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SAZETAK: U radu su sabrani formalni i prakti¢ni problemi
nadleznih sluzbi za katastar nepokretnosti prilikom provodenja pro-
mena na hipotekovanoj nepokretnosti. Upisom hipoteke na osnovu
ugovora o hipoteci u bazu podataka katastra nepokretnosti, hipoteka
proizvodi pravno dejstvo. Provodenjem promena na hipotekova-
noj nepokretnosti dolazi do menjanja predmeta hipoteke. Vlasnik
nepokretnosti ne moze da menja predmet hipoteke bez saglasnosti
hipotekarnog poverioca. Kako je svaka fakticka promena uslo-
vljena evidentiranjem odnosno odgovaraju¢im upisom u katastar
nepokretnosti, neophodno je dostaviti odgovarajuce isprave koje
predstavljaju pravni osnov za upis. U radu su analizirani konkretni
sluc¢ajevi promene predmeta hipoteke.

Kljuéne reci: ugovor o hipoteci, isprave za upis, saglasnost hi-
potekarnog poverioca, provodenje promena, katastar nepokretnosti
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UvOD

Zakon o hipoteci ureduje zalozno pravo na nepokretnosti — radi obezbe-
denja potrazivanja poverioca, ugovor o hipoteci, prava i obaveze ugovornih
strana, upis hipoteke u bazu podataka katastra nepokretnosti, namirenje hipo-
tekarnih poverilaca i prestanak hipoteke. DonoSenjem Zakona o hipoteci u
Republici Srbiji obezbedena je veca pravna sigurnost i efikasnost hipotekarnog
odnosa. Zakon definiSe hipoteku na sledeci nacin:

,Hipoteka je zalozno pravo na nepokretnosti, koja ovlascuje poveri-
oca da, ako duznik ne isplati dug o dospelosti zahteva naplatu potrazivanja
obezbedenog hipotekom iz vrednosti nepokretnosti, pre obi¢nih poverilaca
i pre docnijih hipotekarnih poverilaca, bez obzira u ¢ijoj svojini se nepo-
kretnost nalazi.!

Ugovor o hipoteci, u skladu sa odredbama Zakona o hipoteci, je ugovor
zaklju¢en izmedu vlasnika nepokretnosti i poverioca kojim se vlasnik nepo-
kretnosti obavezuje da u korist poverioca zasnuje hipoteku radi namirenja
obezbedenog potrazivanja, na nafin propisan zakonom. Ugovor moze biti
samostalan ili deo ugovora koji ureduje potrazivanje, kao S$to su ugovor o
kreditu, ugovor o zajmu ili neki drugi. Zakljucuje ga vlasnik, drugo lice koje
ima pravo raspolaganja, investitor i kupac objekta ili posebnog dela objekta
u izgradnji u formi javnobeleZnickog zapisa ili javnobeleznic¢ki potvrdene
(solemnizovane) isprave.’

Upis hipoteke vrsi se na zahtev vlasnika, duznika ili poverioca, a od
donosenja Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infra-
strukture® isprave za upis hipoteke dostavlja po sluzbenoj duZnosti javni
beleznik, odnosno putem e-Saltera profesionalni korisnik advokat, dok nadle-
zna Sluzba za katastar nepokretnosti upis sprovodi u roku koji iznosi pet
radnih dana.

Prilikom provodenja promena na hipotekovanoj nepokretnosti koje se
odnose na ruSenje, pregradivanje, dogradnju objekta, deobu i spajanje kata-
starskih parcela, praksa mnogih Sluzbi za katastar nepokretnosti jeste da se uz
ispravu za upis navedenih promena dostavi i saglasnost hipotekarnog poveri-
oca, odnosno ukoliko ista izostane reSenjem se obustavlja ili odbija, odnosno
odbacuje zahtev za upis trazene promene. Hipotekarni poverioci u skladu sa

! Zakon o hipoteci, ¢l. 2. Sluzbeni Glasnik RS br. 115/2005, 60/2015, 63/2015. —
odluka US i 83/2015.

2 Zakon o hipoteci, ¢l. 9.1 10.

3 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, Sluzbeni
glasnik RS br. 41/2018, 95/2018, 31/2019, 15/2020. i 92/2023.
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odredbama Zakona o hipoteci principijelno ne odbijaju da izdaju saglasnost
za menjanje predmeta hipoteke bez opravdanog razloga i, po pravilu, decidno
navode na Sta se saglasnost odnosi.

U postupku uskladivanja faktickog stanja sa stanjem u registru nepo-
kretnosti vlasnik hipotekovane nepokretnosti kao i nadlezna Sluzba za katastar
nepokretnosti duzni su da postupaju u skladu sa odredbama Zakona o hipoteci,
te ¢emo analizirati konkretne slucajeve prilikom menjanja predmeta hipo-
teke, navesti kad je neophodno dostaviti saglasnost hipotekarnog poverioca uz
ispravu za upis, a kad je dovoljno u reSenju obrazloziti dozvoljenost upisa.

UGOVOR O HIPOTECI

Ugovor o hipoteci zakljucuje se izmedu vlasnika nepokretnosti i pove-
rioca kojim se vlasnik nepokretnosti obavezuje da u korist poverioca zasnuje
hipoteku radi namirenja obezbedenog potrazivanja.* Ugovor o hipoteci sadrzi:
1) ime i prezime, prebivaliSte ili boraviste, odnosno poslovno ime i sedi-
Ste, poverioca zalogodavca ili duznika; 2) precizne podatke o potraZzivanju
koje se obezbeduje, valuti placanja, iznosu pojedinih rata i vremenu njihove
dospelosti, kamatnoj stopi i rokovima dospelosti potrazivanja; 3) podatke o
hipotekovanoj nepokretnosti; 4) kao i podatke o svim sastavnim delovima
nepokretnosti, prirodnim plodovima, pripatcima kao svim poboljSanjima i
poveéanjima vrednosti nepokretnosti.> Ugovor o hipoteci predstavlja pravni
osnov iz koga proizlaze obaveza zasnivanja hipoteke upisom u katastar nepo-
kretnosti, a nakon upisa i pravna dejstva hipoteke. Predmet ugovora o hipoteci
je upis hipoteke radi obezbedenja novéanog potrazivanja poverioca, dok je

