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Apstrakt: Kada govorimo o pravnom statusu hipotekarnog poverioca
treba posmatrati i razlikovati njegova prava u pogledu nepokretnosti sa dva as-
pekta. Prvo, njegova prava pre dospelosti potrazivanjaobezbedenog hipotekom
i drugo, njegova prava posle dospelosti potrazivanja obezbedenog hipotekom.
Hipoteka, podsti¢e duznika da ispuni svoju obavezu nastalu iz obligacionog od-
nosa. Raspolaganje predmetom hipoteke je samo “potencionalno’, a tek ukoliko
ovaj psiholoski pritisak ostane bez efekta na hipotekarnog duznika, sledi realiza-
cija hipoteke. Hipoteka deluje u sferi odgovornosti i prvobitno postoji na planu
mogucnosti, a moze se aktivirati tek ako za to budu ispunjeni odredeni uslovi.
Zbog toga se u pravnoj teoriji ovlas¢enja hipotekarnog poverioca razvrstavaju u
“staticnu” i “dinami¢nu” fazu. Cilj rada je da se kroz analizu statusa hipotekarnog
poverioca, posmatrano sa aspekta njegovih prava i obaveza,pokaze da je u Srbiji
sa dono$enjem Zakona o hipoteci kako u teoriji tako i u praksi njegov status
poboljsan. Da hipoteka za hipotekarnog poverioca ipak predstavlja skup prava,
a ne i obaveza,.
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vanje, prenos, obaveze hipotekarnog poverioca
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1. UVOD

Hipoteka predstavlja veoma star pravni institut koji je nastao jo$§ u
starom veku (nalazi se u Hamurabijevom zakoniku, Mojsijevim zakoni-
ma, antickom gr¢kom pravu kao i u rimskom pravu).To je zalozno pra-
vo ¢ija je glavna karakteristika da je ono akcesorno pravo (nesamostalno
pravo) koje je vezano za pravo potrazivanja za cije obezbedenje sluzi. Ra-
zlikuje se od jemstva po tome $to jemstvo predstavlja licno obezbedenje,
a hipoteka stvarno. Hipotekarni poverilac je titular ovog zaloznog prava i
namirenje svog potrazivanja moze traziti iz stvari pod hipotekom koja se
nalazi u drzavini duznika. Kao $to je ranije receno hipoteka se razvijala to-
kom antickog perioda. Posebno je vise promena dozivela u rimskom pra-
vu, gde je u pocetku predmet hipoteke bio u poveriocevoj svojini dok dug
ne bi bio isplacen, kada se ponovo vrac¢ao u svojinu nekadasnjeg duznika.
Kasnije se pojam hipoteke odnosio i na pokretne i nepokretne stvari, ali je
predmet hipoteke ostajao u drzavini duznika. U srednjem veku hipoteka
se nije razvijala (izuzimajuci tadadnju najrazvijeniju zemlju, Vizantiju i
Justinijanov kodeks). Svoju punu ekspanziju hipoteka dobija naglim ra-
zvojem privrede i posebno finansija u novom veku. Ona postaje stalni
pratilac bankarskih poslova u kojima sluzi kao obezbedenje.

2. PRAVA HIPOTEKARNOG POVERIOCA

2.1. Pravo namirenja

Primarno pravo hipotekarnog poverioca je pravo namirenja potra-
zivanja koje je obezbedeno hipotekom iz vrednosti predmeta hipoteke.
Dakle, re¢ je o ovlas¢enju hipotekarnog poverioca da naplati svoje po-
trazivanje koje je osigurano, prodajom predmeta hipoteke, koje sluzi kao
osiguranje istog.

Samim zasnivanjem hipoteke, hipoteka proizvodi odredena dejstva
i opterecuje svojinu na predmetu hipoteke. U zavisnosti od dejstva pra-
va namirenja u razli¢itim momentima postojanja hipoteke, pravna nauka
zalogu posmatra kroz dve faze, staticnu i dinami¢nu. Stati¢na faza zaloge
ima funkciju da “konzervira” vrednost zaloZenih stvari i zastiti je od even-
tualnih opasnosti koje mogu ugroziti buduc¢e namirenje poverioca. U ovoj
fazi aktuelno je ovlasc¢enje hipotekarnog poverioca u slucaju smanjenja
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vrednosti predmeta hipoteke, a jo§ uvek nije nastalo afirmativno pravo
namirenja(Vickovi¢, 2009, str.151).

Pravo namirenja predstavlja “kineticku” snagu ¢ija moguc¢nost akti-
viranja zavisi od ispunjenja predvidenih uslova. U stati¢noj fazi pravo na-
mirenja vrsi psiholoski pritisak na hipotekarnog duznika da dobrovoljno
namiri potrazivanje(Lazi¢, 1994, str.47). U dinamicnoj fazi zaloge pravo
namirenja se moze sprovesti prinudnim putem u izvr$nom postupku i
vansudskim putem pod odredenim uslovima.

Navedene faze bi se mogle oznacavati nazivima “prethodna” i “konac-
na” faza. Konacna faza bi nastupila momentom ispunjenja uslova za realizaci-
ju prava namirenja, a realizacija bi vodila i prestanku hipoteke. Pri tome, treba
imati u vidu da je navedena podela samo uslovna i da se njome ne remeti je-
dinstvenost sadrzine hipoteke. Podela na prethodnu i kona¢nu fazu hipoteke
korisna je za oznacavanje razli¢itog dejstva prava namirenja hipotekarnog po-
verioca u pojedinim fazama od nastanka, pa do realizacije hipoteke, ili njenog
prestanka na drugi nacin(Lazi¢, 1994, str.47). Pravo namirenja iz vrednosti
hipotekovane stvari hipotekarni poverilac ne stice odmah.

Svrha hipoteke je da sluzi za sadasnje pokrice i buduce zadovoljenje
potrazivanja zaloznog poverioc(Stojadinovi¢, 1980, str.292). Dakle, svrha
hipoteke je obezbedenje potrazivanja. U tom svetlu je i sam Zakon o hipo-
teci u ¢lanu 1. propisao da se njime ureduje hipoteka, “radi obezbedenja
i naplate potrazivanja”. Takode, ako se vratimo na pojam hipoteke koja
je prema clanu 2. ovog zakona definisana kao zalozno pravo na nepo-
kretnosti, koje ovlas¢uje poverioca, da ako duznik ne isplati dug o dospe-
losti zahteva naplatu potrazivanja obezbedenog hipotekom iz vrednosti
nepokretnosti...

