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PRESTANAK HIPOTEKE!

Jadranka Savi¢
Ministarstvo pravde Republike Srbije

Rezime: Rad ima za cilj da ukaze na nove propise kojima su
napravljene znacajne promene u pozitivnom zakonodavstvu
Republike Srbije kada je u pitanju oblast obezbedenja
potrazivanja, a sve posmatrano u svetlu donosenja novog
Zakona o hipoteci .Cilj svakog pravnog posla je da se uspostavi
odredeni balans izmedu principa slobode ugovaranja i pravne
sigurnosti 1 tako doprinese stvaranju pravnog i ekonomskog
okvira za investiranje u Srbiju. Bez razvijenog hipotekarnog
prava 1 hipoteke nema sigurnosti investitora u njihovo
ulaganje u nasu zemlju, a samim tim nema ni investitora ni
poslovnih transakecija.

Kljuéne reci: potrazivanje hipotekarnog poverioca, prodaja
zalozene nepokretnosti, zabelezba reSenja o izvrsenju
prodaje predmeta nepokretnosti, izvrSenje hipotekarne
1zjave, prestanak hipoteke u izvrsnom postupku

1. UVOD

Sa ponovnim uspostavljanjem privatne svojine (reprivatizacijom drustva),
koja je usledila s promenom svojinskih odnosa u Srbiji, stvaranjem
trzisnih uslova 1 razvojem bankarskog sistema kreditiranja, hipoteka je
postala dominantan oblik obezbedenja potrazivanja, a sa njom, teorijsko
izucavanje 1 prakticna primena instituta hipoteke 1 hipotekarnog prava
dobija sve vise na znacaju.Ona postaje najznacajnije sredstvo za
osiguranje realizacije potrazivanja, kako za hipotekarnog poverioca, tako 1
za hipotekarnog duznika, a 1 za treca lica, jer deluje erga omnes.

Obezbedenje potrazivanja u Srbiji je dozivelo velike promene. Ako se uzme
u obzir da je taj preobrazaj pratilo usvajnje seta novih zakona kojima se
ureduje ova oblast, pre svega Zakona o zaloZnim pravima na pokretnim
stvarima upisanim u registar iz 2003. godine 1 Zakona o hipoteci iz 2005. i
2015. godine, kao i1 niza propratnih zakona kojima ova dva instituta
dobijaju svoju punu efikasnost sprovodenja u praksi, a tu pre svega
mislimo na Zakon o drzavnom premeru i katastru iz 2015. godine 1
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najnovijem Zakonu o izvrSenju 1 obezbedenju, ¢ije odredbe veéinskim
delom stupaju na pravnu snagu 01. jula 2016. godine, mozemo slobodno
re¢i da je jedna epoha u nasoj pravnoj istoriji kada je re¢ o obezbedenju
potrazivanja uspesno zavrsena, ali i da nije okoncana. Pravo obezbedenja
prati zZivot i instituti istih uvek moraju da ga prate 1 da se usavrsavaju,
kako bi bili u funkeciji ljudi, jer drustveni i ekonomski zivot ne moze da
funkcionise bez investicija, investicije bez kredita, a krediti bez
obezbedenja potrazivanja. Da bi zakonodavna reforma uspela, bilo je
potrebno izvrsiti 1 promenu u nacinu razmisljanja onih na koji se ti zakoni
primenjuju, ali 1 kod onih koji ih sprovode.

Predmet istrazivanja u radu je ukazivanje na vazne odredbe 1 znacaj
napred navedenih zakona, a pre svega Zakona o hipoteci, sa akcentom
datim na prestanak hipoteke kao najefikasnijeg sredstva obezbedenja
potrazivanja.

Rad pored uvoda i zakljuéka je struktuiran iz tri dela. U prvom delu
prikazan je prestanak hipoteke u izvrsnom postupku, dok je drugi deo
posveéen vansudskom postupku namirenja potrazivanja, koji predstavlja
novinu naseg hipotekarnog prava. Treéim delom obuhvatili smo ostale
nacine prestanka hipoteke nezavisno od prestanka samog potrazivanja.

2. Prodaja predmeta hipoteke u izvrsnom postupku

Prodaja predmeta hipoteke u izvrsnom postupku je jedan od oblika
prestanka hipoteke. Njima se vrsi realizacija prava namirenja
potrazivanja hipotekarnog poverioca.2 Postupak prodaje hipotekovane
nepokretnosti i naplata potrazivanja detaljno je regulisano zakonom kojim
se ureduje izvrsni postupak. U nasem pozitivhom pravu ova oblast je
regulisana Zakonom o izvrsenju i obezbedenju.3 Ovaj zakon pretrpeo je
korenite promene koje stupaju na snagu 1. 7. 2016. godine.

Prodaja =zaloZene nepokretnosti u izvrSnom postupku sprovodi se
zabelezbom reSenja o izvrSenju u javnu knjigu, utvrdivanjem vrednosti
hipotekovane nepokretnosti, prodajom nepokretnosti 1 namirenjem
izvrsnih poverilaca iz iznosa dobijenog prodajom. Sve ove faze izvrSenja
mozemo svrstati u dve faze, to je faza odlucivanja i faza sprovodenja
1zvrsenja. Izvrsenje se sprovodi pred sudom na c¢ijem podrucju se nalazi
nepokretnost koja je predmet izvrsenja.

2 Clan 24. stav 2. Zakona o hipoteci
3 Zakon o i1zvrsenju 1 obezbedenju "Sluzbeni glasnik RS", broj 31/2011,
99/2011, 109/2013 — odluka US, 55/2014, 139/2014 1 106/2015
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U prvoj fazi ona otpocinje u izvrsnom postupku podnosenjem predloga za
izvrsenje do donosenja resenja o izvrsenju kao zavrsnog akta faze
odlucivanja.* Prema vazeéem Zakonu o izvrsenju i obezbedenju, uz predlog
za 1zvrsenje na nepokretnosti potrebno je da izvrsni poverilac podnese
dokaz o svojini izvrsnog duznika, izvod iz javne knjige, odnosno da je na
njoj upisano zalozno pravo izvrsnog poverioca. Takode, sud moze odrediti 1
izvrsenje na nepokretnosti na kojoj je izvrsni duznik u svojstvu
suvlasnika, ali samo uz saglasnost svih suvlasnika. U slucaju prodaje
suvlasnicke nepokretnosti, Zakon o izvrsenju i obezbedenju je u ¢lanu 106.
stav 3. propisao da ¢e se: "iz cene ostvarene prodajom ostali suvlasnici
namiritli pre namirenja izvrsnog poverioca 1 pre naknade troskova
1zvrsnog postupka, srazmerno vrednosti svog suvlasnickog dela". Ovom
normom se zelelo zastiti pravo prece kupovine suvlasnika. U postupku
izvrsenja na nepokretnosti namiruje se 1 izvrsni poverilac koji nije
predlozio izvrsenje ili sprovodenje izvrsenja.® Prema novom Zakonu o
izvrsenju 1 obezbedenju koji stupa na snagu 1.7.2016. godine uvedene su
izvesne novine kada je u pitanju izvrsenje na nepokretnostima (¢lan 150-
216.). Tako je po pitanju nadleznosti iskljudivo nadlezan sud na ¢ijem
podrucju se nalazi nepokretnost.