,-..predmet hipoteke — zaloznog prava na nepokretnosti: 1) nepokretna stvar
(pravo svojine na zemljiStu, gradevinskom objektu...); 2) deo nepokretne
stvari; 3) susvojinski udeo na nepokretnosti; 4) poseban deo zgrade na kome
postoji pravo svojine, odnosno drugo pravo koje sadrzi pravo raspolaganja
(stan, poslovne prostorije, garaza, garazno mesto...); 5) pravo na zemljistu
koje sadrzi ovlaséenje slobodnog pravnog raspolaganja, a naroCito pravo
gradenja, pravo prece gradnje ili raspolaganja u drzavnoj odnosno drustve-
noj svojini), 6) objekat u izgradnji, odnosno poseban deo objekta u izgradnji
(stan, poslovne prostorije, garaze...) bez obzira da li je ve¢ izgraden, pod uslo-
vom da je izdato pravnosnazno odobrenje za gradnju u skladu sa zakonom
kojim se ureduje izgradnja objekta.*

4 Zakon o hipoteci, ¢l. 9.

SIbid., €. 5.1 12.
¢ Ibid., ¢l. 3.
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Prilikom analize zakonom definisanog predmeta hipoteke izvodimo
zakljuCak da nepokretnost kao predmet upisa zaloZnog prava moze biti
oznacena u celini, odredenom udelu, susvojini 1 zajednickoj svojini. Ako se
hipoteka upisuje na delu nepokretnosti taj deo mora biti ta¢no odreden, a
ukoliko to nije, neophodno je izvrsiti deobu katastarske parcele ili etaziranje
objekta 1 posebnih delova objekata. Za upis hipoteke na suvlasnickim udelima
nije potrebna saglasnost ostalih suvlasnika, ¢iji se udeli ne hipotekuju, osim
ako se hipoteka zasniva na idealnom delu objekta u izgradnji, kada je potrebna
saglasnost svih suvlasnika. Kada se hipoteka uspostavlja na nepokretnosti u
zajednickoj svojini neophodna je saglasnost svih zajednicara.’

,,Prva znacajna novost koju je Zakon o hipoteci uneo jeste mogucnost
zalaganja objekta u izgradnji i posebnog dela objekta u izgradnji, koja je pro-
uzrokovana anomalijom srpskog zemljiSnog prava, odnosno nepostojanjem
nacela superficies cedit solo na podru¢jima sa gradevinskim zemljistem.®

Upis hipoteke na objektu u izgradnji i posebnom delu objekta u izgrad-
nji, pod uslovom da je izdato pravnosnazno odobrenje za gradnju, ima cilj
da olaksa finansiranje gradevinskim investitorima, gradanima i preduze¢ima
kojima su potrebni krediti za kupovinu nepokretnosti, te je zakonodavac pred-
video i tu mogucnost. Objektima u izgradnji smatraju se objekti koji nisu
dovrseni, kao i1 objekti koji nisu upisani odnosno koji su predbelezeni u kata-
star nepokretnosti, a navedeni upis posledica je neuredenosti pravnog rezima
1 nepostojanja jedinstva nepokretnosti. U vreme donoSenja Zakona o hipoteci
investitor najcesce nije bio vlasnik zemljista ve¢ je imao pravo kori$¢enja koje
se u jednom periodu nije prenosilo odnosno prenosilo se jedino sa (legalno)
izgradenim objektom, §to je u praksi znacilo da to zemljiSte nije bilo predmet
hipoteke, niti hipoteke na objektu u izgradnji.® U tom periodu dok investitori
nisu imali svojinu na zemljistu, upisivala se zabelezba prvenstvenog reda (pre-
uzeta iz zemljis$nih knjiga) koja je imala za cilj da nakon izgradnje objekta
hipoteka bude uspostavljena. Neretko se moze uvidom u bazu podataka kata-
stra nepokretnosti utvrditi postojanje zabelezbe prvenstvenog reda, te da nakon
proteka vremena hipoteka nikada nije upisana na objektu. Hipoteka na objektu
u izgradnji upisuje se na katastarskoj parceli, odnosno zemljistu na kojem je
investitor upisan u bazi podataka katastra nepokretnosti kao vlasnik.!° DonoSe-

7 Zakon o hipoteci, ¢l. 6.

8 Zivkovié, M. (2016). Novo hipotekarno pravo u Republici Srbiji. Beograd: Pravni
fakultet.

% Hiber, D., Zivkovié¢, M. (2015). Obezbedenje i ucvrséenje potrazivanja. Beograd,
235.
10 Zakon o hipoteci, ¢l. 11.
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njem Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture
postupak upisa hipoteke na objektu u izgradnji jos je brzi i efikasniji, s obzi-
rom na to da isprave za upis po sluzbenoj duznosti dostavljaju javni beleznici,
a Republicki geodetski zavod sprovodi upis u roku od 5 radnih dana."" Samim
tim §to je organ koji donosi resenje o gradevinskoj dozvoli u obavezi radi upisa
predbelezbe objekta u izgradnji da dostavi nadleznoj Sluzbi za katastar nepo-
kretnosti potvrdu o prijavi radova kao i pravnosnaznu gradevinsku dozvolu,
na osnovu Objedinjenog uputstva za primenu Zakona o postupku upisa u kata-
star nepokretnosti 1 katastar infrastrukture koje je doneo Republicki geodetski
zavod," nije potrebno uz ispravu za upis dostavljati reSenje o gradevinskoj
dozvoli kao dokaz o pravnom kontinuitetu, jer se u tim slucajevima ovlaséenje
za zalaganje nepokretnosti ne izvodi iz upisa u katastru nepokretnosti ve¢ iz
isprava koje ceni javni beleznik. Objekti 1 posebni delovi objekata u izgradnji
smatraju se posebnim nepokretnostima, pa reSenje o upisu hipoteke na kata-
starskoj parceli ne ¢eka konacnost da bi bio uzet u rad sledec¢i predmet po
redosledu reSavanja koji se odnosi na upis hipoteke na drugom posebnom delu
objekta. Takvo postupanje je u cilju efikasnosti i ekonomic¢nosti postupka i ne
moze se smatrati da je takav upis suprotan ¢l. 31. Zakona o postupku upisa u
katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture.!®> Ukoliko na reSenje o upisu
zaloznog prava na objektu u izgradnji bude izjavljena zalba, te ukoliko nadle-
zna Sluzba za katastar nepokretnosti nije u moguénosti da udovolji zaliocu i
predmet prosledi drugostepenom organu, ,,plomba‘“ da je na resenje izjavljena
zalba nece biti smetnja za dalje upise na toj katastarskoj parceli. Nakon dosta-
vljanja upotrebne dozvole i upisa objekta i posebnih delova objekta u bazu
podataka katastra nepokretnosti, istovremeno se po sluzbenoj duznosti ispi-
suju hipoteke sa katastarske parcele i upisuju odnosno ,,prenose” na objekte
i posebne delove objekata.'* Tako je uspostavljena veca pravna sigurnost
zakonskim obavezivanjem javnih beleznika i ostalih obveznika dostave da
dostavljaju isprave za upis u propisanom roku nadleznim registrima nepokret-
nosti, tako da vise ne moze doc¢i do zloupotreba i visestruke prodaje stanova,
ipak postoji rizik u slu¢aju kupovine stanova u izgradnji iz razloga Sto moze
do¢i do smrti ili stecaja investitora, pa da objekti i posebni delovi zgrade ne
budu zavrSeni. Bez obzira na rizik banke odobravaju kredite za kupovinu
stanova u izgradnji.

