Hipoteka i njen upis u zemljisne knjige

Sajnovié, Tea

Undergraduate thesis / Zavrsni rad
2023

Degree Grantor / Ustanova koja je dodijelila akademski / strucni stupanj: University of
Zagreb, Faculty of Law / Sveuciliste u Zagrebu, Pravni fakultet

Permanent link / Trajna poveznica: https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:199:533749

Rights / Prava: In copyright /Zasti¢eno autorskim pravom.

Download date / Datum preuzimanja: 2024-05-16

Repository / Repozitorij:

Repository Faculty of Law University of Zagreb

DIGITALNI AKADEMSKI ARHIVI I REPOZITORLIL

zir.nsk.hr


https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:199:533749
http://rightsstatements.org/vocab/InC/1.0/
http://rightsstatements.org/vocab/InC/1.0/
https://repozitorij.pravo.unizg.hr
https://zir.nsk.hr/islandora/object/pravo:5268
https://repozitorij.unizg.hr/islandora/object/pravo:5268
https://dabar.srce.hr/islandora/object/pravo:5268

Pravni fakultet SveuciliSta u Zagrebu
Studijski centar za javnu upravu i javne financije

Strucni studij javne uprave

Tea Sajnovié¢

Hipoteka i njen upis u zemljiSne knjige

Zavrsni rad

Mentor: mag. iur. Marko Stilinovié¢

Zagreb, 2023



Izjava o izvornosti

Ja, Tea Sajnovi¢, pod punom moralnom, materijalnom i kaznenom odgovornoséu, izjavljujem
da sam iskljucivi autor/ica zavr§nog rada te da u radu nisu na nedozvoljeni nacin (bez pravilnog

citiranja) koristeni dijelovi tudih radova te da se prilikom izrade rada nisam koristio/-la drugim
izvorima do onih navedenih u radu.

Tea Sajnovié, V..



Sadrzaj

1.
2.
3.

Uvod
Zalozno pravo
Hipoteka kao predmet upisa
3.1 Zemljisne knjige
3.1.1 Posjedovnica
3.1.2. Vlastovnica
3.1.3. Teretovnica

3.2. Vrste zemljisnoknjiznih upisa

. Uvjeti za upis hipoteke

4.1. Pretpostavke za upis
4.1.1. Knjizni prednik
4.1.2. Isprave
4.1.3. Postupovne pretpostavke
4.2. Sadrzaj upisa
4.2.1. Upis hipoteke kao modus stjecanja zaloznog prava

4.2.2. Stjecanje zaloznog prava od nevlasnika

. Ovlasti 1 duznosti u pogledu zalozene nekretnine

5.1. Stadij osiguranja
5.2. Stadij namirivanja

. Upis prijenosa hipotekarne trazbine

. Promjena sastava zemljiSnoknjiznog uloska i hipoteka

7.1. Otpis s prijenosom tereta
7.2. Besteretni otpis hipoteke

. Nadhipoteka
. Zajednicka hipoteka

10. Prestanak zaloZnog prava

10.1. Namirenje trazbine zaloznog vjerovnika

10.2. Amortizacija 1 brisanje starih hipotekarnih trazbina

11. Zakljucak
12. Literatura

© o N N oo BN

10
10
10
11
12
13
14
15

16
16
19

20

20
20
21

22

23

24
24
26

27

29



Sazetak

Dobrovoljno zalozno pravo koje se na stvari osniva bez predaje stvari vjerovniku u posjed i
koje ga ne ovlas¢uje da drzi zalog u posjedu jest hipoteka. Hipoteka je vrsta zaloznog prava
koje se, u pravilu, zasniva na nekretnini. Nekretnina mora biti u pravnhom prometu i mora
postojati mogucénost unovcéenja. Radi osiguranja jedne trazbine moZe postojati zajednicka
(simultana) hipoteka, to znaci da hipotekom moze biti optereceno i vise nekretnina na razli¢itim
zemljiSnoknjiznim uloScima kao da su sve te nekretnine zajedno jedna stvar, jedan zalog.
Hipoteka se upisuje u teretovnicu zemljiSnoknjiznog uloska, nekretnine na kojoj se osniva

zalog.

Postupak upisa hipoteke u zemljisne knjige vodi nadlezno tijelo, odnosno mjesno nadlezni
op¢inski sud, na temelju ugovora o zalogu, sudskog zapisnika o osnivanju hipoteke ili na
temelju javnobiljeZnicke isprave. Nakon podnesenog zahtjeva nadlezno tijelo provodi postupak
upisa hipoteke u zemljiSne knjige. Nakon postupka upisa sve informacije vezane za hipoteku,

upisane u zemlji$noj knjizi, postaju javno dostupne.

U ovom radu se obraduje tema zaloZznog prava opcenito, s posebnim naglaskom na hipoteci i
njezinom upisu u zemlji$ne knjige. Razmatraju se razlicite vrste zemljisnoknjiznih upisa i uvjeti
za upis hipoteke, kao i sadrzaj takvog upisa. Takoder, opisane su ovlasti i duznosti koje
proizlaze iz zaloZznog prava za hipotekarnog vjerovnika i hipotekarnog duznika u vezi s
zalozenom nekretninom. U radu se takoder raspravlja o postupku otpisa s prijenosom tereta i
besteretnom otpisu hipoteke. Nadalje, obraduje se tema nadhipoteke i detaljno se objasnjava

prestanak zaloZznog prava, namirenje osigurane trazbine i proces amortizacije.

Klju¢ne rije¢i: zalozno pravo, hipoteka, teretovnica, zajednicka hipoteka, nekretnina,

zemljisnoknjizno tijelo, trazbina



1. Uvaod

Hipoteka je dobrovoljno zalozno pravo koje se na stvari osniva bez predaje stvari vjerovniku u
posjed® i koje ga ne ovlaséuje da drzi zalog u posjedu (&l. 304/1 ZV). Jedini na¢in osnivanja

dobrovoljnog zaloznog prava na nekretnini je upravo hipoteka.

Ugovorom o davanju u zalog, odnosno ugovorom o hipoteci, obvezuje se duznik ili netko treci
(zalogodavac) da ¢e radi osnivanja zaloznoga prava koje ¢e osiguravati odredenu vjerovnikovu
trazbinu,? predati vjerovniku odredenu pokretnu stvar u zalog, ili ée mu dopustiti da svoje
zalozno pravo upise u javnu knjigu kao teret odredene stvari, ili ¢e mu prenijeti neko pravo radi
osiguranja. Ujedno se obvezuje druga strana da ¢e Cuvati pokretni zalog 1 ¢im njegova trazbina
prestane, vratiti ga zalogodavcu, ili da ¢e uciniti $to je potrebno da bi se izbrisalo zalozno pravo
iz javne knjige, ili da ¢e mu natrag prenijeti pravo (L. 307 ZV). Zakonom o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravim te Zakonom o zemljisnim knjigama® poblize je uredena hipoteka i njen upis u

zemljisne knjige.

ZV-om su propisane odredbe 0 stjecanju zaloznog prava, ovlastima vjerovnika do namirenja
zaloga, ostvarivanju prava zaloznog vjerovnika na namirenje trazbine, zatiti i prestanku
zaloznog prava. ZZK-om je ureden upis zaloznog prava na nekretnini u zemljisne knjige. Sadrzi
i posebne odredbe 0 upisu podzaloZznog prava, upisu zajedni¢ke hipoteke i namirivanju trazbina
osiguranih zajedni¢kom hipotekom, 0 upisu hipoteke u postupku otpisa i pripisa , amortizaciji

i brisanju starih hipotekarnih trazbina.

,U praksi ne mora biti samo jedna nekretnina opterecena za jednu trazbinu ve¢ se moze

opteretiti vide nekretnina kao da su sve zajedno jedna stvar — zajednicka nekretnina.‘*

! Posjed je fakti¢na vlast na stvari (detaljnije ¢1. 10. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, NN br. 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/2010, 143/2012, 152/14, 81/15,
94/17 — dalje u tekstu ,,ZV*).

2 Trazbina — je zahtjev vjerovnika da mu duznik izvrsi odredenu ¢inidbu.

3 Zakon o zemljisnim knjigama, Narodne novine br. 63/19, 128/22 — dalje u tekstu tekstu ,,ZZK*

4 Mari¢ Ivanovi¢, Renata: Upis hipoteke u zemljisne knjige; Hrvatska pravna revija, 12, 10, 2012, str. 45.


https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-zemljisnim-knjigama-1998
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-zemljisnim-knjigama-5

2. Zalozno pravo

,,Zalozno pravo je ograni¢eno stvarno pravo° na odredenoj stvari (zalogu) koje ovlaséuje svog
nositelja (zaloznoga vjerovnika) da odredenu trazbinu, ne bude li mu o dospijecu ispunjena,
namiri iz vrijednosti te stvari, ma ¢ija ona bila, a njezin svagdasnji vlasnik (zalozni duznik)
duZzan je to trpjeti.“ (¢l. 297/1 ZV) Rijec je o institutu koji vjerovniku osim duznikove osobne
odgovornosti daje objektivnije i sigurnije osiguranje. Pomoc¢u njega iz Citave duznikove
imovine® izdvajaju se odredeni objekti iz ¢ije se vrijednosti vierovnik moze namiriti. Zalozno
pravo omogucuje vjerovniku da ima prvenstvo u naplati svoje trazbine u slu¢aju da duznik ne

ispuni obvezu prema ugovoru.

Na temelju zaloznog prava zaloznog vjerovnika postoji obveza zaloznog duznika da trpi
namirenje iz vrijednosti svoje stvari ili prava. Zalozno pravo takoder daje vjerovniku pravo na

zatezne kamate’ i troskove povezane s naplatom duga

Nacela zaloZnog prava su: nacelo akcesornosti, nNacelo specijalnosti, nacelo oficijalnosti, nacelo

nedjeljivosti te nac¢elo neodvojivosti.