Ono sto treba istaéi je da se novim Zakonom u domenu sprovodenja
izvrénja ukida paralelizam nadleZnosti. Nadleznost suda se postuje (¢lan
4. stav 1. novog Z0IO).

On je iskljuéivo nadlezan da sprovodi izvrsenje zajednicke prodaje
nepokretnosti (élan 211-216. novog Zakona). Reé je o sasvim novom
institutu u pravu Republike Srbije u kome je prodaja jednih stvari
(nepokretnosti) uslovljena prodajom pokretnih stvari i obratno (npr.
kompleksi fabrika sa masinama) zbog éega je jedan deo izvrsnog postupka
zajednicki za obe prodaje, a jedan razlicit za obe prodaje.6

Druga faza sprovodenja izvrsenja odpocinje na osnovu donesenog resenja o
1zvrsenju, na osnovu kog izrvsni poverilac upisuje u javne knjige svoje
zalozno pravo na osnovu resenja o izvrsenju odnosno upisuje se i zabelezba
javne prodaje. Tim upisima u javne knjige, izvrsni poverilac stice pravo da
namiri svoje potrazivanje, cak i u sluéaju da neko trece lice kasnije stekne
pravo svojine na istoj nepokretnosti.

U ovoj drugoj fazi nakon upisivanja reSenja o izvrsenja u javne knjige,
pristupa se proceni odnosno utvrdivanju trzisne vrednosti nepokretnosti

4 Lazi¢ M., op.cit. str. 115

5 Clan 109. Zakona o izvr$enju 1 obezbedenju

6 Vidi Obrazlozenje uz Predlog novog zakona o 1zvrsenju 1 obezbedenju str.
169
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na dan procene. Ona se obi¢no utvrduje na osnovu nalaza 1 misljenjem

vestaka, a sama vrednost se prema clanu 118. Zakona o izvrSenju i

obezbedenju utvrduje zakljuckom, kao 1 kasnije kada se donosi zakljucak o

prodaji nepokretnosti kojim se na detaljan nacin odreduje nacin i uslovi

prodaje, vreme 1 mesto. On se objavljuje na oglasnoj tabli ili internet
strani nadleznog suda.” Ono $to se mora ovde istaéi kao novina je
poveravanje prodaje nepokretnosti javnim izvrsiteljima. Novi zakon je
precizno uredio oblast izvrsenja na nepokretnostima.® Od objavljivanja
prodaje do dana prodaje ne moze proéi manje od 15 1 vise od 30 dana.

Uslovi prodaje prema ¢lanu 124. vazecéeg Zakona o izvrsenju 1 obezbedenju

sadrze:

1. "1. blizi opis nepokretnosti sa pripatcimas;

naznacenje trecih lica koja ne prestaju prodajom;

naznacenje sluzbenosti i stranih tereta koje kupac preuzima;

procenu vrednosti nepokretnosti;

rok u kom je kupac duzan da polozi cenu, koji ne moze biti duzi

od 15 dana od dana prodaje;

6. nacin prodaje, iznos jemstva, rok u kome i1 kod koga jemstvo
mora biti dato, kao 1 druge podatke od znacaja za prodaju".
Novim ZOIO ¢lanom 173. regulisana je ova materija.

7. Takode, sud moze na predlog i1zvrsnog poverioca ili duznika
prodaju objaviti 1 u sredstvima javnog informisanja o trosku
predlagaca.

A S

Prodaja nepokretnosti se vrsi putem usmenog javnog nadmetanja u zgradi
suda, ukoliko drugacije ne odredi sud ili izvrsitelj ili neposrednom
pogodbom o ¢emu se dogovaraju izvrsni poverilac 1 izvrsni duznik. Po
novom Zakonu javno nadmetanje moze biti 1 u kancelariji javnog
1zvrsitelja.

Kupac ne moze biti, bilo u postupku javnog nadmetanja, bilo u postupku
neposredne pogodbe, izvrsni duznik, sudija, sudski izvrsitelj, lica koja su
ucestvovala u proceni nepokretnosti koja je predmet prodaje.?

Nakon javnog nadmetanja, ako je bilo uspesno sud odnosno izvrsitel]
objavljuje koji je ponudilac ponudio najvecu cenu 1 dodeljuje mu
nepokretnost. O dodeljivanju nepokretnosti sacinjava se zakljucak o
prodaji koji se objavljuje na oglasnoj tabli 1 dostavlja svim licima koja su
ucestvovala u prodaji.

7Clan 119. Zakona o 1zvrsenju 1 obezbedenju

8 Videti c¢lan 150-216. ZOIO iz 2015. godine koji stupa na snagu
1.7.2016.godine

9 Clan 127. Zakona o izvr$enju 1 obezbedenju
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Nakon prodaje nepokretnosti izvrsni duznik gubi pravo na posed
nepokretnosti i obavezan je da je preda kupcu odmah po dostavljanju
resenja o prodaju kupcu. Sa pravosnaznoséu resenja o prodaji
nepokretnosti gasi se zaloZno pravo na nepokretnosti.

Formalnopravno hipoteka prodajom nepokretnosti u izvrsnom postupku,
prestaje tek nakon njenog brisanja iz katastra nepokretnosti.

Ako bi se analizirao najnoviji Zakon o izvrsenju i obezbedenju i1z 2015.
godine moze se konstatovati da su u njemu sadrzane novine koje
ubrzavaju postupak prodaje zaloZene nepokretnosti u odnosu na ranije
zakone, ali isto tako se mora ista¢i da je izvrsni postupak skup 1 da je
opterecéen formalnostima, dugim rokovima, brojnim pravima duznika na
prigovore, sto dovodi indirektno 1 do opstrukcije postupka.

Zato je Zakon o hipoteci napravio znacajan korak napred u zastiti
hipotekarnih poverilaca uvodenjem vansudskog postupka namirenja.

3. Vansudski postupak namirenja

I pre donosenja naseg Zakona o hipoteci, vansudski postupak namirenja je
bio poznat u nemackom pravu XIX veka, tacnije Nemackom gradanskom
zakoniku. Prema paragrafu 1234. Nemackog gradanskog zakonika zalagac
mora prvo da se opomene i da mu se stavi do znanja da ce se zalozena
stvar izloziti prodaji, ako ne bude otkupljena. Opomena se Salje kada
prode rok isplate. Posle opomene nije dopustena prodaja sve dok ne
protekne mesec dana od dana ucéinjene opomene. A ako se opomena ne
moze izvrsiti iz bilo kog razloga, onda se rok od mesec dana racuna od
dana kada je istekao rok placanja trazbine. Prodaja se mora unapred
objavitl sa tacnim naznacenjem mesta 1 vremena prodaje 1 sa opsStim
oznacenjem stvari koja se prodaje.

U daljem izlaganju vide¢emo da je Zakon o hipoteci kad je u pitanju
vansudski postupak namirenja preuzeo neka resenja i1z nemackog
zakonodavstva.