1 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, ¢1. 36.

12 Raspis RGZ br. 952-02-1043/2018-5, dostupno na https.://www.rgz.gov.rs. Pristu-
pljeno: 1. 3. 2024. godine.

13 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, ¢l. 31.

14 Zakon o hipoteci, ¢l. 11, st. 2, t. 1.
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ZAKLJUCENJE UGOVORA O HIPOTECI

Hipoteka je zalozno pravo na nepokretnoj stvari, odnosno pravo hipote-
karnog poverioca da prioritetno naplati svoje dospelo obezbedeno potrazivanje
iz vrednosti hipotekovane nepokretnosti, tako Sto ¢e istu unov¢iti prodajom.
Hipoteka je stvarno pravo koju odlikuje osobina ekstenzivnosti iz razloga $to
se ona proteze na sva poboljSanja i povecanja vrednosti hipotekovane nepo-
kretnosti posle zasnivanja hipoteke.'® Stvarno pravo ima dejstvo prema svima
(erga omnes), a dejstvo hipoteke kao stvarnog prava koje deluje prema svima
pretpostavlja da treca lica mogu da se upoznaju sa postojanjem ovog prava.
»Apsolutno dejstvo ostvaruje se dvostrukim publicitetom, hipotekovne stvari
i obezbedenog potrazivanja, odnosno upisom u katastar nepokretnosti.“'® U
bazu podataka katastra nepokretnosti upisuju se nastanak, promena predmeta
hipoteke i prestanak hipoteke, a sve u cilju da se postigne sigurnost, efikasnost
1 transparentnost i da sva upisana stvarna prava budu javna i svima pristupacna.
Dejstvo erga omnes omogucava hipotekarnom poveriocu da se zastiti u sluc¢aju
pravnog prometa hipotekovane nepokretnosti, kao i u slucaju oste¢enja stvari
odnosno promena na predmetu hipoteke, dok hipotekarnom duzniku odnosno
vlasniku hipotekovane nepokretnosti dejstvo prema svima omogucava da ne
mora na drugi nacin da dokazuje da nema skrivene zaloge, a sve polazeci od
principa da su podaci upisani u katastar nepokretnosti istiniti i pouzdani, te da
publicitet stvarnih prava vodi pravnoj sigurnosti.'” Digitalizacija podataka upi-
sanih u bazu podataka katastra nepokretnosti dovela je do toga da podaci budu
dostupni svima i u svakom trenutku, u skladu sa odredbama Zakona o zastiti
podataka o li¢nosti'® i medunarodnim standardima.

Zakon o hipoteci definisao je da hipoteka nastaje na osnovu ugovora
ili sudskog poravnanja, zalozne izjave, zakona i sudske odluke, a pravila o
ugovornoj hipoteci shodno se primenjuju na jednostranu, zakonsku i sudsku
hipoteku.?® 1z zakonskog odredenja pojma ugovora o hipoteci proizlazi da
ugovor mogu zakljuciti poverilac i vlasnik nepokretnosti, a kako vlasnik nepo-
kretnosti moze biti duznik ili neko trece lice, uslov za zakljucenje ugovora
je ispunjen ukoliko lice ima pravo svojine ili pravo raspolaganja nepokretno-

15 Hiber, D., Zivkovi¢, M. (2015). Obezbedenje i ucvriéenje potrazivanja, Beograd,
225.

16 Lazi¢, M. (2000). Znacaj javnog registra za hipoteku. Zbornik Pravnog fakulteta
u Nisu, 97.

7 Ibid. 97.

18 Zakon o zastiti podataka o li¢nosti, Sluzbeni glasnik RS, br. 87/2018.

1 Dostupno na https://www.rgz.gov.rs. Pristupljeno dana 15. 6. 2024. godine.

20 Zakon o hipoteci, ¢l. 8.
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§¢u.?! Za nastanak ugovora o hipoteci potrebno je postojanje saglasnosti volja
ugovornih strana, poverioca i vlasnika nepokretnosti koji je najces¢e duznik ili
treceg lica da upisom hipoteke na svojoj nepokretnosti garantuje za ispunjenje
tudeg duga. Komisorna klauzula i Marcijanov pakt nisu dozvoljeni u ugovoru
o hipoteci, a takode je niStava i odredba o antihrezi, odnosno mogucnosti da
hipotekarni poverilac upotrebljava hipotekovanu nepokretnost i pribira s nje
plodove.?? Hipotekarni duznik za razliku hipotekarnog poverioca ima pravo da
koristi predmet hipoteke $to mu olakSava otplatu duga.

Predmet ugovora predstavlja opsti uslov za nastanak ugovornog odnosa,
odnosno, u teoriji se ovaj pojam najceS¢e objasnjava kao ,,ono o ¢emu je
ugovor®, Zakonom o obligacionim odnosima se ne precizira §ta je predmet
ugovora, ve¢ se moze zakljuciti da predmet ¢ine odredene prestacije (davanje,
¢injenje, necinjenje ili trpljenje).?? Predmet ugovora o hipoteci jeste zasniva-
nje hipoteke na nepokretnosti u korist poverioca, pa mora biti odreden kako u
pogledu obaveznih odredbi, tako i u pogledu preciznog oznacenja nepokretno-
sti prema podacima katastra nepokretnosti.

Kauza ugovora prema shvatanju Slobodana Perovi¢a je neposredan
pravni cilj, jedna od pobuda koje navode stranu na zaklju¢enje ugovora.*
Zakon o obligacionim odnosima za oznacenje kauze ugovora upotrebljava sin-
tagme ,,cilj ugovora®, ,,osnov* ili ,,odluc¢uju¢a pobuda“?, pa smatramo da je
cilj ugovora o hipoteci obezbedenje potrazivanja poverioca.

