to je ova odredba® sasvim nejasna - izgleda da
hipoteka prestaje vansudskom prodajom samo ako je poverilac namiren, bilo iz
prodajne cene bilo na osnovu naknadnog ugovora kojim je stekao svojinu na
optere¢enoj nepokretnosti, a ako poverilac nije namiren hipoteka ostaje, Sto bi,
dosledno sprovedeno, trebalo da znaci da nastavlja da optere¢uje nepokretnost i
posto ona prede u svojinu kupca na vansudskoj prodaji. Imajuéi u vidu odredbu
da, povrh ovoga, "prava docnijih hipotekarnih poverilaca ostaju rezervisana", §to
¢e re¢i da 1 ona ostaju upisana i1 protiv kupca na vansudskoj prodaji, nije tesko

8 Clan 45. ZH.
87 Clan 46. ZH.
8 Clan 47. ZH.
8 Clan 48. ZH i &lanovi 106. 1 151. ZIP
% Clan 49. ZH.

22



pretpostaviti da bi samo apsolutno ekonomski nepismen kupac odlucio da plati
bilo koji iznos za kupovinu nepokretnosti koju ¢e dobiti opterecenu kako
hipotekom koja obezbeduje potrazivanje radi ¢ije naplate se ta prodaja sprovodi
(ako novca ne bude dovoljno), tako 1 svim docnijim hipotekama (uzgred, nista se
ne kaze o sudbini ranijih hipoteka, a posto je ova odredba i neposredno suprotna
odredbi o raspodeli sredstava dobijenih vansudskom prodajom, ¢ini se o¢iglednim
da je kod regulisanja ovog pitanja paznja autora ZH sasvim popustila). Odredbe o
raspodeli sredstava dobijenih vansudskom prodajom i1 odredbe o prestanku
hipoteke kod vansudske prodaje, kolokvijalno receno, predstavljaju "brljotinu"
srpskog zakonodavca. Na praksi je stoga da, zapravo, uspostavi pravila o tome,
prvo, da li se kod vansudske prodaje, kao kod sudske, namiruju svi hipotekarni
poverioci koji imaju hipoteku na nepokretnosti koja se prodaje bez obzira na to da
li su zahtevali prodaju ili samo poverilac koji je trazio/koji realizuje vansudsku
prodaju te, drugo, da li se hipoteke kod vansudske prodaje gase bez obzira na to
da li su potraZivanja namirena iz dobijene cene ili ne. Najjednostavnijim se €ini
reSenje koje je prihvaceno u ZIP za sudsku prodaju, ali postoje 1 druge
moguénosti;

5) Konsolidacija, kad (iskljucivi) vlasnik optere¢ene nepokretnosti postane
jednovremeno hipotekarni poverilac, i tada se trazi brisanje iz registra koje mogu
da zahtevaju i vlasnik i duznik i poverilac;”'

6) Odricanje od hipoteke, koja se mora uciniti u formi pisane izjave hipotekarnog
poverioca s overom potpisa, pri cemu ZH propisuje da ispis moze da zahteva
samo vlasnik koji zahtevu prilaZze izjavu o odricanju, ¢ime je onemoguéen
prestanak hipoteke bez pristanka vlasnika optereCene nepokretnosti (tako je
trebalo predvideti i za jednostranu hipoteku, da zahtev moze da uputi samo
hipotekarni poverilac);**

7) Amortizacija obezbedenog potrazivanja, koja je institut predviden za brisanje
tzv. starih hipoteka, a u drugi nacrt profesora Orli¢a (¢lanovi 64. i 65.) je usla iz
predratnog zemljisnoknjiznog prava.”” Uslovi za amortizaciju su: da je proslo 20
godina od dospelosti obezbedenog potrazivanja, da upisani poverilac vise ne
postoji ili se ne moZe naci, kao ni njegovi univerzalni ili singularni sukcesori, i da
u proteklom roku upisani poverilac niti je trazio niti primio isplatu ni glavnog
potrazivanja ni kamata, niti su to trazila druga ovlas¢ena lica upisana u registar.
Zanimljivo je da ovde ZH izri¢ito, pored vlasnika, navodi i suvlasnika i
zajedniCara kao ovlaS¢ene podnosioce zahteva za brisanje hipoteke, kao da se
ostale odredbe u kojima se pominje vlasnik ne primenjuju, mutatis mutandis, 1 na
suvlasnika i zajedni¢ara.”

