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SaZetak: U ovom radu autori su analizirali zaloZno pravo i probleme sa kojima se ljudi susrecu, a vezani su za zalozno
pravo. Posebna paznja je posvecena problemima prilikom kupovine stanova i stanova u izgradnji. Zbog postojanja razli-
¢itih evidencija u Republickoj upravi za geodetsko-imovinsko pravne poslove, kupci koji nisu dovoljno informisani mogu
dodiu nezavidnu materijalnu situaciju, §to se nerijetko deSava u praksi. Nastojeci da se prevazidu postojeci problem zbog
vodenja viSe razlicitih evidencija predvideno je formiranje jedinstvene evidencije katastra nepokretnosti. Osnivanjem
katastra nepokretnosti omogucava se nesmetan promet nepokretnosti i sigurnosti u pravnom prometu.
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Prema Zakonu o stvarnim pravima Republike Srpske,
zaloZno pravo je ograni¢eno stvarno pravo na odredenoj
stvari ili pravu (zalogu) koje daje ovlas¢enje svom nosiocu
(zaloZnom povjeriocu) da odredeno potrazivanje, ukoliko
mu ne bude namireno nakon dospije¢a namiri iz vrijed-
nosti te svari, a vlasnik stvari (zalozni duznik) je duzan da
to trpi.

U nastavku uvoda pojasni¢emo detaljnije definiciju
zaloZnog prava.

Stvarno pravo predstavlja odnos izmedu lica, a povo-
dom stvari. Stvarno pravni odnos nastaje izmedu titulara
stvarnog prava i svih drugih lica koja dolaze u dodir sa stva-
ri gde titular ima odredena pravna ovlaséenja povodom te
stvari. OgraniCenost stvarnog prava u konkretnoj definiciji
ogleda se u ogranicavanju ovla$cenja koje pravo svojine
daje vlasniku stvari koja je predmet zaloznog prava.

ZaloZznim pravom moZe biti opterecena pojedinacno
odredena pokretna (npr. automobil) ili nepokretna stvar
(npr. stan) koja se moZe unovciti, idealni dio takve stvari,
pojedinacno odredeno imovinsko pravo (npr. akcije), pra-
vo na plodove koje stvar daje posredstvom nekog pravnog
odnosa (npr. zakupnina). Suvlasnik svoj idealni dio stvari
ili prava moZe dati u zalog bez saglasnosti ostalih suvlasni-
ka, dok zajednicar koji zalaZe stvar ili prava u zajednickom
vlasni$tvu mora imati saglasnost ostalih zajednicara. Stvar
koja je zaloZena, odnosno opterecena zaloZznim pravom
zove se zalog. Polazeci od prirode predmeta zaloZnog prava
izvr$ena je podjela zaloZnog prava na pokretnim stvarima
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(ru¢na zaloga) i zaloZnog prava na nepokretnim stvarima
(hipoteka). Zaloziti se mogu samo stvari u prometu.

Zalozni duznik je lice koje ima pravo svojine na stva-
ri ili pravu koje je predmet zaloga, a zaloZni povjerilac je
lice koje ima pravo da se namiri iz vrijednosti stvari koja je
predmet zaloZnog prava, ako njegovo potraZivanje ne bude
namireno po dosjelosti.

Zalozno pravo osniva se na odredenoj stvari ili pravu
kao zalogu na osnovu pravnog posla (dobrovoljno zalozno
pravo), sudske odluke (sudsko zalozno pravo) ili zakona
(zakonsko zalozno pravo).

Dobrovoljno zaloZzno pravo osniva se na osnovu prav-
nog posla kome je cilj uspostavljanje zaloznog prava na
odredenoj stvari ili pravu radi osiguranja namirenja odrede-
nog potrazivanja. Kod pokretnih stvari pravni osnov osniva-
nja je ugovor o davanju u zalog, a kod nepokretnosti ugovor
o hipoteci. Medutim, smatra se da je dobrovoljno zalozno
pravo na pokretnim stvarima steceno tek predajom u po-
sjed pokretne stvari zaloznom povjeriocu, a na nepokretnim
stvarima upisom u javne evidencije koje vodi Republicka
uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove.

Sudsko zalozno pravo osniva se na osnovu odluke suda
donesene u postupku prisilnog osiguranja potrazivanja.

Zakonsko zaloZno pravo nastaje kad su ispunjeni uslo-
vi odredeni posebnim zakonom (npr. skladiStar ima zaloz-
no pravo na stvarima koje se nalaze u skladistu).