U Zakonu o hipoteci, u opstim pravilima, ¢lan 24. stav 1. je propi-
sao, da “hipotekarni poverilac moze, ako duznik ne isplati dug o dospe-
losti, namiri svoje potrazivanje iz vrednosti hipotekovane nepokretnosti,
bez obzira u ¢ijoj svojini ili drzavini se ona nalazi u tom trenutku”

Da bi hipotekarni poverilac mogao da aktivira svoje pravo preko
namirenja, nuzno je da se ispune tri uslova: da je potrazivanje dospelo,
docnja duznika i izbor namirenja potrazivanja putem realizacije hipoteke.

Potrazivanje je dospelo u momentu kada je hipotekarni poverilac
ovlas¢en da trazi namirenje svog potrazivanja. Iz toga sledi da je za na-
stupanje kas$njenjaduznika nuzna pretpostavka dospelosti potrazivanja
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hipotekarnog poverioca. U tom slucaju razlikujemo dve situacije: kada je
rok ispunjenja obaveze odreden ugovorom i kada vreme ispunjenja oba-
veze nije odradeno. Prvi slucaj je jasan i pravo namirenje nastupa kada
duznik ne ispostuje rok ispunjenja obaveze. U drugom slucaju, kada rok
nije odreden, duznik dolazi u kasnjenje kada ga poverilac pozove da ispu-
ni obavezu. Clan 324. Zakona o obligacionim odnosima u pogledu kas-
njenja duznika propisuje: “Duznik dolazi u docnju kad ne ispuni obavezu
u roku odredenom za ispunjenje”.

Treci uslov je izbor nac¢ina namirenja dospelog potrazivanja.

Zakon o hipoteci je u ¢lanu 25. u pogledu izbora namirenja predvi-
deo da:

“Hipotekarni poverilac moze da zahteva da svoje dospelo potrazi-
vanje namiri:

1. najpre iz vrednosti hipotekovane nepokretnosti, a zatim iz ostale
imovine duznika;

2. istovremeno iz vrednosti hipotekovane nepokretnosti i iz duzni-
kove imovine, ili;

3. najpre iz duznikove imovine, pa tek potom iz vrednosti hipoteko-
vane nepokretnosti’.

Tek u momentu izbora hipotekarnog poverioca da svoje potraznje
namiri iz hipotekovane nepokretnosti dolazi do realizacije njegovog pra-
va namirenja.

Namirenje ¢e se sprovoditi u skladu sa pravilima Zakona o hipoteci,
zakona kojim se utvrduje prinudna naplata poreskih potrazivanja na ne-
pokretnosti (Zakon o poreskom postupku i poreskoj administraciji), kao
i vansudskim postupkom prodaje ukoliko je ugovor o hipoteci sacinjen
u obliku verodostojne isprave ili izvr$ne isprave u skladu sa ¢lanom 15.
stav 1. Zakona o hipoteci (“Sluzbeni glasnik RS” br. 115/2005, 60/2015,
63/2015-odluka US i 83/2015).

Zakon o hipoteci je predvideo da se hipotekarni poverilac moze na-
miriti iz vrednosti hipotekovane nepokretnosti i posle zastarelosti obez-
bedenog potrazivanja(Zakon o hipoteci). Ovo pod uslovom da je njegovo
pravo upisano u javnoj knjizi.

Takode, stavom 2. ¢lana 26. istog zakona predvideno je da se u slu-
¢ajevima zastarelosti potrazivanja, kamata i druga povremena davanja ne
mogu namiriti iz predmeta hipoteke.

88 Defendologija, 2023. | Broj 53 |



Pravila iz ¢lana 26. Zakona o hipoteci u skladu su sa ¢lanom 368.
stav 1.1 2. Zakona o obligacionim odnosima, koji propisuje da kad prote-
kne vreme zastarelosti, poverilac Cije je potrazivanje obezbedeno zalogom
ili hipotekom moze se namiriti samo iz opterecene stvari ako je drzi u ru-
kama ili ako je njegovo pravo upisano u javnoj knjizi. Medutim, zastarela
potrazivanja kamata i drugih povremenih davanja ne mogu se namiriti iz
opterecene stvari. Dakle, hipoteka i zaloga uopste je stvarno pravo koje
ne zastareva. Zaloznim pravom se vrsi apsolutizovanje dejstva potraziva-
nja, tako da ovo obligaciono pravo u delu kojim je obezbedeno zalogom,
poprima obelezja stvarnog prava i moze se realizovati putem zaloge bez
obzira na zastarelost(Lazi¢, 1994, str.90).

“U bankarskom sektoru nenaplativa potrazivanja predstavljaju oz-
biljnu pretnju po stabilnost celokupnog finansijskog sistema, te zahtevaju
urgentno resavanje na to efikasniji nacin. Za razliki od razvijenih zemalja
koje imaju vise iskustva u tretmanu nenaplativih potrazivalja,zemlje u ra-
zvoju su u situaciji da koriste iskustva drugih zemalja, uz dodatnu speci-
ficnost olicenu u tome da ove zemlje treba da apsorbuju znatno visi iznos
rizika u odsustvu efikasnog trzista.”(Mirkovi¢, 2015, str.402) To drugim
re¢ima znaci da nase banke moraju imati adekvatan kapital da bi preuzele
rizik nevracanja kredita.

2.2. Prava u sluc¢aju smanjenja vrednostipredmeta hipoteke

U prethodnom deluizlaganja ukazali smo na pravo namirenja kao
primarno pravo hipotekarnog poverioca. Pored tog primarnog prava, hi-
potekarni poverilac ima i sekundarna prava (ovlaséenja) koja imaju po-
mo¢ni karakter i predstavljaju “modalitete prava namirenja koji sluze nje-
govom sigurnijem i uspe$nijem realizovanju”(Markovi¢, 1911, str.172).

U sekundarna prava izmedu ostalih spadaju i prava hipotekarnih
poverioca u slucaju smanjenja vrednosti predmeta hipoteke. Tu spadaju i
pravo prvenstva, pravo sledovanja, pravo prenosa i dr.