Iz na¢ela akcesornosti proizlazi da neovisno o oblicima u kojima se javlja, zalozno je pravo
akcesornog karaktera, sto zna¢i da njegov nastanak, trajanje i prestanak ovise o postojanju
trazbine &ije se namirenje njime osigurava.® Jedna od iznimaka nadela akcesornosti je sluéaj
kada prestanak trazbine ne izaziva ujedno i prestanak zaloznog prava. Primjer postojanja
zaloznog prava i nakon prestanka trazbine imamo kod zaloznog prava na nekretnini (hipoteka).

Ona ne prestaje ispunjenjem trazbine, nego tek brisanjem u zemljignoj knjizi.°

® Stvarno pravo — u subjektivnom smislu su razli¢ita ovlastenja glede stvari koja subjektima u stvarnopravnim
odnosima priznaju norme objektivnog stvarnog prava (Klari¢, Petar; Vedri§, Martin: Gradansko pravo; Narodne
novine, Zagreb 2014; str. 190.)

& Imovina — u pravnom smislu je skup subjektivnih imovinskih prava predstavljenih jednim nositeljem; Ibid. str.
95.

" Kamata - naknada za koristenje tudih zamjenjivih stvari, mogu biti ugovorne i zakonske; Ibid. str. 398.

8 1bid. str. 337.

% Ibid. str. 338.



Prema nacelu specijalnosti zalozno se pravo stjeCe samo na odredenom objektu iz imovine
zalogodavca i samo za odredenu trazbinu vjerovnika.!® Moguée je da zalog ¢ini vise odredenih

stvari kao $to je slucaj sa simultanom hipotekom.

Prema nacelu oficijalnosti, zalozno se pravo ostvaruje putem suda. Pravo namirenja zalozni
vjerovnik ne moze, osim iznimno, ostvariti izvansudskim putem. Neki od iznimnih slu¢ajeva
kada moze doéi do izvansudskog namirenja su : kada je objekt zaloznog prava'! pokretna stvar
ili pravo koje se ne smatra nekretninom, a zalozni duznik je u trenutku osnivanja zalozZnog prava
ili naknadno izricito u pisanom obliku dopustio takvo namirivanje, ako je u zalog dan novac,
zalozni je vjerovnik ovlasten svoju dospjelu trazbinu osiguranu tim zalogom namiriti zadrzavsi
za sebe odgovarajuéi iznos ili ako je zalozni vjerovnik ovlasten za sebe ubrati plodove od
pokretne stvari koja mu je predana u zalog, vrijednost ubranoga prebija se po samom zakonu u

trenutku ubiranja s trazbinom osiguranom zalogom, pa ma i ona nije dospjela.

Nedjeljivost zaloznog prava ocituje se u osiguranju cjelokupne trazbine zalogom kao cjelinom,
ukljucivsi sve njegove pripadnosti. Osim glavne trazbine zalozno pravo osigurava namirenje i

sporednih trazbina, kamata, troskova za o¢uvanje stvari i troskova naplate trazbine. '?

Nacelo neodvojivosti govori o tome da se zalozno pravo ne moze odvojiti od zaloga kao svog
objekta, pa se stjecanjem zaloga po bilo kojoj osnovi stjee ujedno i zalozno pravo koje ga

opterecuje.

Objekti zaloznog prava mogu biti : pokretna ili nepokretna stvar sposobna za unovcenje, kao 1
idealni dio*2 te stvari. Zaloznim pravom moZe biti optereceno pojedinaéno odredeno imovinsko
pravo koje je prikladno da vjerovnik iz njega namiri svoju trazbinu. ZaloZnim pravom moze

biti optereceno i nekoliko nekretnina (zajednicka hipoteka).

Oblici zaloznog prava su: na nekretninama, na pokretninama i na pravima.

10 1bid. str. 338.

1 (1. 337. 2V

12 Klari¢, Petar; Vedri§, Martin, op. cit. (bilj.5), str. 339.

13 1dealni dio - podjela na sadrzajno jednake idealne dijelove (1/3, 1/5); odvojiv dio stvari moZe biti samostalni
objekt imovinskih prava npr. suvlasnistvo



ZaloZzno pravo se stjeCe na temelju pravnog posla, sudske odluke i zakona. Ovisno o osnovi
stiecanja zaloznog prava, ZV razlikuje dobrovoljno, sudsko i zakonsko zalozno pravo.
Dobrovoljno zalozno pravo ima za 0Snovu stjecanja pravni posao koji moze biti ugovor ili
oporuka. Za stjecanje ili osnivanje zaloZznog prava na temelju pravnog posla potrebne su, kao i
kod ostalih stvarnih prava, titulus'* i modus® kao pretpostavke sudskim zaloznim pravom se
naziva ono kojem je osnova stjecanja pravni posao, ono moze biti dobrovoljno i prisilno.
Zakonsko zaloZno pravo je ono kod kojeg je osnova jedna ili viSe pravnih ¢injenica predvidenih

zakonom kao pretpostavkama stjecanja zaloznog prava.®

3. Hipoteka kao predmet upisa

Predmetom upisa hipoteke moze biti nekretnina koja je sposobna za unovcenje. Pojedinac¢nu
nekretninu koju moZe ¢initi jedna zemlji$na, katastarska Cestica,'’ ali i viSe katastarskih &estica
koje su upisane u isti zemljisnoknjizni ulozak te ¢ine jedno zemljisnoknjizno tijelo.!® Hipoteka
moze biti upisana kao teret na cijelom zemljiSnoknjiznom tijelu ili kao teret pojedinacnog
idealnog dijela jednog suvlasnika. Predmet hipoteke moze biti i idealni dio nekretnine s kojim
je neodvojivo povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (stan, poslovni prostor, garaza).
Tada je predmet hipoteke idealni dio nekretnine, s tim da je s njim povezano vlasnistvo
posebnog djela, tj. samostalne uporabne cjeline. Tada predmet hipoteke ¢ine samo oni posebni
dijelovi nekretnine koji ¢ine samostalnu cjelinu. Hipotekom se ne mogu opteretiti zajednicki
dijelovi nekretnine (zajednicki hodnik u zgradi, lift, zajednicke prostorije) kao ni samo pojedini

dijelovi stana ili poslovnog prostora (samo jedna soba u stanu).®

Hipoteka se ne moze osnovati i upisati kao teret samo neke od katastarskih Cestica iz pojedinog
zemlji$noknjiznog tijela, jer je to protivno pravilima o pravnoj cjelovitosti zemljisnoknjiznog

tijela. Kada se hipoteka Zzeli upisati na samo jednoj od cCestica koje ¢ine dio istog

14 Titulus — naslov stjecanja

15 Modus - nagin stjecanja stvarnih prava na temelju pravnoga posla, vanjski vidljivi ¢in kojim stjecatelj uspostavlja
vlast nad stvari.

16 Klari¢, Petar; Vedri§, Martin, op. cit. (bilj.5), str. 324.

17 Katastarska Gestica - osnovna prostorna jedinica katastra nekretnina.

18 Zemljisnoknjizno tijelo — pravna cjelina koju ¢ine jedna ili vise katastarskih Cestica

19 Josipovi¢, Tatjana: Upis hipoteke u zemljisne knjige; Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse :
gradansko, trgovacko, radno i procesno pravo u praksi : godisnjak, 1999, 6; str. 102.



zemljiSnoknjiznog uloska, ta se Cestica mora opisati iz zemljisnoknjiznog uloska prema
pravilima o otpisu i pripisu.?® Hipotekom se ne moze opteretiti samo odredeni fizi¢ki dio
zemljiSta. Da bi se hipoteka upisala na samo odredeni fizi¢ki dio zemljiSta, mora se provesti
postupak diobe tog zemljista kako bi se formirala posebna katastarska ¢estica koja bi se potom

otpisala iz zemljiSnoknjiznog uloska i za nju otvorio novi u kojem bi se upisala hipoteka.

Upisanom hipotekom na odredenom zemljiStu optereceno je i sve ono Sto je sa zemljiStem
dijeli njezinu pravnu sudbinu. Hipoteka se takoder proteze i na dio koji je novoizgraden koji je
razmjerno trajno spojen s njim. Opterecene su i sve pripadnosti zemljistu, kao i svi pripatci
(primjerice, strojevi i sli¢ni alati, koji su sluzili za trajnu djelatnost koja se obavljala na tom
zemljistu?!). Pripadak (pertinencija ili pobo¢na stvar) je pokretna stvar koju je njezin vlasnik
namijenio da kao sporedna trajno sluzi svrsi glavne, a stoji u takvu prostornom odnosu prema
glavnoj stvari koji odgovara toj namjeni. (¢l. 7/1 ZV) Takoder ako je nekretnina trajno
namijenjena poljoprivrednoj proizvodnji bit ¢e obuhvaceni i svi strojevi namijenjeni daljnjoj
poljoprivrednoj proizvodnji, sjeme potrebno za obavljanje poljoprivredne djelatnosti, kao i
gnojivo. Nije pripadak ona stvar koja se prema shva¢anju u prometu ne smatra pripatkom. Nisu
dijelovi zemljista one zgrade i druge gradevine koje su trajno povezane s tim zemljiStem ako ih
od njega pravno odvaja stvarno pravo koje svojega nositelja ovlas¢uje da na tom tudem
zemljistu ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome vlasniStvu; isto na odgovarajuci nacin
vrijedi 1 za zgrade i1 druge gradevine koje od zemljista ili od op¢ega dobra pravno odvaja na
zakonu osnovana koncesija®? koja svojega nositelja ovlaséuje da na tome ima takvu zgradu ili
drugu gradevinu u svome vlasniStvu (¢l. 9/4 ZZK). Strojevi i sli¢ni uredaji koji bi inace bili dio
neke nekretnine ne smatraju se njezinim dijelom nego samostalnim stvarima ako se s
pristankom vlasnika nekretnine zabiljezi u zemlji§noj knjizi da su oni vlasniStvo druge osobe.
Ucinak te zabiljeZbe traje dok ona ne bude izbrisana, s time da taj u¢inak i bez brisanja prestaje
protekom pet godina od upisa, ali tijek toga roka zastaje za vrijeme stecajnoga i1 ovrSnoga
postupka.?® Strojevi i sli¢ni uredaji koji bi se po navedenim odredbama smatrali pripatcima neke

nekretnine nece se smatrati sastavnim dijelom nekretnine, pa time nece biti ni optereceni

20 Pravila o otpisu i pripisu, detaljnije ZZK ¢lanci 164.-182.

2 C1L7/4ZV

22 Koncesija - dozvola za obavljanje neke djelatnosti uvjetovana posebnim odobrenjem.
23 O tome detaljnije ¢l. 9 ZV



hipotekom, jedino ako je u zemljisnoj knjizi zabiljezeno da su oni vlasnistvo neke druge osobe,

a ne vlasnika nekretnine.

