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SAZETAK SUMMARY

U stvarnopravnoj teoriji i praksi zastupljenin theory and practice of real property law
je veliki broj afirmativnih stavova izrazeniha large number of afirming views are being
u korist hipoteke kao sredstva obedeajgja expressed in favor of the mortgage as a
kredita. Neupitno, hipoteka takav statusneans of loan security. Unquestionably,
zasigurno i zasluzuje. Matim, nadna i mortgage certainly deserves such a status.
prakticna spoznaja hipoteke ponekad pruzEowever, the scientific and practical
I ne tako uvjerljive odgovore na pitanja - dknowledge of the mortgage can sometimes
li ¢e odreleno potrazivanje uistinu biti be not so convincing in answering the
namireno ukoliko je osigurano hipotekomguestion wheather a particular loan claim
da li hipotekom mozemo osigurati bilo kojewill be truly settled if insured with
potrazivanje, je li mogie hipotekom mortgage, can a mortgage provide security
osigurati  potrazivanje iz  okvirnog to any of loan outstanding debts claims. It is
finansijskog ugovora. Upravo, ovaj drugithis second,not so effective aspect of the
ne tako efikasni aspekt hipoteke iniciramortgage initiated by limited legislation
limitiraju¢im zakonskim rjeSenjima, solutions, turbulent real estate market
turbulentnim trziSnim tokovima nekretninatrends and specific law practices that will
te speciftnom sudskom praksom, bi&e be showen in this research paper.

prikazan u ovom namom radu.

Klju ¢ne rijeéi: hipoteka, kredit, ugovor,
zakonska hipoteka, maksimalna hipoteka,
izvrsni postupak.
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UvoD U FBiH, hipoteka je regulisana Zakonom o
vlasniko-pravnim odnosina* (u daljem
Hipoteka predstavlja vrlo zfajno sredstvo tekstu: ZOVO FBiH), dok je zaloZno pravo
obezbjéenja kreditnog potrazivanja u BiH.na pokretnim stvarima i zalaganje prava
Bosanskohercegovika privreda se nalazi uregulisano Zakonom o obligacionim
dosta teskoj situaciji. Visok stupanjodnosim&® (u daljem tekstu: ZOO). Sha
nezaposlenosti te izrazeno siromasStvajtuacija, do usvajanja Zakona o stvarnim
evidentni su faktori koji doprinose pravima R$® (u daljem tekstu: ZSP RS),
neefikasnosti prinudne naplate potrazivanjila je i u Republici Srpskoj.
Takvo ekonomsko stanje drzave ukazuje na
¢injenicu da se #ina sredstva obezlienja Takoder, pitanje zakonske hipoteke
potrazivanja ne mogu u dovoljnoj mjerirazlicito je regulisano u FBIH i RS.