Pravo hipotekarnog poverioca u slucaju smanjenja vrednosti pred-
meta hipoteke pre svega sluzi obezbedenju i zastiti interesa hipotekarnog
poverioca, od trenutka konstituisanja hipoteke, pa do trenutka realizacije
hipoteke.
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Od trenutka konstituisanja hipoteke do njene realizacije postoji ta-
kozvana stati¢na faza hipoteke, gde pravo namirenja miruje i ne aktivira
se. To je period iscekivanja da li ¢e hipotekarni duznik ispuniti dobro-
voljno svoju obavezu ili ne. Hipotekarni duznik, odnosno, vlasnik hipote-
kovane nepokretnosti, u skladu sa ¢lanom 16. Zakona o hipoteci, ima pra-
vo da predmet hipoteke drzi, upotrebljava ga prema uobicajenoj nameni,
pribira prirodne ili gradanske plodove koje predmet hipoteke daje, kao i
da otudi predmet hipoteke i prenese pravo na pribavioca, u kom slucaju
se nista ne menja u duznikovoj obavezi i u obezbedenom potrazivanju.

Desava se da se hipotekarni duznik ne ponasa kao dobar domacin
prema predmetu hipoteke, tako da njegovo ponasanje dovede do smanje-
nja njene vrednosti.

Zastita interesa hipotekarnog poverioca je bila razlicito regulisana u
pojedinim pravnim sistemima. Ovde ¢emo se osvrnuti na neke interesan-
tne slucajeve. Nemacko pravo je u uporednim pravnim sistemima najvise
razvilo ideju zastite interesa hipotekarnog poverioca od radnji vlasnika
hipotekovane nepokretnosti i tre¢ih lica.

Hipotekarni poverilac moze, ako preti opasnost oStecenja i ugro-
zZavanja sigurnosti hipoteke, zahtevati od suda da nalozi vlasniku hipote-
kovane nepokretnosti ili trecem licu koje nepovoljno uti¢e na nepokret-
nost, da prestane sa radnjom ugrozavanja. Kada $tetno delovanje potice
od vlasnika stvari, sud ¢e, na predlog poverioca, kaznom prisiliti vlasnika
da prestane sa $tetnim delovanjem. Ako stetno delovanje potice od treceg
lica, nalaze se, posredstvom suda, vlasniku stvari da preduzme mere zastite
prema tre¢em licu(Paragraf 1134. Nemackog gradanskog zakonika1900).

Takode, prema paragrafu 1133 NGZ-a, hipotekarni poverilac moze,
u slucaju kada je usled $tetne radnje vlasnika ili treceg lica ve¢ nastupi-
lo pogorsanje nepokretnosti u meri da je ugrozena sigurnost hipoteke,
odrediti pre svega primeren rok za uklanjanje posledica ugrozavanja. Ako
taj rok bezuspesno protekne, hipotekarni poverilac moze traziti ispunje-
nje potrazivanja iz vrednosti hipoteke, bez obzira $to potrazivanje nije
dospelo.

Za zastitu interesa hipotekarnog poverioca moze se koristiti i mo-
gucnost traznje od suda da se zaloZena stvar uskladisti na trosak poverio-
ca ili da bude data u sekvestar, tako da se o njoj stara upravnik — sekvesta-
tor (Paragraf 1217. Nemackog gradanskog zakonika).
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Ranije vazeci Zakon o osnovnim svojinskopravnim odnosima, pro-
pisano je da “ako hipotekarni duznik smanjuje vrednost nepokretnosti
opterecene hipotekom ili na drugi nacin pogorsava njeno stanje, hipote-
karni poverilac moze traziti da sud nalozi hipotekarnom duzniku da se
uzdrzi od takvih radnji, a ako on to ne ucini, moze zahtevati prinudnu
naplatu potrazivanja obezbedenog hipotekom pre njegove dospelosti”

Zakon o hipoteci je takode u ¢lanu 17. stav 1. propisao da “vlasnik
hipotekovane nepokretnosti ne sme fizicki menjati predmet hipoteke
(pregradivanje, dogradivanje, rusenje, spajanje, deoba i dr.) bez pismene
saglasnosti poverioca, koju poverilac nece odbiti da izda bez opravdanog
razloga”. Stavom 2. istog ¢lana je propisano: “Vlasnik je duzan da ¢uva i
odrzava predmet hipoteke kao dobar domacin, odnosno dobar privred-
nik, da ne bi svojim postupcima umanjio vrednost nepokretnosti”.

Novina u Zakonu o hipoteci je obaveza vlasnika da osigura predmet
hipoteke od svih uobicajenih rizika pre zakljucenja ugovora o hipoteci,
kao i da pravo pristupa nepokretnosti ne moze biti koris¢eno u periodu
od 22:00 do 07:00, kao ni u vreme obelezavanja praznika (Clan 17. stav 3.
i 4. Zakona o hipoteci).

Clanom 18. Zakona o hipoteci je regulisano da hipotekarni poveri-
lac, ukoliko je zbog ponasanja vlasnika nepokretnosti doslo do smanjenja
vrednosti nepokretnosti ili preti opasnost od smanjenja, trazi dodatno
obezbedenje. Ukoliko duznik ne pruzi dodatno obezbedenje, hipotekarni
poverilac moze traziti naplatu celog potrazivanja iz vrednosti nepokret-
nosti bez odlaganja.

Smanjenje vrednosti predmeta hipoteke utvrduje sudski vestak na
zahtev poverioca. Za razliku od ovog zakonskog resenja, po ¢lanu 982.
Z0OO0-a, prodaja pre dospelosti potrazivanja sluzi samoobezbedenju, a ne
prevremenoj naplati jer se dobijeni nov¢ani iznos deponuje kod suda do
dospelosti potrazivanja.

Takode, Zakon o hipoteci je u ¢lanu 19. stav 1. predvideo sudsku
zabranu o$te¢enja predmeta nepokretnosti.

Hipotekarni poverilac moze traziti od suda, odnosno ima pravo da
zahteva da nalozi vlasniku, odnosno neposrednom drzaocu da prestane
sa ponasanjem koja su izazvala smanjenje vrednosti predmeta hipoteke,
odnosno da prestanu sa ponasanjem koje nameravaju da preduzmu, a koje
bi direktno dovelo do smanjenja vrednosti hipotekovane nepokretnosti.
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Tada sud moze da dozvoli hipotekarnom poveriocu da preduzme
potrebne mere da se izbegne smanjenje vrednosti hipotekovane nepokret-
nosti. Ukoliko okolnosti ne trpe odlaganje, hipotekarni poverilac moze da
preduzme potrebne mere i pre nego $to dobije dozvolu suda, ukoliko je
hipoteka zasnovana u skladu sa ¢lanom 15. Zakona o hipoteci (izvr$na
isprava) ili ako je to izric¢ito predvideno ugovorom o hipoteci, odnosno
zaloznoj izjavi. Vlasnik je duzan da plati naknadu za ucinjene sudske tros-
kove. Oni se obezbeduju bez upisa i uzivaju prvenstveno u naplati u od-
nosu na sve upisane terete(Clan 19. Zakona o hipoteci).

