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Sazetak

Savremene tendencije razvoja sredstava obezbjedenja potrazivanja idu
u smjeru mobilizacije vrijednosti od strane modernih kreditnih instutu-
cija, koje omogucavaju aktiviranje 1 cirkulaciju vrijednosti nepokretnosti
izdavanjem zaloznih pisama, te na taj nacin ¢ine sponu izmedu vlasnika
nekretnine 1 investitora.

Zemljisni dug se zbog svojih svojstava u praksi Njemacke pretvorio u
fleksibilniju, efikasniju 1 povoljniju varijantu obezbjedujuceg prava od hi-
poteke pa se prema tome kao sredstvo obezbjedenja kredita u praksi mno-
go cesce koristi nego klasi¢na hipoteka.

Tema ovog rada u fokus istraZivanja stavlja zemljiSni dug kao neak-
cesorno sredstvo obezbjedenja potrazivanja. Obzirom da je Zakonom o
stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine® regulisan zemlji$ni
dug, zadatak ovog rada je popularizacija zemljiSnog duga, kao i da pruzi
odgovore na pojedina pitanja, da otkloni dileme, analizirajuc¢i prednosti,
nedostatke ovog instituta, kao i da pruzi retrospektivu primjene ovog sred-
stva obezbjedenja u praksi, od dana primjene zakona do danas.Analogno
usvajanju rjeSenja predvidenih Zakonom o stvarnim pravima, neophodno
je prilagoditi i odredbe drugih zakona, prije svega Zakona o zemljiSnim
knjigama, a sve u cilju efikasnijeg funkcionisanja javnih registara nekret-
nina. Ne smijemo zaboraviti i veoma bitnu ulogu notara kada je u pitanju
promet prava na nekretninama, te regulisanje propisa koje se ticu bankar-
skog sistema u Bosni i Hercegovini.

Pozitivno je za ocijeniti i ¢injenica da Zakon o stvarnim pravima zakon-
ski regulira pitanja posljedice isplate zemljisSnog duga, prigovora vlasnika
nekretnine, utjecaj prestanka potrazivanja na zemlji$ni dug, kao i mogué-

1) *Mr. iur., Osnovni sud u Banjoj Luci.

2) Zakon o stvarnim pravima Federacije BiH, Sluzbene novine FBiH, br. 66/13.
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nost pojednostavljenog izvrSenja.

S druge strane, za razliku od SR Njemacke, hipoteka u Federaciji Bosne
1 Hercegovine u praksi drzi i dalje primat nad zemljisnim dugom.

Kljucne rijeci: zemljisni dug, stvarno pravo, pravo osiguranja, ugovor
o svrsi osiguranja, neakcesornost.
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1UVOD

Moderno konzumentno drustvo ne moze zamisliti svoje postojanje bez
instituta kredita te drugih nacina finansiranja. U cilju smanjenja rizika na
strani povjerioca, te nemogucénosti naplate kredita i sporednih potrazivanja
od strane duznika, uveden je Sirok spektar sredstava obezbjedenja potrazi-
vanja. Ideja uvodenja sredstava obezbjedenja kredita seze duboko u histo-
riju Covjecanstva, npr u babilonskom pravu postojali su razni instrumenti
obezbjedenja’®, koji su se vremenom mijenjali, smjenjivali, te prilagodavali
novonastalim okolnostima. Rimsko pravo nije poznavalo zaloZzno pravo
kao akcesorno sredstvo obezbjedenja. Osiguranje trazbine postizalo se u
obliku fiducije, do koje se dolazilo na nacin da je zalozni duznik, manci-
pacijom ili in iure cesiom prenosio vlasnistvo stvari na vjerovnika, uz po-
seban dodatni sporazum, pactum fiduciae, na temelju kojega mu je zalozni
vjerovnik trebao na isti nacin istu stvar vratiti u vlasniStvo, kada prenosilac
ispuni svoju obavezu zbog koje je doslo do tog pravnog posla.* Moramo
imati u vidu ¢injenicu, da kod svih sredstava obezbjedenja postoji grani-
ca, koja proizilazi iz ¢injenice da ne mozemo predvidjeti buduénost’, kao
Sto se pokazalo kod velikih ekonomskih kriza. Takoder, potrebno je istaci
da ta sredstva osiguranja nisu staticke veli¢ine, §to je potvrdeno gubit-
kom vrijednosti nepokretnosti, kao najstabilnijeg obezbjedenja u SAD-u
u najnovije vrijeme. Kada govorimo o sredstvima obezbjedenja, ista su
se u potpunosti razvijala i dosla su do izraZaja u zemljama trZiSne privre-
de. Trenutno, posebno interesovanje su izazvala tzv. neakcesorna sredstva
obezbjedenja, kao $to je njemacki zemljisni dug ili Svajcarsko zemljis-
no pismo. U okviru Evropske Unije, poznate su nam tendencije uvodenja
Evrohipoteke kao jedinstvene zaloge na nepokretnosti, koja je nalik nje-
mackom zemljiSnom dugu.® Ovom trendu se pridruzio i zakonodavac u
Federaciji Bosne i Hercegovine donoSenjem Zakona o stvarnim pravima.

1. Zemlji$ni dug u njemac¢kom pravu

Zemljisni dug ranije nazvan ,nezavisna hipoteka“ (,,selbstindige

3)F. Harrer, Sicherungsrechte, Manz, Wien 2002, 1.
4) A. Romac, Rimsko pravo, drugo izdanje, Pravni fakultet u Zagrebu, Zagreb 1987, 196.
5)F. Harrer, 1.