Ono sto takode treba istaci je da je Zakon o hipoteci napustio do tada
vladajuée nacelo oficijelnosti sadrzano u odredbama c¢lana 980. stav 1.
7Z00-a 1 clana 63. stav 1. ZOSPO koji se odnosi na hipoteku po kome je
zalozni poverilac kome zalozni duznik nije izmirio dug o dospelosti mogao
naplatiti iz vrednosti zaloZene stvari u sudskom postupku.
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Zakon o hipoteci je kao osnovni na¢in namirenja hipotekarnog poverioca u
prvi plan stavio vansudski postupka namirenja.0

3.1. Prva opomena

Ukoliko poverilac poseduje Ugovor o hipoteci ili zaloznu izjavu, koje
predstavljaju izvrsnu ispravu i upisane su u registar nepokretnosti, moze
o dospelosti naplatiti svoje potrazivanje prodajom nepokretnosti u skladu
sa odredbama Zakona o hipoteci koje regulisu vansudski postupak
namirenja, bez prava na vodenje parnice.

Hipotekarni poverilac pokreée vansudski postupak namirenja slanjem

prve opomene hipotekarnom duzniku 1 vlasniku predmeta hipoteke,

ukoliko su to razlicita lica. Opomena je u pismenoj formi i sadrzi sledece
elemente:

1. podatke o ugovoru o hipoteci i hipotekovanoj nepokretnosti;

2. opis povrede ugovora o hipoteci na osnovu koga se zahteva realizacija
hipoteke;

3. radnje koje duznik mora da preuzme da bi isplatio dug i izbegao
prodaju nepokretnosti;

4. rok u kome duznik mora da isplati dug da bi izbegao prodaju
nepokretnosti;

5. upozorenje da ¢e poverilac, ako duznik ne preduzme radnje odredene
u skladu sa tackom 3) ovog stava i ne isplati dug, pokrenuti postupak
prodaje hipotekovane nepokretnosti radi naplate potrazivanja iz
vrednosti dobijene prodajom, te da ¢e duznik, odnosno vlasnik
nepokretnosti izgubiti svojinu, odnosno drzavinu na nepokretnosti;

6. ime i neophodne podatke o predstavniku poverioca (kontakt podatke)
kome se duznik moze obratiti za dobijanje vise informacija;

7. druge informacije za koje poverilac smatra da su od znacaja.l!

3.2. Opomena o prodaji nepokretnosti

Opomenu o prodaji nepokretnosti - Drugu opomenu upucéuje poverilac
duzniku, vlasniku nepokretnosti 1 ostalim hipotekarnim poveriocima
ukoliko duznik u roku od 30 dana od dana prijema prve opomene ne plati
dug. Druga opomena se istovremeno salje registru nepokretnosti sa
zahtevom da izvrsi zabelezbu hipotekarne prodaje u korist poverioca.l2

10 Vansudski postupak namirenja regulisan je ¢lanom 29-42. Zakona o
hipoteci

11 Clan 29. stav 2. Zakona o hipoteci

12 Clan 30. stav 1. Zakona o hipoteci
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Druga opomena sadrzi sledecée elemente:

1) podatke o ugovoru o hipoteci i hipotekovanoj nepokretnosti;

2) opis povrede ugovora o hipoteci na osnovu koga se zahteva realizacija
hipoteke;

3) obavestenje da je celokupan dug dospeo na naplatu;

4) iznos duga koji je dospeo na naplatu;

5) radnje koje duznik ili vlasnik mora da preduzme da bi isplatio dug i
1zbegao prodaju nepokretnosti;

6) rok u kome duZnik ili vlasnik mora da ispuni obaveze da bi izbegao
prodaju nepokretnosti;

7) opomenu da ukoliko duznik ili vlasnik ne preduzme te radnje i time
ispuni dug, poverilac ¢ée prodajom hipotekovane nepokretnosti
prekinuti drzavinu na nepokretnosti;

8) obavestenje o izboru naé¢ina prodaje nepokretnosti;

9) ime i neophodne podatke o predstavniku poverioca (kontakt podatke)
kome se duznik moze obratiti radi odrzavanja sastanka;

10) druge informacije za koje poverilac smatra da su od znacaja.13

Ono sto se moze utvrditi kao novina u novom ZH iz 2015. godine je
obaveza da se opomena o prodaji pored duznika i vlasnika hipotekarne
nepokretnosti dostavlja 1 ostalim hipotekarnim poveriocima Ccije je
potrazivanje obezbedeno hipotekom na istoj nepokretnosti.

3.3. Zabelezba hipotekarne prodaje

Sa slanjem Opomene o prodaji nepokretnosti (Druge opomene) hipotekarni
poverilac istovremeno salje i1 registru nepokretnosti zahtev da isti izvrsi
zabelezbu hipotekarne prodaje u njegovu korist.

Uz zahtev za zabelezbu registru nepokretnosti dostavlja se sledeca
dokumentacija:
1. kopija opomene o prodaji nepokretnosti;
2. kopija ugovora o hipoteci;
3. 1zjavu da duznik do tog dana nije ispunio dug;
4. dokaze da su prva opomena i opomena o prodaji poslate duzniku,
vlasniku nepokretnosti 1 ostalim hipotekarnim poveriocima.l4

Postupajuéi po zahtevu za =zabelezbu hipotekarne prodaje, registar
nepokretnosti ¢e u roku od 7 dana od dana prijema zahteva, izvrsiti
zabelezbu hipotekarne prodaje u korist hipotekarnog poverioca 1 resenje o
zabelezbi hipotekarne prodaje dostaviti hipotekarnom poveriocu, duzniku,

13 Clan 30. stav 2. Zakona o hipoteci

14 Clan 31. stav 1.1 2. Zakona o hipoteci
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vlasniku nepokretnosti 1 ostalim hipotekarnim poveriocima Ccije je
potrazivanje obezbedeno hipotekom na predmetnoj nepokretnosti.!?

Zabelezba hipotekarne prodaje i resenje hipotekarne prodaje sadrze:

1) izri¢ito ovlaséenje da hipotekarni poverilac, kada reSenje postane
pravosnazno, ali ne pre isteka roka od 30 dana od dana izdavanja
resenja, u svojstvu zakonskog zastupnika vlasnika hipotekarne
nepokretnosti istu prodati, u skladu sa odredbama ovog zakona;

2) zabranu otudenja i bilo koje vrste pravnog raspolaganja
hipotekovanom nepokretnosti od strane vlasnika.

Vlasnik, duznik i poverilac imaju pravo zalbe nadleznom organu na
reSenje o zabelezbi hipotekarne prodaje u roku od 15 dana od dana
prijema resenja.

Nadlezni organ mora doneti drugostepeno resenje u roku od 15 dana od
dana podnosenja zalbe.

Zalba ée biti uvaZena ako duznik ili vlasnik hipotekovane nepokretnosti
dostavi registru nepokretnosti pismene dokaze da:

1) potrazivanje ne postoji;

2) hipoteka ne postoji;

3) potrazivanje nije dospelo za naplatu; ili

4) daje dug ispladen.