3. PRVENSTVO HIPOTEKARNOG POVERIOCA

Pod pravom prvenstva hipotekarnog poverioca (ius priontetis) u na-
plati potrazivanja, podrazumeva se ovlasc¢enje koje je dato hipotekarnom
poveriocu da trazi namirenje potrazivanja iz vrednosti predmeta hipote-
ke pre poverilaca koji na hipotekovanoj stvari nemaju hipoteku (obi¢nih,
hirografenih poverilaca), kao i pre drugih hipotekarnih poverilaca koji su
hipoteku na istoj stvari stekli ranije.

Pravo prvenstva je posledica okolnosti da je stvarno pravo jace u
konkurenciji sa obligacionim pravom i sa istovrsnim stvarnim pravom
kasnijeg datuma(Stankovi¢ i Orli¢, 1980. str. 5).

Dakle, izmedu vi$e zaloznih prava na istoj nepokretnosti se uspo-
stavlja rang hipoteke, tako da pravo prvenstva hipotekarnog poverioca u
naplati potrazivanja zovemo rang hipoteke.

Pravo prvenstva moze se posmatrati sa dva aspekta: kao pravo pr-
venstva naplate i kao pravo prvenstva reda(Krkljus, 1980, str.4).

Pravom prvenstva naplate reguliSe se odnos hipotekarnog poveri-
oca i obi¢nih (hirografenih) poverilaca. Potrazivanje obi¢nih poverilaca
nije obezbedeno hipotekom i za njih duznik garantuje celokupnom svo-
jom imovinom. Ovde je hipotekarni poverilac u zasticenom polozaju i
ima prvenstvo naplate potrazivanja.

Kada na istoj nepokretnosti postoji vise hipoteka, redosled namire-
nja hipotekarnog poverioca se odreduje prema momentu nastanka i upisa
u javne knjige, po nacelu prior tempore potior jure(prvi u vremenu, jaci u
pravu). Ovde se radi o pravu prvenstva reda.
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Ovom nacelu se priklonio i novi Zakon o hipoteci, koji je redosled
namirenja hipotekarnih poverilaca ¢lanom 40. regulisao na sli¢an nacin:
“Kada je jedan predmet hipoteke zaloZen nekolicini hipotekarnih poveri-
laca, redosled po kome se isplacuju njihova potrazivanja iz cene dobijene
prodajom predmeta hipoteke odreduje se prema danu, ¢asu i minutu na-
stanka hipoteke, ra¢unajuci od prijema zahteva za upis prve hipoteke”. T u
pojmu hipoteke zakon je propisao da hipotekarni poverilac vrsi naplatu
potrazivanja pre obi¢nih poverilaca i pre docnijih hipotekarnih poverila-
ca(Clan 2. Zakona o hipoteci).

Novina Zakona o hipoteci je mogu¢nost konstituisanja hipoteke
na objektu u izgradnji. Ovde se moze postaviti interesantno pitanje na
koji nacin se vrsi pravo prvenstva naplate izmedu hipoteka zasnovanih na
celom objektu u izgradnji i na njegovom posebnom delu (stan, poslovni
prostor). Prednost ima hipoteka koja je prva upisana. Ukoliko je najpre
upisana hipoteka na stanu, pa potom na celom objektu, hipoteka na celom
objektu je hipoteka drugog reda u odnosu na hipoteku na stanu i obratno
vazi isto pravilo.

4. SLEDOVANJA PREDMETA HIPOTEKE

Sledovanja predmeta hipoteke predstavlja mogucnost vlasnika
stvarnog prava da moze vrsiti sadrzinu svog prava protiv svakog treceg
lica u ¢ijim se rukama stvar kao objekt tog prava nade(Stankovi¢ i Orli¢,
1980. str. 5). Pravo sledovanja je posledica delovanja stvarnih prava erga
omnes (prema svima). Tako hipoteka deluje prema svima.

Kod hipoteke pravo sledovanja se svodi na mogu¢nost koja je data
hipotekarnom poveriocu da namiri svoje potrazivanje bez obzira u ¢ijoj
svojini i drzavini se nalazi hipotekovana nepokretnost. Ona je konstitu-
isana kao vid zastite i bezbednosti potrazivanja hipotekarnog poverioca.

Pravo prvenstva naplate nije u stanju da zastiti trazbinu hipotekar-
nih poverilaca, tim pre $to nepokretnost ostaje u duznikovoj drzavini, pa
je kao naknada za to, poveriocu dato pravo da se naplati iz hipotekovanog
dobra uvek, bez obzira u ¢iju svojinu je hipotekovana stvar u meduvreme-
nu presla (Markovi¢, 1911, str.521).

Pravo sledovanja hipotekarnog poverioca poznavalo je i ranije srp-
sko zakonodavstvo. Tako je ¢lanom 328. Srpskog gradanskog zakonika
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bilo propisano: ,,Ako se takvo, pod bastinskim zalogom nalazece se dobro
na drugog prenese, to ono i dug upisani sa sobom nosi. Ko takvo do-
bro isplati, a ne motri, da li duga na njemu ubastinjenoga (intabuliranog)
nema, sam sebi neka pripise, kad isti dug placati bude morao®. I Zakon o
osnovama svjinskopravnih odnosa je u ¢lanu 63. stav 1. propisivao pravo
sledovanja ,,bez obzira na promenu vlasnika optere¢ene nepokretnosti®

Pravo sledovanja proizilazi iz stvarnopravnog karaktera i neposred-
ne vezanosti hipoteke za hipotekovanu nepokretnost. Hipoteka deluje
prema svagda$njem vlasniku zaloZene stvari kao hipotekarnom duzni-
ku. Promena vlasnika zalozene stvari ne menja sadrzinu hipoteke(Lazic,
1994, str.91).

Zakon o hipoteci je ¢lanom 24. stav 1. regulisao pravo sledovanja
na nacin da je propisao da ,hipotekarni poverilac moze, ako duznik ne
isplati dug o dospelosti, da namiri svoje potrazivanje iz vrednosti hipote-
kovane nepokretnosti, bez obzira u ¢ijoj svojini ili drzavini se ona nalazi
u tom trenutku®.