Hipotekom moZe biti optereceno i vise nekretnina upisanih u razli¢ite zemljisSnoknjizne uloske

kao da su sve te nekretnine zajedno jedna stvar, jedan zalog (zajednicka hipoteka).

Hipoteka moZe biti osnovana i na pravu gradenja pri ¢emu se upisuje u teretovnicu
zemljisnoknjiznog uloska u kojem je pravo gradenja upisano kao nekretnina. Nakon prestanka
prava gradenja ta hipoteka ne prelazi na zemljiste, ve¢ opterecuje naknadu koju je vlasnik

zemljiSta duzan osobi Cije je pravo gradenja prestalo.

Mogu biti opterecene i zgrade i druge gradevine koje su na temelju koncesije izgradene na
op¢em dobru. Dok traje koncesija ta nekretnina je u vlasnistvu koncesionara jer ona pravno
tvori zasebnu nekretninu, te moze biti predmetom hipoteke. Kada koncesija zavrsi ta nekretnina
ponovno postaje dijelom opéeg dobra na kojem ne mogu postojati ni vlasnistvo ni druga stvarna

prava pa bi time prestala i hipoteka koja je do tada teretila gradevinu.?*

3.1 Zemljisne knjige

Zemljisne knjige su javne knjige koje se vode vezano za pravno stanje nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske mjerodavne za pravni promet, ako nije drugacije odredeno zakonom. U
zemlji$ne knjige upisuju se stvarna prava na zemljistima, a i druga prava za koja je to posebnim
zakonima odredeno. U zemlji$ne knjige upisuju se 1 druge ¢injenice vazne za pravni promet za

koje je to posebnim zakonima odredeno. %°

ZemljiSne knjige kao specijalna vrsta javnih knjiga koje se vode za podrucje Republike
Hrvatske poseban su sustav publiciranja prava na nekretninama i posebna su vrsta evidencije
nekretnina. *® Osnovne funkcije zemlji$nih knjiga su: stjecanje stvarnih prava na nekretninama,
publiciranje stvarnih prava na nekretninama, zastita povjerenja u pravnom prometu nekretnina

1 odredivanje prvenstvenog reda upisa. One su osnovni, iskljucivi 1 jedini publicitetni sustav

24 Josipovi¢, Tatjana, opt. cit. (bilj. 19), str. 105.

% (1. 3. Z2ZK

% Gavella, Nikola; Josipovi¢, Tatjana; Gliha, Igor; Belaj, Vlado; Stipkovié, Zlatan: Stvarno pravo - svezak 1;
Narodne novine, Zagreb, 2007, str. 277.



kojim se Republika Hrvatska sluzi kako bi evidentirala prava na nekretninama vezanim za

pravni promet nekretnina.

Zemljisne knjige se sastoje od Glavne knjige i Zbirke isprava. Ono $to je upisano u Glavnu
knjigu i Zbirku isprava smatra se mjerodavnim za pravni promet nekretnina. Za cijelo podrucje
jedne katastarske opcine vodi se jedna glavna knjiga. Glavna knjiga se sastoji od

zemljiSnoknjiznih ulozaka.

U zemljiSnoknjizni uloZak upisuju se: 1. zemljiSnoknjizno tijelo i promjene na njemu, 2. stvarna
1druga knjizna prava glede zemljiSnoknjiznoga tijela i promjene tih prava., 3. upisuju se i druge

¢injenice odredene ZZK-om ili posebnim zakonom (¢l. 18 ZZK).

ZemljiSnoknjizni ulozak sastoji se od posjedovnice, vlastovnice i teretovnice.

3.1.1 Posjedovnica

U posjedovnicu se upisuju svi sastavni dijelovi zemljiSnoknjiznoga tijela, kao i ona stvarna
prava koja postoje u korist zemljiSnoknjiznoga tijela ili nekoga suvlasni¢kog (idealnog) dijela
zemljiSnoknjiznoga tijela (Cl. 21/1 ZZK ). Takoder se upisuju i sve katastarske promjene koje
se odnose na to zemljiSnoknjizno tijelo (promjene broja katastarske Cestice, povrSine, adrese,
nacina uporabe, izgradenosti i sl.). U posjedovnicu se upisuju i sva javnopravna ogranicenja u
pravnom prometu koja nisu opc¢e naravi zemljiSnoknjiznoga tijela koja nisu opée naravi. Pravo
gradenja upisat ¢e se u posjedovnicu posebnoga zemljiSnoknjiznog uloska kao posebno
zemljiSnoknjizno tijelo (¢l. 21/4 ZZK). Na ovakvom zemljiSnoknjiznom tijelu stavit ¢e se
oznaka — Pravo gradenja. Upisuju se i gradevine od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku

i to pod posebnim vlasni¢kim rezimom, na nacin propisan posebnim zakonom.

3.1.2. Vlastovnica

U vlastovnicu se upisuje pravo vlasniStva cijeloga zemljiSnoknjiznog tijela (¢l. 22/1 ZZK)
Upisuju se 1 ona ograni¢enja kojima je vlasnik osobno podvrgnut glede slobodnoga upravljanja

ili glede raspolaganja zemljisnoknjiznim tijelom ili suvlasnickim dijelom. U vlastovnici ¢e se



takoder uciniti vidljivim ograni¢enja vezana za raspolaganje zemljiSnoknjiznim tijelom ili
suvlasnickim dijelom koja su predmetom upisa u teretovnicu, a ticu se svakoga vlasnika. Kad
je u zemlji$noj knjizi upisano opée dobro, u vlastovnici ¢e se uciniti vidljivim to njegovo
svojstvo te tko vodi brigu, upravlja i odgovara za to dobro. Ako brigu, upravljanje i odgovornost

za op¢e dobro ima Republika Hrvatska, to se ne¢e posebno upisivati (¢l. 22/4 ZZK).

Vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine upisuje se u vlastovnici na suvlasnickom dijelu
suvlasnika za kojega je osnovano vlasniStvo toga posebnog dijela, uz navodenje na koji se
odredeni posebni dio nekretnine 1 sporedne dijelove odnosi. Na ovakvom zemljiSnoknjiZznom

ulosku ¢e se staviti naznaka - Etazno vlasniStvo.

3.1.3. Teretovnica

U teretovnicu se upisuju stvarna prava kojima je optereceno odredeno zemljiSnoknjizno tijelo
ili idealni dio nekoga suvlasnika, kao i prava steCena na ovim pravima, pravo nazadkupa,
prvokupa, najma i zakupa (¢l. 24/1 ZZK) te ograni¢enja raspolaganja tim zemljiSnoknjiznim
tijelom ili suvlasnickim dijelom kojima je podvrgnut svagdasnji vlasnik optere¢enoga dobra.
Upravo u teretovnicu zemljisnoknjiznog uloska ¢e se upisati hipoteka iz razloga $to je rije¢ o
ograni¢enom stvarnom pravu Koji tereti nekretninu. U teretovnicu zemljiSnoknjiznoga tijela
koje je opce dobro ili je javno dobro u vlasniStvu Republike Hrvatske ili jedinica lokalne ili
podrucne (regionalne) samouprave upisat ¢e se koncesija prema odredbama za upis zakupa, ako

nije Sto posebno odredeno. Zabrane opterecenja ili otudenja upisat ¢e se u teretovnicu (Cl. 24

ZZK).

3.2. Vrste zemljiSnoknjiznih upisa
Vrste zemljiSnoknjiZnih upisa su: uknjizba, predbiljezba i zabiljezba.

Uknjizbom se upisuje stjecanje, promjena ili prestanak knjiznog prava bez potrebe za posebnim
opravdanjem. Kako bi uknjizba bila provedena moraju biti ispunjene sve materijalne 1

postupovne pretpostavke. Materijalne pretpostavke koje moraju biti ispunjene su vezane glede



knjiznog prednika i valjanosti isprave a postupovne su vezane uz prijedlog za upis, rjeSenje o

upisu, provedbi upisa te pravomocénosti upisa .

Upisom u zemljiSne knjige hipoteka stjeCe mjesto u prvenstvenom redu. Prvenstveni red
utvrduje se prema trenutku prijedloga za upis hipoteke ili odluke drugog suda ili tijela kojom
se odreduje upis hipoteke pristigle zemljisSnoknjiznom sudu. Za utvrdivanje prvenstvenog reda
bitan je trenutak kada je stigao prijedlog za upis prijamnoj pisarnici zemljisnoknjiznog suda.
Na sve zemljiSnoknjizne podneske u prijamnoj pisarnici zemljiSnoknjiznog suda stavlja se
biljeska o primitku u kojoj se pored dana, mjeseca 1 godine prispije¢a navodi 1 sat prispijeca, a
ako je to potrebno, i minuta kad je podnesak stigao. Ako je istodobno zemljisnoknjiznom sudu
stiglo viSe prijedloga za upis hipoteke radi osiguranja traZzbine, one ¢e imati isto mjesto u
prvenstvenom redu i namirivat ¢e se razmjerno.?’ Na svakom od tih podnesaka ée se uvrstiti
biljeska u kojoj ¢e se uputiti na ostale zemljiSnoknjizne podneske koji su stigli u isto vrijeme
Ako je zemljiSnoknjiznom sudu stiglo istodobno vise prijedloga koji se odnose na isto
zemljiSnoknjizno tijelo koji se medusobno iskljucuju, a svi ispunjavaju pretpostavke za upis,
sud ¢e ih sve dopustiti 1 provesti te ujedno upozoriti podnositelje da u parnici rijeSe komu

pripada pravo.?®

Predbiljezbom se upisuje stjecanje, promjena ili prestanak knjiznog prava samo pod uvjetom
naknadnog opravdanja i u opsegu naknadnog opravdanja. Pravni u¢inci predbiljezbe traju dok
se ona ne opravda ili izbriSe. Moraju se ispuniti sve materijalne i postupovne pretpostavke koje

se zahtijevaju za provedbu svakog upisa.