Drugostepeno resenje iz stava 7. ovog ¢lana, konacno je 1 izvrsio i protiv
njega nije dozvoljena tuzba ili pravni lek.16

Akt o otudenju suprotno zabrani iz stava 5. tacka 2. ovog ¢lana nistav je.l7

Ono sto se zelilo postiéi izmenom clana 31. ZH jeste da se, imajuéi u vidu
da je u dosadasnjoj praksi bilo moguée opstruirati izvrsenje na
nepokretnosti, podnosenjem razli¢itih zahteva, pri c¢emu Katastar
nepokretnosti nije mogao da upise zabelezbu hipotekarne prodaje, sve dok
ne resi po prethodnim zahtevima, bez obzira o kakvim je zahtevima rec,
sada to nije moguce davanjem roka od 7 dana.

15 @lan 31. stav 3. Zakona o hipoteci
16 Clan 31. Zakona o hipoteci
17 Clan 31. stav 4-10. Zakona o hipoteci

102



Prestanak hipoteke

3.4. Pravo na sastanak

Duznik, odnosno vlasnik nepokretnosti moze, u roku od 10 dana od dana
dobijanja opomene o prodaji nepokretnosti, zatraziti sastanak sa
poveriocem odnosno njegovim predstavnikom, koji je u obavezi da ga primi
u svojim prostorijama u toku radnog vremena.

Pravo poverioca da pristupi prodaji hipotekovane nepokretnosti nece biti
ograniceno ili odlozeno ako se strane ne dogovore na nacin predlozen od
strane duznika na ovom sastanku.18

3.5. Dostavljanje pismena

U smislu Zakona o hipoteci, "Pismeno (opomena, obavestenje i dr.) se

smatra urucenim duzniku ako je poslato preporuceno postom na adresu:

1) hipotekovane nepokretnosti;

2) duznika, navedenu u ugovoru o hipoteci, ako je adresa duznika
drugacija od adrese hipotekovane nepokretnosti;

3) vlasnika nepokretnosti, ako vlasnik nije duznik.

Pismeno se smatra urucenom poveriocu, ako je poslato preporucenom
postom na adresu poverioca iz ugovora o hipoteci ili na adresu iz
poverioceve opomene u kojoj se zahteva odgovor duznika.®

Ovim zakonskim resSenjem se izbegava problem prijema pismena, ¢ime se
postupak dovodi u pitanje 1 koje predstavlja jednu od najveéih slabosti
naseg procesnog prava. Verovatnoca da pismeno ne stigne do adresata je
minimalna, a on zna za svoje ugovorne obaveze. Ako bi neko od ucesnika
hipotekarnog odnosa promenio adresu, mora bez odlaganja obavestiti i
druge ucesniku u tom odnosu. Takode, prilikom rac¢unjanja rokova treba
imati u vidu da preporuceno pismo stize najduze za pet dana, od kada se
racunaju rokovi iz napred navedenog ¢lana Zakona o hipoteci.

3.6. Pravo prodaje hipotekarnog poverioca

Zakonodavac je predvideo: Ako duznik ne isplati dug do dana
pravosnaznosti resenja o zabelezbi hipotekarne prodaje, a od dana
1zdavanja tog resenja prode rok od 30 dana, poverilac na osnovu resenja
moze pristupiti prodaji hipotekovane nepokretnosti putem aukcije ili
neposredne pogodbe.

18 (:‘,lan 32. Zakona o hipoteci
19 Clan 33. Zakona o hipoteci
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Izbor jedno nacina prodaje ne iskljucuje moguénost primene drugog nacina
prodaje, ako nepokretnosti ostane neprodata.”20

Pre pristupanja prodaji, a nakon pravosnaznosti reSenja o zabelezbi
hipotekarne prodaje, poverilac je duzan da utvrdi orijentacionu trzisnu
vrednost nepokretnosti angazovanjem ovlaséenog sudskog vestaka, ili
drugog ovlaséenog lica koji je ovlaséen zakonom da vrsi procenu.2!

Novina koja je uneta u ZH u 2015. godini je da je predvideno da se pre
aukciske prodaje nepokretnost moze prodati neposrednom pogodbom, ali
za vrednost koja ne moze biti niza od 90% procenjene vrednosti.

Takode, ukoliko se nepokretnost ne proda u roku od 18 meseci od dana
pravosnaznosti reSenja o zabelezbi hipotekarne prodaje, prodaja se
obustavlja, a Katastar nepokretnosti ¢e po sluzbenoj duznosti brisati
upisanu zabelezbu, uz obavezu poverioca da namirenje nastavi u sudskom
1zvrsnom postupku.22

Ovim su se zZeleli spreciti fiktivni postupci vansudskog namirenja koji nisu
imali za cilj unovcenje potrazivanja, ve¢ odlaganje izvrsenja u odnosu na
poverioce koji imaju nameru unovcenja nepokretnosti.

3.6.1. Aukcijska prodaja

Aukcija je vrsta javne prodaje stvari koja se vrsi usmenim nadmetanjem.
Aukcijska prodaja je utvrdena clanom 35. stav 1. Zakona o hipoteci. Ovaj
nac¢in namirenja hipotekarni poverilac moze sam organizovati ili
prepustiti licu koje se time profesionalno bavi. Tehnika aukcijske prodaje
sastoji se u tome sto poverilac odreduje pocetnu cenu, a nepokretnost je
kupilo lice koje je ponudilo najvisu cenu.

Pocetna cena na aukciji ne moze biti niza od 75% procenjene trzisne
vrednosti. Medutim, ako prva aukcija ne uspe, pocetna cena na drugoj
aukcijskoj prodaji ne moze biti niza od 60% procenjene vrednosti. Ono sto
je novo zakonodavac propisao u odnosu na Zakon iz 2005. godine je
utvrdivanje obaveze 1 roka za odrzanje prava aukciske prodaje. To je 6
meseci od dana pravosnaznosti resenja o zabelezbi hipotekarne prodaje.23

20 @lan 34. stav 1.1 2. Zakona o hipoteci

21 Clan 34. stav 3. Zakona o hipoteci

22 Qlan 34. stav 5, 6, 7.1 8. Zakona o hipoteci
23 Clan 35.stav 2. Zakona o hipoteci
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Da bi se aukcijska prodaja sprovela, objavljuje se oglas u visokotiraznom
dnevnom listu u Republici Srbiji u regionu gde se hipotekovana
nepokretnost nalazi i to 30 dana pre dana zakazane prodaje.

Javni oglas sadrzi:
1) opis nepokretnosti;
2) ime i prezime, odnosno naziv poverioca;
3) podatke kako kontaktirati poverioca;
4) poéetnu cenu na aukeiji;
5) vreme i mesto aukecije;
6) druge informacije za koje poverilac smatra da su od znacaja.2*

Poverilac je duzan da istovremeno posalje duzniku, vlasniku
nepokretnosti, odnosno treéim licima, koja imaju pravo na hipotekovanoj
nepokretnosti, obavestenje o oglasu koje u sebi mora sadrzati sve elemente
oglasa koji se zeli objaviti, kao 1 izjavu u kom roku se moze isplatiti
celokupan dug da bi se izbegla aukcijska prodaja.