6)M. Zivkovié, Akcesornostzaloznihpravananepokretnostima, Pravni fakultet Univerziteta u
Beogradu, Beograd 2010, 315.
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Hypothek®)’, razvijen je kao pravnotehnicki izolirano zalozno pravo na
nekretnini u svrhu refinansiranja. Korijene zemljiSnog duga nalazimo jos
u meklenburSkom pravu, uvodenjem tzv samostalnih hipoteka u pojedine
uredbe o hipoteci, a koje su opet povezane sa zadrzanim staronjemackim
institutima realnog tereta i kupovine rente, te sa institucionalnim hipoteka-
ma koje su izdavane od poljoprivrednih zadruga.® Zemlji$ni dug je kasnije
koriSten od strane privatnih lica u saobracaju kapitala, te je imao za cilj
da stvarnopravno potrazivanje na trzistu kapitala u¢ini prometnim. To je
imalo za pretpostavku jednostavnu prenosivost, prilikom ¢ega je najcesce
koristeno pismo kao vrijednosni papir. Takoder je bilo vazno da se daljni
sticalac zemljiSnog duga kao novi vjerovnik zastiti od prigovora, na koje
nije imao uticaja. Medu svim zaloZnim pravima na nepokretnosti ispunja-
vao je unajvecoj mjeri svojstvo prometnosti i prometne sigurnosti.’ lako je
trebalo da osigura odredeno potrazivanje, izbor zemljisSnog duga je znacio
da su ugovorne strane dale prednost interesima prometnosti u odnosu na
interese osiguranja.'® Kroz svoj karakter izoliranog zaloZnog prava na ne-
kretnini zemlji$ni dug je trebao biti slobodan i1 nezavisan od potrazivanja
iz zajma. Pravni odnos izmedu vlasnika i sticaoca izoliranog zemljiSnog
duga moze se funkcionalno shvatiti kao kreditni posao, medutim pravno
gledaju¢i isti odgovora prije djelimi¢nom sticanju prava vlasnistva na ne-
kretnini, tacnije sticanju prava na unovcenje. Tek kasnije iz ovog odnosa
razvio se zemlji$ni dug u svrhu osiguranja potrazivanja i to kroz odvaja-
nje obligacionopravne veze i stvarnopravnog ovlastenja (fiducijarni ka-
rakter)", te shodno tome kroz nastanak obligacionopravnog ogranicenja
stvarnopravnih ovlastenja.

1.1. Nacelo apstraktnosti kod stjecanja stvarnih prava

Prema tradicionalnom principu za prijenos vlasniStva u njemackom
pravu, osim ugovora neophodno je da su ispunjeni i drugi uvjeti, kao §to
je tradicija ili upis u javne registre.'? Pored obligacionog ugovora (Verp-

7)S. Buchholz, Abstraktionsprinzip und Imobilienrecht — Zur Geschichte der Auflassung der Gr-
undschuld, Vittorio Klostermann Verlag, Frankfurt am Main 1978, 395.

8)M. Zivkovi¢ (2010), 195.
9)Ibid, 11.

10)Ibid, 347.

1D)Ibid, 12.

12)M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Pravni fakultet Univer-
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flichtungsgeschift), kojima stranke preuzimaju prava i obaveze,prema
principu podjele, za prenos prava vlasnistva neophodan je i poseban stvar-
nopravni posao (Einigung), koji se zakljucuje odvojeno od obligacionog
ugovora.’* Najzad prema principu apstraktnosti, pravna sudbina stvar-
nopravnog ugovora ne zavisi od osnovnog, obligacionog ugovora'®, $to
nije slucaj u pravnoj doktrini Bosne i Hercegovine. Nacelo apstraktnosti
koje regulira odnos izmedu obligacionog ugovora i stvarnopravnog prav-
nog posla u njemackom pravu, nema nikakve veze sa s nacelom aksesor-
nosti koje regulira odnos izmedu zaloznog prava i egzistencije osiguranog
potrazivanja.'> Za zemlji$ni dug mnogo je bitnija odlika neakcesornosti,
naime nastanak ili prestanak zemljiSnog duga nisu uvjetovani nastankom
osiguranog potrazivanja, kao §to je to slucaj kod hipoteke, a moze se pre-
nijeti samostalno, bez prenosa potrazivanja.'

1.2. Nacelo akcesornosti

Rije¢ ,,akcesornost® je latinskog porjekla. U svakodnevoj upotrebi
substantiv accessio je znacio pripadak, dodatak ili prigradnja objektu.
Akcesorno osiguravajucée pravo je nesto Sto pristupa potrazivanju koje se
treba osigurati, nesto $to se na isto oslanja kao nadogradnja.!” Akcesor-
nost prije svega znaci zavisnost jednog prava od drugoga, prilikom cega
zavisno pravo nazivamo sporedno pravo koje postoji pored glavnog pra-
va.'® Prema teoriji o ,,odreduju¢em, vodec¢em* pravu i o ,,naslonjenom,
vodenom‘ pravu osnovno ili glavno pravo odreduje sudbinu sporednog
prava.'” Shodno svojoj svrsi aksesorno pravo je u svom nastanku, sadr-
zaju 1 prestanku zavisno od egzistencije glavnog prava, prati ga prilikom
prenosa, te je izlozeno istim prigovorima. Zasto jedno pravo ima prevagu
nad drugim objasni¢emo na primjeru hipoteke. Potrazivanje (glavno pra-

ziteta u Sarajevu, Sarajevo 2009, 307.
13)Ibid.
14)Ibid., 308.
15)Ibid., 310 fn. 824.
16)H. Wieling, Sachenrecht, 5. izd., Springer-Verlag Berlin, Heidelberg 2007, 465.