Zabiljezba je upis kojim se vidljivim ¢ine mjerodavne okolnosti za koje je zakonom odredeno
da ih se moze zabiljeziti u zemljisSnim knjigama. Mogu se osnivati odredeni pravni uc¢inci kad
je to predvideno zakonom. Moraju se ispuniti sve materijalne i procesne pretpostavke za upis.
Neke zabiljezbe se mogu provesti i po sluzbenoj duznosti kao npr. Zabiljezba pokretanja

postupka. Neke od vrsti zabiljezbe su : zabiljezba osobnih odnosa, zabiljezba prvenstvenog

27 Pravilnik o unutarnjem ustroju, vodenju zemljisnih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljignoknjiznim
odjvelima sudova, NN br. 81/97, 109/02, 153/02, 14/05, 60/10, 55/13, 63/19, 128/22 ¢l. 54. st. 1.
2 CI. 130/1 ZZK



reda, zabiljezba otkaza i hipotekarne tuzbe, zabiljezba spora, zabiljezba tuzbe radi pobijanja

duznikovih pravnih radnji te zabiljezba imenovanja ili opoziva upravitelja.

4. Uvijeti za upis hipoteke

4.1. Pretpostavke za upis

Hipoteka kao i sva ostala knjizna prava upisuje se uknjizbom ili predbiljezbom. Kada se ona
osniva uz ograni¢enje uvjetom ili rokom, upis toga ogranic¢enja provodi se zabiljezbom. Za upis

hipoteke u zemlji$ne knjige moraju se ispuniti sve materijalne i postupovne pretpostavke.

4.1.1. Knjizni prednik

Upis hipoteke moZe se zahtijevati jedino protiv knjiznog prednika, odnosno osobe koja je u
zemlji$noj knjizi upisana kao vlasnik zemljista ili nositelj prava na koje se upis hipoteke odnosi.
Upis u zemljiSnu knjigu dopusteni su samo protiv osobe koja je u trenutku podnosenja
prijedloga za upis u toj zemljisSnoj knjizi upisana kao vlasnik zemljista ili nositelj prava, glede

kojeg se upis zahtjeva, ili koja bar istodobno bude kao takva uknjiZena ili predbiljezena. %

U slucaju da se zahtjev za upis hipoteke temelji na ispravi, kao zalozni duznik u toj ispravi
moze biti samo osoba koja je u zemljiSnoj knjizi upisana kao vlasnik nekretnine. Medutim,
postoji iznimka od ovog pravila kada izvanknjizni prijenos vlasnistva nad nekretninom nije bio
proveden u zemlji$noj knjizi. U takvim situacijama, dopusta se upis hipoteke jedino ako se
dokaZze neprekinut niz izvanknjiznih stjecatelja®®, odnosno ako se moZe pruziti valjana

dokumentacija koja potvrduje prethodne vlasnicke promjene nekretnine izvan zemljiSne knjige.

Ova pravila osiguravaju da upisi u zemljisnu knjigu budu temeljeni na valjanoj dokumentaciji

1 da se hipoteka moZze uspostaviti samo protiv osobe koja ima zakonito vlasni$tvo ili pravo na

277K ¢l. 45.
30 Izvanknjizni stjecatelj - 0soba koja stje¢e pravo vlasnistva ili druga stvarna prava na nekretnini, a ta prava nisu
upisana u zemljisnoj knjizi.



nekretninu. To pruZza sigurnost i zastitu pravnim subjektima koji koriste hipoteku kao sredstvo

osiguranja.

4.1.2. Isprave

Upis hipoteke provodi se na temelju javnih i privatnih isprava. Isprave na temelju kojih se
provodi upis hipoteke moraju ispunjavati sve opce pretpostavke za upis u zemljiSnu knjigu.
Kada se hipoteka stjeCe na temelju pravnog posla, upis se temelji na privatnoj ispravi o
ugovornoj hipoteci koja, osim op¢ih pretpostavki, mora ispuniti i sve posebne pretpostavke
propisane ¢lancima 57., 58.159. ZZK-a. U ispravama na temelju kojih se zahtijeva upis osoba
protiv kojih i u ¢iju se korist upis zahtijeva, neovisno o tome kada su sastavljene, moraju biti
navedene tako da ne postoji opasnost da ih se zamijeni s drugima, a moraju biti navedeni i
mjesto, dan, mjesec i godina sastavljanja isprave te osobni identifikacijski brojevi osoba protiv
kojih i u ¢&iju se korist upis zahtijeva.®! Onaj ¢ije se pravo ograni¢ava, opterecuje, ukida ili
prenosi na drugu osobu moze pristanak za uknjizbu dati uvjetno ili oro€eno izri¢itom izjavom

u ispravi — clausola intabulandi®?

Zalog za buducu trazbinu ,moze biti kaucioni, a moze biti i kreditni. Kaucionim zalogom se
osigurava trazbina koja u budu¢nosti moZe nastati, ali nije sigurno hoce li ona uopce nastati, a
nastane li koliko ¢e biti velika, pa se odreduje najvisi iznos do kojeg se zalogom osigurava ta
moguéa buduca trazbina.®® Sliéno je kod kreditnog zaloga s tim da je manja neizvjesnost hoée
li ono nastati i kolika ¢e biti visina trazbine. Kreditnim se zalogom osigurava trazbina koja ¢e
za kreditora tek nastati na temelju ugovora o kreditu, ako i kada korisnik kredita ,,iskoristi*

kredit, pa bude duzan kreditoru vratiti ono §to je taj njemu platio.>*

Sudsko dobrovoljno zalozno pravo na nekretnini osniva se izvodenjem tog prava vlasniStva
nekretnine. Odatle se to zaloZno pravo izvodi na temelju zaloznog ugovora, koji ¢e biti zakljuce

u sklopu sporazuma o osiguranju. Sporazum o osiguranju sklapaju vjerovnik i duznik pred

1 C1. 49/2 ZZK

%2 C1. 59/2 ZZK

%3Gavella, Nikola; Josipovi¢, Tatjana; Gliha, Igor; Belaj, Vlado; Stipkovié¢, Zlatan: Stvarno pravo - svezak 2;
Narodne novine, Zagreb, 2007.; str. 130.

34 Ibid. str. 130.



sudom. Bitni sadrzaj takvog sporazuma o osiguranju je sporazumno ocitovanje volje stranaka.
Sastoji se od tri elementa: utvrdenje trazbine, ugovor o zalaganju nekretnine i suglasnost

stranaka da se osnuje zalozno pravo sudskom radnjom osiguranja.®®

Zakonsko zalozno pravo na nekretnini upisat ¢e se u zemljiSnu knjigu na zahtjev zaloznoga
vjerovnika. Propusti li vjerovnik upis hipoteke u zemljisne knjige, njegovo ¢e zalozno pravo
teretiti nekretninu iako nije upisano, ali bi ono moglo prestati zbog zastite tudeg povjerenja u

zemljisne knjige.*

Prisilno zalozno sudsko pravo stjece se na temelju sudske odluke donesene u postupku prisilnog
osiguranja trazbine. Tko na nekretnini stekne zalozno pravo na temelju odluke suda, ovlasten
je ishoditi upis steCenoga prava u zemlji$noj knjizi. Postupak osiguranja nov¢anih trazbina
ureden je Ovr$nim zakonom. Nacin stjecanja sudskog prisilnog zaloznog prava na nekretnini je
uknjizba zaloZnog prava u zemljiSnoj knjizi. Pri uknjizbi zaloZnoga prava u zemljiSnoj ¢e se

knjizi naznaditi ovrsivost trazbine radi osiguranja kojega je uknjizba odredena®’

Predbiljezba dobrovoljnog zaloznog prava temelji se na privatnoj ispravi koja ne ispunjava
posebne pretpostavke za uknjizbu., ali ispunjava sve opce pretpostavke za valjanost tabularne
isprave. Takoder, predbiljezba dobrovoljnog zaloznog prava moze se temeljiti i na javnoj
ispravi koja ima neke nedostatke. Provodi se kada je i u privatnoj ispravi o zaloznom ugovoru
clausula intabulandi dana uvjetno ili oro¢eno. Predbiljezba zaloznog prava dopustit ¢e se samo

ako su dovoljno odredeni i ispravom dokazani i trazbina i pravna osoba zaloZnog prava. *

4.1.3. Postupovne pretpostavke

Ovlastena osoba, bilo hipotekarni duznik ili hipotekarni vjerovnik, mora podnijeti prijedlog za
upis zajedno sa svim prilozima potrebnima za odluc¢ivanje. Prijedloga za upis hipoteke ovlasteni
su podnijeti hipotekarni duznik i hipotekarni vjerovnik. Hipotekarni duZnik, vlasnik nekretnine

ovlasten je u svoje ime, i to bez posebnog ovlastenja hipotekarnog vjerovnika, zahtijevati upis

% Ibid. str. 374.

% Gavella, N. et. al., op. cit. (bilj. 33), str. 379.

37 Ovrni zakon, NN br. 112/2012, 25/2013, 93/2014, 55/2016, 73/2017, 131/2020, 114/2022, &l. 297. — u daljnjem
tekstu ,,0Z«

% Cl. 62/1 ZZK



hipoteke u korist hipotekarnog vjerovnika. Hipotekarni vjerovnik ovlasten je u svoje ime

zahtijevati upis kako bi se u njegovu korist upisala hipoteka.