Takode, Zakon o hipoteci je predvideo da poverilac moze dati sopstvenu
ponudu na aukcijskoj prodaji, imajuéi u vidu da se time posle dospelosti
njegovog potrazivanja ne zloupotrebljava pravo zaloge.

3.6.2. Prodaja neposrednom pogodbom

Vansudsko namirenje hipotekarnog poverioca moze se realizovati 1
prodajom putem neposredne pogodbe. Pravni osnov za prodaju je
pravosnazno resenje o zabelezbi hipotekarne prodaje. Prodaji se moze
pristupiti tek po isteku roka od 30 dana od izdavanja napred navedenog
resenja.zb

Nepokretnost moze prodati samostalno hipotekarni poverilac ili zakonski
zastupnik, uz uobicajeni honorar koji se uklju¢uje u cenu. Ono Sto je
novina je nemogucénost da poverilac 1 hipotekarni duznik, odnosno vlasnik
hipotekarne nepokretnosti, kada nije re¢ o istom licu, mogu tokom celog
postupka vansudske prodaje, da saCine sporazum o prodaji neposrednom
pogodbom, a sve u skladu sa ¢l. 34. stav 4.1 5. ZH.26. Uslove takve prodaje
smo detaljno obrazlozili u tacki 2.6. Pravo prodaje hipotekarnog poverioca.

Poverilac je duzan da u roku od 15 dana pre zakljucenja ugovora o prodaji
nepokretnosti, o prodaji obavestiti duznika, vlasnika nepokretnosti 1 lica

24 @lan 35. stav 3. Zakona o hipoteci
25 Clan 36. stav 1. Zakona o hipoteci
26 Clan 36. stav 2. Zakona o hipoteci
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koja imaju druga prava na nepokretnosti. To obavestenje sadrzi shodno

izmenjenom ¢lanu 36. stav 5. Zakona o hipoteci sledece elemente:
,1) iznos celokupnog potraZivanja;

2) procenjenu vrednost nepokretnosti;

3) bitne elemente ugovora o prodaji nepokretnosti;

4) datum za kada se predvida zakljucenje ugovora o kupoprodaji;

5) nacin na koji ée se sredstva dobijena od prodaje raspodeliti;

6) datum kada nepokretnost mora biti iseljena i ispraznjenas;

7) izjavu u kom roku moze da se ispuni celokupna obaveza, da bi se
1zbegla prodaja nepokretnosti;

8) izjavu u kojoj se omoguéava da bilo koje lice moze da isplati veéu
kupoprodajnu cenu od cene predvidene ugovorom o neposrednoj
pogodbi do isteka roka iz tacke 4. ovog stava.”

Ukoliko hipotekarni dug isplati lice koje nije duznik, ono stupa na mesto
hipotekarnog poverioca prema duzniku i tre¢im licima.

Obavestenje 1 kod ovog nacina prodaje omoguéava suvlasnicima 1
zajednicanima da realizuju svoje pravo prece kupovine utvrdeno ¢lanom 6.
Zakona o hipoteci.

3.6.3. Namirenje kada je prodaje objekat u izgradnji

Ve¢ ranije smo kod poglavlja o predmetu hipoteke istakli da u skladu sa
clanom 3. tacka 6. Zakona o hipoteci predmet hipoteke moze biti: "objekat
u izgradnji, kao i poseban deo objekata u izgradnji (stan, poslovne
prostorije, garaza i dr.), bez obzira da li je veé izgraden, pod uslovom da je
izdato pravosnazno odobrenje za gradnju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje izgradnja objekata."

Ako je predmet hipoteke objekat u izgradnji, njegova prodaja radi
namirenja vrsi se ustupanjem odobrenja za gradnju, koja je pravosnazno,
uz naknadu, 1 prodajom stvari koje su ugradene u objekat u izgradnji.
Organ koji je izdao odobrenje za gradnju, na zahtev kupca objekta u
izgradnji, izdace bez odlaganja kupcu istovetno odobrenje za gradnju na
njegovo ime 1 ponistiti staro odobrenje za gradnju.27

Iz napred navedenog zakonskog resenja proizilazi da kupac po samom
zakonu stupa u sva zakonom definisana prava i obaveze prodavca i pre
nego S$to organ uprave izda novo odobrenje za gradnju. Ovo iz razloga
zastite prava kupca u slucaju da nadlezni upravni organ odbije da izda
dozvolu za gradnju na ime kupca, jer on se po samoj sili zakona pojavljuje

27 Clan 39. Zakona o hipoteci
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kao zakonski investitor, kako pred gradevinskim tako i drugim
inspekcijama.

4. Prestanak obezbedenog potrazivanja i hipoteke
(Gasenje i sjedinjenje)

Veé¢ ranije smo istakli da je hipoteka kao akcesorno pravo, u fazi svog
nastanka, postojanja, prenosa 1 realizacije vezana i uslovljena postojanjem
punovaznog potrazivanja. Prema clanu 43. stav 1. Zakona o hipoteci,
hipoteka prestaje ispisom iz registra nepokretnosti u koju je bila upisana.

U prethodnom delu, kada smo pisali o pravu hipotekarnog duznika,
delimi¢cno smo se osvrnuli na pravo hipotekarnog duznika na brisanje
hipoteke, odnosno ispis po ¢lanu 44. Zakona o hipoteci. Sve do brisanja iz
katastra nepokretnosti hipoteka "egzistira ipso iure i bez potrazivanja,
1ako se ne moze realizovati."2®

Za brisanje hipoteke iz katastra nepokretnosti neophodna je takozvana
brisovna dozvola, odnosno izjava hipotekarnog poverioca da je dug
obezbeden hipotekom ugasen ili da postoji drugi razlog zbog kog je on
saglasan sa brisanjem hipoteke iz katastra nepokretnosti. Ukoliko
hipotekarni poverilac ne ispuni obavezu izdavanja brisovne dozvole,
hipotekarni duznik ima moguénost da podigne takozvanu brisovnu tuzbu,
kojom osporava valjanost uknjizbe 1 trazi brisanje upisa hipoteke.2%

Prema Zakonu o hipoteci, zahtev za ispis hipoteke sadrzi:

1. pismenu izjavu hipotekarnog poverioca da pristaje na ispis hipoteke,
ili

2. pravosnaznu sudsku odluku kojom se utvrduje da je potrazivanje
hipotekarnog poverioca prestalo, ili

3. ugovor o kupoprodaji hipotekarne nepokretnosti zakljuéen po
okon¢anju postupka vansudske prodaje kojom se namiruju
potrazivanje hipotekarnog poverioca, ugovor o prodaji neposrednom
pogodbom (oba zajedno sa dokazom o uplati kupoprodajne cene),
odnosno naknadni ugovor.

Poverilac je duzan da dozvoli brisanje hipoteke ukoliko mu je potrazivanje
u celosti 1splaceno, 1li ako su ispunjeni svi napred navedeni uslovi.