17)W. Poggeler, Die Akzessoritdit im Zivilrecht: Irrtiimer und Wahrheiten, Aufsatz, Heft 1,
Universitét in Tiibingen, Tiibingen 2001, 66.

18)D. Medicus, Durchblick: Die Akzessoritdit im Zivilrecht, JuS, Verlag C.H Beck, Miinchen
1971, 497.

19)Ibid, 497.
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vo) 1 hipoteka (sporedno pravo) sluze istoj svrsi i to da zadovolje zahtjeve
vjerovnika. Funkcija akcesornosti jeste da obligacionopravno potrazivanje
postane primarni odnos. Akcesornost ex lege predstavlja vezu izmedu spo-
rednog prava (stvarnopravno osiguraravajuce pravo, zalozno pravo) i glav-
nog prava (osiguranog prava). Kroz princip akcesornosti primarni odnos
se, u slu¢aju nemogucnosti realizacije, prenosi na sekundarni. Na taj nacin
jedno pravo (potrazivanje) ima prevagu nad drugim (hipoteka). 1z ugla
zaloznog povjerioca akcesornost ima takoder svoje prednosti. Vjerovnik
svoja prava moze ostvariti po osnovu sporednog prava, samo ako postoji
potreba za to. Davaoc osiguranja moZze svoja prava zastititi isticanjem pri-
govora protiv potrazivanja. U slu¢aju brisanja ili promjene glavnog prava,
ova Cinjenica se odrazava neposredno i na sporedno pravo.

Nauka i praksa je iskristalizirala viSe vrsta akcesornosti pa je sporedno
pravo zavisno od glavnog u njegovom nastanku, u obimu i sadrzaju, u pri-
padanju, u realizaciji i prestanku.?

(1) Akcesorno pravo ne moze nastati ukoliko nedostaje glavno pravo.
Veza izmedu hipoteke 1 potrazivanje uspostavljena je ex lege.

(2) Obim i sadrzaj sporednog prava odredeni su obimom 1 sadrZzajem
glavnog prava. Hipoteka je ovisna od potrazivanja. To ne znaci da hipote-
ka pripada vjerovniku samo unutar obima samog potrazivanja. Akcesorna
hipoteka ne dospjeva prije potrazivanja, te je ovisna od dospjelosti potra-
Zivanja.

(3) Akcesornost u pripadanju znaci, da raspolaganje sa glavnim pravom
se tice 1 sporednog prava. U pravilu zaloZzno pravo na nekretnini pripada
vjerovniku osiguranog potrazivanja. Prenos hipoteke je zavisno od pre-
nosa potrazivanja. Hipoteka se ne prenosi samostalno, medutim moguce
je savjesno sticanje oslobodeno prigovora?!, ¢ime se vrijeda akcesornost
prenosa hipoteke.

(4) Akcesornost u realizaciji znaci da se zalozno pravo moze samo tada
naplatiti ukoliko je osigurano potrazivanje naplativo. Prigovori protiv
glavnog prava protezu se i na sporedno pravo. Vlasnik nekretnine moze
istaci prigovore protiv hipoteke, sve dok duznik ima na raspolaganju pri-

20)M. Habersack, Die Akzessorietdt - Strukturprinzip der europdischen Zivilrechte und eines
kiinftigen europdischen Grundpfandrechts, JZ, Mohr Siebeck, Tiibingen 1997, 857.

21)§)) YA BGB.

Anali Pravnog fakulteta
224



Pravna regulativa zemlji§nog duga u njemackom pravu u odnosu na pravau
regulativu Federacije Bosne i Hercegovine

govore protiv potrazivanja.

(5) Ukoliko prestane glavno pravo, prestaje takoder 1 sporedno. Uko-
liko je duznik isplacen, prestaje potrazivanje a vlasnik nekretnine stiCe
hipoteku. Ukoliko se isplati vlasnik nekretnine, koji ujedno nije i duznik,
on sti¢e 1 potrazivanje. Potrazivanje u ovom slucaju ne prestaje ve¢ prelazi
na vlasnika nekretnine. Ukoliko tre¢i izmiri dug, isti sti¢e i potrazivanje i
hipoteku.

Nauka i praksa poznaje i odredene izuzetke od nacela akcesornosti.??

Iz neakcesornosti zemljisnog duga kod osiguravajuceg zemljisnog duga
u odnosu na obiljezja koja proizilaze iz akcesornosti hipoteke proizilaze
slijedeca tri obiljezja:

1. Realizacija zemljiSnog duga prema sadrzaju je, nista vise do realiza-
cija samog zemljiSnog duga. Ugovorom o svrsi osiguranja se tek reguliSe
da se ovaj vid zemljiSnog duga moze koristiti u svrhu namirenja odredenog
potrazivanja, a rezultat isticanja tog prava, ukoliko nije $to drugo ugovore-
no, ura¢unava se na potrazivanje.