Prijedlog za upis u korist hipotekarnog vjerovnika moze podnijeti i jamac, koji temeljem
ugovora o jamstvu jam¢i za trazbinu, ako vjerovnik ne zahtijeva upis hipoteke. Jamac moze
traziti upis hipoteke u odredenim situacijama kao dio svoje zastite i osiguranja. Jamstvo je
pravna situacija u kojoj osoba (jamac) preuzima obvezu izvrsiti obveze duznika u slucaju da

duznik ne ispuni svoje obveze prema vjerovniku.

Kada jamac jamci za ispunjenje obveze duznika, on moZe traziti upis hipoteke na nekretnini
duznika kao dodatno osiguranje svoje pozicije. Hipoteka omogucuje jamcu da stekne pravo na
namirenje iz prodaje nekretnine ako duznik ne ispuni svoje obveze, Cime se povecava sigurnost

1 Sanse za povrat sredstava koje je jamac dao u korist duznika.

U prijedlogu za upis hipoteke moze se zahtijevati 1 provedba jos nekog drugog upisa u istom

zemljiSnoknjiznom ulosku u koji se treba upisati i hipoteka.

Nakon pregleda prijedloga za upis, isprave i zemljiSnoknjiznog stanja, zemljiSnoknjizni sud
donosi rjeSenje o upisu i provodi upis. Pravni ucinci upisa hipoteke nastaju nakon

pravomocnosti tog rjesenja.

4.2. Sadrzaj upisa

Hipoteka se upisuje u teretovnicu zemlji$noknjiznog uloska u kojem je upisana opterecena
nekretnina. Hipoteka na pravu gradenje upisuje se u teretovnicu zemljisnoknjiznog uloska Koji

je osnovan radi upisa prava gradenja kao da je nekretnina.

U zemlji$noj knjizi moraju se naznaciti hipotekarni vjerovnik, visina trazbine te kamatne stope.
Hipoteka se moZe upisati samo glede to¢no odredene svote u novcu, ta svota moze biti odredena
i prema pravilima o valutnoj i indeksnoj klauzuli. Ako se hipotekom osiguravaju trazbine koje
bi mogle nastati iz odobrenog kredita, preuzetog poslovodstva, s naslova jamstva ili naknade
Stete ili druge trazbine koje bi mogle nastati nakon odredenog vremena ili ispunjenja nekog

uvjeta, dovoljno je odrediti iznos glavnice koji mogu imati kredit li odgovornost.



Kod hipoteke gdje je dogovoreno da se placaju kamate upisuje se i kamatna stopa. Ako su
ugovorene zakonske kamate, umjesto kamatne stope upisat ée se: zakonska kamata.*® Za

trazbinu gdje je dogovoreno plac¢anje u anuitetima upisat ¢e se da se radi o anuitetnoj otplati.

4.2.1. Upis hipoteke kao modus stjecanja zaloznog prava

Uknjizba hipoteke u zemljisnu knjigu je postupak evidentiranja hipoteke kao prava ogranicenja
nad nekretninom u zemljiSnim knjigama. Postupak uknjizbe osigurava pravnu sigurnost 1 javnu

obavijest 0 postojanju hipoteke.

Hipoteka se moze ste¢i na nekretnini na nekoliko na¢ina: na temelju ugovora o zalogu, na
temelju sudskog zapisnika o osnivanju hipoteke ili na temelju javnobiljezni¢ke isprave
sastavljene u postupku osiguranja novéane trazbine zasnivanjem hipoteke. Uknjizba hipoteke
glavna je pretpostavka za njezino osnivanje, pa je iz toga razloga njezin upis konstitutivan.
Hipoteka upisana uknjizbom ste¢ena je ve¢ od trenutka kada je zatrazen njezin upis, bez potrebe

za posebno naknadno opravdanije. 4

Kada se hipoteka upisuje predbiljezbom kao dobrovoljna hipoteka ili kao dobrovoljna sudska
ili javnobiljezni¢ka hipoteka, to znaci da je hipoteka stecena pod uvjetom naknadnog
opravdanja, odnosno da je njezina valjanost i pravno djelovanje ograni¢eno na kasnije

opravdanje.

Predbiljezba je privremeni upis hipoteke u zemljisnu knjigu koji ¢e se pretvoriti u trajni upis
(uknjizbu) nakon §to se ispune odredeni uvjeti ili posebne pretpostavke. Da bi predbiljezba
postala uknjizba, mora se opravdati, odnosno dokazati ispunjavanje tih posebnih pretpostavki

za upis hipoteke, koje su onemogucile izravnu uknjizbu.

Dakle, nakon $to se podnese zahtjev za predbiljezbu hipoteke, nadlezni zemlji$ni ured ce
privremeno upisati hipoteku predbiljezbom. Medutim, da bi predbiljezba postala trajni upis
(uknjizba), moraju se ispuniti odredeni uvijeti ili posebne pretpostavke. Tek kada se te

pretpostavke dokazu i opravdaju, predbiljezba ¢e se pretvoriti u uknjizbu i hipoteka ¢e biti

% (1. 40/2 ZZK
40 Josipovi¢, Tatjana, opt. cit. (bilj. 19), str.114.



upisana kao trajno pravo ogranicenja u zemljisnoj knjizi. Opravdanje predbiljezbe je pravni akt
kojim se naknadno ostvaruju pretpostavke za uknjizbu koje u Casu zahtijevanja nisu bile
ispunjene. Opravdanjem predbiljezbe se ostvaruju posebne pretpostavke koje isprava mora
ispunjavati da bi se na temelju nje mogla provesti uknjizba. Predbiljezba se opravdava: na
temelju isprave prikladne za uknjizbu, kojom se otklanja nedostatak zbog kojeg nije bila
dopustena uknjizba, na temelju potvrde o ovr$nosti odluke suda ili drugoga tijela vlasti na
temelju pravomo¢ne presude kojom je predbiljezba opravdana, javnom ili javno ovjerovljenom
ispravom kojom se dokazuje da je ostvaren uvjet kojim je bio uvjetovan pristanak za uknjizbu
odnosno da je istekao rok.** Tuzbu radi opravdanja predbiljezbe osoba u &iju je korist
predbiljezba dopusStena moze podnijeti u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja kojim je
predbiljezba dopustena. ZemljiSnoknjiZzni sud ¢e na zahtjev svojim rjeSenjem produziti taj rok
ako postoji opravdani razlog, s tim da ¢e se u rjeSenju tocno naznaciti za koliko se rok

produljuje.*?

Uknjizba zakonskog zaloznog prava nekretnini nema, konstitutivno znacenje za stjecanje
zaloznog prava. Zakonsko zalozno pravo steceno je ve¢ u trenutku kada su ispunjene sve
pretpostavke odredene posebnim zakonom.*® Upis te vrste hipoteke ima samo deklaratorno
znacenje, jer se njime samo deklarira, odnosno publicira da je izvanknjizno steCena zakonska

hipoteka.

4.2.2. Stjecanje zaloZnog prava od nevlasnika

Ovlastenje za osnivanje hipoteke na nekretnini ima samo vlasnik nekretnine. Vlasnik
nekretnine je osoba koja je upisana kao vlasnik u zemlji$noj knjizi. Pretpostavlja se da je upisani
vlasnik 1 stvarni vlasnik nekretnine i da ima ovlaStenje za njezino raspolaganje. Ova
pretpostavka ima pravni u¢inak prema poStenim tre¢im osobama, ¢ak i kada zemljiSnoknjizno

stanje nije istinito, odnosno kada upisani vlasnik nekretnine nije njezin stvarni vlasnik.

U slucaju kada osoba koja je upisana kao vlasnik nekretnine raspolaze njome, a nije njezin

stvarni vlasnik, hipotekarni vjerovnik moZe ste¢i pravo na tu nekretninu ako postoje pravni
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ucinci zastite povjerenja u istinitost, koji Stite interese vjerovnika. To znaci da, ¢ak i ako
prethodni vlasnik nema pravo vlasniStva nad nekretninom prema zemljisnim knjigama,
hipotekarni vjerovnik koji je djelovao u dobroj vjeri, jer nije znao, niti je mogao znati, ili nije
imao razloga za posumnjati da nekretnina ne pripada upisanom vlasniku, mozZe stjecati hipoteku

na toj nekretnini.

Nositelj knjiznoga prava koje je povrijedeno uknjizbom u korist neke osobe ovlasten je radi
zaStite toga svoga prava zahtijevati brisanje svake uknjizbe koja ga vrijeda 1 uspostavu
prijaSnjega zemljiSnoknjiznog stanja (u daljnjem tekstu: brisovna tuzba) sve dok ne nastupe
¢injenice na temelju kojih bi mu povrijedeno knjizno pravo i tako trebalo prestati, ako zakonom
nije druk¢ije odredeno.** Brisovnoj tuzbi ne moZe se udovoljiti protiv osobe koja je, postupajuéi
s povjerenjem u istinitost zemlji$nih knjiga, a u dobroj vjeri, uknjizila svoje pravo izvodeci ga
iz uknjizenoga, ali neistinitoga (nevaljanoga) prava prednika.*® Na zabiljezbu brisovne tuzbe
primjenjuju se pravila o zabiljezbi spora, ako osoba koja ishodi zabiljezbu brisovne tuzbe a bez
opravdanoga razloga propusti podnijeti tu tuzbu, odgovara za Stetu koju je zbog toga pretrpjela

osoba u ¢iju je korist provedena uknjizba.