28 Stojanovi¢ D.D., Pop Georgijev D., Komentar Zakona o osnovama
svojinskopravnih odnosa, Beograd, 1980. str. 145
29 Vickovié¢ T., op.cit. str. 188
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On je u obavezi da izda duzniku 1 vlasniku hipotekovane nepokretnosti
potvrdu o izmirenju duga, bez odlaganja, nakon izmirenja duga, 1 da mu
da saglasnost za brisanje hipoteke.

Ukoliko postoji vise hipotekarnih poverilaca, a prodajom se namiri smo
deo njih, nadlezni registar nepokretnosti je duzan da brise sve upisane
hipoteke na predmetnoj nepokretnosti.3°

Sa prestankom punovaznog potrazivanja prestaje 1 hipoteka. Pored
prestanka hipoteke isplatom potrazivanja od strane hipotekarnog
duznika, hipoteka moze prestati 1 nekim drugim nacinima gasenja
potrazivanja. Zakon o hipoteci, kao ni raniji ZOSPO nisu predvideli ostale
naCine prestanka potrazivanja 1 ta materija je ostala regulisana
odredbama Zakona o obligacionim odnosima. Ovde ¢emo istac¢i samo neke.

Prema Zakonu o obligacionim odnosima potrazivanje moze prestati
prebijanjem (kompenzacijom). Clan 338. stav 3. Zakon o obligacionim
odnosima je propisao: "Ko je dao svoju stvar u zalogu za tudu obavezu,
moze zahtevati od poverioca da mu vrati zalozenu stvar kad se ispune
uslovi za prestanak te obaveze prebijanjem, kao i1 kad poverilac propusti
svojom krivicom da izvrsi prebijanje".

Potrazivanje se gasi 1 otpustom duga, te po clanu 344. stav 1: "Obaveza
prestaje kad poverilac izjavi duzniku da neée traziti njeno ispunjene 1
duznik se sa tim saglasi".

Prema c¢lanu 354. Zakona o obligacionim odnosima: "Obaveza prestaje kad
njeno ispunjenje postane nemoguce usled okolnosti zbog kojih duznik ne
odgovara". Rec je o instituciji nemoguénosti ispunjenja, uz uslov da duznik
dokaze okolnosti koje iskljucuju njegovu odgovornost.

Potrazivanje se gasi 1 otkazom. Clanom 358. Zakona o obligacionim
odnosima je propisano: "Ako vreme trajanja dugovinskog odnosa nije
odredeno, svaka strana ga moze prekinuti otkazom.

Otkaz mora biti dostavljen drugoj strani. Otkaz se moze dati u svako doba,
samo ne u nevreme. Otkazni dugovinski odnos prestaje kada istakne
otkazni rok odreden ugovorom, a ako takav rok nije odreden ugovorom,
odnos prestaje po isteku roka odredenog zakonom ili obi¢ajem, odnosno
istekom primerenog roka.

30 Clan 44. Zakona o hipoteci
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Strane mogu ugovoriti da ¢e njihov dugovinski odnos prestati samim
dostavljanjem otkaza, ako za odredeni slucaj zakon ne nareduje sta durgo.

Poverilac ima pravo da zahteva od duznika ono sto je dospelo pre nego sto
je obaveza prestala protekom roka ili otkaza."

"Smréu duznika ili poverioca prestaje obaveza samo ako je nastala s
obzirom na licne osobine koje od ugovornih strana ili licne sposobnosti
duznika".3!

Ovde posebno treba ista¢i da je Zakonom o hipoteci propisano da se
hipotekarni poverilac moze namiriti 1z vrednosti hipotekovane
nepokretnosti 1 posle zastarelosti obezbedenog potrazivanja, s tim da se iz
zalozene nepokretnosti ne mogu namiriti kamate 1 druga povremena
davanja.32

Prema Zakonu o obligacionim odnosima "Obaveza prestaje sjedinjenjem
kad jedno isto lice postane 1 poverilac 1 duznik.

Kad jemac postane poverilac, obaveza glavnog duznika ne prestaje.
Obaveza upisana u javnoj knjizi prestaje sjedinjenjem tek kada se izvrsi
upis brisanja."33

Zakon o hipoteci je u c¢lanu 50. tacka 1. predvideo da hipoteka prestaje
ispisom kada se u istom licu stekne svojstvo hipotekarnog poverioca 1
hipotekarnog duznika.

Ovaj nacin prestanka se naziva konfuzija ili sjedinjenje, Gradanski
zakonik za KnezZevstvo Srbiju u paragrafu 910 je poznavao instituciju

konfuzije 1 propisivao je:

,2Dug prestaje 1 onda, kada prede na onu istu osobu, kojoj pravo pripada...“

5. Prestanak hipoteke nezavisno od prestanka potrazivanja
5.1. Odricanje od hipoteke

U skladu sa pravnom prirodom hipoteke, hipotekarnom poveriocu, koji je
ujedno 1 poverilac, ostaje na raspolaganju da moze jednostrano pismenom

31 Clan 359. ZOO
32 Clan 26. Zakona o hipoteci
33 Clan 353. ZOO
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izjavom volje datoj u obliku javnobeleznickog zapisa 1 javnobeleznicke
ispravke da se odrekne od hipoteke.34

Za prestanak hipoteke odricanjem od hipoteke nije potrebna saglasnost
duznika.

Ispis se vrsi na zahtev vlasnika hipotekarne nepokretnosti koji u prilogu
sadrzi izjavu poverioca kojom se odrice od hipoteke.

Odricanjem od hipoteke, hipotekarnom poveriocu ne prestaje svojstvo
poverioca, on 1 dalje ostaje titilar prava potrazivanja, ali postaje
hirograferni poverilac 1 svoje potrazivanje mora naplacivati iz celokupne
imovine duznika zajedno sa svim ostalim poveriocima.35

5.2. Protok roka i nenastupanje uslova

Svako potrazivanje, ukljucujuéi i buduce ili uslovno potrazivanje, kao i
potrazivanje izrazeno u stranoj valuti, moze da bude obezbedeno
hipotekom.36

Iz napred navedene odredbe Zakona o hipoteci jasno je da hipoteka prati
potrazivanje, odnosno ima isti karakter kao i potrazivanje. Ako je
potrazivanje uslovno 1 hipoteka je uslovna.

Hipoteka se moze zasnovati izmedu ostalog 1 radi obezbedenja
potrazivanja koje je vezano za neki uslov ili neko potrazivanje koje je
ograniceno rokom. Ona u tom slucaju prestaje ukoliko nastupi raskidni
uslov, odnosno ne nastupi odlozni uslov ili ako protekne rok. Navedeni
razlozi nisu dovoljni da hipoteka prestane iz razloga njene formalnosti, jer
ona formalno pravno prestaje sa brisanjem iz registra nepokretnosti.

