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Komisija za stru¢nu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, u sastavu: Milonja
Velji¢, notar sa sluZzbenim sjediStem u Beranama, predsjednik Komisije, Radojka Nikoli¢, mr
Danijela Vukcevi¢, mr Miodrag PeSi¢ i dr Velibor Kora¢, ¢lanovi Komisije, na Sastanku
Komisije koji je odrzan 08.12.2023. godine u Podgorici, i sastanku Komisije koji je odrzan
elektronskim putem 21.12.2023. godine, povodom pitanja notara Marine MiloSevi¢ sa sjediStem
u Baru, “Da [li upisana zabiljeZba hipoteke na stambenoj zgradi, (na kojoj nije upisana
zabiljezba zabrane otudenja i optereéenja nepokretnosti bez saglasnosti Hipotekarnog
povjerioca), predstavlja smetnju za sacinjavanja notarskog zapisa - Ugovora o prodaji
stambenog prostora, na Cijoj PD oznaci ne postoji upisan teret ili ogranicenje, a koji se nalazi
u toj stambenoj zgradi koja je opterecena hipotekom?", na osnovu cClana 5 Pravilnika o radu
Komisije za struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore br. 1032/17 od 26.05.2017.
godine, a u vezi sa ¢lanom 3 Pravilnika o izmjenama i dopunama Pravilnika o radu Komisije za
struénu edukaciju notara Notarske komore Crne Gore, br. 1733/20 od 12.10.2020. godine,
jednoglasno daje sljedece

MISLJENJE

Cinjenica da je neka nepokretnost optereéena hipotekom, ne utice na mogucnost
raspolaganja istom.

ObrazloZenje

Hipoteka, s obzirom da se radi o institutu koji je prepoznat i u ranijim drustveno-
ekonomskim sistemima, svakako predstavlja civilizacijsku tekovinu ljudskog drustva, koja je,
zahvaljujuéi stalnom prilagodavanju, postala veoma zastupljen oblik zaloznog prava koji je do
danasnjih dana ne samo zadrzao, nego i povecao svoj znacaj. Naravno, znacaj hipoteke se ogleda
u tome da ista nastoji da osigura, ali i omoguci izvrSenje obaveze iz obligacionog odnosa koju
duznik nije dobrovoljno ispunio. Naime, odredbom ¢lana 308 Zakona o svojinsko-pravnim



odnosima ("Sl.list CG", br.19/09) je propisano da radi obezbjedenja odredenog potraZivanja
nepokretna stvar moze biti opterecena pravom zaloge u korist povjerioca (hipoteka) koji je
ovlaséen, na nacin propisan zakonom, da trazi namirenje svog potrazivanja iz vrijednosti te
nepokretnosti prije povjerilaca koji na njoj nemaju hipoteku, kao i prije povjerilaca koji su
hipoteku na njoj stekli poslije njega, bez obzira na promjenu vlasnika optereéene nepokretnosti.

Polaze¢i od odredbe ¢lana 327 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima, zakljucuje se da
hipotekarni duznik ima pravo da drzi i upotrebljava nepokretnost optere¢enu hipotekom, da je
izdaje u zakup ili otudi bez saglasnosti hipotekarnog povjerioca, ¢ime se pravo hipotekarnog
povjerioca ni u ¢emu ne umanjuje, jer isti na osnovu prava sljedovanja ima pravo da se naplati iz
vrijednosti koja se dobija prodajom hipotekovane nepokretnosti bez obzira da li se stvar nalazi u
rukama hipotekarnog duznika ili je presla u svojinu tre¢eg lica. Prema tome, Cinjenica da je
upisana zabiljezba hipoteke na stambenoj zgradi, ne uti¢e na mogucnost raspolaganja posebnim
dijelom objekta u toj zgradi, jer okolnost da je neka nepokretnost opterecenu hipotekom, ne
onemogucava raspolaganje istom.
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