Pravo sledovanja kod hipoteke se razlikuje od prava sledovanja svo-
jine i ruc¢ne zaloge. Vlasnik i zalogoprimac imaju pravo na drzavinu, a
pravo sledovanja mu omogucava da zahteva povracaj stvari od lica koje
stvar drzi bez pravnog osnova ili po slabijem pravnom osnovu. Hipote-
karni poverilac nema pravo na drzavinu hipotekarne stvari ni u momentu
nastanka, ni u momentu realizacije hipoteke(Lazi¢, 1994, str.91).

Hipotekarni poverilac ima pravo sledovanja ako je upis hipoteke
izvrSen pre otudenja hipotekovanog dobra. Realizacija prava sledovanja
omogucena je publicitetom hipoteke koji se vrsi upisom u registre nepo-
kretnosti(Vickovi¢, 2009,str.159).

Publicitet zaloge koristi hipotekarnom poveriocu jer mu omogu-
¢ava pravo sledovanja stvari bez ugrozavanja pravne sigurnosti trec¢ih
lica, ali koristi i hipotekarnom duzniku jer potencijalne kreditore i kupce
oslobada straha od postojanja skrivenih zaloga i omogucava raspolaganje
hipotekovanom stvari bez saglasnosti hipotekarnih poverioca(Kovacevic,
Kustrimovic¢ i Lazié, 2004, str.320).
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5. PRENOS HIPOTEKE

Pravo prenosa hipoteke na trece lice se moze vr$iti samo sa preno-
som i potrazivanja kao glavnog pravnog posla.

Hipoteka je u tom slucaju sporedno pravo koje se prenosi na drugog
titulara samo sa prenosom potrazivanja kao glavnog prava.

Samostalan prenos hipoteke nije dopusten, iako postoji shvatanje
da ,nasuprot akcesornosti zaloge stoji njen stvarnopravni karakter i da je
mogu¢ poseban prenos zaloznog prava“(Gams, 1967, str.145).

Stari Zakon o osnovama svojinskopravnih odnosa je ¢lanom 66.
stav 1. predvideo pravo prenosa hipoteke tako §to je propisao: ,,Hipoteka
se moze preneti na drugoga samo zajedno sa prenosom potrazivanja koje
je tom hipotekom obezbedeno®

Zakon o hipoteci je pravo prenosa hipoteke predvideo kroz odred-
bu o ustupanju potrazivanja u ¢lanu 20. Tako je istim, u stavu 1. i 2. propi-
sano: ,,Potrazivanje obezbedeno hipotekom moze da se ustupi na osnovu
ugovora izmedu poverioca i lica kome se potrazivanje ustupa.

Ugovor o prenosu hipoteke koji se zakljucuje odvojeno od ustupanja
potrazivanja ne proizvodi pravno dejstvo. Ugovor iz stava 1. ovog ¢lana:

1. zakljucuje se u formi, propisanoj ¢lanom 10. stav 1. ovog zakona,
odnosno u obliku javnobeleznickog zapisa ili javnobeleznicke potvrdene
isprave;

2. prenosi hipoteku na lice kome se potrazivanje ustupa;

3. proizvodi pravno dejstvo prema trec¢im licima od dana upisa u
registar nepokretnosti®

Pravila koja su sadrzana u ovom ¢lanu u celosti predstavljaju nacelo
akcesornosti hipoteke, po kome hipoteka i potrazivanje ¢ine jednu ne-
razdvojivu celinu. Pravni poslovi kojima bi se hipoteka bez potrazivanja i
obrnuto ustupali su nistavi. Za prenos potrazivanja, kao i za prenos hipo-
teke, potrebni su ugovori zakljuceni u pismenoj formi i upis tog ugovora
u registar nepokretnosti.

U pravnoj teoriji ima misljenja, da je kod hipoteke radi obezbedenja
kredita i kod kaucione hipoteke, bez daljnjeg, moguce razdvajanje, tj. da
se hipoteka prenese, iako do prenosa kreditnog potrazivanja nije doslo.
Naime, ovde se obezbedeno potrazivanje prenosi vanzemlji$nim putem.
Hipoteka tada opstaje (Selma, 1994, str. 54).
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Izmenama i dopunama Zakona o hipoteci iz 2015. godine ubacen je
novi ¢lan kojim je data mogucnost hipotekarnom poveriocu ili vise njih
da mogu odrediti trece lice ili nekog od njih da preduzimaju pravne rad-
nje radi zastite svog potrazivanja. U registar nepokretnosti se upisuje ime
tog treceg lica. Razlog za ubacivanje ove odredbe u novi tekst Zakona o
hipoteci je potreba da se omoguci poveriocima da kod tzv. sindiciranih
zajmova (udruzenih) odrede jedno lice koje ¢e se starati o njihovim pra-
vima i obavezama.

Prenos potrazivanja se najcesce vrsi ustupanjem potrazivanja, tj. ce-
sijom potrazivanja, a $to je detaljno regulisano ¢lanom 436-446 ZOO-a.

Za punovazno ustupanje potrazivanja potrebna je saglasnost ce-
denta, tj. dosadasnjeg hipotekarnog poverioca koji ustupa potrazivanje
i cesionara, kao novog hipotekarnog poverioca koji ugovorom preuzima
potrazivanje i hipoteku.

Pretpostavka da hipoteka prati potrazivanje kao njegov akcesorij, je
predvidena i ¢l. 437. stav 1. ZOO-a, tako §to “sa potrazivanjem prelaze na
prijemnika sporedna prava, kao $to su prava prvenstva naplate, hipoteka,
zaloga, prava iz ugovora sa jemcima, prava na kamatu, ugovornu kaznu i
sL”

Za prenos potrazivanja potrebna je saglasnost volja ugovornih stra-
na, cesionara i cedenta. Saglasnost duznika nije potrebna, ali je prema
Zakonu o obligacionim odnosima ustupalac duzan obavestiti duznika o
izvrSenom ustupanju. Nakon toga, duznik viSe ne moze punovazno ispu-
niti obavezu ustupiocu(“Sluzbeni list SFR]” br. 29/78,39/85,45/89 1 57/89;
“Sluzbeni list SRJ”, br. 31/93 ; “Sluzbeni list SCG © br. 1/2003-Ustavna
povelja).