Zakonom o hipoteci predvideno je da se zakljucenje ugovora vrsi u
formi javnobelezni¢kog zapisa ili javnobeleznicki potvrdene (solemnizovane)
isprave.” Iz toga proizlazi da je ugovor o hipoteci formalni ugovor, koji ako
ne bi bio zakljucen u zakonom propisanoj formi, ne bi ni proizvodio pravna
dejstva, tj. bio bi nistav.

Javnobeleznicki zapis je javnobeleznicka isprava koju je sastavio javni
beleznik i koja ima snagu javne isprave.”” U obliku javnobeleznickog zapisa
saCinjava se ugovor o hipoteci i zalozna izjava ako sadrze izri¢itu izjavu oba-

I Dolovi¢, K. (2/2010). Uloga javnog beleznika kod zaloZznog prava na nepokretno-
sti. Strani pravni zivot, 300.

2 Hiber, D., Zivkovié, M. (2015). Obezbedenje i ucvricenje potrazivanja. Beograd,
245.

3 Pajti¢, B., Radovanovié, S., Dudas, A. (2018). Obligaciono pravo. Novi Sad.

24 Dudas, A., (1/2012).Shvatanja o kauzi ugovora u domacoj civilistici po usvajanju
Zakona o obligacionim odnosima. Zbornik radova Pravnog fakulteta u Novom Sadu, 483.

2 V. vi§e: Dudas, A. (1/2010). Kauza ugovorne obaveze prema Zakonu o obliga-
cionim odnosima Republike Srbije. Zbornik radova Pravnog fakulteta u Novom Sadu,
147-168.

26 Zakon o hipoteci, ¢l. 10.

V. €l 6. 1 7. Zakona o javnom beleznistvu, Sluzbeni glasnik RS br. 31/2011,
85/2012, 19/2013, 55/2014. — dr. zakon, 93/2014. — dr. zakon, 121/2014, 6/2015. i 106/2015.
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vezanog lica da ¢e se na osnovu ugovora o hipoteci, odnosno zalozne izjave,
po dospelosti obaveze neposredno sprovesti prinudno izvrSenje, bilo sudskim
ili vansudskim putem.?

Zakljucivanje ugovora u formi javnobeleznickog zapisa iziskuje veci
stepen angazovanja javnog beleznika. Javni beleznik ima obavezu da sacini
ugovor, te da vodi racuna o volji ugovornih strana, o formi i sadrzini kako
ugovora tako i solemnizacione klauzule.

U obliku javnobeleznicki potvrdene (solemnizovane) isprave safinjava
se ugovor o hipoteci ili zaloZzna izjava ukoliko ne sadrze izricitu izjavu obve-
zanog lica da se po dospelosti obaveze moze sprovesti prinudno izvr$enje.?
Javni beleznik ¢e pre potvrdivanja ugovora o hipoteci ispitati da li on sadrzin-
ski ispunjava uslove za potvrdu u tom smislu §to ¢e ispitati da li su ispunjeni
uslovi koji se odnose na sposobnost za zaklju¢enje ugovora kao i one uslove
koji se odnose na dopus$tenost ugovora.*

Pravila o sadrzini i formi ugovora o hipoteci shodno se primenjuju i
na jednostranu hipoteku, koja je zasnovana na jednostranoj izjavi volje zalo-
godovca, odnosno vlasnika nepokretnosti (zaloznoj izjavi). Ona je najcesce
zastupljen pravni osnov za nastanak hipoteke u praksi.”’!

UGOVOR O HIPOTECI KAO ISPRAVA ZA UPIS HIPOTEKE
U BAZU PODATAKA KATASTRA NEPOKRETNOSTI

Upisom zaloznog prava na nepokretnosti na osnovu ugovora o hipoteci
u bazu podataka katastra nepokretnosti stvaraju se odredena prava i oba-
veze. Samim tim

,-..konstitutivni karakter upisa koji u sluc¢aju hipoteke kao bezdrzavinske
zaloge ne moze da postoji na drugi nacin, jer se u tom slucaju upis u javni
registar javlja kao iskljucivo sredstvo publiciteta datog prava na tudoj stvari,
te ne samo da je punovazna jedino upisana hipoteka, ve¢ ona ne moze da
nastane bez upisa.”

Za punovazan upis i nastanak zaloZznog prava kao stvarnog prava na
nepokretnosti potreban je, pored postojanja pravnog osnova (iustus titulus),

28 Zakon o javnom belezni$tvu, ¢l. 82.

2 Ibid., ¢1. 93.

30 Miscevi¢, N. (3/2015). Forma ugovora o hipoteci. Zbornik radova pravnog fakul-
teta u Novom Sadu, 1409.

31 Hiber, D., Zivkovi¢, M. (2015). Obezbedenje i ucvriéenje potrazivanja, Beograd,
247.
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i na¢in sticanja (modus asquirendi).** U doktrini se istie da je hipoteka ,,naj-
je teSko zamisliti da ona moze postojati bez registracije.*® Zakonom o hipo-
teci propisano je da se upis hipoteke vrs$i na zahtev vlasnika nepokretnosti,
odnosno njegovog staraoca ili zakonskog zastupnika, duznika i poverioca.**
Zaklju¢enjem ugovora o hipoteci vlasnik nepokretnosti ima obavezu da kon-
stituiSe hipoteku u korist poverioca, odnosno sastavni deo isprave je davanje
bezuslovne izjave da vlasnik nepokretnosti pristaje na upis zaloznog prava na
njegovoj nepokretosti (clausula intabulandi). Dileme i dokazivanje krivice
ukoliko neko od navedenih lica propusti da podnese zahtev za upis hipoteke,
te dovede u nepovoljnu situaciju kako vlasnika nepokretnosti koji zbog pro-
pustanja moze da zapadne u duzni¢ku docnju, poverioca prilikom namirenja
potrazivanja, tako i treca lica na koje bi upis mogao da proizvodi dejstvo,
razreSene su donoSenjem Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i
katastar infrastrukture, iz razloga Sto se postupak upisa sprovodi po sluzbenoj
duznosti, postovanjem nacela oficijelnosti.*> Analiziraju¢i postupak dostave
isprave za upis hipoteke u katastar nepokretnosti, prema odredbama Zakona
o hipoteci i Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infra-
strukture, uocava se neuskladenost pravnih normi koje se odnose na lica koja
su duzna da dostave ispravu za upis nadleznoj Sluzbi za katastar nepokretno-
sti. Ne bi se moglo sa sigurnoscu reci da je u pitanju sukob zakona zato $to ne
postoji konflikt u vezi sa tim koji zakon treba primeniti, bez obzira na neuskla-
denost pravnih normi, utoliko §to