5. Ovlasti 1 duznosti u pogledu zaloZzene nekretnine

5.1. Stadij osiguranja

Ovlasti hipotekarnog vjerovnika u pogledu nekretnine koja je objekt njegovog dobrovoljnog
zaloznog prava, znatno se razlikuje od onih koje bi u stadiju osiguranja imao da mu je trazbina
osigurana ruénim zalogom pokretnine.*® Hipotekarni vjerovnik nikada nema pravo na posjed
zaloga. Hipotekarni vjerovnik ima u fazi osiguranja ovlasti koje su usmjerene na ocuvanje
nekretnine i njezine vrijednosti, te ima pravo na zastitu prava ali i pravo na ustup prvenstva te
druga prava na raspolaganje s mjestom u prvenstvenom redu. Dok ne dospije trazbina,
hipotekarni vjerovnik ne moze zahtijevati njezino namirivanje iz vrijednosti hipotekom

optere¢ene nekretnine, ali ako vlasnik nekretnine ¢ini neSto S$to bi negativno utjecalo na
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nekretninu i njezinu vrijednost, hipotekarni vjerovnik je ovlasten od hipotekarnog duznika
traziti da to prestane raditi. Hipotekarni duznik ima obvezu da odrzava vrijednost nekretnine.
Ako hipotekarni duznik ¢ini nesto Sto dovodi u opasnost ili smanjuje vrijednost nekretnine
opterecene hipotekom, hipotekarni je vjerovnik ovlasten zahtijevati da hipotekarni duznik
propusti to €initi, a ako to ne propusti, moze i prije dospijeca zahtijevati prisilnu naplatu trazbine

osigurane hipotekom.*’

Hipotekarni vjerovnik ima pravo na zastitu svojeg zaloZznog prava na nekretnini koja je zalog.
Na primjer ovlasten je od hipotekarnog duznika kao i svakog treceg da glede zaloZne nekretnine

propusta Ciniti sve §to bi moglo dovesti u opasnost smanjenje njezine vrijednosti.

Vjerovnik ima pravo na prvenstvo naplate koje je vezano uz njegovo hipotekarno osiguranje.
Medutim, postoji moguénost da hipotekarni vjerovnik ustupi svoje mjesto u prvenstvenom redu
nekoj drugoj hipoteci. Taj proces se naziva "ustup prvenstva". Ustup prvenstva omogucuje
hipotekarnom vjerovniku da prenese svoje mjesto u redoslijedu naplate na drugog vjerovnika,
¢ime taj drugi vjerovnik stje¢e njegov prvenstveni red. Ustup prvenstva zahtijeva sporazum
izmedu hipotekarnog vjerovnika koji ustupa prvenstvo i vjerovnika koji ga preuzima. Ustup
prvenstva je mogu¢ samo u granicama u kojima se njime ne vrijedaju prava tre¢ih osoba.
Neograniceni ustup prvenstva mogu¢ jedino ako se ne dira u prava trecih, ili su tre¢i dali
pristanak na nj; ina¢e je mogué jedino ograni¢eni ustup prvenstva.*® Ustup prvenstva u pravilu
ima apsolutan u¢inak, u tom smislu §to je promjena prvenstvenog reda definitivna. Moguce je
urediti da ustup ima samo relativan u¢inak, naime da se postojanje i obujam prava koje je stupilo

naprijed, ravna prema promjenama koje je stupilo nazad.*®

Primjerice, ako hipotekarni vjerovnik ima drugu hipoteku na odredenoj nekretnini, ali Zeli
ustupiti prvenstvo nekoj drugoj hipoteci koja je ve¢ upisana na istoj nekretnini, on moze sklopiti
sporazum s drugim vjerovnikom, koji je ujedno hipotekarni vjerovnik i nositelj te druge
hipoteke. U tom sporazumu se dogovara ustupanje prvenstva, gdje se drugi vjerovnik postavlja

na mjesto hipotekarnog vjerovnika u prvenstvenom redu naplate. Nakon provedbe tog ustupa,

47 C1.330/1 ZV
8 Gavella, N. et. al., op. cit. (bilj. 33), str. 328.
49 Ibid. str. 328.



drugi vjerovnik stje¢e prvenstvo nad hipotekom, dok se hipotekarni vjerovnik pomice na nize

mjesto u redu naplate.

Ustup prvenstva omogucuje vjerovnicima da prilagode svoja prava u skladu s medusobnim
sporazumom 1 specifinostima njihovih potrazivanja. Ovaj postupak pruza fleksibilnost u
rangiranju vjerovnika u prvenstvenom redu naplate ovisno o njihovim individualnim potrebama

i interesima.

Prestane li trazbina osigurana hipotekom treba prestati i to zalozno pravo. Hipotekarni
vjerovnik se ugovorom o hipoteci obvezao da ¢e ¢im prestane trazbina oOsigurana tom

hipotekom uciniti sve Sto je potrebno da bi se hipoteka izbrisala iz zemljiSne knjige.

Do promjene prvenstvenog reda dolazi kada se izbriSe bilo koje knjizno pravo upisano u
teretovnici na ranijem mjestu u prvenstvenom redu. Tada se sva knjiZzna prava na kasnijem
mjestu u prvenstvenom redu pomi¢u unaprijed u prvenstvenom redu. Dok hipoteka ne bude
izbrisana, vlasnik njome optere¢ene nekretnine moze na temelju priznanice ili druge isprave
koja dokazuje prestanak trazbine osigurane tom hipotekom, prenijeti tu hipoteku na novu
trazbinu koja nije veéa od one upisane koja je prestala (raspolaganje neizbrisanom

hipotekom).%°

U slucaju brisanja hipoteke moze vlasnik istodobno ishoditi da se u zemljiSnoj knjizi zabiljezi
da je za upis nove hipoteke do visine izbrisane pridrzan prvenstveni red za vrijeme od tri godine
od odobrenja te zabiljezbe. Promijeni li se vlasniStvo, taj pridrzaj djeluje 1 u korist novoga
vlasnika, ali u slucaju prisilne javne drazbe te nekretnine ovaj se pridrzaj ne uzima u obzir, ako
nije iskoriSten prije zabiljezbe rjeSenja kojim je dopustena ovrha na toj nekretnini radi naplate
necije novéane trazbine.® Vlasnik nekretnine moze zahtijevati da se u prvenstvenom redu i do
visine hipoteke kojom je nekretnina opterecena upiSe hipoteka za novu trazbinu, ali s
ograni¢enjem da ¢e nova hipoteka imati pravni ucinak jedino ako se brisanje stare hipoteke
uknjizi u roku od godine dana od odobrenja upisa nove.>? Ako je starija hipoteka optereéena,
nova koja je upisana na njezinu mjestu u prvenstvenom redu imat ¢e pravni u¢inak jedino uz

daljnji uvjet da se taj teret izbriSe ili s pristankom sudionika prenese na novu hipoteku. Ako
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starija hipoteka tereti viSe nekretnina zajednicki (simultano), nova dobiva pravni u¢inak jedino

uz daljnji uvjet da se starija hipoteka izbrie na svim nekretninama koje teret.>

5.2. Stadij namirivanja

Faza namirivanja odnosi se na postupak u kojem vjerovnik pokuSava ostvariti svoj dug putem
prodaje zalozene imovine ili drugim sredstvima. Vjerovnik Svoje pravo na namirenje moze
ostvariti isklju¢ivo putem suda, u ovrSnom postupku radi naplate nov¢ane trazbine. Ako je
nekretnina opterecena s vise hipoteka, svaki zalozni vjerovnik ima pravo na namirivanje svoje
trazbine iz vrijednosti nekretnine. ** U slu¢aju da prihodi od prodaje ne pokrivaju cijeli iznos

duga, vjerovnik ima pravo nastaviti s postupcima za naplatu razlike.

Ako se zalogom osigurana trazbina ne ispuni o dospijecu, zalozni je vjerovnik ovlasten
ostvarivati svoje pravo na namirenje te trazbine iz vrijednosti zaloga. Pravo na namirenje
zalogom osigurane trazbine iz vrijednosti zaloga ostvaruje zalozni vjerovnik putem suda, a po
pravilima odredenim ZV-0m i na nac¢in odreden propisima o ovrsi nov¢anih trazbina. ZaloZni
vjerovnik moze, bio njegov duznik vlasnik zaloga ili ne, po svojoj volji izabrati hoce li
zahtijevati namirenje svoje trazbine ponajprije iz vrijednosti zaloga ili iz imovine svog duznika,
ili istodobno i1 zaloga 1 duznikove imovine. Zahtijeva li zaloZni vjerovnik namirenje iz
vrijednosti zaloga, ali ne uspije u cijelosti prodajom zaloga namiriti svoju trazbinu, duznik mu
ostaje duzan razliku; naprotiv, proda li se zalog za viSe od vjerovnikove trazbine, viSak je

duZnikov. °°

ZaloZzni vjerovnik ima i u ovom stadiju, pored mogucnosti da se sluzi svojim pravima na
namirenje, iste one ovlasti i duznosti kao i do tada, dokle god i ukoliko su potrebne da bi mogao

namirivati svoju trazbinu iz vrijednosti nekretnine optere¢ene hipotekom.*®
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6. Upis prijenosa hipotekarne trazbine

Kada trazbina osigurana hipotekom prijede na drugu osobu bilo kojim pravnim temeljem, na
njega je ujedno presla i hipoteka kojom je ta trazbina bila osigurana, nacelo akcesornosti. Osoba
na koju je presla trazbina je vec i1 bez upisa u zemljiSne knjige postala hipotekarni vjerovnik.
Da bi hipotekarni vjerovnik mogao ostvarivati prava u svoje ime, hipoteka se prethodno mora
upisati u zemljisnu knjigu, hipoteka ne moZe ni postajati ako nije upisna, jer je upis u zemljiSne
knjige.>” Hipoteka ¢e se upisati na njegov zahtjev, a na temelju isprave koja ispunjava sve
pretpostavke za valjanost tabularne isprave koja dokazuje da je na njega presla trazbina
osigurana hipotekom. To moze biti ugovor o cesiji ili druga javna ili javno ovjerena isprava.
Ako je hipotekarni vjerovnik koji je hipoteku stekao izvanknjizno upisan kao nositelj hipoteke,
jer se upis u zemljiSne knjige moze dopustiti jedino protiv osobe koja je upisana u zemljisnoj
knjizi kao nositelj prava glede kojeg se zahtjeva upis. Dopusten je prijenos cijele hipoteke kao
i njezinog dijela odredenog razlomkom ili iznosom. Kada se prenese samo dio trazbine na
novog hipotekarnog vjerovnika, taj ¢e vjerovnik ujedno postati i hipotekarni vjerovnik ¢ija ¢e
hipoteka osigurati dio trazbine koja je na njega presla. U korist starog vjerovnika i dalje ¢e

postojati hipoteka no ona ¢e osiguravati samo preostali dio trazbine.

