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Stvarno pravo je skup pravnih normi kojima se ureduju odnosi izmedu
ljudi. Ti odnosi izmedu ljudi se ureduju povodom stvari. Nosilac stvarnog prava ili
tzv. titular, ostvaruje potpunu ili delimi¢nu neposrednu vlast nad stvari. Jedno od
stvarnih prava je pravo zaloge na tudoj stvari. U tom svojstvu navodimo hipoteku
kao zalozno stvarno pravo na nepokretnosti. U savremenom pravu hipoteka je
jedan od najvaznijih i najslozenijih pravnih instituta.

1.POJAM | KARAKTERISTIKE HIPOTEKE

Etimolosko znaCenje re¢i hipoteka (hypotheca) je grckog porekla i
predstavlja kovanicu re¢i ,.hypo" - ispod, pod, i ,tithemi” - staviti, podloziti, a
njihov zajednicki smisao je ,,staviti stvar pod neciju vlast".

Srpski gradanski zakonik je nekada ,,zalogu na nepokretnim stvarima"
nazivao hipoteka, intabulacija, basStinska ili miljacka zaloga. Termin hipoteka je
danas opSteprihvacen. U naSem pozitivnhom pravu zakonodavac odreduje hipoteku
kao ,,zalozno pravo na nepokretnosti”. Zalozno pravo se uvek konstituise ili na
pravu svojine (ru¢na zaloga i hipoteka), ili na drugom pravu (zalozno pravo na
pravima). U uporednom pravu je prihvaceno shvatanje da je predmet hipoteke
pravo svojine, ali i shvatanje da je predmet hipoteke nepokretna stvar, Sto je
posledica poistovec¢ivanja svojine sa objektom (tzv.materalizacija prava svojine).
U novijoj pravnoj teoriji hipoteka se koristi kao termin za bezdrzavinsku zalogu i
na pokretnim i na nepokretnim stvarima. Pa je shodno tome postala aktuelna
podela zaloge prema tome da li se vlasnik liSava drzavine (ru¢na zaloga) ili ne
liSava drzavine stvari (hipoteka).

Hipoteka je stvarno pravo na tudoj nepokretnosti stvari koja ovlascuje
hipotekarnog poverioca da, radi naplate trazbine, zahteva prodaju hipotekovane
nepokretnosti na zakonom odredeni nacin, bez obzira u ¢ijoj se drzavini i svojini
stvar nalazi u momentu prodaje, i iz dobijene vrednosti naplati svoje potrazivanje
pre obic¢nih i pre hipotekarnih poverilaca sa kasnijim rangom.

Hipoteka je zaloZzno pravo koje se temelji na istim nacelima kao i ru¢na
zaloga (akcesornost, oficijelnost, specijalnost i nedeljivost).

Postoje odredene razlike, odnosno odredene specifi¢nost izmedu ovih
vrsti stvarnog prava. Jedna od specifiCnosti ogleda se u drugacijem sredstvu
publiciteta, upisa u registar kod hipoteke umesto prenosa drzavine kod rucne
zaloge. Zatim, za razliku od ru¢ne zaloge, hipotekarni poverilac nema pravo da



nepokretnost upotrebljava niti ubira plodove sa nje, a nema ni pravo drZavine na
nepokretnosti.

2.NASTANAK HIPOTEKE

Nastanak hipoteke odreden je i1 regulisan Zakonom o hipoteci, prema
kome hipoteka nastaje upisom u ,,nadlezni registar nepokretnosti”. To moze biti
zemljiSna knjiga ili katastar u koji je upisana svojina na nepokretnosti. Upis
hipoteke u javnom registru predstavlja konstitutivni nacin sticanja.

Upis ugovorne hipoteke vrsi se na zahtev:

1)vlasnika nepokretnosti, odnosno njegovog staraoca ili zakonskog

zastupnika;

2)duznika;

3)poverioca.

Prema momentu upisa utvrduje se rang hipoteke i obezbeduje pravna
sigurnost hipotekarnog poverioca i trecih lica.

Pored toga, publicitet hipoteke se pojacava i upisom u novoosnovanu
Centralnu evidenciju hipoteka (CEH). Centralna evidencija hipoteka je

jedinstvena elektronska javna baza podataka na nivou Srbije, u koju se
evidentiraju hipoteke upisane u nadlezne registre nepokretnosti, radi olakSavanja
pretrazivanja i prikupljanja informacija o hipotekama. Pristup podacima iz
Centralne evidencije hipoteka je slobodan, putem elektronskog pristupa, a
zainteresovana lica ¢e uz naknadu, moc¢i da dobiju 1 odredene podatke u pismenoj
formi.

Osnov za upis hipoteke u nadlezni registar moze biti: ugovor ili sudsko
poravnjanje, zalozna izjava, zakon i sudska odluka.
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