iskoristiti, jer izraZena ponuda radne snageZiakonom o poreznoj upravi RS zakonska
monopol vlasnika privatnih preduze hipoteka nastaje od momenta uknjizbe u
determiniraju nestabilnost radnih mjestazemljiSnu knjigu i traje do izmirenja
Navedeni podaci samo dodatno naglaSavaporeske obaveze, sve u skladu séelman
zn&aj hipoteke, namdto kod stambenih i knjiznog upisa u zemljiSnu knjigu. Nakon
investicijskih kredita. Méutim, i Sto porez bude izmiren, Porezna uprava je
hipotekarni oblik osiguranja potrazivanjaduzna da se zemljiSnoknjiznom uredu obrati
ima svoje nedostatke koji se, na temeljga zahtjevom za brisanje zakonske hipoteke.
iskustava ametkih banaka, odrazavaju i na
bankarski sustav BiH. Stanje finansijsk&J FBIH, premaclanu 50. st.2. Zakona o
krize dovelo je nase banke u takav poloZ@oreznoj upravi FBilf® odreteno je da
da na hipotekarno obezldgnje zakonska hipoteka nastaje od dana razreza
potraZzivanja gledaju sa zZtggnom dozom porezne obaveze (nastaje i prestaje
rizika. Ovome pogotovo doprinosivanknjizno). Ovakvo pravno utenje
neujedn&enost propisa koji reguliSustvara veliki rizik za banke prilikom
materiju stvarnih prava u BiH, zatim strogdnipotekarnog obezbjenja kredita, sve iz
akcesornost hipoteke (nepostojanjeazloga Sto banka uvidom u
maksimalne hipoteke u FBiH), problemi sazemljiSnoknjizni izvadak ne moze utvrditi
zakonskom hipotekom i prodenjem da li na predmetnoj nekretnini postoji
izvrSnog postupka na nekretninama. zakonska hipoteka ili ne. Da bi se izbjegao
navedeni rizik, u bankarskom sektoru FBiH
zastupljena je praksa da banke uzimaju od
ZAKONSKI OKVIR | HIPOTEKA klijenta dokaz pribavljen iz Porezne uprave
da nema neizmirenih poreskih obaveza.
Probleme hipotekarnog obeztdgmja u BiH Pored navedenog, za razliku od Republike
treba sagledavati dosta Sire. Naime, sval&pske i Béko Distrikta, ZOVO FBIiH ne
analiza odréenog instituta zaginje od predvida mogénost maksimalne hipoteke
njegove normativne udenosti. Intencija Sto dodatno stvara problem bankama
.modernih“ zakonskih rjeSenja usmjerena j@rilikom obezbjéenja okvirnih kreditnih
u pravcu da zaloZzno pravo kao stvarno
pravo treba biti umdeno jedinstvenim
pravnim okvirom ili bar, kada je rijieo .Vidjeti élgn 66-?4Zakpnaoylasﬁﬁo-pravnim odnosima
. - . . .__FBiH (SI. novine FBiH broj: 6/98 i 29/03)
BIH’. kompqtlbllno _rggullsano entltet§k|m155Vidjeti ¢lan 966-996 ZOO (Sluzbeni list SFRJ br. 29/78,
propisima, jer ISk|JtV1|VO takvo urdenje 39/85, 46/85, 57/89, Zakon o preuzimanju Zakona o