Pravo zaloZznog povjerioca da se namiri iz vrijednosti
zaloga nastaje ukoliko potrazivanje osigurano zaloZnim
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pravom ne bude namireno po dospijecu. ZaloZena stvar se
prodaje i iz dobijenog iznosa novca namiruje se osigurana
trazbina. ZaloZno pravo se ne moze odvojiti od zaloga koje
opterecuje, Sto znaci da ¢e povjerilac biti ovlaséen da svoje
osigurano potrazivanje namiri iz predmeta obezbjedenja
bez obzira na to u ¢ijoj se svojini taj predmet nalazi. Dakle,
ovdje povjerilac pored duznikove li¢ne odgovornosti ima i
mogucénost namirenja iz predmeta koje objezbjeduje osi-
gurano potraZzivanje.

Nakon kratkog obrazlaganja samog pojma zaloZnog
prava, u daljem radu ¢emo se detaljnije baviti pojmom za-
loZznog prava na nepokretnostima, odnosno hipotekom i
pravnim posljedicama koje ona moze prouzrokovati prije i
nakon sticanja prava svojine na nepokretnim stvarima.

HIPOTEKA

Hipoteka je zaloZzno pravo na nepokretnosti koje ovla-
$¢uje zaloZnog povjerioca da, ako duznik ne isplati dug po
dospelosti, zahtjeva naplatu potrazivanja obezbjedenog hi-
potekom iz vrijednosti nepokretnosti, prije obi¢nih povje-
rilaca i prije docnijih hipotekarnih povjerilaca, bez obzira u
¢ijoj svojini se nepokretnost nalazi.

Prema Zakonu o stvarnim pravima, nepokretnosti su
Cestice zemljisne povrSine zajedno sa svim onim §to je sa
konom nije drugacije odredeno.

Prema nacinu nastanka hipoteka moze biti dobrovolj-
na, zakonska i sudska.

Dobrovoljna hipoteka osniva se na osnovu pravnog
posla (ugovor o hipoteci) kome je cilj uspostavljanje za-
loZnog prava na odredenoj nepokretnosti radi osiguranja
namirenja odredenog potrazivanja. Ovdje je bitno naglasiti
da se dobrovoljna hipoteke stice tek upisom ugovora o hi-
poteci u javne evidencije.

Zakonsko zaloZno pravo osniva se prema odredbama
predvidenim posebnim zakonom. Nasuprot ugovornom
zaloznom pravu, zakonsko zaloZno pravo ne upisuje se u
javne knjige, osim ako ne postoji zahtjev zalozZnog povjeri-
oca. Za nastanak zakonskog zaloZnog prava nije potrebna
saglasnost duznika, te ona nastaje i u sluc¢aju kad duznik na
to ne pristaje.

Sudsko zaloZno pravo osniva se na osnovu odluke suda
donesene u postupku prinudnog osiguranja potrazivanja.
Osoba koja na nekretnini stekne zaloZzno pravo na osnovu
odluke suda, sti¢e pravo upisa u javnu evidenciju. Ova hi-
poteka nastaje u sudskom izvr§nom postupku odnosno pri-
nudnim putem, u skladu sa Zakonom o izvrsnom postupku.

HIPOTEKA KAO PROBLEM U PRAKSI

1) Kako znati da li je neka nepokretnost optereé¢ena
hipotekom i koje pravne posljedice mogu nastupiti usljed
kupovine takve nepokretnosti?

Prilikom kupovine nepokretnosti kupci kao najveci
problem vide isplatu kupoprodajne cijene i zbog toga cesto
zanemare ostale pravne zamke u koje mogu upasti prili-

kom kupovine, a koje ih mogu dovesti u nezavidnu mate-
rijalnu situaciju.

Prije zakljucenja ugovora o kupoprodaji najbitnije je
provjeriti da li su u nekoj od evidencija koju vodi Republic-
ka uprava za geodetske i imovinsko pravne poslove upisani
tereti ili ogranicenja koja mogu ogranicavati ili oduzeti pra-
vo svojne novom vlasniku, odnosno kupcu nepokretnosti.
Ukoliko u javnim evidencijama ne postoje tereti i ogranice-
nja na nepokretnostima koje bi bile predmet kupoprodaje
kupac moze slobodno zakljuciti ugovor o kupoprodaji bez
opasnosti da ¢e mu njegovo pravo svojine koje Ce ste¢i na-
kon upisa u javne evidencije biti oduzeto ili ograniceno.