5.3. Konsolidacija

Hipoteka prestaje konsolidacijom prema c¢lanu 50. tacka 2. kada
hipotekarni poverilac stekne pravo svojine na hipotekovanoj
nepokretnosti. Ona nastaje kada isto lice postane 1 hipotekarni poverilac 1
vlasnik hipotekarne nepokretnosti, za razliku od konfuzije gde kako smo
ranije veé istakli isto lice postaje 1 hipotekarni poverilac 1 hipotekarni
duznik. Hipoteka i posle konsolidacije formalno pravno postoji do ispisa,
ali se ne moze zahtevati njena realizacija prodajom sopstvene stvari. U

34 Clan 51. Zakona o hipoteci
% Vickovi¢ T., op.cit.str. 190
36 Clan 7. Zakona o hipoteci
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nekim pravima koja dopustaju sopstvenicku hipoteku, mnakon
konsolidacije, vlasnik odlucuje da li ¢e hipoteku koja se ugasila zadrzati na
svoje ime ili ¢e je preneti na trece lice u postojeéem rangu ili ¢e je ugasiti.
U slucaju gasenja, hipoteka sa kasnijim rangom stupa napred. Postoji
misljenje da se sa prihvatanjem konsolidacije kao razloga prestanka
hipoteke narusava stvarno pravno dejstvo zaloge.37

5.4. UniStenje hipotekovane nepokretnosti

Osobina svih stvarnih prava, pa 1 hipoteke na nepokretnosti je da ona
prestaje sa propaséu, odnosno uniStenjem predmeta hipoteke. Tada
hipoteka prestaje ukoliko vlasnik izdejstvuje ispis hipoteke, odnosno
brisanje iz registra nepokretnosti.

Ovakvo resenje je prihvatio i nas Zakon o hipoteci koji propisuje da:
,2Hipoteka prestaje 1 kad predmet propadne u celosti i vlasnik moze da
zahteva ispis.

Hipoteka se ponovo uspostavlja ako vlasnik obnovi predmet, a ponovni
upis vrsi se po samom zakonu. Hipoteka se svodi na preostali deo ako
predmet delimiéno propadne, a ispravka upisa vrsi se po samom
zakonu.”3® Iz napred citirane odredbe Zakona o hipoteci jasno je da
hipoteka prestaje propaséu nepokretnosti ako ona ne bude obnovljena. U
slucaju obnavljanja nepokretnosti, hipoteka se uspostavlja na njoj umesto
na ranijoj propaloj nepokretnosti. Sa propaséu predmetne hipoteke kao
konstitutivnog elementa hipoteke nema ni hipoteke, Sto odgovara pravnoj
prirodi hipoteke. U starom Zakonu o osnovama svojinsko pravnih odnosa
bilo je samo propisano da se prestanak hipoteke moze traziti kada
propadne nepokretnost optereéena hipotekom, ako ne bude obnovljena.39

Takode ZOSPO nije regulisao situaciju kada predmet hipoteke propadne
ili delimi¢no propadne, a postoji njeno osiguranje. Na primer, kuéa koja
propadne od pozara, a bila je osigurana. Zakon o hipoteci je tu gresku
ispravio omogucivsi hipotekarnom poveriocu da po samom zakonu stekne
zalozno pravo na potrazivanju naknade iz osiguranja tj. na isplacenoj
naknadi. Naknada iz sume osiguranja rasporeduje se izmedu hipotekarnih
poverilaca prema redosledu upisa njihovih prava hipoteke.40

Ovde se trebamo osvrnuti na ranije iznete obaveze vlasnika nepokretnosti
da osigura predmet hipoteke od svih uobicajenih rizika pre zakljucenja

37 Lazi¢ M. Sadrzina hipoteke, op.cit.str. 31

38 Clan 45. Zakona o hipoteci

39 Clan 68. Zakona o osnovanma svojinskopravnih odnosa
40 Clan 46. Zakona o hipoteci
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ugovora o hipoteci4! Osiguranje predmeta hipoteke je dodatna garancija
hipotekarnom poveriocu da ¢ée se moéi naplati iz osigurane sume, a na
nacin koji smo u prethodnom izlaganju naveli.

5.5. Amortizacija obezbedenog potrazivanja

Ovakav nacin prestanka hipoteke nije poznavao raniji ZOSPO-a. Samo je
raniji Zakon o zemljisnim knjigama iz 1930. godine poznavao prestanak
hipoteke amortizacijom. Prema njemu, postupak amortizacije se mogao
traziti kada je proteklo najmanje 30 godina od uknjizbe hipotekarnog
potrazivanja, a nije moguce naci ni upisane, a ni njihove naslednike, a da
pri tom se nije podizala ni glavnica ni kamata, tj. da se pravo iz hipoteke
nije na bilo koji nacin ostvarivalo.42

Zakon o hipoteci je ovu materiju drugacije regulisao vezujuéi rokove za
dospelost potrazivanja, a ne za uknjizbu nepokretnosti.

Clan 52. Zakona o hipoteci je propisao da: ,Hipoteka prestaje i na osnovu

pravosnazne sudske odluke kojom se utvrduje amortizacija, u skladu sa

zakonom, na predlog vlasnika, suvlasnika ili titulara zajednicke svojine,
ako:

1. je proteklo 20 godina od dospelosti obezbedenog potrazivanja (stare
hipoteke);

2. upisani hipotekarni poverilac vise ne postoji ili se ne moze pronadi, ni
njegovi naslednici (univerzalni sukcesori), ni lica koja su docnije
upisana kao prijemnici (cesionari) potrazivanja obezbedenog
hipotekom;

3. za proteklo vreme upisani hipotekarni poverilac nije zahtevao, niti
primio isplatu glavnog potrazivanja ni kamate, niti je to zahtevalo
bilo koje ovlaséeno lice upisano u registar nepokretnosti.

S iz v . y . ispi S , v v ika,
U sluéaju iz stava 1. ovog ¢lana, ispis se vrsi na zahte lasnika
suvlasnika ili zajednicara.”

Iz svega napred iznetog, prestanak hipoteke amortizacijom obezbedenog

vvvvv

41 Qlan 17. stav 3. Zakona o hipoteci
42 Clan 128. do 131. Zakona o zemljisnim knjigama (,Sluzbene novine
Kraljevine Jugoslavije® br. 146/30)
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6. ZAKLJUCAK

Obezbedenje potrazivanja u Srbiji je dozivelo velike promene. Ako se uzme
u obzir da je taj preobrazaj pratilo usvajnje seta novih zakona kojima se
ureduje ova oblast, pre svega Zakona o zaloZnim pravima na pokretnim
stvarima upisanim u registar iz 2003. godine 1 Zakona o hipoteci iz 2005. 1
2015. godine, kao 1 niza propratnih zakona kojima ova dva instituta
dobijaju svoju punu efikasnost sprovodenja u praksi, a tu pre svega
mislimo na Zakon o drzavnom premeru i katastru iz 2015. godine 1
najnovijem Zakonu o izvrSenju i obezbedenju, c¢ije odredbe veéinskim
delom stupaju na pravnu snagu 01. jula 2016. godine, mozemo slobodno
re¢i da je jedna epoha u nasoj pravnoj istoriji kada je re¢ o obezbedenju
potrazivanja uspesno zavrsena, ali 1 da nije okonc¢ana. Pravo obezbedenja
prati zivot 1 instituti istih uvek moraju da ga prate 1 da se usavrsavaju,
kako bi bili u funkeciji ljudi, jer drustveni i ekonomski zivot ne moze da
funkcionise bez investicija, investicije bez kredita, a krediti bez
obezbedenja potrazivanja. Da bi zakonodavna reforma uspela, bilo je
potrebno izvrsiti 1 promenu u naéinu razmisljanja onih na koji se ti zakoni
primenjuju, ali 1 kod onih koji ih sprovode.

