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O HIPOTECI UOPSTE

. POJAM I OSNOVNE NAPOMENE

Zalozno pravno je stvarno pravo na tudem objektu, a hipoteka je zaloZno pravo na

sckretnini.’
“ipoteka je rije¢ grékog porijekla (hypo — ispod, pod i tithemi — staviti, podloziti, prema
wome staviti stvar pod ne&iju vlast).” Porijeklo hipoteke nije dovoljno jasno. Rimljani su
Zosta rano i samostalno dosli do izvjesnih oblika kod kojih stvar ostaje u rukama duZnika,
marocito u ugovorima o zakupu. Kasnije su ovaj naziv preuzeli i neka pravila ve¢
zeradenog instituta grékog prava.’

Materijalno pravne odredbe u pogledu hipoteke nalaze se u Zakonu o stvarnim
weavima’, &jim odredbama se preciziraju prava, obaveze i medusobni odnosi
“potekarnog povjerioca i hipotekarnog duznika, obim i vrste hipoteka, postupak
mamirenja, kao i sva druga pitanja neophodna za efikasno funkcionisanje hipotekarnog
prava’.

U dosadasnjem naSem pravnom sistemu, od 1980. godine, pitanje hipoteke, kao

s=oinog prava, bilo je uredeno u okviru Zakona o osnovnim svojinsko-pravnim

- = . Hipotekarnopravni odnos kao aspekt sadrZine hipoteke, Zb.Prav.fak.Sveué.Rij.(1991) v.27, br.
== &21 (2006).
- = =oc, Rimsko pravo, Beograd 2000, str. 220.
= hipoteke javili su se u zakupima zemlje i zgrada. odnosno stanova. Ako zakupac ne plati
Sl o napravi Stetu na stvari, vlasnik je mogao uzeti alatke ili namjeitaj i prodati ih za dug. To se
“iome prmvo odnosilo na *’dovezene i donijete stvari™ (imvecra er illara). Stvari su dakle ostajale kod
“SSna &l fe na njima postojala zaloga. Ovakav postupak je kasnije prodiren i na druge sluéajeve i u prvo
"ieme je zadrzao staro ime pignusa. ali kasnije preoviaduje naziv hipoteka. O tome: O. Stanojevié,
Ssmsio pravo, op.cit., str.220.
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smim pravima u cjelosti ureduje zalofmo pravo, ne normirajuéi posebno hipoteku od

>




odnosima (ZOSPO-a),° koji je predstavljao djelimiénu kodifikaciju stvarnog prava, a &iji
su obim i sadrzina kada je rije¢ o hipoteci, predstavljali nedovoljnu regulativu za jedan
ovako sloZen institut prava i zbog ¢ega hipoteka kao najéeséi i najsigurniji instrument
stvarno-pravnog obezbjedenja nije mogla da odgovori zahtjevima moderne trZiSne
privrede.

Reformom stvarnog prava, preuredena je i oblast zaloznog prava, a uvedene su i
bitne novine u pogledu hipoteke, kao zaloZznog prava na nekretninama.

Ovim pravom se moZe osigurati samo novéano potraZivanje. Hipoteka je
zahvaljujuéi stalnom prilagodavanju postala najrazvijeniji oblik zaloznog prava koji je do
dana$njih dana, ne samo zadrZao, nego i povecao svoj znacaj. Svrha hipoteke je da
osigura, ali i omogudi izvrSenje obaveze iz obligacionog odnosa koju duznik nije
dobrovoljno ispunio. Njeno postojanje vrsi psiholoki pritisak na duznika’, a ukoliko to
ne bi imalo efekta, hipotekarni povjerilac moZe se namiriti iz vrijednosti zaloZene
nekretnine. Hipoteka se odnosi na odredeno potraZivanje i odredenu nekretninu,
promjena vlasnika opterec¢ene nekretnine nije pravno relevantna, a povjerilac je ovlasten
na nacin odreden zakonom, da traZi namirenje svog potraZivanja iz vrijednosti te
nekretnine prije povjerilaca koji na njoj nemaju hipoteku, kao i prije povjerilaca koji su

hipoteku stekli poslije njega.