Ukoliko se kupac ipak odluci na kupovinu nepokret-
nosti na kojoj je u javnim evidencijama upisano zalozno
pravo, odnosno hipoteka, a raniji vlasnik ne ispuni po dos-
pijeCu potrazivanje obezbijedeno zaloZnim pravom, ne-
pokretnost moZe postati predmet izvrSenja, jer kako smo
prethodno naveli zaloZno pravo se ne moze odvojiti od za-
loga koje opterecuje, pa ko po bilo kojem pravnom osnovu
stekne zalog, stekao ga je optere¢enog zaloZnim pravom
ako zakonom nije drugacije odredeno, a $to proizilazi iz
¢lana 140. Zakona o stvarnim pravima.

2) Sta ako kupujemo stan ili poslovni prostor u stam-
beno-poslovnom objektu koji je u izgradnji na zemljistu
na kome je u javnim evidencijama upisana hipoteka?

U slucaju kupovine stana u izgradnji kao problem se
moZe pojaviti hipoteka upisana na zemljiStu na kojem se
gradi stambeno-poslovni objekat. Cesto se desava da in-
vestitor optereti hipotekom zemljiSte na kome planira da
izgradi stambeno poslovni objekat kako bi mu banka odo-
brila kredit kojim bi finansirao izgradnju objekta. Dakle,
ukoliko investitor ne bi uredno otplacivao kredit, pa usljed
toga banka pokrenula izvrSenje na hipotekarnoj nepokret-
nosti, postavlja se pitanje da li bi predmet izvr§enja bilo
samo zaloZeno zemljiste ili i stambeno-poslovni objekat?

U skladu sa pravilom superficies solo cedit koje znaci
da sve ono §to je izgradeno na zemljiStu dijeli pravnu sud-
binu zemljista, predmet izvr$enja bilo bi zemljiSte zajedno
sa objektom koji se nalazi na tom zemlji$tu bez obzira na to
$to su pojedini posebni dijelovi objekta, stanovi, poslovni
prostori ili garaZze ve¢ prometovani. U ovom slu¢aju kupci
stanova u izgradnji svoja prava prema investitoru mogli bi
ostvariti samo pokretanjem parni¢nog postupka. Izvjesno
je da bi kupci stanova mogli ostvariti svoja prava prema
investitoru u parnicnom postupku, ali je neizvjesno koliko
bi se u tom sluc¢aju mogli naplatiti, jer polazec¢i od toga da
investitor nije uredno vracao kredit dovodi se u pitanje da li
on uopste ima sredstva iz kojih bi se kupci stanova u izgrad-
nji, odnosno povjerioci mogli naplatiti.

Prethodno navedena situacija izaziva velike problem
u sudskoj praksi jer je potrebno je zastiti kupce stanova u
izgradnji koji ¢esto da bi ih kupili podizu velike kredite, te
ih ovakva pravna situacija moze dovesti u vrlo nepovoljan
materijalni polozaj.
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S toga je, Vrhovni sud u vecem broju svojih odluka
zauzeo stav iz koga proizilazi da je hipoteka ograniceno
stvarno pravo na pojedina¢no odredenoj nepokretnosti,
te da zgrada, odnosno stanovi, poslovni prostori i garaze
izgradeni na odredenom zemljiStu ne predstavljaju pripa-
dak zemljiSta u smislu ¢lana 141. stav 5 Zakona o stvarnim
pravima, ukoliko tako pojedina¢no odredene nepokretno-
sti nisu bile predmet Ugovora o zasnivanju hipoteke, od-
nosno u kojem zaloZni duznik pristaje da se na oznacenim
nekretninama u zemljisno-knjiZznom ulo8ku upiSe zaloZzno
pravo u korist zaloznog povjerioca i izjava o pristanku na
zabiljeZbu prvenstvenog reda zaloZnog prava kojim zaloZni
duznik izjavljuje da pristaje da se na prvo mjesto u C teret-
nom listu zemljiSno-knjiZnog uloska zabiljeZi prvenstveni
red zaloZnog prava na stambeno-poslovnom objektu koji
¢e biti izgraden radi osiguranja ranga hipoteke koja ce se
staviti na navedeni stambeno-poslovni prostor nakon iz-
gradnje istog,

Shodno navedenom, nacelo ekstenzivnosti se ne moze
primjenjivati u konkretnom slucaju jer se ugovoreno pravo
ne moze prenositi iz jedne evidencije u drugu bez posebne
isprave podobne za upis u toj evidenciji kojom bi bile po-
jedinacno odredene nekretnine koje su predmet hipoteke.