2. Eventualni prestanak ili promjena potrazivanja ne uticu na osigu-
ravaju¢i zemljiSni dug. ZemljisSni dug opstaje i ukoliko izostane pravni
osnov kod osiguravajuceg zemljiSnog duga. U sluc¢aju da vlasnik zemljis-
nog duga ispuni obaveze iz ugovora koji nije valjan, on moze traziti povrat
na osnovu pravila o neosnovanom obogacenju. Zemljisni dug opstaje kao
nevlasnic¢ki zemlji$ni dug i1 kada prestaje osigurano potraZivanje, naravno
ukoliko nije priznat sa raskidnim uvjetom. U tom slu€aju moze se tra-
ziti povrat zemljiSnog duga, ukoliko je to ugovoreno, prema odredbama
ugovora o svrsi osiguranja. Ukoliko je, §to je pravilo, vlasnik nekretnine
ujedno 1 davaoc osiguranja i sukontrahent u ugovoru o svrsi osiguranja,
stoji mu na raspolaganju pravo na povrat zemljiSnog duga, isti moZze protiv
zahtjeva vjerovnika o unovcenju zemljiSnog duga ista¢i prigovor ,,dolo
agit qui petit quod statim redditurus est (nesavjesno djeluje onaj ko nesto
trazi §to trenutno mora vratiti)*.?

22)0 izuzecima od nacela akcesornosti vidjeti opSirnije: Softi¢, D., Akcesornost hipoteke
kao prepreka pri primjeni modernih tehnika finansiranja, Aktualnosti gradanskog i trgovackog
zakonodavstva i prakse, Mostar, br. 6, 2008, 624 i P.Klari¢/M.Vedris, Gradansko pravo, Op¢i dio,
stvarno pravo, obvezno i nasljedno pravo, 12. neizmjenjeno izdanje, Narodne novine d.d, Zagreb
2009, 337.

23) Ibid, 606.
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3. Kada je u pitanju moguénost osiguranja buducih potrazivanja za
razliku od akcesorne hipoteke gdje je ta mogucénost zakonom jasno de-
finisana, uzimajuci u obzir nacelo slobode ugovaranja, ta okolnost kod
zemljiSnog duga ne predstavlja nikakav problem. Strankama je ostavljeno
na slobodu da utanace svoje ugovorne odnose.

Kada su u pitanju prigovori protiv zemljisnog duga ne postoji paralelna
regulitiva za hipoteku kada je u pitanju Zakon o ograni¢enju rizika koji su
spojeni sa finansijskim investicijama.

1.3. Vrste zemljiSnog duga

BGB je regulisao dvije vrste zemljisnog duga i to:

1. vlasnicki zemljisni dug 1

2. osiguravajuci zemljisni dug, koji je uistinu naknadno regulisan.

Ostale vrste zemljisSnog duga koje se pominju u teoriji definisala je dok-
trina, na osnovu BGB-a, uglavnom primjenom odredaba koje se odnose na
hipoteku, a koje nisu u suprotnosti sa neakcesornom prirodom zemljisSnog
duga.?* Kao ostale vrste zemljiSnog duga mozemo navesti knjizni zemljis-
ni dug i1 pismo zemljiSnog duga, zemljiSni dug na donosioca, nevlasnicki
zemlji$ni dug, izolovani zemljiSni dug, amortizacioni zemljisni dug i ren-
tni dug.®

Uspostavom zemljiSnog duga na vlastitom zemljistu i u vlastitu korist
nastaje vlasnicki zemljiSni dug i prvi titular je uspostavitelj. Kako u praksi
najveci znacaj ima osiguravajuéi zemljisni dug posebnu paznju ¢emo po-
svetiti ovoj vrsti zemljisnog duga.

1.4. Osnivanje zemlji$nog duga

Zemljisni dug se osniva na osnovu izjave volje vlasnika nekretnine koja
se opterecuje. Modus acquirendi je upis u zemljisSnu knjigu. Prilikom upisa
moraju biti navedeni povjerilac, zajamceni iznos, procentni iznos kamate
kao 1 nov¢ani iznos ostalih sporednih potrazivanja. Ako dode do nastanka
knjiznog zemljiSnog duga, u zemljiSnim knjigama se mora upisati zabrana
izdavanja pisma zemljiSnog duga. Pismo zemljiSnog duga nastaje tek pre-

24)M. Povlaki¢ (2009), 322.
25)M. Zivkovié (2010), 211-222.
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dajom pisma vjerovniku. Ukoliko se zakljuci sporazum o predaji smatra
se da je predaja izvrSena. Sve dok pismo nije predano povjeriocu postoji
vlasnicki zemljiSni dug 1 pripada vlasniku zemljiSta. Knjizni zemlji$ni dug
moze se u svakom momentu pretvoriti u pismo zemljiSnog duga i obrnuto.
Za to je potrebna saglasnost i upis u zemljiSne knjige. Zemljisni dug se
moze savjesno steci, ukoliko je narucilac, kao vlasnik nekretnine, upisan u
zemlji$ne knjige, ali u stvarnosti nije ovlastenik. Isti takoder moze nastati
na nacin da se postojeca hipoteka pretvori u zemljisni dug.”® Ono $to je
neophodno jeste saglasnost vlasnika zemljista 1 povjerioca kao 1 upis pre-
tvorbe u zemlji$nim knjigama.?’ Na taj na¢in se povjerilac i vlasnik nekret-
nine mogu dogovoriti, da viSe hipoteka koje slijede jedna drugu, prerastu
u jedan zemljiSni dug.

Imobilijarnom kreditu koji se osigurava zemljiSnim dugom, prethode
najmanje tri pravna posla i to: ugovor o kreditu®®, stvarno pravni upis ze-
mljiSnog duga®® i obligacionopravni Ugovor o svrsi osiguranja. Takvo fi-
nanciranje temelji se na viSe zahtjeva, koji se moraju posmatrati odvojeno
jedan od drugih, zbog €injenice da proisticu iz razli¢itih pravnih normi, na
osnovu Cega se za svaki od njih mogu postaviti razli¢ita pravna pitanja.*

(1) Primarni zahtjev jeste zahtjev za vracanje kredita, koji proistice iz
ugovora o kreditu.