Ustupalac ne odgovara primaocu potrazivanja za naplativost
ustupljenog potrazivanja, ve¢ samo za postojanje potrazivanja u casu
ustupanja i to samo kad je ustupanje izvr$eno ugovorom sa naknadom
(Clan 44 ZOO).

Napred navedeno pravilo bi se moglo analogno primeniti i u pogle-
du hipoteke.

Od ustupanja potrazivanja treba razlikovati ustupanje ugovora.
Ustupanjem ugovora se ustupa ugovorni obligacioni odnos, odnosno
sva prava i obaveze iz tog odnosa. Za punovaznost ustupanja ugovora
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potreban je pristanak druge ugovorne strane. Takode, ustupanje ugovo-
ra ne deluje, za razliku od ustupanja potrazivnja, u odnosu na sporedna
prava. Jemstvo i zaloga koji su obezbedili potrazivanje iz ustupljenog ugo-
vora ne prelaze na primaoca, osim ako jemac i zalozni duznik pristanu da
odgovaraju za novog poverioca (¢lan 145. st. 4.1449. st. 1. ZOO-a) (Lazi¢,
1994, str. 95).

6. PRAVO NA IUS OFFERENDI

Pravo hipotekarnog poverioca na ius offerendi je ovlas¢enje hipo-
tekarnog poverioca da isplati trazbinu drugom hipotekarnom poveriocu
zbog Cijeg se potrazivanja zahteva prinudna prodaja predmeta hipoteke
i stupa na njegovo mesto. Hipotekarni poverilac koji koristi ius offeren-
di stupa (subrogira) na mesto poverioca Cije je potrazivanje isplatio, i to
kako u obligacionom odnosu - preuzimajuci potrazivanje, tako i u hipo-
tekarnom odnosu - preuzimajuci hipoteku(Lazi¢, 1994, str. 95).

Kori$¢enjem ovog prava preuzimanja potrazivanja hipotekarni po-
verilac stice jos$ jednu hipoteku, a da pri tom ne gubi dosadasnju(Kovace-
vi¢, Kustrimovic i Lazié, 2004, str. 322).

Zakonom o hipoteci je usvojen fiksni rang hipoteke. Interes poveri-
oca sa kasnijim rangom hipoteke da isplati poverioca sa ranijim rangom
ostaje, buduci da ¢e on stupiti na njegovo mesto i imace obe hipoteke (i u
pogledu potrazivanja i u pogledu hipoteke). Pretpostavka je da ¢e hipo-
tekarni poverilac kasnijeg ranga ovo svoje pravo iskoristiti u slucaju pada
vrednosti hipoteke(Vickovi¢, 2009, str. 162).

U Rimskom pravu je prvobitno samo prvi poverilac imao pravo da
zalozenu stvar proda (ius distrahendi), a drugi da isplati prvog i zauzme
njegovo mesto (ius offerendi et succedendi). Kasnije pravo na ius offerendi-
dobijaju i ostali poverioci.

Pravo na ius offerendipripada i realnom duzniku, koji isplatom hi-
potekarnom poveriocu potrazivanja radi kojeg je trazena prodaja stvari
stice pravo regresa, odnosno potrazivanja prema licnom duzniku.

Pravo na ius offerendimoze se vrsiti od momenta kada je zatrazena
prodaja, pa do momenta prodaje predmeta hipoteke(Vizner, 1980, str.
356).
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Srpski gradanski zakonik je samo u paragrafu 833, po uzoru na prvu
verziju AGZ-a, predvideo da “ko god za drugoga dug plati, onaj ima prvo
naplatu od glavnog duznika zahtevati, i sva sredstva za to shodno upo-
trebiti”. Prema njemu, pravo na ius offerendinije izricito bilo prihvaceno.
Nase vazece pravo ne predvida izricito ovlaséenje hipotekarnog poverioca
i realnog duznika na ius offerendi. Njihovo pravo na isplatu potrazivanja
drugih hipotekarnih poverilaca se izvodi iz opstih pravila o pravu pove-
rioca na ispunjenje sa subrogacijom, a $to je regulisano odredbama ¢lana
299-311. ZOO-a.

Subrogacija prema ¢lanu 299. ZOO-a, moze biti voljna i zakonska
(¢l. 300. ZOO-a).

Zakonska subrogacija postoji kada obavezu prema poveriocu ume-
sto duznika, ispuni lice koje u tome ima neki pravni interes(Lazi¢, 1994,
str.98).

Kod zakonske subrogacije na ispunioce prelazi po samom zakonu
poveriocevo potrazivanje sa svim sporednim pravima. Hipotekarni pove-
rilac i realni duznik bi se mogli pozvati na zakonsku subrogaciju.

Pravo na ius offerendi, u sustini, omogucava hipotekarnom poveri-
ocu da spreci prodaju predmeta hipoteke u vreme koje za njega nije po-
voljno i da istovremeno svoj pravni polozaj poboljsa. Ovo pravo takode
potvrduje da je hipoteka u osnovi imovinsko pravo i da je usko povezana
sa potrazivanjem, bez koga se ne moze prenositi, ni utvrdivati vrednost
hipoteke(Lazi¢, 1994, str. 99).

7. PRAVA U STECAJNOM POSTUPKU

Ukoliko se nad duznikom otvori stecajni postupak, hipotekarni
poverilac u stecajnom postupku ima status razlu¢nog poverioca. Naime,
Zakon o hipoteci je u ¢lanu 42. regulisao prava hipotekarnog poverioca u
ste¢ajnom postupku. Isti je navedenim ¢lanom hipotekarnom poveriocu
dao status razlu¢nog poverioca odnosno “razlu¢no pravo zasebnog na-
mirenja iz vrednosti nepokretnosti”. Ste¢ajnim zakonom data je dozvola
razlu¢nim poveriocima da mogu svoja potrazivanja namiriti zasebno u
izvr$nom postupku, tj. izvan ste¢ajnog postupka. U praksi se pokazalo
da se jedino osigurani poverilac namiruje u celosti i to sa obra¢unatim
kamatama i svim tros$kovima, dok ostalim poveriocima ostaje, ako ista
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ostane, vrlo malo za namirenje. Ovakvim zakonskim mogu¢nostima ra-
zlu¢ni poverioci dovode u pitanje moguc¢nost reorganizacije jer najcesce
stecajni duznik nije u stanju nastaviti poslovanje bez upotrebe zalozne
imovine(Duki¢ i Mijatovi¢, 2010, str.199-200).