Postojanje vise evidencija na nepokretnostima i ne-
azurnost stvorila je potrebu za uvodenje nove jedinstvene
evidencije nepokretnosti i prava na njima, koja bi obu-
hvatala i prostorne i pravne komponente. S obzirom da je
na snazi veci broj razli¢itih evidencija o nepokretnostima
nastalih u razlicitim vremenskim periodima, zasnovanih
na razlicitim premjerima, razli¢ite tacnosti i azurnosti,
Zakonom o premjeru i katastru predvideno je formiranje
jedinstvene evidencije katastra nepokretnosti. UteS¢em
nosilaca prava na nepokretnostima u postupku osnivanja
katastra nepokretnosti omogucava da se u novu evidenciju
upisu tacni podaci o nepokretnostima ¢ime se omogucava
zastita njihovih prava na nepokretnostima.

3) Kupovina i zalaganje stana u izgradnji

Kako se danas stanovi najce$ce finansiraju iz kreditnih
sredstava koja se obezbjeduju osnivanjem zaloZnih prava
na istima, postavlja se pitanje upisa hipoteke na stanu u iz-
gradnji za ¢iju kupovinu je banka odobrila kredit. U ovom
slu¢aju banke kao najces¢i hipotekarni povjerioci, sve dok
objekat ne bude izgraden, upisan i etaziran nemaju mo-
gucnost upisa hipoteke na stanu u izgradnji za ¢iju kupovi-
nu su odobrile kredit. U ovakvim slu¢ajevima izmedu hipo-
tekarnog povjerioca (banke), zaloZnog duznika (prodavca
stana i investitora kao vlasnika zemljista) i buduceg zaloz-
nog duznika (korisnika kredita i titulara prava na stanu)
zakljucuje se Ugovor o zasnivanju zabiljezbe prvenstvenog
reda za upis zaloZnog prava koji predstavlja pravni osnov
za upis zabiljeZbe prvenstvenog reda za upis zaloznog pra-
va u javne evidencije nepokretnosti kao i za upis hipoteke
u Knjigu ulozenih ugovora kad izgradnja bude zavrsena i
objekat dobije upotrebnu dozvolu, odnosno kad se ispune
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uslovi za upis stana u evidenciju Knjige uloZenih ugovora.
Navedenim ugovorom zalozni duznik-investitor daje sa-
glasnost za upis zabiljeZbe prvenstvenog reda, a korisnik
kredita bududi zalozni duznik se obezbjeduje da ¢e izvrsiti
upis prava svojine na stanu kao i upis hipoteke u razumnom
roku. Hipoteka se upisuje u C teretnom listu zemljisne knji-
ge, a punovaznost ovog upisa zavisi od postojanja i valja-
nosti pravnog osnova na kome ona pociva. Uknjizba se vrsi
na osnovu narocite zemljiSno-knjizne isprave koja sadrZzi
pravni osnov (punovazan ugovor), oznaku iznosa potrazi-
vanjaivisine kamate, sem kod kaucione i kreditne hipoteke
gdje je oznacen najvisi iznos, zatim opis zemljisno-knjiz-
nog tijela na kome se hipoteka uspostavlja, a isto tako mora
da sadrZii clausulu intabulandi. Izricit pristanak duZnika ili
treceg lica da se nekretnina optereti hipotekom je sastavni
dio ugovora o zalaganju, a bez njega ugovor o zalaganju ne
predstavlja valjan pravni osnov za upis hipoteke u zemljis-
nje knjige.

Bitno je naglasiti da upis hipoteke zavisi od volje kori-
snika kredita, jer se zabiljezba prvenstvenog reda za upis
hipoteke ne pretvara automatski u hipoteku na stanu jed-
nom kad objekat bude izgraden, upisan i etaZiran, nego je
potrebno da se kupac stana upiSe kao njegov vlasnik i da
upise hipoteku na stanu. Ovakva pravna situacija stvara ve-
like probleme bankama jer ukolko korisnik kredita nema
neku drugu imovinu pitanje je na kojim nacin bi se banka
mogla namiriti za neplaceni iznos kredita.

Nakon $to stambeno-poslovni objekat koji je izgra-
den dobije pravosnaznu upotrebnu dozvolu, investitor je
duzan da u odredenom roku podnese zahtjev za uplanu
objekta. Nakon toga, kupac stana (odnosno korisnik kre-
dita) pod pritiskom zaloZnog povjerioca ima obavezu da
podnese zahtjev za upis stana u evidenciju Knjige uloZenih
ugovorom i zajedno sa tim zahtjevom kupac je duZan da
podnese i zahtjev za prenos hipoteke na predmetni stan.
Kada se donese rjeSenje o upisu stana i upisu zaloZnog pra-
va u Knjigu uloZenih ugovora, kupac zaloZznom povjeriocu
prilaze aktuelni izvod iz Knjige uloZenih ugovora.