H. Z ASNIVANIJE NOVE HIPOTEKE

°' Clan 50. ZH.

2 Clan 51. ZH.

% Odsek Sesti Zakona o zemljisnim knjigama iz 1930. godine, naslovljen "O amortizaciji starih
hipotekarnih trazbina", §§ 128 do 131.

% Clan 52. ZH.
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37. Odredbe o "zasnivanju nove hipoteke" u ZH su stigle iz tre¢e novele ABGB od 1916.
godine, preko nacrta profesora Orli¢a. Cini se da autori konacnog teksta ZH ovo nisu
znali, poSto su svojim intervencijama pokvarili poznata reSenja ABGB (i Orli¢evih
nacrta), najceS¢e nesvesno. U svakom slucaju, radi se o tri instituta kojima je zajednicko,
zapravo, da omogucuju da se upisana hipoteka, preciznije njen prvenstveni red, sacuvaiu
sluCaju prestanka obezbedenog potrazivanja, te da se za taj slu¢aj omoguci vezivanje
hipoteke za neko drugo, novo obezbedeno potrazivanje. Ovo je odstupanje od nacela
akcesornosti u prestanku hipoteke, jer bi prema ovom nacelu hipoteka morala prestati
zajedno s obezbedenim potrazivanjem, koje ne moze da "nadzivi".

38. Prvi od pomenuta tri instituta je raspolaganje neispisanom hipotekom,” koje se u
Austriji naziva forderungsentkleidete Eignetiimerhypothek iliti svojinska hipoteka bez
obezbedenog potrazivanja.”® Re¢ je o situaciji u kojoj vlasnik nepokretnosti optere¢ene
hipotekom moze, u roku od 3 godine od dana kad je obezbedeno potrazivanje prestalo,’’
"preneti" tu hipoteku novom poveriocu (ili starom ali za novi dug), odnosno tom
hipotekom obezbediti novo potrazivanje, do iznosa koji je za tu hipoteku upisan.
Formalno, zahtev podnosi vlasnik, i uz zahtev prilaze dokaze da je "staro" obezbedeno
potrazivanje prestalo (zapravo to su dokumenti koji bi inace bili potrebni za brisanje
hipoteke). Vlasnik nepokretnosti ne moze se odre¢i ovog prava osim ako preuzme
ugovornu obavezu prema "treCem licu, a naroCito" prema hipotekarnom poveriocu s
docnijim redom prvenstva da ¢e raniju hipoteku brisati kad prestane obezbedeno
potraZivanje, i ako je to zabeleZeno u registru.”® Docniji hipotekarni poverioci se, mimo
ovog izuzetka, ne mogu protiviti raspolaganju neispisanom hipotekom, i zadrzavaju svoj
prvenstveni red, &ime se zapravo omogucava efekat fiksnog ranga hipoteke.”’

39. Slede¢i institut u okviru glave ZH o "zasnivanju nove hipoteke" je zabelezba
prvenstvenog reda. Zapravo, re€ je o zabelezbi zadrZavanja prvenstvenog reda, kako je
pravilno zapisano u nacrtima profesora Orli¢a, ali ovde su kreatori konac¢nog teksta ZH
odstupili od tih nacrta (kad je re¢ o upotrebljenom nazivu), verovatno usled nepaznje ili
neznanja.'” U svakom slu¢aju, vlasnik optereéene nepokretnosti moze da, zajedno sa
zahtevom za brisanje hipoteke, zahteva zabeleZbu (zadrzavanja) prvenstvenog reda
izbrisane hipoteke za upis nove hipoteke. Nova hipoteka imace isti rang kao izbrisana, do
iznosa koji je bio obezbeden izbrisanom hipotekom, i mora se upisati u roku od 3 godine

% Clan 53. ZH.

% Videti § 469 noveliranog ABGB.