Donosenjem napred navedenih pravnih propisa, napravljen je znacajan
korak u razvoju obezbedenja potrazivanja u Srbiji, jer se njima uredila
jedna oblast koja je, de facto, imala veliku pravnu prazninu usled
neadekvatnosti ZOSPO-a kada je rec¢ o hipoteci.

Do donosenja Zakona o hipoteci, uslov za konstituisanje hipoteke je prema
nacelu publiciteta bilo postojanje uredno vodene evidencije nepokretnosti.
Novim zakonom i1z 2005.godine se, primenom komparativnog metoda,
osniva Centralna evidencija hipoteka (CEH) u koju se unose svi podaci o
hipotekovanoj nepokretnosti nezavisno od ¢injenice da li su kao takva
uneta u registre nepokretnosti.

Iako je osnivanje CEH-a bila jedna od najznacajnijih novosti donetih
novim zakonom, novelama iz 2015.godine posle deset godina primene u
praksi, procenilo se da je potrebno ukinuti CEH. Glavni argument za
ovakvu odluku lezi u ¢injenici, da je sa zavrsetkom Projekta Katastra
nepokretnosti u Srbiji koji se vodi pri Republickom geodetskom zavodu,
omoguceno da se sve evidencije o nepokretnostima, pa 1 upis hipoteke, vodi
na jednom mestu, tim pre sto je upis hipoteke u CEH imao samo
deklarativni karakter. Nasuprot navedenom, ocigledno je postojanje
tendencije rasta upisa prava obezbedenja na nepokretnostima i taj rast je
u periodu od cetiri godine bio preko 50%, sto ukazuje da je hipotekarno
trziste u Srbiji, donosenjem predmetnog zakona, ozivelo.
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Druga najznacajnija novost koju je Zakon o hipoteci uveo u srpsko
hipotekarno pravo je moguénost zalaganja objekata u izgradnji, odnosno
posebnog dela objekta u izgradnji, bez obzira na to da li je izgradnja
objekta ve¢ dovrsena, pod uslovom da je izdato pravosnazno odobrenje za
izgradnju, u skladu sa zakonskim propisima koji ureduju ovu oblast. Ako
je predmet hipoteke objekat u izgradnji njegova prodaja se vrsi
ustupanjem prava gradnje uz naknadu i prodajom stvari koje su ugradene
u takav objekat. Organ uprave ¢e u slucaju prodaje ranije doneto
odobrenje za izgradnju ponistiti 1 izdati novo na ime kupca.

Izvrsna vansudska hipoteka predstavlja treéu znacajnu novost koja je
uneta u srpsko hipotekarno pravo. Nesumnjivo je da je svrha uvodenja
1izvrsne vansudske hipoteke ubrzavanje postupka realizacije hipoteke koja
je oslobodena formalnosti 1 vodi efikasnijem 1 uspesnijem namirenju
poverilaca.

Naime, neophodnost omoguéavanja brzeg i efikasnijeg postupka realizacije
hipoteke bila je u prvom planu. Na tome su insistirale kako medunarodne
organizacije tako 1 poslovne banke.

Kada je u pitanju ugovorna hipoteka , novelama Zakona o hipoteci, a u
svetlu promena koje je u na$ pravni sistem uveo Zakon o javnom
beleznistvu, doslo je 1 do promene forme samog ugovora i on se zakljucuje
u obliku javnobeleznickog =zapisa 1ili javnobeleznicke potvrdene
(soleminizovane) isprave. Sve su to razlozi koji su doveli do uvodenja
vansudske hipoteke 1 stvaranja instituta vansudskog postupka prodaje,
koju vrsi poverilac, bez obraéanja sudu, a koji smo veé ranije detaljno
analizirali 1 isti predstavlja josS jedan korak napred u srpskom
hipotekarskom pravu.

Videli smo da hipoteka pored namirenja poverilaca, moze prestati i
sjedinjenjem, odricanjem od hipoteke, nenastupanjem uslova ili roka,
konsolidacijom, propaséu stvari 1 amortizacijom. Sve su to resenja koja su
siroko obuhvadena 1 regulisana novim Zakonom o hipoteci, a koja smo u
ovom radu detaljno izneli.

Na osnovu svega iznetog, u pogledu hipoteke i zaloznog prava, namece se
zakljuéak da je hipoteka i hipotekarno pravo uvek bila 1 jeste u sredistu
Interesovanja pravne i drustvene javnosti u Srbiji. Ona je postala 1 jeste
ekonomska kategorija 1 ekonomski cilj svakog pravnog posla. Posebnu
primenu ima u bankarskom poslovanju, jer cilj banke je da plasira svoj
kapital kroz kredite. Bez eksploatacije kredita nema profita, a bez
hipoteke 1 razvijenog hipotekarnog prava u jednoj zemlji nema ni
sigurnosti. Zato su banke institucije koje ¢e u buduénosti insistirati na
prilagodavanju 1 daljem usavrsavanju ovog instituta u praksi. Smatramo
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da je, iako nov, Zakon o hipoteci prolaznog tipa, donet radi resavanja
konkretnih zZivotnih problema u jednom konkretnom periodu razvoja
srpske ekonomije. On je ve¢ ostvario svrhu svog donosenja i moze se reci
da je uspesan.

Rec je o jednoj uzlaznoj putanji, koja uvek moze biti bolja i efikasnija, a u
prilog ovoj tvrdnji govori i ¢injenica da se ubrzano radi na donosenju
kodifikovanog Gradanskog zakonika Republike Srbije, kao najveleg
zakonodavnog poduhvata u svakom pravnom sistemu, ¢iji je krajnji cilj
pravna sigurnost, kao 1 uskladenost sa nacionalnim i1 medunarodnim
propisima, a sve u svetlu intezivnih drustvenih i1 ekonomskih promena.
Naravno, jedna od centralnih oblasti u Zakoniku biée oblast obezbedenja
potrazivanja, a sa njom jo$ bolje i potpunije uredenje hipoteke kao
najefikasnijeg sredstva obezbedenja potrazivanja.
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TERMINATION OF MORTGAGES

Jadranka Savié
Ministry of Justice of the Republic of Serbia

Abstract: Article aims to show the new regulations which
made significant changes in the positive legislation of the
Republic of Serbia when it comes to the field of security
claims, all observed in light of the new Mortgage Law. The
aim of every legal transaction is to establish a certain balance
between the principle the freedom of contracting and legal
certainty and thus contribute to the creation of legal and
economic framework for investments in Serbia. Without a
developed mortgage law and mortgage there is no assurance of
investors in their investment in our country, and therefore
there is no investors nor business transactions.

Keywords: the claim of the mortgage creditor, sale of
mortgaged real estate, annotation of decision on execution of
sale of the mortgaged property, the enforcement of mortgage
statement, the termination mortgage in enforcement
proceedings.
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