,.-..treba naglasiti da vodenje postupka po sluzbenoj duznosti kao pravilo ne
isklju¢uje moguénost da se postupak po istom pravnom osnovu pokrene i
vodi po zahtevu stranke, osim ako je to iskljuc¢eno zakonom, te se na taj nacin
ublazava drzavna intervencija u privatnopravne odose jer se stranka ne isklju-
¢uje u potpunosti iz pravne sudbine svoje gradanskopravne stvari.**

32 Cveti¢, R. (2016). Savremena evidencija nepokretnosti. Novi Sad, 105-107.

3 Ibid., 226.

3% Zakon o hipoteci, ¢l. 11.

3V. ¢l. 3. Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture.

,Nacelo oficijelnosti podrazumeva da se postupak upisa u katastar pokrece i vodi
po sluzbenoj duznosti, a po dostavi isprave od strane obveznika dostave koji je doneo, od-
nosno sastavio, potvrdio ili overio ispravu koja je pravni osnov za upis u katastar, vrsi po
sili zakona, s tim $to ovo nacelo ne isklju¢uje moguénost da se postupak po istom pravnom
osnovu pokrece i vodi i po zahtevu stranke, osim ako je to isklju¢eno zakonom.*

3 Cveti¢, R. (2019). Nova pravila u postupku upisa u katastar nepokretnosti. Upis
zajednicke svojine supruznika. Zbornik radova Pravnog fakulteta. Novi Sad, 1170-1171.
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Javni beleznik kao obveznik dostave za dostavljanje isprave za upis
hipoteke u katastar nepokretnosti primenjuje, bez dileme, zakon koji regulise
postupak upisa u katastar, te samim tim doprinosi i aktuelnosti, efikasnosti i
usaglaSenosti sa savremenim potrebama koje odgovaraju tehnoloskim trendo-
vima (kao $to su dostava isprave putem ,elektronskog Saltera*”’, , elektronski
dokument*“®®, , elektronski zahtev<3?).

Obveznik dostave dostavlja ugovor o hipoteci nadleznom katastru
nepokretnosti radi zasnivanja zaloznog prava na nepokretnosti, te prilikom
postupanja nadlezni katastar nepokretnosti pored opstih uslova proverava i
formalne uslove za upis. U trenutku podnosenja zahteva za upis, nepokretnost
mora biti upisana u katastar nepokretnosti. Upis je dozvoljen samo protiv lica
koje je u trenutku prijema zahteva za upis ve¢ upisano u katastar nepokret-
nosti kao imalac prava u pogledu kojeg se upis zahteva, ili ako su uz zahtev
prilozene isprave koje dokazuju pravni kontinuitet izmedu lica protiv kojeg
se upis trazi i upisanog prethodnika. Ugovor o hipoteci kao isprava za upis
mora sadrzati mesto i datum sastavljanja odnosno overe, oznacenje nepokret-
nosti prema podacima katastra nepokretnosti, prezime, ime, ime roditelja,
jedinstveni mati¢ni broj gradana, te broj putne isprave za strano fizicko lice,
odnosno naziv, sediSte, mati¢ni broj kod pravnih lica.*

Prilikom odluc¢ivanja o upisu na osnovu isprave dostavljenim od strane
obveznika dostave, Sluzba za katastar nepokretnosti proverava i to:

»1) da li je nadlezna za postupanje po dostavljenoj ispravi, da li je
dostava isprave izvrSena od strane obveznika dostave, kao i da li je isprava
koja je osnov za upis promene doneta, sastavljena, potvrdena, odnosno ove-
rena u okviru zakonom utvrdene stvarne nadleznosti; 2) da li je dostavljena
isprava koja predstavlja pravni osnov za upis u katastar nepokretnosti po
sluzbenoj duznosti, kao i druga dokumentacija propisana zakonom; 3) da
li su ¢injenice o nepokretnostima i licima koje su navedene u ispravama
koje su osnov za upis u skladu sa stanjem katastra nepokretnosti u trenutku
odlucivanja o upisu.*

Ukoliko nisu ispunjeni navedeni formalni uslovi za upis, a Sluzba za
katastar nepokretnosti nade da nema mesta daljem vodenju postupka, pokrenuti

37 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, ¢l. 2, st.
2,t. 9.

38 Ibid., ¢l. 2, st. 2, t. 10.

¥ Ibid., ¢l. 2, st. 2, t. 14,

40 Zakon o drzavnom premeru i katastru, ¢l. 83-86, Sluzbeni glasnik RS, br. 72/2009,
18/2010, 65/2013, 15/2015. — odluka US, 96/2015, 47/2017. — autenticno tumacenje,
113/2017. — dr. zakon, 27/2018. — dr. zakon, 41/2018. — dr. zakon i 9/2020. — dr. zakon i
92/2023.
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postupak se reSenjem obustavlja.*! Ako se odluéuje po prijemu zahteva za upis
dostavljenom putem e-Saltera od strane profesionalnih korisnika, Sluzba za
katastar nepokretnosti proverava ispunjenost formalnih uslova, i to:

,»1) da li je nadlezna za postupanje po zahtevu, da li je zahtev podnet
od strane lica koje moze biti stranka u postupku, odnosno zakonskog zastup-
nika, uredno ovlas¢enog predstavnika ili punomoc¢nika tog lica, kao i da li je
isprava koja je osnov za upis promene doneta, sastavljena, potvrdena, odno-
sno overena u okviru zakonom utvrdene stvarne nadleznosti; 2) da li postoji
pravni interes za podnoSenje zahteva, ako zahtev podnosi trece lice na ¢ija
prava, obaveze ili pravne interese moze da utice ishod postupka upisa; 3) da
li zahtev sadrzi sve propisane podatke; 4) da li je uz zahtev priloZena isprava
koja predstavlja pravni osnov za upis u katastar nepokretnosti, kao i sva
druga dokumentacija propisana zakonom; 5) da li su ¢injenice o nepokret-
nostima i licima koje su navedene u zahtevu i ispravama na osnovu kojih se
vr$i upis u skladu sa stanjem katastra nepokretnosti u trenutku odlu¢ivanja o
upisu, te ako nisu ispunjeni formalni uslovi za upis trazene promene postu-
pak po zahtevu stranke reSenjem se odbacuje.“?