stvara pravnu Sigurnost kako za @ae obligacionim odnosima Sl. List RBiH 2/92-103/93-132)
157 Sl.glasnik RS broj 51/01

158 SI. novine FBiH broj: 33/02
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plasmana. Dakle, postoji ditav niz finansiranja:®® Medutim, zbog izraZene
normativnih nedostataka, nedéeeosti i potrebe za maksimalnom hipotekom, iako
neuskla@enosti vezanih za hipoteku Stamoguwnost obezbj@enja kreditnih linija
umnogome slabi ovaj stvarnopravni institubije utemeljena u pozitivnim zakonskim
osiguranja potrazivanja. propisima FBiH, ipak se u praksi zasnivaju
hipoteke za osiguranje kredita koji trebaju
biti isplaceni u odrdenim fazama (npr.
STROGA AKCESORNOST isplata kredita se wvrSi prema fazama
HIPOTEKE KAO OTEZAVAJU ClI izgradnje objekta). U ovakvim slajevima
FAKTOR OBEZBJE PENJA KREDITA hipoteka se zasniva na cjelokupan kreditni
iznos tj. finansijski limit odobren klijentu.
Nacelo akcesornosti uguje na to da je Za razliku od FBiH, u RS i Bko Distriktu
hipoteka ,sporedno pravo” i zbog togge sasvim drugdja situacija po pitanju
ovisno od kreditnog posfa® Dakle, maksimalne hipoteke. Naime, danu 141
hipoteka je ,nesamostalno pravotije ZSP RS na indirektan je &a regulisana
postojanje ovisi od ugovora o kredifll. maksimalna hipoteka. U st. 2 navedenog
Kreditno potrazivanje i hipoteka povezantlana, koji se in& odnosi na potrazivanje
su svrhom zaloznog prava tj. hipotekasigurano hipotekom, predigno je da je
postoji radi potrazivanja (iz kredita) dok jepotrazivanje dovoljno oddeno ukoliko su
odraiena stvar optetena hipotekom da bi odreieni povjerilac i duznik, pravni osnov i
se time osiguralo namirenje potrazivanja izisina, ili najvisi iznos do kojeg se
vrijednosti hipoteké®® Dakle, postojanja osigurava zalogom. Iz navedene zakonske
hipoteke kod wugovora o kreditu jesteodredbe izvodi se zakifak o mogénosti
osiguranje povrata kredita. Metim, stroga zasnivanja maksimalne hipoteld.Ovakav
akcesornost  hipoteke u odemim n&in regulisanja maksimalne hipoteke
segmentima moze imati negativhgredvida i Nacrt Zakona o stvarnim
implikacije kod obezbjenja kredita. pravima FBiH.
Prema ZOVO FBiH hipoteka ima izuzetno
visok stupanj akcesornosti Sto hipotekni Sa druge strane, kada je &ije@ Brcko
nefleksibilnim  sredstvom obezldienja Distriktu, iako Zakon o vlasniStvu i drugim
kredita i u praksi stvara razne problemestvarnim pravima BEf* ne preduia
Imajwéi u vidu da ZOVO FBIH ne pred#a maksimalnu hipoteku, njena maguwst se
nikakve izuzetke od rala akcesornosti, izvodi iz odredbeilana 36. st.4. Zakona o
bankarska praksa ima nuznu potrebu za timegistru zemljiSta i prava na zemljiStu koji
Tako recimo, u bankarskoj praksi postojdefiniSe da ako se hipotekom osigurava
izrazena  potreba za  maksimalnonbudite ili uslovno potraZzivanje u ispravi
hipotekom, prevashodno radi osiguranjoja je osnov za upis mora biti oden
kontokorentnih odnosa kao i za mégm najviSi iznos koji se obezbjeje
koriStenju neizbrisane hipoteke, sve ihipotekom.
razloga brzeg, i povoljnijeg odvijanja
transakcija u okviru modernih tehnika'®? y tom smisiu vidjeti: M.Povlaki, Transformacija stvarnog

prava u BiH, Sarajevo 2009., str. 281., te D.8pAkcesornost
hipoteke kao prepreka pri primjeni modernih tehriikansiranja,
Zbornik radova Aktualnosti gdanskog i trgovékog
zakonodavstva i pravne prakse , br. 6, Mostar, 2608 622.

Razlog za skromno zakonsko deaje maksimalne hipoteke
treba traziti ucinjenici da je prvobitni Nacrt Zakona o stvarnim

pravima RS preddao i detaljno definisao institut zemljiSnog
duga, koji je iz nepoznatog razloga pred samo asy@jzakona

59
ViSe vidjeti: O.Stankowi i M.Orli¢, Stvarno pravo, Beograd,
1986., str. 374, te M.Dika, Zbornik radova, Zastitgerovnika,
Zagreb,1994. str. 19.