(2) Slijedeci zahtjev jeste zahtjev iz unovcenja zemljisSnog duga. Ze-
mljisni dug je ograniceno stvarno pravo na unovéenje i spada u grupu za-
loznih prava na nekretninama.

(3) Posljednji zahtjev jeste zahtjev da se vlasnik nekretnine podvrg-
ne neposrednom izvrSenju na preostaloj imovini. Ukoliko se kredit osi-
gurava osiguravaju¢im zemljiSnim dugom, banke u pravilu pored upisa
zemljisnog duga traze predaju jednog apstraktnog duznickog obecanja’!

26)§ 1198 BGB.

27)J. Wilhelm, 707.

28) § 488 BGB.

29) § 873, 1192, 1115 ffBGB.

30)F. Hey, Neues zur Sicherungsgrundschuld und Darlehen im BGB, Gefahren fiir Darlehens-
nehmer bei Kreditverkdufen, Aufsatz, Juristische Zeitschrift JURA, Walter de Gruyter GmbH &
Co, Berlin 2008, 721.

31) § 780 BGB.
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ili priznanja duga®, koje je preko ugovora o svrsi osiguranja povezano
sa kreditom. Ovo duzni¢ko obecanje i priznanje duga koje se iskljucivo
izdaje u pismenoj formi, omogucava prinudno izvrSenje na ostaloj imo-
vini duznika. Banke i za ovaj posljednji zahtjev, takoder u pravilu, traze
podvrgavanje neposrednom izvrSenju. Dakle, pored zahtjeva da se vlasnik
nekretnine podvrgne neposrednom izvrSenju na predmetnoj nekretnini, na-
staje 1 zahtjev da se vlasnik nekretnine podvrgne neposrednom izvrsenju
na preostaloj imovini.

1.5. Prenos zemljiSnog duga

(1) Pismo zemljisSnog duga se prenosi uz saglasnost i predaju pisma
novom vjerovniku. Izjava prenosioca mora biti u pismenoj formi. Ista se
moze zamjeniti upisom u zemljisne knjige.*

(2) Knjizni zemljisni dug se ustupa uz saglasnost i upisom u zemljiSne
knjige.** Na ovaj nacin se ne zadire u opstojnost potrazivanja. Isto se mora
posebno cedirati, ukoliko se to zeli. Potrazivanje i zemljiSni dug mogu se
prenijeti na razli¢ite osobe. Ukoliko se vlasnik zemljiSta ujedno i1 duznik,
moze do¢i u situaciju, da stoji naspram dva razli€iti povjerioca. ZemljiSni
dug kao i hipoteka moze se opteretiti kako i izmjeniti u sadrzini.*

Zemlji$ni dug moZe se savjesno steci ukoliko se prenese od strane ne-
ovlaStene osobe. Sve komplikacije koje proizilazi iz akcesornosti kod hi-
poteke u ovom slucaju izostaju. Ukoliko je neovlasteno lice u zemljisSnim
knjigama upisan kao vlasnik zemljiSnog duga, savjesna osoba moze steci
zemlji$ni dug. Ukoliko neovlasteno lice nije upisano u zemljiSnim knji-
gama, isto je legitimisano kroz neprekinut lanac javno ovjerenih izjava o
ustupanju, te se savjesno sticanje moze ostvariti i na ovaj nac¢in.*® Ukoliko
vlasnik zemlji$ta, koji ujedno nije obveznik, plati prodavcu zemljiSta iznos
kupoprodajne cijene, umjesto da taj iznos plati banci, na koju su preneseni
zahtjev za isplatu kupoprodajne cijene i zemljisni dug, isti se nece oslo-
boditi obaveze, ¢ak i u slu¢aju da nije znao za prenos.’’” Vlasnik zemljista

32) § 781 BGB.
33)H.Wieling, 467.
34) Ibid.

35) Ibid, 468.

36)§ VYoo BGB.
37)§ 407 BGB.
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moze se osloboditi svoje obaveze, ukoliko je vjerovnik kroz pismo ze-
mljiSnog duga, eventualno odbijen odgovarajué¢im ispravama.

U slucaju prestanka potrazivanja odnosno isplate od strane duznika,
zemljisni dug ne prelazi automatski na vlasnika. Isti se prenosi na nje-
ga u dva slucaja: jednom kada vlasnik koji ujedno nije duznik zajamceni
1znos zemljiSnog duga isplati vjerovniku. Drugi slucaj zakonskog prelaska
zemljiSnog duga na vlasnika je taj, da se povjerilac odrekne zemljisSnog
duga®®. U praksi se susre¢emo sa mnogim nedoumicama te ukoliko dode
do promjene na strani vjerovnika, moraju se posmatrati dva razli¢ita prav-
na posla. S jedne strane to je prodaja i cesija potrazivanja, a s druge stra-
ne to je prenos zemljiSnog duga. Zbog neakcesornog svojstva zemljisSnog
duga rijec je o dva striktno razdvojena pravna posla, koja svoj temelj imaju
u razli¢itim pravnim normama.

