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Fokus: Zakon o izmenama i dopunama
Zakona o hipoteci

Narodna skupstina Republike Srbije dana
07.07.2015. godine usvojila je Zakon o
izmenama i dopunama Zakona o hipoteci,
koji je stupio na snagu 16.07.2015. godine
(u daljem tekstu: ,lzmene Zakona“).

Izmene  Zakona usmerene su na
unapredenje polozaja poverilaca, uz
vodenje racuna o zastiti interesa duznika, te
na reafirmaciju vansudskog postupka
namirenja, a sve u cilju poveéanja pravne i
ekonomske  sigurnosti  svih  ucesnika
postupka, odnosno ubrzanja celokupne
privredne aktivnosti u zemlji. Izmenama
Zakona precizirane su odredbe koje su
izazivale nedoumice odnosno stvarale
mogucnost za razli¢ita tumacenja, izvrSeno
je uskladivanje odredbi Zakona o hipoteci sa
odredbama Zakona o javnom beleZnistvu,
Zakona o drzavnom premeru i katastru i
Zakona o izvrsenju i obezbedenju i ukinute
su odredbe vezano za Centralnu evidenciju
hipoteka, koje nikada i nisu zazZivele u
praksi.

Medu najznacajnijim novinama koje donose
Izmene Zakona izdvajamo sledece:

1. Ugovor o hipoteci / ZaloZna izjava

Prema Izmenama Zakona viSe se ne zahteva
da ugovor o hipoteci, odnosno zaloZna
izjava sadrzZe izricitu izjavu treceg lica, koje
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ima neposrednu drZavinu, a nije vlasnik
hipotekovane nepokretnosti (zakupac i dr.)
da je svesno posledica do kojih ugovor o
hipoteci moze dovesti, ukljuCujuci i iseljenje
iz nepokretnosti i gubljenja drzavine na njoj,
kao ni njegova saglasnost sa pravom
pristupa nepokretnosti, ukljucujuéi i ulazak
u nepokretnost od strane poverioca.
Propisana je obaveza navedenog lica da
saraduje sa poveriocem u postupku
prodaje, s tim Sto pravo pristupa
nepokretnosti ne moZe biti koriS¢eno u
periodu od 22:00 do 07:00 casova, kao ni u
vreme drzavnih praznika, predvidenih
zakonom.

2. Prava i obaveze poverioca i prenos
istih

Utvrdeno je da poverilac moZe zahtevati da
mu duznik pruzi dodatno obezbedenje
slicnog stepena sigurnosti samo ako je do
smanjenja vrednosti predmeta hipoteke veé
doslo, a ne i zbog opasnosti od smanjenja.

Izmenama Zakona predvidena je moguénost
da hipotekarni poverilac ili viSe njih, u
pismenoj formi sa overenim potpisima,
odrede trece lice ili jednog od njih da
preduzima pravne radnje radi zastite i
namirenja potraZivanja  obezbedenog
hipotekom, u kom slucaju se ime treéeg lica
upisuje u registar nepokretnosti. Trece lice
postupa u ime i za racun hipotekarnog

poverioca, ili vise njih, s tim da hipotekarni



poverilac ili visSe njih uvek mogu traziti da se
oni upiSu u registar nepokretnosti, odnosno
da zamene trede lice.

U skladu sa lzmenama Zakona, naknadni
ugovor se moze zakljuciti iskljucivo kada je
na predmetu hipoteke upisan samo jedan
hipotekarni poverilac.

3. Vansudski postupak namirenja

Zahtev za upis zabelezbe hipotekarne
prodaje moze podneti svaki hipotekarni
poverilac, bez obzira na red prvenstva. Ako
je pre podnosSenja zahteva za zabelezbu
hipotekarne prodaje primio vise zahteva za
upis prava na istoj nepokretnosti, registar
nepokretnosti ¢e odluciti o svim zahtevima
po redosledu prijema u roku od sedam dana
od dana prijema zahteva za zabelezbu.

Izmenama Zakona precizirano je da ukoliko
se nepokretnost prodaje neposrednom
pogodbom do momenta oglasavanja
aukcijske prodaje, cena ne moZe biti niza od
90% od procenjene vrednosti. U slucaju da
nepokretnost na prvoj javnoj aukciji ostane
neprodata, poverilac moZe nastaviti prodaju
neposrednom pogodbom, ali po ceni ne
nizoj od 60% od procenjene vrednosti, ili
zakazati drugu aukcijsku prodaju koja se
mora odrzati najkasnije u roku od 120 dana
od dana okonc¢anja neuspesne aukcije.