7 Ovaj rok ne nalazi se u noveliranom ABGB niti u nacrtima profesora Orli¢a - ¢lan 54. prvog i ¢lan 66.
drugog nacrta - ali mi je poznato da je ovde do odstupanja doslo namerno, kako bi se onemogucile "vecne"
svojinske hipoteke. Rok od 3 godine analogan je roku koji postoji kod zabelezbe zadrzavanja prvenstvenog
reda (§ 37 tre¢e novele ABGB, ¢l. 55 prvog i 67. drugog nacrta profesora Orlica).

% Clan 54. ZH. Isto reenje predvida i § 469a ABGB.

% Fiskni rang hipoteke, u ¢istom obliku, zna¢i da docnije hipoteke ne napreduju u redosledu prvenstva kada
se prioritetnija hipoteka ugasi, ve¢ ugaSena hipoteka postaje svojinska uz zadrzavanje svog reda prvenstva,
$to ovde nije sasvim slucaj (jer, ako se hipoteka izbriSe, ranije hipoteke stupaju napred), pa je receno da se
izaziva slican efekat.

1% Naime, zabelezba prvenstvenog reda i zabelezba zadrzavanja prvenstvenog reda su dva srodna, ali
razlicita upisa u zemljisnu knjigu, §to je autorima ZH po svemu sudeci promaklo, i izostavljanje reci
"zadrzavanja" moglo bi imati ozbiljne posledice. Nesto vise vidi u Zivkovi¢, Country Report Serbia, str.
1611 162, posebno fusnota 111.

24



od dana upisa zabelezbe. Prenos svojine na optere¢enoj nepokretnosti znaci i prenos lica
u Ciju korist deluje zabelezba zadrzavanja prvenstvenog reda, a ovu zabelezbu moguce je
upisati i namesto dve ili viSe starih hipoteka koje se ispisuju, ako stoje jedna iza druge u
prvenstvenom redu.'”!

40. Poslednji, tre¢i institut obraden u poglavlju o "zasnivanju nove hipoteke" je
predbelezba nove hipoteke.'® Ona je u ZH usla u neizmenjenom obliku u odnosu na §§
38 do 41 trece novele ABGB tj. ¢lan 56. prvog / ¢lan 68. drugog nacrta profesora Orlica,
odnosno sem promena u formulaciji ne sadrzi suStinske izmene, bilo namerne bilo
nenamerne. Sustina ovog oblika raspolaganja prvenstvenim redom hipoteke sastoji se u
tome Sto vlasnik opterecene nepokretnosti predbelezuje novu hipoteku na mestu neke
postojece, s rangom i do visine potrazivanja obezbedenog tom postojeCom hipotekom.
Predbelezba se pretvara u uknjizbu ako se postojeca hipoteka izbriSe u roku od godinu
dana od dana upisa predbelezbe, a zahtev za njeno brisanje pored vlasnika nepokretnosti
moze da podnese i hipotekarni poverilac iz predbelezene hipoteke. Ako postojeca
hipoteka ne bude brisana (u slucaju zajednicke hipoteke sa svih optere¢enih
nepokretnosti) u roku od godinu dana od upisa predbelezbe, predbelezba se brise "po
samom zakonu" (zapravo se hoce re¢i "po sluzbenoj duznosti", u protivnom odredba je
suprotna logici registara nepokretnosti i potrebi da oni budu §to potpuniji i tacniji). U
slucaju da je potrazivanje obezbedeno postoje¢om hipotekom zalozeno, dakle ako postoji
nadhipoteka, za opravdanje predbelezbe neophodno je ili da se izbriSe i nadhipoteka, ili
da se "nadhipoteka prenese na novu hipoteku" - dakle, da se namesto izvornog
hipotekarnog potrazivanja nadhipotekarnom poveriocu zalozi predbeleZzeno hipotekarno
potraZivanje.'”