D. Stojanov i B. Pavievi¢, Pravo obezbjienja kredita, izbaten iz zakonskog tekstagime je bilo nuzno (nakon
Beograd, 1997. str. 17 izbacivanja odredbi o zemljiSnom dugu) detaljnijegulisati
N.Gavela, T. Josipo¥j . Gliha, V. Belaj, Z. Stipkov lméll(smalnu hipoteku.
»Stvarno pravo“, Zagreb, 1998., str. 726 SluZbeni glasnik BD BiH 11/01, 8/03, 40/04, 21/05
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Zbog nepostojanja adekvatnog zakonskaqgpjavi potencijalni kupac izuzev trazioca
okvira, u FBiH dugo vremena je od strané&vrSenja, tada trazilac izvrSenja moze imati
sudova osporavana maguost zasnivanja dvije situacije. TraZilac izvrSenja moze da
hipoteke za budia i uslovna potrazivanja, ponudi cijenu (i za istu kupi nekretninu) u
a zn&ajni problemi su postojali prilikom visini svog potrazivanja koje u ovom
obezbj@enja okvirnih finansijskih ugovora, slicaju iznosi 800.000 KM i timete se
te su banke posebno insistirale namatrati namirenim. Mtim, javlja se
rieSavanju ovih problem& Upravo posebna dilema da lte on u periodu
maksimalna hipoteka pruza rjeSenje zeecesije méi prodati - preprodati
ovakve i sléne probleme. Njenu nekretninu za taj ili manji iznogime bi
opravdanost potduje podatak da su veliki ostao nenamiren, jer banci nije u interesu da
broj tranzicijskih zemalja, kao Sto sukupuje nekretnine koje ne moze poslovno
Slovenija, Crna Gora, Hrvatska, Sldka, Kkoristiti ili prodati adekvatno visini svog
Ceska, prilikom provdenja stvarnopravnih potraZivanja.
reformi uvele ovaj institut.

Ukoliko trazilac izvrSenja ponudi iznos od

700.000 KM, jer trziste nekretnina
SPECIFICNOSTI SUDSKE PRAKSE determiniSe da se zadréznos zasigurno ne
KOD IZVRSENJA NA moze prodati nekretnina, odnosno ponudi
NEKRETNINAMA nizu cijenu od iznosa svog potrazivanja,

prema navedenoj praksi izvrSnih sudova on
Jedan od nedostataka hipotekarnoge se smatrati u cjelosti namirenim, bez
obezbjéenja potrazivanja vezan je zaobzira Sto to u stvarnosti éebiti sliaj.
uspostavljenu sudsku praksu pri prdégnja
postupka izvrSenja na hipoteci. PraksBakle, posebno kada se radi o recesionom
izvrsnih sudova u FBiH, a sha je situacija periodu, trziSte nekretnina je prozeto
I U RS, stoji na stanoviStu da, ukoliko se welikim fluktuiraju¢éim procesima, préemu,
izvrSnom postupku prodaje nekretnine, kaovakva praksa sudova dodatno zabrinjava
kupac pojavi samo trazilac izvrSenja s@ankarski sektor. Naime, u zadnjem
cijenom koja je niza od njegove visineslwaju, ukoliko je banka pored hipoteke na
potrazivanja iz osnovnog ugovora (niza i otgiekretnini  imala i dodatna sredstva
procijenjene vrijednosti nekretnine), smatrabbezbjéenja, jemstva, mjenice i 8ho, ona
¢e se da je trazilac izvrSenja u cjelosth nee mai realizovati, jer joj pomenuta
namiren. Ovaj zajedeki stav usvojili su praksa sudova to ne dozvoljava.
izvrSne sudije na Okruglom stolu odrzanom
u martu, 2009. godine u Sarajevu.

NESTABILNOST TRZISTA
Takva praksa sudova moze dovesti dNEKRETNINA
situacije da banka bude onemoégna da se
u cjelosti namiri iz "sekundarne” naknadn&la koncu, turbulentan period trziSta
prodaje nekretnine. Naprimjer, ukolikonekretina direktno wie na hipoteku kao
banka u izvrSnom postupku, po osnoviolateral. Nagli pad cijena nekretnina te
odreienog kreditnog odnosa potrazujeslaba potraznja za istim, dovelo je do
800.000 KM, pri cemu je vrijednost pojave slabijeg plasiranja hipotekarnih
nekretnine procijenjena na iznos od kredita. Banke odobravaju hipotekarne
milion KM, te se niti na jednom od kredite pod strozijim uvjetima nego ranije,
zakazanih réiSta za javnu prodaju nenarcito kada se radi o novim,
neprovjerenim klijentima (traze se dodatna
jemstva ili definiSe v&@ omjer vrijednosti