Kada banke prodaju svoja potrazivanja nastala iz ugovora o kreditu,
moramo razlikovati dva pravna posla. S jedne strane to je obligacionoprav-
na prodaja potrazivanja tre¢em®, a s druge strane stvarnopravna cesija za-
htjeva za povrat kredita.* Vrhovni sud je presudom od 27.02.2007. godine
potvrdio djelotvornost cesije potrazivanja po osnovu kredita. Prema tome
prema bankarskoj tajni tako i prema Zakonu o zastiti li¢nih podataka*' ne
postoji ugovorna ili zakonska zabrana cesije. Istina u slu¢aju krSenja ban-
karskih pravila mogu nastati zahtjevi za naknadu $tete.*” S obzirom na
neakcesornost zemljiSnog duga, kroz prodaju i cesiju potraZivanja isti ne
prelazi na kupca. [zvr$na klauzula mozZe se prenijeti samo na sticaoca ze-
mljisnog duga, ukoliko se pravno sljedstvo dokaze od strane notara.*

Osiguravajuci zemljisni dug se moze, s obzirom na njegovu ,,quasi akce-
sornost* izolirano prenositi, naravno ukoliko prenos nije izri¢ito ugovorom
iskljucen. Povreda klauzule o zabrani prenosa moze dovesti do obaveze na-
knade Stete, u kom slucaju se ne dira u djelotvornost stvarnopravnog prenosa.

38)§ 1168 BGB.

39)§ 453, 433 ff. BGB.

40)§ 488 stav 1. i 398 BGB.
41)Bundesdatenschutzgesetz.

42) C. Schalast/R. Safran/T. Sassenberg, Strafbarkeit von Sparkassenvorstinden beim Verkauf
Not leidender Kredite, Neue Juristische Wochenschrift Nr. 21/2008, C.H. Beck, Frankfurt am
Main 2008, 1486.

43)C. Clemente, 2008, 441.
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Mogu¢ je takoder izolirani prenos osiguravajuéeg zemljisSnog duga.
Vjerovnik se ugovorom o svrsi osiguranja obavezuje u pravilu, da ¢e osi-
guravajuc¢i zemljis$ni dug i potrazivanje zajedno ustupati, kako duznik ne
bi bio izlozen opasnosti dvostrukog namirenja. Iz ovoga proizilaze istina
samo obligacionopravni zahtjevi, koji ne utiCu na valjanost prenosa.

1.6. Prestanak zemljiSnog duga

Zemljisni dug se ne mijenja u postojanju, kada duznik koji nije vlasnik
nekretnine plati vlastiti dug, ili kada potrazivanje iz nekog drugog razloga
prestane postojati. Zakon polazi od toga da zbog nedostatka akcesornosti,
na zemljiSnom dugu ne nastaje promjena, kada duznik platac isplati dug.
Personalni duznik pla¢a uvijek ,,na potrazivanje. Vlasnik nekretnine sti-
¢e na taj nain prigovor iz ugovora o svrsi osiguranja protiv zemljiSnog
duga, koji moze upisati u zemljisne knjige.** Vlasnik nekretnine ima, pre-
ma vjerovniku, ubuduce, pravo na prenos zemljiSnog duga na njega, bilo
da to pravo proizilazi iz ugovora o svrsi osiguranja ili na osnovu izlu¢nog
zahtjeva. Ovo pravo moze osigurati kroz zabiljezbu, takoder na osnovu
privremene naredbe. Isti slu¢aj postoji, kada su vlasnik i duznik jedna te
ista osoba te plate dug. I ovdje pla¢a onaj koji je obavezan na tu ¢inidbu.
On placa ,,na potrazivanje“. Ni zakon niti zakonodavac ne znaju, da vla-
snik/duznik imaju pravo izbora da plate ,,na potrazivanje* ili ,,na zemljiSni
dug®. Platac naravno ima interes da se oslobodi svih obaveza.

Samo ako vlasnik nekretnine koji ujedno nije duznik isplati dug, on sti-
¢e zemlji$ni dug. On nije u obavezi da plati, medutim on ima pravo iskupa.
Ukoliko to pravo iskoristi, zemlji$ni dug, prelazi na njega. I u ovom sluca-
ju vlasnik nekretnine moZze obavjestiti zemljiSno knjizni ured, te na osnovu
privremene naredbe, uloziti prigovor protiv istinitosti zemlji$nih knjiga.
Pravne posljedice u oba slucaja, 1 kada duznik i kada vlasnik nekretnine
isplati dug, su sli¢ne. Vlasnik nekretnine ima pravo na sticanje zemljiSnog
duga ili je ga vec stekao. Isti snosi rizik gubitka prava kroz savjesno stica-
nje ili zemljiSnog duga ili prava ulaganja prigovora. I u jednom i drugom
slucaju vlasnik zemljiSta se moze zastititi ulaganjem i upisom prigovora u
zemljiSnim knjigama, na osnovu privremene naredbe. Ukoliko tre¢i plati
zemlji$ni dug na njega prelazi potrazivanje. Situacija je slicna kao kod
ispunjenja obaveze od strane vlasnika nekretnine. ZemljiSni dug prelazi na

44)H. Wieling, 470.
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vlasnika nekretnine ako se vjerovnik odrekne istog.*> Zemljisni dug se gasi
bez naknade kroz ukidanje, i to ugovorom izmedu vjerovnika i vlasnika
nekretnine. On se gasi nadalje, ukoliko se vjerovnik namiri u postupku
prinudnog izvrSenja*. Ukoliko se vjerovnik u postupku prinudnog izvrSe-
nja ne namiri, zemlji$ni dug se ukida.*” U kona¢nici zemljisni dug se moze
pretvoriti u hipoteku*.