Ako je zalog opterecen s viSe zaloznih prava, prednost pri namirivanju trazbine ima ona koja je
ispred ostalih u prvenstvenom redu. Mjesto u prvenstvenom redu odreduje se prema trenutku
nastanka zaloznoga prava, ako zakonom nije druk¢ije odredeno. Prvenstveni red hipoteka i
pretpostavke pod kojima je moguce valjano ustupiti mjesto u prvenstvenom redu odreduju se

pravilima zemlji$noknjiznoga prava.®®

7. Promjena sastava zemljiSnoknjiznog uloSka 1 hipoteka

7.1. Otpis s prijenosom tereta

Kada se promjeni sastav nekog zemljiSnoknjiznog tijela hipoteka i dalje ostaje. Na primjer,

kada se odredeni dijelovi zemljiSta izbriSu iz zemljiSnoknjiZznog tijela i prenesu na drugo
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zemljiSnoknjizno tijelo, hipoteka se prenosi kao zajednicka hipoteka na oba zemljiSnoknjizna
uloska - na dotadasnji i novi. Drugim rije€ima, hipoteka ostaje na svim dijelovima
zemljiSnoknjiznog tijela, ¢ak i ako dode do promjene u raspodjeli dijelova ili njihovom
prenosenju na druga zemljisnoknjizna tijela. Jedini nacin da se ne upiSe zajedni¢ka hipoteka
prilikom otpisa dijela zemljiSnoknjiznog tijela jest ako hipotekarni vjerovnik pristane na tzv.
"besteretni otpis". To znaci da hipotekarni vjerovnik pristaje na brisanje hipoteke s otpisanim

dijelom zemljiSta. Hipoteka se automatski prosiruje i obuhvaca taj dodani dio nekretnine.

7.2. Besteretni otpis hipoteke

Besteretni otpis je vrsta otpisa iz zemljiSnoknjiznog tijela bez istodobnog prijenosa tereta koji
su bili upisani u tom zemljisnoknjiznom tijelu. Hipoteka ¢e prestati jedino ako hipotekarni
vjerovnik pristane na takav otpis, pri ¢emu njegov pristanak mora biti sadrzan u ispravi koja
zadovoljava sve uvjete za uknjizbu. Vlasnik koji zeli otpisati dio zemljiSnoknjiZznog tijela bez
prijenosa tereta moze predloziti zemljiSnoknjiznom sudu da pozove one ovlastenike knjiznih
prava Ciji bi pristanak bio potreban da u roku od 30 dana od dostave poziva prigovore
besteretnom otpisu jer ¢e se inace takav otpis dopustiti, Cime ¢e prestati njihova knjizna prava
glede otpisanog dijela.® Ukoliko prigovori ne budu uloZeni u tom roku, takav otpis ée se
dopustiti, ¢ime ¢e knjizna prava ovlasStenika u vezi s otpisanim dijelom prestati. Prijedlog ¢e se
zabiljeziti u ulosku zemljisnoknjiznog tijela ¢iji se dio otpisuje. Zabiljezba ¢e se izbrisati po
sluzbenoj duznosti istodobno s provedbom otpisa ili najkasnije dvije godine nakon isteka

dozvole zabiljezbe.

U slucaju besteretnog otpisa bez dopustenja nositelja knjiznih prava koji terete
zemljiSnoknjizno tijelo, takav otpis ¢e se provesti na prijedlog tijela koje je odlucilo o promjeni
sastava zemljiSnoknjiznog tijela u postupku komasacije, izvlastenja ili nekog drugog postupka.

Hipotekarni vjerovnik ¢e imati pravo samo na nov¢anu naknadu za izgubljeno pravo.
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8. Nadhipoteka

Vjerovnik trazbine osigurane zaloznim pravom na nekretnini moze, u granicama svojega prava
na namirenje iz te nekretnine, osnovati na postoje¢em zaloznom pravu (hipoteci) hipoteku u
korist tre¢e osobe (nadhipoteku) i bez pristanka zaloznog duznika, a na pravnom temelju i na
nacin odreden za osnivanje dobrovoljnog zaloznog prava na nekretninama; ucini li to, osnovana
je na hipoteci nadhipoteka kao podzalozno pravo podzaloznog vjerovnika. ® Nekretnina koja
je predmet necije hipoteke, moZe se opteretiti podzaloznim pravom, bilo dobrovoljnom, bilo
sudskom prisilnom nadhipotekom, bilo dobrovoljnom sudskom odnosno javnobiljeznickom

nadhipotekom, pa i zakonskom nadhipotekom.

Dobrovoljna nadhipoteka osniva se putem ugovora o nadhipoteci koji se uknjizuje ili
predbiljezuje. Prisilna sudska nadhipoteka osniva se na temelju sudske odluke u postupku
osiguranja 1 stjeCe se putem uknjizbe. Dobrovoljna sudska odnosno javnobiljeznicka
nadhipoteka osniva se na temelju sudskog zapisnika odnosno javnobiljeznicke isprave i stjece

se putem uknjizbe.

U slucaju da zalozni duznik bude obavijeSten da je zalog dalje zalozen podzaloZznom
vjerovniku, on moze podmiriti svoj dug svom vjerovniku samo ako na to pristane osoba koja
ima podzalozno pravo ili tako da dug polozi kod suda. U suprotnom, zalog ostaje zalozen za

podzaloZnog vjerovnika.®

Na upis podzaloZznog prava na odgovarajuci se nacin primjenjuju odredbe ZZK-a. Podzalozno
pravo se upisuje u teretovnicu zemljiSnoknjiznog uloska u kojem je ve¢ upisana hipoteka za
koju se osniva podzalozno pravo. U samom upisu moraju biti navedeni iznos trazbine, kamate

te podzalozni vjerovnik.
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9. Zajednicka hipoteka

Hipotekom moZe biti optereceno i viSe nekretnina na razli¢itim zemljiSnoknjiznim uloScima
kao da su sve te nekretnine zajedno jedna stvar, jedan zalog (zajednicka hipoteka, simultana
hipoteka).®? Zajedni¢kom hipotekom mogu biti i nekretnine koje se nalaze u razli¢itim
katastarskim op¢inama, odnosno koje su upisane u razli¢itim knjigama za ¢ije vodenje mogu
biti nadlezni i razli¢iti zemljisnoknjizni sudovi. Moguce je 1 nakon Sto je zajednicka hipoteka

osnovana pro§iriti ju i na druge nekretnine.

Kada se upisuje zajednicka hipoteka predlagatelj treba naznaciti koji je zemljisnoknjizni ulozak
glavni, a koji su zemljisnoknjizni ulosci sporedni. Prilikom upisa potrebno je u glavni ulozak
upisati sve sporedne uloske, a u sporednim uloScima naglasiti koji je glavni ulozak. Nitko se ne
moze opravdati da nije znao niti da nije mogao znati neki podatak o zajedni¢koj hipoteci samo
zbog toga $to je on upisan samo u glavnom, a ne i u sporednim uloScima. U glavnom ulosku
upisuju se sve promjene, s tim da sve promjene upisane u glavnom ulosku vrijede kao da su

proveden iu svim sporednim uloscima.

Vjerovnik zajednicke hipoteke ima pravo birati kako ¢e namiriti svoju trazbinu. O wvrsti
namirenja trazbine ovisi to kako ¢e se namiriti i ostale trazbine na prodanim nekretninama. AKo
se radi namirenja trazbine prodaju sve nekretnine opterec¢ene simultanom hipotekom u korist te
trazbine, iz kupovine dobivene prodajom svake pojedine nekretnine prvo ¢e se namiriti trazbine
koje imaju prednost u prvenstvenom redu u tom ulosku. 1z ostatka kupovine svake pojedine
nekretnine namirit e se trazbina osigurana zajedni¢kom hipotekom razmjerno udjelima ostatku

postignutih kupovina u zbroju ostataka svih postignutih kupovina.

Ako su prodane samo neke od nekretnina opterec¢enih zajednickom hipotekom, a ostale su
namirene trazbine nekih vjerovnika ¢ije su hipoteke bile upisane nakon zajednicke hipoteke, u
korist tih nekretnina ¢e se po sluzbenoj duznosti hipoteka na neprodanim nekretninama, i to na
mjestu koje je u prvenstvenom redu zauzimala zajednicka hipoteka, ali ne preko iznosa do kojeg
bi svaka nekretnina odgovarala za zajednicku hipoteku s obzirom na razmjer njezine vrijednosti
u odnosu na vrijednost svih nekretnina opterecenih zajedni¢kom hipotekom. Na tom mjesto

tako upisane hipoteke zadrZavaju svoj medusobni odnos u prvenstvenom redu.
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10. Prestanak zaloZnog prava

Zalozno pravo prestaje: zbog ispla¢enog potrazivanja vjerovniku, vjerovnikove pisane izjave
da se odrice hipoteke dane zemljiSnoknjiznom uredu, vjerovnikova stjecanja vlasnistva na

zalozenoj nekretnini ili propadanja nekretnine opterec¢ene hipotekom.

Prestane li trazbina osigurana zaloznim pravom, zbog nacéela akcesornosti, treba prestati i
zalozno pravo. Da bi hipoteka prestala treba biti izbrisana iz zemljiSnih knjiga. Ugovorom o
hipoteci vjerovnik je pristao na to da ¢e isplatom trazbine ucini sve $to je S njegove strane
potrebno da bi se hipoteka izbrisala iz zemljisne knjige. Nakon prestanka trazbine on, treba tu
svoju obvezu i izvrSiti, ako ju ne izvr$i sud ga moze prisiliti (brisovno ocitovanje). Uknjizba
brisanja hipoteke provodi se na zahtjev ovlaStene osobe na temelju isprave koja mora

zadovoljavati sve pretpostavke za uknjizbu brisanja.