To znaci da hipotekarni poverilac ima pravo na namirenje iz vred-
nosti hipotekovane nepokretnosti duznika nezavisno od ostalih stecajnih
poverilaca.

Zakon o stecaju je u ¢lanu 49. regulisao detaljan polozaj razlu¢nih i
zaloznih poverioca.

Zalozno pravo kroz primenu instituta ste¢ajnog prava, tj. prava hi-
potekarnih poverilaca u stecajnom postupku, dolazi do punog znacaja, jer
razlu¢ni poverilac u odnosu na druge poverioce ima izrazito privilegovan
polozaj.

Zakon o stecaju je ostavio mogucnost razlu¢nim poveriocima da
imaju pravo na srazmerno namirenje iz ste¢ajne mase, kao stecajni pove-
rioci, ako se odreknu svog statusa razlu¢nog poverioca ili ako bez svoje
krivice ne mogu namiriti svoje razlu¢no potrazivanje. Tada oni srazmer-
no namiruju svoja potrazivanja prema duzniku u odnosu na visinu tih
potrazivanja. Razlu¢ni poverioci se namiruju iz imovine koja je bila pred-
met odvojenog namirenja — razlu¢nog prava na kome je zasnovano pravo
odvojenog namirenja. Da bi razlu¢ni poverioci mogli da se namire kao
stecajni poverioci, potrebno je da im je stecajni duznik i licno odgovo-
ran(Duki¢ i Mijatovi¢, 2010, str. 213).

8. ZASNIVANJE NADHIPOTEKE

Zasnivanje nadhipoteke, kao prava hipotekarnog poverioca, je pre-
ma novom Zakonu o hipoteci, postavljeno kao zalaganje potrazivanja
obezbedenog hipotekom (a ne kao “hipotekovanje hipoteke”).

Zasnivanje nadhipoteke se vrs$i ugovorom, koji se zakljucuje izme-
du hipotekarnog poverioca sa jedne strane i nadhipotekarnog poverioca,
sa druge strane i isti je formalan, odnosno potrebno je da bude u istoj
formi u kojoj je zakljucen i ugovor o hipoteci, tj. u skladu sa ¢l. 10. st. 1. i
&l. 15. st. 1. Zakona o hipoteci (Clan 21 Zakona o hipoteci). Nije potrebna
saglasnost hiptekarnog duznika.
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Ovaj ugovor takode mora sadrzati clausulu intabulandi tj. izricitu i
bezuslovnu izjavu hipotekarnog poverioca da nadhipotekarni poverilac
moze da se u tom svojstvu upise u javni registar nepokretnosti. Nadhipo-
teka deluje prema duzniku od dana kada mu stigne pismeno obavestenje o
zalaganju i od tog momenta duznik svoju obavezu moze izvrsiti samo pre-
ma nadhipotekarnom poveriocu. Prema tre¢im licima nadhipoteka proi-
zvodi pravno dejstvo od dana upisa nadhipoteke u registar nepokretnosti.

Dakle, na osnovu ugovora o zalaganju potrazivanja obezbedenog
hipotekom, nadhipotekarni poverilac dobija obezbedenje koje se u prvom
redu sastoji u potrazivanju hipotekarnog poverioca prema hipotekarnom
duzniku, a tek u drugom redu uz to potrazivanje ide i hipoteka kao akce-
SOrno pravo.

I raniji Zakon o osnovama svojinsko pravnih odnosa je poznavao
instituciju nadhipoteke. Clanom 66. stav 2. bilo je propisano da “hipote-
karni poverilac moze zasnovati hipoteku na postojecoj hipoteci u korist
treeg lica, bez pristanka hipotekarnog duznika (nadhipoteka)”. Ono $to
je vazno za nadhipoteku je ¢injenica da ona ne moze trajati duze od hipo-
teke, a nadhipotekarni poverilac ne moze imati vise prava od hipotekar-
nog poverioca.

9. OBAVEZE HIPOTEKARNOG POVERIOCA

Svrha hipoteke je da sluzi hipotekarnom poveriocu kao osiguranje
izvr$enja obaveze od strane duznika, po osnovu povracaja zajma, odnosno
isplate duga. Cinidba poverioca prema duzniku je izvriena jo$ prilikom
konstituisanja hipoteke. Funkcija hipoteke je da obezbedi izvr$enje pro-
tiv ¢inidbe od strane duznika. Hipoteka zato predstavlja za hipotekarnog
poverioca pretezno skup prava odnosno ovlascenja, a ne i obaveza(Lazi,
1994, str.100).

Za razliku od zalogoprimca, hipotekarni poverilac nema pravo da
uspostavi drzavinu nad predmetom zaloge, pa samim tim ni obavezu ¢u-
vanja zalozene stvari i obavezu uzdrzavnja od kori$¢enja (¢lan 975. i ¢lan
976. ZOO-a).

Ipak i hipotekarni poverilac kao titular imovinskog prava izvedenog
iz svojine hipotekarnog duznika ima i odredenu obavezu.
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To je obaveza davanja saglasnosti hipotekarnom duzniku za brisa-
nje hipoteke iz registra nepokretnosti u koji je upisana.

Rec je o takozvanoj brisavnoj izjavi hipotekarnog poverioca da je
saglasan da se izvrsi brisanje hipoteke iz registra nepokretnosti. Ovde se
radi o njegovom formalno pravnom postupku.

Zakon o hipoteci je ovu obavezu regulisao kroz odredbe ispisa hi-
poteke na zahtev vlasnika nepokretnosti uz uslov da je dug hipotekarnom
poveriocu isplacen u celosti.

Sa jedne strane, rec je o obavezi hipotekarnog poverioca, a sa druge
strane i o pravu vlasnika nepokretnosti na brisanje hipoteke.

Ono $to je ovde bitno ista¢i kada je re¢ o obavezi hipotekarnog po-
verioca, je da je re¢ o izjavi koja se daje u pismenoj formi da je saglasan i
pristaje na ispis hipoteke(¢lan 44 Zakona o Hipoteci).

Prema c¢lanu 44. stav 4. Zakona o hipoteci, “poverilac je duzan da
izda duzniku i vlasniku nepokretnosti potvrdu o izmirenom dugu, bez
odlaganja, nakon izmirenja duga, i da mu da saglasnost za brisanje hipo-
teke”. Formalno-pravni prestanak hipoteke brisanjem uknjizbe je neopho-
dan, jer hipoteka “iako ekonomski i pravno zavisna od potrazivanja za ¢ije
je obezbedenje ustanovljena i postoji, egzistira ipso iure i bez potrazivanja,
samo se, po pravilu, ne moze punovazno vrsiti”(Stojanovic i Pop Georgi-
jev, 1980, str.224).