165 M.Povlaki, Landerbericht, str. 34. i 35.
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nekretnine koja se daje pod hipoteku Urize i hipoteke — finansijska kriza podsti
odnosu na odobreni kredit). Dakle, bankbanke na restriktivnu kreditnu politiku,
ve¢ u procesu odobravanja kredita mor&ipotekarni krediti se teZze odobravajme
imati budéu projekciju za sléaj neredovne potraznja za nekretninama opada, a
otplate kredita — Sta sa zaloZenorhipoteka kao kolateral slabi. Dakle, banka
nekretninom®® kako je prodati, i da lte biva izlozena kako ,trZiSnom“ tako i
cijena prodate nekretnine o otplatiti ,pravnom* riziku. Jedino logino rjeSenje
kreditni dug. Upravo zbog zadnjegza ovu problematiku predstavlja adekvatan
navedenog, trziSte nekretnina ima izuzetrnwakonski okvir (Zakon o stvarnim pravima
veliki uticaj na polozaj hipoteke kaoFBiH koji je trenutno u formi Nacrta treba
sredstva obezhjenja kredita. da je kompatibilan Zakonu o stvarnim
pravima RS, zakonsku hipoteku ujeditia
u entitetskim propisima, sudsku praksu
ZAKLIJU CAK uciniti jedinstvenom) te studiozna kreditna
analiza svakog pojeditiaog kredita koja
Ovaj rad predstavlja samostalan znanstveparalelno mora zadovoljavati parametre
poduhvat usmjeren u pravcu analizboniteta klijenta sa jedne strane i
uocenih  nedostataka  hipoteke  kambezbjéenja kredita sa druge strane jer bez
instrumenta obezhbjienja kredita u BiH. adekvatnog boniteta klijenta kreditni
Kao Sto je rad nedvosmisleno prikazacggranzman nema svijetlu perspektivu ma koji
osnovni nedostatci hipotekarnognstrument ga obezhjevao.
obezbj@enja kredita u prvom redu rezultat
su zakonske neusklanosti (zakonska
hipoteka razllito je regulisana u LITERATURA
entitetskim propisima), pojmovne
nedoréenosti i neadekvatne pravnel. Zakona o vlasgko-pravnim odnosima
ureienosti ovog instituta u pravnom sustavu FBiH (Sl. novine FBiH broj: 6/98 i
BiH (nepostojanje maksimalne hipoteke u 29/03)
FBiH). Svi segmenti hipoteke, kako sa
pravno teorijskog tako i sa praktog 2.Zakon o obligacionim odnosima
aspekta moraju biti kompatibilno dieni na (Sluzbeni list SFRJ br. 29/78, 39/85,
cijeloj teritoriji BiH. Situacija da se  46/85, 57/89, Zakon o preuzimanju

zakonska hipoteka definiSe na jedadina Zakona oobligacionim odnosima Sl.
FbiHL, a u RS na drugi, zatim da List RBiH 2/92-102, 13/93-132)
maksimalnu hipoteku poznaju

stvarnopravni propisi RS i BD dok FBiH3. Zakon o stvarnim pravima RS
ne, te razliita sudska praksa u postupku (Sl.glasnik RS 124/08)

provaienja  izvrSnog postupka  na

nekretninama,  predstavljaju  ozbiljancd. Zakon o poreznoj upravi RS (SI. glasnik
upozorenje bankama da ovaj institut RS 51/01)

obezbjé@enja detaljno preispitaju prilikom

odobravanja kredita. Pomenutonb. Zakon o poreznoj upravi FBIH (SI.
zakonskom okviru prikljtuje se trzisni, Novine FBiH 33/02)

koji ne treba analizirati samostalnoc¢va

korelaciji sa cjelokupnim finansijskim 6. Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim
tokovima. Na taj n&dn dolazimo do pravima BD (Sluzbeni glasnik BD BiH
uzracnoposljedéne veze izméu finansijske 11/01, 8/03, 40/04, 21/05)

166 N. Gavela, Zalozno pravo, Zagreb, 1992.,str. 19.
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