1.7. Osiguravajuéi zemljiSni dug

Iako je zemljiSni dug neakcesoran te ne pretpostavlja postojanje po-
trazivanja, moze se ipak koristiti za osiguranje tih potrazivanja. Ovaj vid
zemljiSnog duga u praksi je pravilo i naziva se osiguravajuc¢i zemlji$ni
dug. Izolovani zemlji$ni dug, koji se ne koristi za osiguranje potrazivanja
u praksi je rijetkost. Ekonomska povezanost zemljiSnog duga sa potrazi-
vanjem ne mijenja nista na njegovoj pravnoj kvaliteti. Stvarno pravno gle-
dano on i dalje nije ovisan o potrazivanju.* Cinjenica, da se zemlji§nim
dugom osigurava odredeno potraZivanje, moZe se upisati u zemljiSne
knjige. Savjesno sticanje shodno odredbama Zakona o zemljisnim knjiga-
ma, moze se iskljuciti kroz upis prigovora ili zabiljezbe. Nezavisnost od
potrazivanja donosi opasnosti po vlasnika (duznika) 1 razne mogucénosti
za nekorektnog vjerovnika da oSteti vlasnika u svoju korist. Kako pravo
na zemljisni dug opstaje i kada je osigurani dug isplacen, vjerovnik i dalje
moze raspolagati istim. Dalje vjerovnik moZe potraZivanje i zemljisni dug
odvojeno prenositi na razli€ite cesionare, te na taj nacin udvostruciti opte-
rec¢enje vlasnika.’® Ove opasnosti dovele su do nastojanja da se, neovisno
od akcesornosti, potrazivanje 1 zemlji$ni dug po moguénosti zajedno spo-
je, kako bi se na taj naCin izbjegli gubici vlasnika. Ova nastojanja mogla bi
u mnogome imati uspjeha, iako ne u svim sluc¢ajevima.

1.7.1. Ugovor o svrsi osiguranja

Spoj potrazivanja i zemljiSnog duga kroz prihvat jedinstvenog pravnog

45)§ V1A BGB.
46)§ 1181 BGB.
47)§ 9111 ZVG.
48)§ 1198 BGB.
49)M. Wolf, 396.
50)H. Wieling, 476.

Pregledni naucni radovi

231



Admir Bisci¢

posla, nije dozvoljen.’’ Medutim spajanje nastaje kroz ugovor o svrsi osi-
guranja, dakle kroz obligacioni, jednostrano obvezuju¢i ugovor, na osnovu
kojeg se vlasnik obavezuje naspram vjerovnika, da ¢e upisati zemljiSni
dug u svrhu osiguranja odredenog potrazivanja.”> Ovaj ugovor moramo
razlikovati od stvarnopravnog ugovora kojim nastaje zemljiSni dug. Taj
ugovor je pravni razlog za upis zemljiSnog duga, a ne ugovor o zajmu ili
potrazivanje zajma. U slucaju izostanka ovog ugovora ili niStavosti, moZze
se traziti povratni prenos zemljiSnog duga kao npr. u slucaju neosnovanog
bogacenja. Ugovor o svrsi osiguranja je neformalni pravni posao i moze
se zakljuciti 1 konkludentnim radnjama. Isti daje odgovor na pitanje koja
potrazivanja se osiguravaju. Sadrzaj ugovora, iako se to posebno ne ugo-
vara, jeste taj da ¢e zemlji$ni dug proizvesti dejstvo, ako postoji odredeno
dospjelo potrazivanje, da vlasnik nekretnine, po isplati potrazivanja, moze
zahtjevati povratni prenos zemljisSnog duga, te da vjerovnik u konacnici
zemljisni dug moze ustupiti samo zajedno sa potrazivanjem. Skrivljena
povreda ugovora o svrsi osiguranja, dovodi do prava na isticanje zahtjeva
za naknadu $tete, i to zbog pozitivne povrede ugovora.>* Ukoliko vlasnik
nekretnine nije ujedno i1 duznik, ugovor o svrsi osiguranja se zakljucuje
sa vlasnikom nekretnine. Isti se obavezuje na upis zemljisSnog duga, a u
ugovoru se navodi koje potrazivanje se osigurava. Istovremeno pravilo je
da se zakljucuje ugovor izmedu vjerovnika i duznika, u kome se duznik
obavezuje da ¢e u svrhu osiguranja potrazivanja vjerovniku pribaviti ze-
mljisni dug. Ukoliko potrazivanje nije ni nastalo, ugovor o svrsi osiguranja
1 dalje ostaje na snazi. Ukoliko razlog osiguranja viSe ne moZe nastupiti,
na osnovu ugovora 0 0 SVrsi osiguranja moze se traZiti povratni prenos
zemljisSnog duga. Vlasniku nekretnine ne stoji na raspolaganju zahtjev po
osnovu neosnovanog bogacenja, iz razloga $to ugovor o svrsi osiguranja i
dalje postoji kao causa za upis zemljiSnog duga.

Ukoliko je osigurani kredit isplac¢en, vlasnik nekretnine protiv vjerov-
nika ima pravo zahtjeva za povratni prenos zemljiSnog duga. To pravo
vlasnik nekretnine moze ustupiti ili zaloziti. Titulirani vjerovnici vlasnika
nekretnine to pravo mogu, zaplijeniti i upisati u svoju korist.>* Prije izvr-

51)§ 139 BGB.

52)M. Wolf, 399.

53)§ YA+ BGB.