Postojeci problem nastojan je da se rije$i novim Za-
konom o notarskoj sluzbi RS koji predvida da ¢e notar po
sluzbenoj duznosti, u ime i za rac¢un stranke odmah nakon
zaklju€enja pravnog posla ¢iji je predmet prenos ili sticanje
svojine ili drugih stvarnih prava na nepokretnostima pod-
nijeti zahtjev za upis u javne evidencije.

4) Zastita povjerenja u javne evidencije

Ako neko lice zakljuci ugovor o kupoprodaji nepokret-
nosti sa vlasnikom nepokretnosti, te taj ugovor ne bude
sproveden u odgovaraju¢im evidencijama koje vodi Repu-
blicka uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove, a
vlasnik, u meduvremenu optereti konkretnu nepokretnost
zaloZznim pravom u korist odredenog lica kao zaloZnog po-
vjerioca, postavlja se pitanje da li zalozni povjerilac ima
pravo da se namiri iz predmeta zaloZnog prava ako njegovo
potrazivanje ne bude namireno po dospjecu.?
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Smatra se da javna evidencija istinito i potpuno odra-
Zava Cinjeni¢no i pravno stanje nepokretnosti, pa ko je u
dobroj vjeri postupao s povjerenjem u javne evidencije, ne
znajudi da ono $§to je u njih upisano nije potpuno ili da je
razli¢ito od vanknjiznog stanja, uziva u pogledu tog stica-
nja zastitu prema odredbama ovog zakona. Sticalac je bio
u dobroj vjeri ako u trenutku zakljucenja pravnog posla i
u trenutku kad je zahtijevao upis, nije znao, niti je s obzi-
rom na okolnosti imao dovoljno razloga da sumnja u to da
stvar pripada otudiocu.Nedostatak dobre vjere ne moZze se
prebaciti nikome iz razloga $to nije istrazivao vanknjizno
stanje.

Posto pravo vlasni$tva kupca na spornoj nekretnini
nije bilo upisano u trenutku upisa zaloZnog prava zaloZznog
povjerioca, to je zalozni povjerilac u dobroj vjeri postupao
sa povjerenjem u zemljiSne knjige i nije mogao znati da ono
$to je u njoj upisano nije potpuno ili razli¢ito od vanknjiz-
nog stanja, pa mu zbog toga na osnovu pomenutog prav-
nog pravila i pripada sudska zastita.

ZAKLJUCAK

Na osnovu prethodnog navedeno dolazi se do mnogo
zanimljivih zakljucaka koji svaki za sebe ima posebnu vri-
jednost:

1. Prije svake kupovine nepokretnosti treba provjeriti da
li su ujavnim evidencijama na istoj nepokretnosti upi-
sani tereti ili ogranicenja;

2. Kupovina nepokretnosti opterecene zaloZnim pravom
ne znaci automatski da ¢e kupac samim postojanjem
zaloZnog prava biti doveden u nezavidan poloZaj. Za to
je potrebno da duznik ne ispuni po dospjecu potrazi-
vanje osigurano zaloznim pravom;

3. Ako kupujemo stan ili poslovni prostor u izgradnji po-
trebno je provjeriti da li je zemljiSte na kome stambe-
no-poslovni objekat treba da bude izgraden opterece-
no hipotekom;

Nastojeci da se prevazidu postojeci problem zbog vo-
denja viSe razlicitih evidencija predvideno je formiranje
jedinstvene evidencije katastra nepokretnosti. Formiranje
katastra nepokretnosti kao jedinstvene evidencije, spro-
vodi se kroz postupake izlaganja na javni uvid podataka o
nepoketnostima i utvrdivanje prava na nepokretnostima
i nosilaca tih prava. Osnivanjem katastra nepokretnosti
omogucava se nesmetan promet nepokretnosti i sigurnosti
u pravnom prometu.
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Summary: In this paper, the authors have analyzed the lien and the problems that people face, and are related to the
lien. Special attention is paid to the problems when buying apartments and apartments under construction. Due to the
existence of various records in the Republic Administration for Geodetic and Property Legal Affairs, buyers who are not
sufficiently informed can get into an unenviable financial situation, which often happens in practice. In an effort to over-
come the existing problem due to keeping several different records, it is planned to form a single record of the real estate
cadastre. The establishment of the real estate cadastre enables unhindered real estate transactions and security in legal

transactions.
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