Izmenama i dopunama Zakona o hipoteci ubacen je novi stav 5.
¢lana 44. Zakona o hipoteci koji je propisao da ukoliko postoji vise hi-
potekarnih poverilaca i ako se samo neki od njih namire iz vrednosti ne-
pokretnosti, ostvarene vansudskom prodajom, onda je obaveza Katastra
nepokretnosti da brise sve upisane hipoteke predmetne nepokretnosti.

Kada se izvrsi brisanje hipoteke, pravo svojine hipotekarnog duzni-
ka na predmetu hipoteke se oslobada tereta i ponovo se uspostavlja pravo
svojine u punom obimu, takozvana rekadentnost svojine.

Hipotekarni poverilac takode ima i obavezu da ne zloupotrebi svoje
pravo. Re¢ je o opstoj zabrani koju imaju svi titulari subjektivnih prava, a
koja je propisana i Zakonom o obligacionim odnosima.

Zabrana zloupotrebe hipoteke putem prava raspolaganja se poseb-
no odnosi na zasnivanje nadhipoteke, za koje hipotekarnom poveriocu
nije potrebna saglasnost hipotekarnog duznika. Hipotekarni poverilac bi
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ovo pravo zloupotrebio, ako bi nakon materijalnog prestanka hipoteke, a
pre njenog brisanja, odnosno formalnog prestanka, zasnovao nadhipo-
teku. U sustini se ovde pre radi o prekoracenju, nego o zloupotrebi pra-
va(Lazié, 1994, str.101).

10. ZAKLJUCAK

Donosenjem Zakona o hipoteci iz 2005.godine, sa izmenama i do-
punama iz 2015.godine (“Sluzbeni glasnik RS” br. 115/2005, 60/2015,
63/2015-odluka US i 83/2015), a kome je prethodilo ponovno uspo-
stavljanje instituta privatne svojine u Srbiji i sustinski je doslo do prome-
ne svojinskih odnosa. Privatna svojina je postala dominantan oblik, a sa
njom je i hipotekarno pravo dobilo na znacaju.

Hipoteka postaje najsigurnije sredstvo obezbedenja potrazivanja, a
status hipotekarnog poverioca je znacajno obezbeden i osiguran.

U ovom radu smo videli da pravo namirenja hipotekarnog povri-
oca predstavlja “kineticku” snagu. U stati¢noj fazi ono vrsi svojevrstan
psiholoski pritisak na hipotekarnog duznika da dobrovoljno izvrsi svoju
obavezu, dok u dinamickoj fazi se izvr$ava prinudnim putem u izvr§nom
postupku i vansudskim putem.

Ono sto je Zakon o hipoteci uveo kao novinu u korist hipotekarnih
poverilaca je da vlasnik hipotekovane nepokretnosti ne sme fizicki da me-
nja predmet hipoteke bez pismene saglasnosti poverioca, kao i da ga ¢uva
kao dobar domacin, da nebi umanjio vrednost predmeta hipoteke.

Takode, videli smo da je znacajna novina obaveza vlasnika da osi-
gura predmet hipoteke, kao i da pravo pristupa nepokretnosti ne moze
biti koris¢eno u periodu od 22:00 do 07:00, kao ni u vreme drzavnih pra-
znika. Svim ovim novinama znatno je poboljSan polozaj hipotekarnog
poverioca u Srbiji.

Kada je re¢ o pravu prvenstva hipotekarnog poverioca, a imajuci
u vidu da je novi Zakon o hipoteci omogucio konstituisanje hipoteke na
objektu u izgradnji, postavilo se pitanje na koji nacin se vrsi pravo prven-
stva naplate izmedu hipoteka zasnovanih na celom objektu u izgradnji
i na njegovom posebnom delu (stan, poslovni prostor). Odgovor je da
prednost ima hipoteka koja je prva upisana u Katastar nepokretnosti. Ako
je prva upisana hipoteka na stanu, pa potom na celom objektu, hipoteka
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na celom objektu je hipoteka drugog reda u odnosu na hipoteku na stanu
i obratno vazi isto pravilo.

Izmenama i dopunama Zakona o hipoteci iz 2015. godine, ubacen
je novi ¢lan kojim je data mogucnost hipotekarnom poveriocu ili vise njih
da mogu odrediti trece lice ili nekog od njih da preduzimaju pravne rad-
nje radi zastite svog potrazivanja. U Katastar nepokretnosti se upisuje ime
tog treceg lica. Razlog za ubacivanje ove odredbe je potreba da se omo-
guci poveriocima da kod tzv. sindiciranih zajmova (udruzenih) odrede
jedno lice koje ce se starati o njihovim pravima i obavezama.

Hipotekarni poverioci u stecajnom postupku imaju poseban polo-
zaj. Oni imaju status razlu¢nih poverioca, odnosno’razlu¢no pravo za-
sebnog namirenja iz vrednosti nepokretnosti”. Stecajnim zakonom data
je dozvola razlu¢nim poveriocima da mogu svoja potrazivanja namiriti
zasebno u izvr$nom postupku, tj. izvan stecajnog postupka.

Takode, ono sto izaziva posebnu paznju je zasnivanje nadhipoteke,
kao prava hipotekarnog poverioca. Ono je prema novom Zakonu o hipo-
teci, postavljeno kao zalaganje potrazivanja obezbedenog hipotekom (a
ne kao “hipotekovanje hipoteke”). I $to je vrlo bitno da za isto nije potreb-
na saglasnost hipotekarnog duznika.

Na osnovu iznetih prava hipotekarnog poverioca, jasno je da se
normama novog Zakona o hipoteci postigla svrha instituta hipoteke u na-
$em zakonodavstvu i praksi. Hipoteka je u sluzbi hipotekarnog poverioca
kao osiguranje izvrenja obaveze od strane hipotekarnog duznika i status
hipotekarnih poverilaca u Srbiji je znatno poboljsan. Naravno, vreme koje
je pred nama otvorice nove potrebe i rad na usavr$avanju instituta hipote-
ke. Stoga se sa pravom moze reci da hipoteka za hipotekarnog poverioca
predstavlja skup prava, a ne i obaveza.
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