Upis u katastar nepokretnosti po osnovu dostavljenih isprava za upis
hipoteke vrsi se u roku od pet radnih dana, a ovako efikasan nacin upisa sma-
njuje moguénost zloupotrebe na trzistu nepokretnosti. Obveznik dostave je
duzan da u zakonskim rokovima dostavi ispravu putem e-Saltera nadleznoj
Sluzbi za katastar nepokretnosti radi upisa promene na nepokretnosti, te je na
taj naCin pospesena azurnost podataka evidentiranih u katastru nepokretnosti,
¢ime je ujedno i otklonjen ranije postoje¢i problem inertnosti titulara prava
koji su imali zakonsku obavezu koji ¢esto nisu dostavljali isprave za upis, iako
su imali zakonsku obavezu da to u¢ine.*

Ugovor o hipoteci dostavlja obveznik dostave po sluzbenoj duznosti, te
nadlezna Sluzba za katastar nepokretnosti donosi resenje. Ranije se hipoteka
u bazu podataka upisivala tako da se ceo tekst zalozne izjave ili ugovora o
hipoteci unosio, te se nepotrebno opterecivala baza,** dok se danas u skladu
sa zakonskim odredbama hipoteka upisuje sa podacima o poveriocu i duzniku
(ime, prezime, ime roditelja, jedinstveni matic¢ni broj gradana, adresa za fizicka
lica odnosno naziv, sediSte i mati¢ni broj za pravna lica, iznos obezbedenog
potrazivanja, valuta, kamatna stopa, osnov za upis i rok vazenja).* Nadlezni

41 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, ¢l. 32.

2 Ibid., ¢l. 33.

$ Ibid., ¢l. 23.

# Hiber, D., Zivkovi¢, M. (2015). Obezbedenje i ucévricenje potrazivanja. Beograd,
248.

4 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, ¢l. 9.
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katastar nepokretnosti iz razloga ekonomicnosti i efikasnosti postupka spaja
postupke upisa hipoteke i promene imaoca prava svojine.** Od donoSenja
Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture,
postupak upisa hipoteke vrsi se po sluzbenoj duznosti po prijemu isprave od
strane obveznika dostave. Izuzetno, postupak za upis se pokrece na zahtev
stranke samo za isprave za koje obveznik dostave nije imao zakonsku oba-
vezu da ih dostavi. Po prijemu zahteva za upis Sluzbi za katastar nepokretnosti
odlucuje u roku od 15 radnih dana, osim u slucaju upisa hipoteke, zabelezbe
hipotekarne prodaje kao i jednostavnijim upravnim stvarima kada je rok za
donoSenje reSenja 5 radnih rada.’” ReSenje za upis hipoteke, osim zakonom
propisane sadrzine, obavezno sadrzi i iznos za uplatu takse za upis hipoteke
u katastar nepokretnosti koja zavisi od iznosa obezbedenog potrazivanja, ¢iji
je obveznik lice u ¢iju korist se upisuje navedeno pravo, §to je prilikom upisa
ugovora o hipoteci poverilac.*® Izuzetno ako je lice u ¢iju korist se upisuje
zalozno pravo oslobodeno placanja takse za pruzanje usluga Republickog geo-
detskog zavoda,* Sluzba za katastar nepokretnosti je duzna da utvrdi uvidom
u sadrzinu ugovora da li je javni beleznik u klauzuli o potvrdivanju isprave
naveo ko ¢e snositi troskove upisa, pa ako je navedeno da duznik iz ugovora
o hipoteci snosi troskove upisa u katastar nepokretnosti, nadlezna Sluzba za
katastar nepokretnosti ¢e postupiti u skladu sa ugovornom voljom. Ukoliko u
ugovoru o hipoteci ili zaloznoj izjavi postoje nepokretnosti u nadleznosti vise
sluzbi za katastar nepokretnosti, a hipoteka se upisuje na osnovu istog prav-
nog osnova — ugovora, Sluzba za katastar nepokretnosti koja prva izvrsi upis i
obaveze obveznika na placanje takse dostavice ostalim sluzbama po sluzbenoj
duznosti reSenje, kao i obavestenje. Na taj nacin se izbegava izdavanje potvrda
koje su do sada predstavljale dokaz o uplati takse, a za koje su stranke morale
podnositi zahteve.

46 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, ¢l. 35.

47 Ibid., ¢l. 36.

4 Zakon o republi¢kim administrativnim taksama, ¢l. 215b, Sluzbeni glasnik RS,
br. 43/2003, 51/2003, — ispr., 61/2005, 101/2005. — dr. zakon, 5/2009, 54/2009, 50/2011,
70/2011. — uskladeni din. izn., 55/2012. — uskladeni din. izn., 93/2012, 47/2013, — uskla-
deni din. izn., 65/2013. — dr. zakon, 57/2014. — uskladeni din. izn., 45/2015. — uskladeni
din. izn., 83/2015, 112/2015, 50/2016. — uskladeni din. izn., 61/2017. — uskladeni din. izn.,
113/2017, 3/2018. — ispr., 50/2018. — uskladeni din. izn., 95/2018, 38/2019. — uskladeni
din. izn., 86/2019, 90/2019. — ispr., 98/2020. — uskladeni din. izn., 144/2020, 62/2021. —
uskladeni din. izn., 138/2022. i 54/2023. — uskladeni din. izn. i 92/2023.

49 Zakon o republi¢kim administrativnim taksama, ¢l. 18.
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PROVODENJE PROMENA U BAZI PODATAKA
KATASTRA NEPOKRETNOSTI
NA HIPOTEKOVANOJ NEPOKRETNOSTI

Provodenje promena u bazi podataka katastra nepokretnosti na osnovu
isprave za upis na hipotekovanoj nepokretnosti, proizvodi pravno dejstvo
odnosno stvara prava i obaveze kako za vlasnika nepokretnosti i duznika (ako
su to razlicita lica), organ koji donosi reSenje za upis po sluzbenoj duznosti,
tako i za poverioca u ¢iju korist je zasnovana hipoteka.