L CENTRALNA EVIDENCIJA HIPOTEKA

41. Naposletku, odredbe ZH o centralnoj evidenciji hipoteka potpuno su nove i nisu
postojale ni u nacrtima profesora Orli¢a. MoZe se pretpostaviti da je osnovna ideja bila
objedinjavanje evidencije hipoteka iz svih registarskih sistema koji postoje u Srbiji -
jedinstvene evidencije, zemljiSne knjige i intabulacionih knjiga (intabulacione knjige
sluze u tapijskom sistemu za registraciju hipoteka) - kod Republickog geodetskog
zavoda-katastra nepokretnosti. Uzor je moZda traZen i u nekim stranim pravima, iz kojih
su preuzete neke druge odredbe netipiéne za kontinentalnoevropska prava.'® Na Zalost,
ve¢ u prvoj odredbi ZH o ovoj evidenciji jasno je naznaceno da Republicki geodetski
zavod ne odgovara za tatnost i potpunost podataka upisanih u nju,'® &ime je ova
evidencija, uistinu, obesmisljena i u¢injena suvisnom. Cini se da je ustanovljavanje
centralne evidencije hipoteka zapravo proizvelo samo negativne efekte - prvo, povecalo
je troskove registracije hipoteke (time ukupne transakcione troSkove kod kredita), jer se

"' Clan 55. ZH.

12 Clan 56. ZH.

19 Terminologija u ovom &lanu preuzeta je iz nacrta profesora Orliéa, ali nije sasvim uskladena sa u ZH
prihvaéenim stanovistem da je nadhipoteka zapravo zalaganje potrazivanja obezbedenog hipotekom, a ne
"hipoteka na hipoteci".

1% Mislim na Drzavni registar hipoteka koji postoji u Ukrajini na osnovu odgovarajuée uredbe, i koji vodi
tamos$nje ministarstvo pravde. Vidi o tome vise u Kucherenko-Lassen, op. cit, str. 215.

195 Clan 57. stav 2. ZH.
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ona mora registrovati na dva mesta a podnosilac zahteva za upis placa troskove i te
dodatne registracije,'” i drugo, moZe dovesti do zabune u pogledu trenutka nastanka
hipoteke - da li ona nastaje upisom u postojece registre ili upisom u centralnu evidenciju
hipoteka?'®” Ideja da ova evidencija bude dostupna preko interneta svima, 24 sata
dnevno, i to besplatno,'® zavreduje pohvale, ali pitanje je da li ¢e iko imati interesa da
vr$i uvid u evidenciju u koju se ne moze pouzdati jer mu niko ne garantuje da je tacna i
potpuna, a za koju se mora platiti naknada kadgod se registruje hipoteka bilo gde u Srbiji.
Poznato mi je da se, u praksi, potencijalni kupci nepokretnosti i hipotekarni poverioci ne
pouzdaju u centralnu evidenciju hipoteka, ve¢ radije vrSe uvid u osnovni registar u koji je
hipoteka izvorno upisana. Otud smatram da ovako postavljena centralna evidencija
hipoteka nema ama bas nikakav raison d'étre, pa bi od nje trebalo $to pre odustati.

111 ZAKLJUCAK

42. Zakon o hipoteci iz 2005. svakako predstavlja znacajan korak napred u razvoju
hipotekarnog prava u Srbiji, posSto je njime detaljnije uredena jedna oblast koja je, de
facto, predstavljala pravnu prazninu usled neadekvatnosti odredaba ZOSPO o hipoteci.
Podaci pokazuju da je ZH pospeSio primenu hipoteke u praksi, a u¢injena analiza svedoci
da je ovim zakonom klatno pomereno sasvim na stranu hipotekarnog poverioca, kojem su
zakonski omogucene brojne pogodnosti (pre svega, moguénost vansudske realizacije "na
Casnu rec¢"). Valja pretpostaviti da ¢e Sira primena hipoteke u praksi poboljsati i nivo
pravnih tekstova o hipoteci, koji su zasad, &ast izuzecima, na skromnom nivou.'”

43. Naravno, ovo ne znaci ni da je tekst ZH takav da mu se ne mogu uputiti ozbiljne
zamerke, $to je u prethodnoj analizi neStedimice ¢injeno. To takode ne znaci ni da su sva
opredeljenja u ZH opravdana s pravnopoliticke tacke gledista, tj. da su adekvatna kao
trajna, a ne kao prelazna i privremena reSenja. Tako, iako "pomeranje klatna" ka zaSiti
interesa hipotekarnog poverioca moze biti opravdano stanjem koje je postojalo pre i u
vreme donoSenja ZH, a ¢ije je osnovno obelezje bila preterana zastita duznika, veliko je

1% Clan 61. ZH.