Rok za okoncanje postupka prodaje
hipotekovane nepokretnosti u vansudskom
postupku namirenja ograni¢en je na 18
meseci od dana pravnosnaznosti resenja o
zabelezbi hipotekarne prodaje. Ukoliko u
navedenom roku nepokretnost ostane
neprodata, registar nepokretnosti ¢e doneti
reSenje o brisanju zabelezbe po sluzbenoj
duZnosti, a istovremeno <¢e upisati i
zabelezbu zabrane vansudske prodaje

hipotekovane nepokretnosti od strane
hipotekarnog poverioca u ¢iju korist je bila
upisana zabeleZba hipotekarne prodaje.
Utvrdena je i obaveza poverioca da odrzi
prvu aukcijsku prodaju u roku od Sest
meseci od dana pravnosnaznosti reSenja o
zabelezbi hipotekarne prodaje.

4. Redosled namirenja

Redosled
hipotekarnih poverilaca koji imaju zalozno

namirenja potraZivanja
pravo na istom predmetu hipoteke iz cene
dobijene prodajom predmeta hipoteke ne
odreduje se vise po momentu upisa
hipoteke, veé¢ prema danu, ¢asu i minutu
prijema zahteva za upis hipoteke.

U skladu sa lzmenama Zakona hipotekarni
poverilac koji sprovodi prodaju
nepokretnosti, ima obavezu da ve¢ u sam
ugovor 0 njenoj  prodaji, pored
kupoprodajne cene, unese odredbu,
odnosno sacini poseban prilog ugovoru
kojim se utvrduje raspodela sredstava
dobijenih od prodaje, po zakonskom
redosledu.

U ugovor se takode obavezno unosi
instrukcija u pogledu nacina plaéanja
kupoprodajne cene na poverenicki ili drugi
podoban racun (escrow racun, namenski
racun, javnobeleznicki racun i sl.) koji ne
podleze prinudnoj naplati i sa kojeg ¢e se
vrsiti namirenje prema utvrdenoj raspodeli.
S tim u vezi, poverilac svim licima koja imaju
prava na nepokretnosti, kao i banci kod koje
je otvoren racun, u roku od sedam dana od
dana zaklju¢enja ugovora o prodaji,
dostavlja po kopiju ugovora, na osnovu
kojeg se sredstva povlade sa racuna bez
naknadne saglasnosti ostalih lica
obuhvacenih raspodelom i bez dostavljanja
dodatnih dokumenata.



Troskove otvaranja i vodenja racuna, snose
lica kojima se sredstva rasporeduju i to
srazmerno iznosima predvidenim
raspodelom u odnosu na postignutu

kupoprodajnu cenu.
5. Prestanak i ispis hipoteke

U slucaju postojanja vise hipotekarnih
poverilaca, ako se iz vrednosti
nepokretnosti prodate vansudskom
prodajom namiri samo deo hipotekarnih
poverilaca, nadlezni registar nepokretnosti
je duzan da na osnovu zahteva i
dokumenata koji se po zakonu zahtevaju,
izvrsi brisanje svih upisanih hipoteka na

predmetnoj nepokretnosti.

Kada hipoteka prestaje iz razloga Sto je
predmet hipoteke prodat vansudskim
putem, ili je poverilac namiren na osnovu
ugovora o prodaji neposrednom pogodbom
odnosno na osnovu naknadnog ugovora,
ispis se pored zahteva kupca vrsi i na zahtev
hipotekarnog  poverioca, hipotekarnog
duznika ili vlasnika nepokretnosti. Sve
upisane hipoteke, kao i drugi tereti (upisani
u registar posle hipoteke radi Cijeg
namirenja je izvrSena prodaja, odnosno
zaklju¢en naknadni ugovor) prestaju po sili
zakona, a brisanje se vrsi po sluzbenoj
duZnosti, bez obzira da li je potraZivanje
namireno u celosti, delimi¢no ili je ostalo

nenamireno.
6. Prelazne i zavrsne odredbe

Rok od 18 meseci za brisanje zabelezbe
prodaje po sluzbenoj duznosti od strane
registra nepokretnosti ukoliko nepokretnost
ostane neprodata u navedenom roku, za
reSenja o zabeleZbi hipotekarne prodaje

koja su postala pravnosnazna do dana
stupanja na snagu lzmena Zakona, pocinje
da tece od dana stupanja na snagu lzmena
Zakona.

Odricanje od odgovornosti: Tekst u prilogu Salje se
kao opste uputstvo i ne predstavlja pravni savet.
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