U bazi podataka katastra nepokretnosti na osnovu isprava za upis, pro-
vode se promene na hipotekovanoj nepokretnosti, te se osim promene imaoca
prava, menjaju oblik i povr$ina nepokretnosti. Za promene na nepokretnosti
opterecene hipotekom vlasnik je duzan da ishoduje saglasnost hipotekarnog
poverioca. Te promene odnose se na dogradnju, pregradivanje i ruSenje objekta,
spajanje 1 deobu katastarskih parcela. Hipotekarni poverilac ne¢e odbiti da da
ovu saglasnost bez opravdanog razloga.>

Prilikom provodenja navedenih promena na hipotekovanoj nepokret-
nosti, praksa mnogih Sluzbi za katastar nepokretnosti jeste da se uz ispravu
za upis dostavi i saglasnost hipotekarnog poverioca, odnosno ukoliko ista
izostane reSenjem se obustavlja ili odbija, odnosno odbacuje zahtev za upis
trazene promene. Hipotekarni poverioci u skladu sa odredbama Zakona o
hipoteci saglasnost za menjanje predmeta hipoteke nisu odbijali da izdaju bez
opravdanog razloga, odnosno decidno su naveli u ispravi na Sta se saglasnost
odnosi. Nakon donosenjenja Zakona o postupku upisa u katastar nepokretnosti
i katastar infrastrukture s obzirom na to da su rokovi za upis kratki, donosi
se reSenje o obustavi postupka, ili odbijanju ili odbacivanju zahteva za pro-
vodenje promena iz razloga $to nije dostavljena ,,podobna isprava“' za upis
ili nije postupljeno po pozivu. Primeri koji daju moguénost razli¢itog tuma-
Cenja €l. 17. Zakona o hipoteci jesu izjavljivanje zalbe na reSenje’® o obustavi
postupka zbog izostanka saglasnosti hipotekarnog poverioca, iz razloga Sto
saglasnost nije neophodna prilikom provodenja promena, kao i u slucaju

30 Zakon o hipoteci, ¢l. 17.

51 Zakon o postupku upisa u katastar nepokretnosti i katastar infrastrukture, ¢l. 2.

,,Podobna isprava je isprava koju je doneo odnosno sastavio ili potvrdio javni bele-
znik, odnosno drugi obveznik dostave, koja podrazumeva potrebu upisa odnosno promenu
upisanih podataka u katastru nepokretnosti i koja sadrzi propisane podatke neophodne za
taj upis, koji odgovaraju stanju u katastru.*

52 Resenje Republickog geodetskog zavoda broj 952-02-20-095-33664/2020 od dana
19. 12. 2021. godine.
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izjavljivanja zalbe na reSenje> zbog ispisa hipoteke kad nije trazena saglasnost
hipotekarnog poverioca u postupku rusenja odnosno uklanjanja objekta iz baze
podataka katastra nepokretnosti na osnovu Elaborata geodetskih radova.

Navedeni primeri uputili su na razmisljanje kako prevazi¢i nesaglasnost
u primeni zakonske odredbe prilikom provodenja promena na hipotekova-
noj nepokretnosti. Ako polazimo od ideje savrSenosti zakonodavca ne¢emo u
navedenom ¢l. 17. Zakona o hipoteci zakljuciti da je u pitanju propust zakono-
davca da navede da se nepokretnost rusi odnosno uklanja ispisom iz registra
nepokretnosti i da program istovremeno vr$i i ispis hipoteke, ve¢ ¢emo poci
tragom tumacenja ratio legis.

Kako bismo znali da li je vlasnik hipotekovane nepokretnosti postupio
suprotno ¢l. 17. Zakona o hipoteci, poci ¢emo od stanovista ¢ijom voljom se
menja hipotekovana nepokretnost.

Ako vlasnik nepokretnosti ne postupa kao dobar domacin i dobar
privrednik i promeni odnosno svojom voljom izvr$i deobu ili spajanje nepo-
kretnosti opterecene hipotekom sa drugom nepokretno$éu, misljenja smo da
prilikom podnoSenja zahteva za evidentiranje takve promene u bazi poda-
taka katastra nepokretnosti, uz ispravu za upis (Elaborat geodetskih radova),
vlasnik nepokretnosti odnosno profesionalni korisnik (ovlas¢ena geodetska
organizacija) treba da dostavi i saglasnost hipotekarnog poverioca, a potom ¢ée
se hipoteka preneti na novonastale katastarske parcele.>

Ukoliko je hipoteka bila upisana na nepropisno sagradenom objektu pa
je doslo do ruSenja odnosno uklanjanja objekta na osnovu reSenja o rusenju
nepropisno sagradenog objekta shodno odredbama Zakona o ozakonjenju
objekata,™ ne mora se dostavljati saglasnost hipotekarnog poverioca. U tom
slucaju umesto saglasnosti primeni¢e se odredbe Zakona o hipoteci, te je u
obrazlozenje reSenja potrebno navesti da rizik eventualnog rusenja nepropisno
sagradenog objekta, na kome je upisana hipoteka, snose vlasnik nepokretno-
sti, duznik i poverilac, u skladu sa njihovom unutrasnjim odnosima shodno
¢l. 11, st. 5. navedenog zakona.*® Uz to je neophodno navesti i ¢l. 45, st. 2.
Zakona o hipoteci kojim ¢e se, ako vlasnik obnovi predmet, hipoteka ponovo
uspostaviti po samom zakonu.’’” Navedena odredba u odnosu na postupanje
prilikom provodenja promena u bazi podataka katastra nepokretnosti upucuje
na to da su Sluzbe za katastar nepokretnosti u obavezi prilikom ruSenja objekta

53 ReSenje Republi¢kog geodetskog zavoda broj 952-02-20-095-8811/2021 od dana
27.3.2022. godine.
5+ Zakon o hipoteci, ¢l. 23.

5 Zakon o ozakonjenju objekata, Sluzbeni glasnik RS broj 96/2015, 83/2018,
81/2020. — odluka RS, 1/2023. — Odluka US i 62/2023.

3¢ Zakon o hipoteci, ¢l. 11, st. 5.
57 Zakon o hipoteci, ¢l. 45, st. 2.
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1 upisa novog objekta uz primenu navedenog ¢lana da ispisu hipoteku sa starog
i upisu je na novi objekat, kao i da dostave reSenje hipotekarnim poveriocima
koji imaju pravo da izjave zalbu ukoliko nisu saglasni sa promenom.