Predbiljezba brisanja hipoteke provodi se onda kada privatna isprava za brisanje hipoteke ne

ispunjava posebne pretpostavke za uknjizbu.

Relativan prestanak hipoteke je nali¢je prelaska toga prava s dotadas$njeg nositelja na novog, na
kojeg prelazi, prateéi prijelaz osigurane trazbine na njega kao novog vjerovnika.®® Da bi zalozno
pravo prestalo dotadasnjem vjerovniku nije potrebno da u zemljisnoj knjizi bude brisan upis

njega kao hipotekarnog vjerovnika.

Kod apsolutnog prestanka hipoteke na nekretnini uzrokovat ¢e se oni dogadaji zbog kojih bi
apsolutno prestalo 1 zaloZno pravo na pokretnini: propascu stvari, odreknu¢em, istekom roka i
ispunjenjem raskidnog uvjeta, prestankom trazbine, prestankom postajanja zaloznog vjerovnik,
ovrsnom prodajom zaloga te amortizacijom. Ovi dogadaji nisu dovoljni da bi hipoteka prestala

ve¢ ¢e ona prestati njezinim brisanjem iz zemljiSnih knjiga.

10.1. Namirenje trazbine zaloZznog vjerovnika

Trazbina zaloZznog vjerovnika namirivat ¢e se iz vrijednosti zalozene nekretnine. Kada duznik

ne ispuni svoje obveze prema vjerovniku, on ima pravo namiriti se iz vrijednosti nekretnine

83 Gavella, N. et. al., op. cit. (bilj. 33), str. 345. i 355.



koja je hipotekarno opterecena. Zalozni duznik ima pravo od svagdasnjega vlasnika zalozene
stvari, a 1 od svakoga trec¢ega, zahtijevati da trpi namirenje zalogom osigurane trazbine iz

vrijednosti zaloZene stvari, ako nije §to drugo zakonom odredeno.®*

Svoje pravo na namirenje zalogom osigurane trazbine iz vrijednosti nekretnine koja je
opterecena tom hipotekom, ostvarit ¢e zalozni vjerovnik putem suda na temelju stvarnopravnih
pravila, na nacin koji je odreden propisima o ovrsi na nekretninama radi naplate novcane
trazbine.® Za to je potrebno da zalozni vierovnik stavi prijedlog za ovrhu na nekretnini koja je
opterecena njegovom hipotekom, da sud tom prijedlogu udovolji, odredivsi ovrhu svojim
rjeSenjem o ovrsi, pa da na temelju tog rjeSenja bude ovrha provedena ovr$nim radnjama:
zabiljeZbom ovrhe u zemljiSnoj knjizi, utvrdivanjem vrijednosti nekretnine, prodajom

nekretnine te namirenjem ovrhovoditelja iz kupovine dobivene za tu nekretninu.%®

Nakon $to je u ovrSnom postupku prodana nekretnina opterec¢ena hipotekom, novac koji je za
nju placen na ime kupovine, posluzit ¢e za namirenje vjerovnika. O namirivanju ¢e sud odlugditi
rjeSenjem o namirenju, pa ¢e na temelju tog rjeSenja isplatiti vjerovniku, odnosno vjerovnicima,
one iznose koje je tim rjeSenjem odredio. Protiv rjeSenja o namirenju pravo na zalbu imaju
stranke i sve osobe koje su polagale pravo na namirenje iz kupovine.®” Zalba protiv rjeSenja o
namirenju odgada isplatu.%® 1z iznosa dobivenoga prodajom namiruju se prvenstveno, i to ovim
redoslijedom: 1. troSkovi ovr§noga postupka koji se ti¢u sudskih pristojbi i plac¢enih predujmova
za provedbu ovrsnih radnji; 2. porezi i druge pristojbe dospjele za posljednju godinu koje terete
prodanu nekretninu.®® Nakon namirenja navedenih trazbina namiruju se trazbine osigurane
zaloznim pravom, trazbine ovrhovoditelja na ¢iji je prijedlog odredena ovrha i1 naknada za
osobne sluznosti i druga prava koja prestaju prodajom.’® Vjerovnici se namiruju po redu
stjecanja zaloZnoga prava i prava na namirenje ovrhovoditelja koji su predlozili ovrhu odnosno

po redu upisa u zemlji$nu knjigu osobnih sluznosti, a ako je bio ustupljen prvenstveni red, tada

se vjerovnici namiruju po tom uspostavljenom prvenstvenom redu. Troskovi ovr$noga
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postupka, osim troSkova koji se prvenstveno namiruju, namiruju se po istom redoslijedu kao i

glavna trazbina.

Zalozni vjerovnik ¢ije zalozno pravo tereti stvar ili pravo koje je sposobno da daje plodove ili
druge koristi iz Cije bi se vrijednosti mogla namiriti zalogom osigurana dospjela trazbina,
ovlasten je zahtijevati od suda da uspostavi privremenu upravu zalogom i postavi upravitelja
koji ¢e biti ovlasten da ubire te plodove, odnosno koristi i unovéava ih, te da dobivene iznose

polaZe u sud radi namirenja iz toga pologa.”

Vazno je napomenuti da hipoteka obuhvaca samo vrijednost nekretnine 1 da vjerovnik moze
namiriti svoje potrazivanje samo do visine hipotekarnog iznosa. Ako ostane nepokriven iznos
trazbine, vjerovnik moze poduzeti daljnje pravne korake kako bi ostvario svoje pravo na

preostali iznos.

U slucaju kada je nekretnina opterecena vise hipotekama, namirenje se vrs$i prema redoslijedu

prioriteta, odnosno prvo se namiruju vjerovnici koji imaju prioritetno pravo na hipoteku.

Namirenje zaloznog prava predstavlja vazan mehanizam za zaStitu prava vjerovnika i
osiguranje povrata potrazivanja. Sustav zaloznih prava i postupak namirenja iz hipoteke temelji
se na zakonskim odredbama i pruza sigurnost i redovitost u ostvarivanju prava vjerovnika u

slucaju neizvrSenja obveza duznika.

Kada vjerovnik zeli ostvariti svoje potrazivanje izvan sudskog postupka, postoje nekoliko

izvanrednih slu¢ajeva kada je to moguce (detaljnije o tome u poglavlju ,,2. Zalozno pravo®).

10.2. Amortizacija i brisanje starih hipotekarnih trazbina

Vlasnik nekretnine koja je opterecena hipotekom, kao i svaki zajednicki vlasnik ili suvlasnik,
ima pravo zatraziti od zemljiSnoknjiZznog suda da pokrene postupak amortizacije i1 brisanja

hipotekarne trazbine u sljede¢im situacijama:
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1.  ako je proteklo najmanje 30 godina od uknjizbe hipotekarne trazbine, a kad ima daljnjih
upisa koji se odnose na nju — od posljednjeg od tih upisa

2.  ako nije moguée pronaci ni one koji su prema upisima ovlaSteni, ni njihove pravne
sljednike, i

3. ako kroz ovo vrijeme nisu zahtijevali niti primljeni glavnica ni kamate, niti se pravo na
koji drugi nacin ostvarilo (¢l. 162/1 ZZK)

Postupak amortizacije zapocinje objavljivanjem oglasa kojim se pozivaju da se prijave svi koji
smatraju da imaju pravo na hipotekarnoj trazbini ili glede nje, te ¢e se odrediti rok od 30 dana
za prijavu, koji tece od dana objave na e-Oglasnoj plo¢i. Ako netko prijavi svoje pravo glede
hipotekarne trazbine, zemljiSnoknjizni sud ¢e ga uputiti na parnicu o postojanju hipotekarne
trazbine 1 obustaviti postupak amortizacije. Medutim, ako se u roku od 30 dana nitko ne prijavi,
sud ¢e odobriti amortizaciju hipotekarne trazbine 1 naloZiti brisanje hipoteke 1 drugih upisa koji

se na nju odnose.

11. Zakljucak

Zalozno pravo na nekretnini, regulirano je kao pravni institut odredbama ZV-a i ZZK-a.
Postupak upisa hipoteke u zemljisnu knjigu u RH je pravno obvezujuéi postupak kojim se
osigurava pravo vjerovnika na odredenoj nekretnini. To omogucuje vjerovniku da ostvari svoje
potrazivanje u sluaju da duznik ne ispuni svoje obveze. Upis hipoteke pruza sigurnost
vjerovnicima, ali takoder moze izazvati zabrinutost ili strah kod pojedinaca koji razmiSljaju o

uzimanju kredita ili hipoteke.

Kako bi se osigurali i1 informirali, vazno je da pojedinci koji razmisljaju o uzimanju kredita ili
hipoteke potraze strucne savjete, poput konzultacija s pravnicima ili bankarima. Na taj nacin ¢e
bolje razumjeti svoja prava 1 obveze te e se osjecati sigurnije u procesu upisa hipoteke. Unato¢
detaljnim zakonskim odredbama o postupku zasnivanja i brisanja hipoteke, hipoteka i dalje
predstavlja tabu temu u praksi. Tako su stereotipi i pri¢e u narodu stvorili strah od hipoteke,
istina je da sam postupak nije toliko kompliciran kao §to se ¢ini. Pravilno informiranje i
razumijevanje mogu osvijetliti put prema uspjesnoj hipoteci i sigurnom vlasniStvu nad

nekretninom.



U cilju smanjenja straha od hipoteke, smatram da bi institucije koje su povezane s upisom
hipoteke u zemljiSne knjige trebale organizirati radionice ili pripremiti informativne broSure
kako bi ljudima priblizile koncept hipoteke. Takoder, uspostavljanje linije za pitanja moze biti

korisno s obzirom na obilje zbunjujucih informacija koje se mogu pronaéi na internetu.
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