197 Meni je poznato da je ideja da upis u centralnu evidenciju bude konstitutivan postojala ali da se od toga
odustalo u poslednjoj fazi usvajanja ZH, pa zbog toga nikad nisam imao sumnje u to da je upis u centralnu
evidenciju tek deklerativan/publicitetan, ali one kolege koje nisu imale ta saznanja u vezi s istorijatom
donosenja neretko su, oslanjaju¢i se samo na tekst ZH, izrazavali sumnju u pogledu prirode ovog upisa.

1% Clan 60. ZH.

19 Mislim pre svega na postoje¢e komentare ZH - D.Zivkovi¢, Komentar Zakona o hipoteci, Poslovni biro,
Beograd 2006. i A. Gloginié¢, Komentar Zakona o hipoteci, Sluzbeni glasnik, Beograd 2007. - koji, najkrace
receno, uglavnom predstavljaju puku parafrazu zakonskog teksta bez ijednog iole dubljeg objasnjenja svrhe
pojedinih odredaba, ili ponegde uz pogresno navodenje te svrhe. U Srbiji je pisanje ovog tipa komentara
postalo gotovo tradicija, ali u njima se zapravo ne mogu nac¢i odgovori na najcesce prakti¢ne probleme pa
su, osim retkih izuzetaka, obi¢no kratkog veka. Tu takode ubrajam i ¢lanak N. Planojevi¢, Pravo stranog
pravnog lica na hipoteku, u Pravni zivot br. 10/2006, str. 537 i dalje, u kojem je, po mom sudu, potpuno
promasena tema, jer polazi od pogresne premise da je u pravu Srbije mogucnost stranaca da budu titulari
hipoteke pravna praznina, §to nije tacno. Strana lica, ba$ kao i domaca, mogu biti hipotekarni poverioci (uz
jedan izuzetak predviden propisima o deviznom poslovanju) i tu nikakve pravne praznine nema - videti
Zivkovi¢, Country Report Serbia, str. 154. Ovo je takode nesporno i u pravnoj praksi, jer registri
nepokretnosti nikada nisu osporavali upise hipoteke u korist poverilaca koji su strana pravna lica.
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pitanje koliko je ovako postavljen odnos hipotekarnog poverioca i vlasnika opterecene
nepokretnosti odgovarajuci za stanje koje nije prelazno, tj. za relativno stabilno stanje.
Takode, omogucavanje zalaganja objekta u izgradnji na nacin u€injen u ZH mozZe biti
opravdano u okolnostima ustavne nemogucnosti reuspostavljanja jedinstva nepokretnosti
na neki od poznatih nacina, ali ve¢ od trenutka donoSenja Ustava Republike Srbije iz
2006. godine ovakav oblik hipoteke zapravo je neodgovarajuci, i treba Sto pre raditi na
stvaranju uslova da prestane potreba za njim, odnosno da se "objekti u izgradnji" zalazu
kao svugde drugde na evropskom kontinentu.

44. Na kraju, drzim da ZH treba shvatiti kao zakon prelaznog tipa, donet radi reSavanja
konkretnih zivotnih problema u jednom konkretnom periodu razvoja srpske ekonomije.
Tako shvacen, ovaj zakon je u velikoj meri ostvario svoju svrhu 1 moZe se oceniti
uspeSnim. Medutim, valja ista¢i i da ¢e u Srbiji uskoro nastati potreba za ponovnim
uredenjem hipotekarnog prava, bilo u sklopu gradanske kodifikacije ili wuze,
stvarnopravne kodifikacije, bilo nezavisno od Sirih kodifikacija. Buduce uredenje
hipoteke trebalo bi da bude detaljnije i1 preciznije, ucinjeno bez zurbe i s mnogo paznje
kako bi se, s jedne strane, postavila pravila koja bi bila odgovarajuéa za jedan duzi
vremenski period (dovoljno fleksibilna 1 uravnotezena u pogledu zastite interesa i
hipotekarnog poverioca i1 vlasnika hipotekovane nepokretnosti), i s druge strane,
omogucilo razvijanje sekundarnog hipotekarnog trzista (refinansiranje  kroz
sekjuritizaciju, MBS, pokrivene obveznice i slicno). Na nacrtima takvih novih propisa u
Srbiji se ve¢ uveliko radi.
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