Ako je dostavljena isprava za upis reSenje o ozakonjenju objekata, u
kojoj se menja povrsSina i oblik objekta, Sluzba za katastar nepokretnosti ne
trazi saglasnost hipotekarnog poverioca od vlasnika nepokretnosti iz razloga
Sto se ta promena upisuje nezavisno od njegove volje zato Sto je vlasnik hipo-
tekovane nepokretnosti morao da uskladi fakticko sa pravnim stanjem, te se
hipotekarni poverioci oznacavaju u dostavi i imaju moguénost da izjave zalbu
na reSenje. Organ koji donosi reSenje o ozakonjenju odgovoran je za pribavlja-
nje navedene saglasnosti iz razloga $to on donosi resenje na osnovu kojeg se u
katastar nepokretnosti samo evidentira navedena promena.

Ako dode do propasti hipotekovane nepokretnosti viSom silom, usled
poplave, pozara, zemljotresa, sve nezavisno od volje vlasnika nepokretnosti
pod uslovom da je o istoj vodio racuna i postupao kao dobar domacin odnosno
dobar privrednik, u ispravi za rusenje takvih objekata u bazi podataka katastra
nepokretnosti, potrebno je konstatovati razlog ruSenja te ¢e nakon toga Sluzba
za katastar nepokretnosti u reSenju navesti adekvatno obrazlozenje. Prime-
njuje se ¢l. 45. Zakona o hipoteci na osnovu kojeg hipoteka prestaje po samom
zakonu ako predmet propadne u celosti, a i vlasnik moze zahtevati ispis hipo-
teke, te ¢e ukoliko predmet bude obnovljen do¢i do rekonstituisanja po samom
zakonu. Budu¢i da €l. 46. Zakona o hipoteci navodi da u slucaju propasti
ili delimi¢ne propasti predmeta hipoteke, hipotekarni poverilac, po samom
zakonu, stic¢e zalozno pravo na potrazivanju naknade iz osiguranja, odnosno na
isplacenoj naknadi, iznos naknade se raspodeljuje medu hipotekarnim poverio-
cima prema redosledu upisa njihovih hipoteka, te tada nije potrebno dostavljati
saglasnost hipotekarnog poverioca.>

Hipoteka moze prestati u cilju zadovoljenja opSteg interesa (eksproprija-
cija) te se shodno ¢l. 47. Zakona o hipoteci ispis hipoteke vrsi na zahtev novog
vlasnika hipotekovane nepokretnosti a hipotekarni poverilac namiruje svoje
potrazivanje tako Sto sti¢e zalozno pravo na potrazivanju naknade odnosno
isplac¢enoj naknadi. Ukoliko se na ime oduzete nepokretnosti u opStem inte-
resu stice druga nepokretnost, tada se hipoteka upisuje na nepokretnosti koja
je predata u svojinu vlasniku.”® U odnosu na postupanje Sluzbe za katastar
nepokretnosti navedena odredba znaci da ¢e prilikom prenosa prava svojine
(ukoliko reSenjem o eksproprijaciji nije navedeno na koju nepokretnost se
prenosi hipoteka i ukoliko nije navedeno da se izvr$i ispis), Sluzba za kata-
star nepokretnosti bez obzira §to je ista prestala, izvrSiti ispis tek po zahtevu

8 Zakon o hipoteci, ¢l. 45. i 46.
3 Ibid., ¢l. 47.
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novog vlasnika hipotekovane nepokretnosti. Kako bismo doprineli efikasnosti
postupka upisa neophodno je u reSenju o prenosu prava svojine Republickom
geodetskom zavodu nadleznoj Sluzbi za katastar nepokretnosti naloziti da
izvr$i ispis upisane hipoteke.

Ispis hipoteke prilikom provodenja promene imaoca prava svojine na
osnovu reSenja Agencije za restituciju i reSenja Privrednog suda usled prodaje
imovine u steCajnom postupku, vrsi se bez saglasnosti hipotekarnog poverioca,
te Sluzba za katastar nepokretnosti samo obavestava hipotekarne poverioce
o nastaloj promeni sa moguc¢no$¢u da kao stranke u postupku izjave zalbu
na resenje.

ZAKLJUCAK

Ugovor o hipoteci u formi javnobeleznickog zapisa i javnobeleznicki
potvrdene (solemnizovane) isprave jeste isprava koja predstavlja pravni
osnov za upis zaloznog prava u bazu podataka katastra nepokretnosti. Kako
se hipoteka stice, odnosno proizvodi pravno dejstvo upisom u nadlezni regi-
star nepokretnosti (modus acquirendi), neophodano je prilikom provodenja
promena u trenutku upisa ispitati da li isprava ispunjava formalne uslove za
upis u katastar nepokretnosti. Detaljnom analizom postupka upisa u katastar
nepokretnosti, obuhvacéen je postupak upisa hipoteke na parceli kada je pred-
met hipoteke objekat u izgradnji kao i uslovi za upis kada je hipotekovana
nepokretnost u susvojini ili zajednickoj svojini.

Nadalje, akcenat je stavljen na formu ugovora, koja predstavlja neopho-
dan uslov za punovaznost ugovora o hipoteci. U radu su obradeni i slucajevi
koji se javljaju u vezi sa provodem promena u bazi podataka katastra nepo-
kretnosti na nepokretnosti koja je optereéena zaloznim pravom. Rec je o
promenama poput rusenja, pregradivanja, dogradnje objekta, deobe i spajanja
katastarskih parcela. Cilj provodenja ovih promena je da se uskladi fakticko
stanje sa stanjem u registru nepokretnosti. S tim u vezi u radu je izvrSena
analiza slucajeva u kojima je potrebno pribaviti saglasnost hipotekarnog pove-
rioca i dostaviti je uz ispravu koja figurira kao osnov za provodenje navedenih
promena, te slucajeva u kojima je dovoljno obrazloziti u reSenju trazenu pro-
menu bez dostavljanja saglasnosti hipotekarnog poverioca.

Jednoobraznost u postupanju Sluzbi za katastar nepokretnosti prilikom
provodenja promena na hipotekovanoj nepokretnosti doprinela bi sigurnosti
1 pouzdanosti registra nepokretnosti. Ukoliko bi, de lege ferenda, Zakon o
hipoteci sadrzao odredbe u kojim bi decidno bilo navedeno u kojim slucaje-
vima je neophodno pribaviti saglasnost hipotekarnog poverioca za provodenje
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promena na hipotekovanoj nepokretnosti, u praksi bi se izbegle postojece
nedoumice ¢ime bi se pospesile transparentnost i efikasnost u radu katastra.
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