54)§ 857 VI, 830, 837 ZPO
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Senja svrhe osiguranja pravo na povratni prenos je uslovljen odgodnom
snagom, npr. kroz isplatu kredita. To buduce pravo je dovoljno odredeno,
tako da se moZze ustupiti ili plijeniti. Sa ustupanjem to pravo se izlucuje iz
svojine vlasnika nekretnine.

1.7.2. Rizici duZnika

Osiguravajuci zemljisni dug i1 potrazivanje mogu se odvojeno prometo-
vati razli¢itim sticaocima. Ovo razilazenje potrazivanja i zemljiSnog duga
sa sobom donosi odredene rizike za vlasnika zemljiSta. Vlasnik koji je
ujedno 1 duznik moZze se zaStiti protiv ostvarivanja prava iz zemljiSnog
duga kroz razne prigovore. Isti proisticu iz obligacionopravnog odnosa, u
kome teret dokazivanja lezi na vlasniku nekretnine. Prigovori protiv ze-
mljiSnog duga stoje samo na raspolaganju vlasniku opterecene nekretnine.
Isti se prozimaju kroz stvarno pravo kao takvo, a proisticu iz ugovora iz-
medu vlasnika nekretnine 1 vjerovnika. Dogovori o unovcenju, sporazumi
o odgodi 1 nedospjelost u odnosu na zemljisni dug predstavljaju primjere
ovih prigovora. Prigovori iz ugovora o svrsi osiguranja odnose se na sud-
binu osiguranog prava i stoje na raspolaganju samo ugovornim stranama
iz ugovora o svrsi osiguranja. Ukoliko vlasnik nekretnine i duznik nisu
jedna te ista osoba, vlasniku stoje na raspolaganju prigovori iz ugovora
o svrsi osiguranja, samo ukoliko je isti ugovorna strana.”> Ovdje spadaju
naprimjer prigovor nedovoljnog valutiranja, obaveza povratnog prenosa
ili niStavost ugovora o svrsi osiguranja.

1.7.3. Vrste prigovora

U praksi SR Njemacke razlikujemo slijedece vrste prigovora i to: pri-
govore protiv stvarnih prava (npr. niStavost stvarnopravnog ugovora), pri-
govore po osnovu postojecih pravnih odnosa izmedu vlasnika i vjerovnika
zaloznog prava na nekretninama (prigovori koji se odnose na vlasnika, npr.
moratorijum, kroz koji se odustaje od unovcenja, na osnovu Zakona kao
npr. prigovor protiv nesavjesnog sticanja’®, prigovor neosnovanog boga-
¢enja®’, savjesno Cinjenje u dobroj vjeri**) i prigovori protiv potrazivanja

55)W. Liicke, Sachenrecht, 1. Auflage, C.H. Beck Verlag, Miinchen 2009, 774.
56) § 853 BGB.
57) § 821 BGB.
58)§ 242 BGB.
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(prigovori vlasnika nekretnine personalnom duzniku®). © Tome se moze
dodati pravo prigovora prema kod pisama zaloznih prava na nekretnina-
ma.®! Savjesno sticanje oslobodeno prigovora §titi se na¢elom povjerenja
u zemljiSne knjige.> Prigovor nevalutiranja proizilazi iz ugovora o svrsi
osiguranja. Ovdje je rije¢ o prigovoru koji se odnosi samo na vlasnika ne-
kretnine. Prigovori koji se odnose na vlasnika nekretnine, mogu se istaci
protiv zahtjeva na unovcenje kako iz hipoteke tako i iz zemljiSnog duga,
pa prema tome nisu vezani akcesornoséu.

Prema novoj odredbi, sticaocu zemljisSnog duga (cesionaru) mogu se
ista¢i prigovori u slucaju osiguravaju¢eg zemljisSnog duga, koji pripada-
ju vlasniku na osnovu ugovora o svrsi osiguranja sa povjeriocem.* Zbog
¢injenice da se rijetko susreCemo sa drugim vrstama zemljiSnog duga, u
pravilu, svako ko stekne zemljisni dug zna, da je rije¢ o osiguravaju¢em
zemljiSnom dugu. Ukoliko isti zna da je cesionar osiguravajuceg zemljis-
nog duga, poznato mu je takoder da je obligacioni temelj upisa zemljiSnog
duga, ugovor o svrsi osiguranja sa sadrzajem te da je pravo na unovcenje iz
zemljiSnog duga vezano za svrhu osiguranja, koji se ostvaruje kroz prigo-
vor vlasnika odnosno prigovor nevalutiranja ili nedospjelosti osiguranog
potrazivanja.®®> Sa naprijed navedenim videnjem se pak ne slaze Vrhovni
sud SR Njemacke i veliki dio teoreti¢ara. Prema tome cesionar, u pogledu
prigovora nevalutiranja, ili opste receno, prigovora svrhe osiguranja, nije
automatski nesavjestan, ukoliki isti zna, da sti¢e osiguravajuci zeljisni dug.
Istom takoder mora biti poznato da zemljisni dug u trenutku prenosa nije
valutirao (nije mu oznacena vrijednost). Vrhovni sud to obrazlaze vezujuéi
se na Harrya Westermanna, poredenjem sa odredbama koje regulisu pravni
polozaj izmedu vlasnika nekretnine i vjerovnika.®® Prema tim odredbama
vlasnik nekretnine, ¢ija je nekretnina optere¢ena hipotekom 1 koji svom
starom hipotekarnom vjerovniku (cedentu) placa na potrazivanje, zbog
toga Sto ne zna, da je hipoteka prenijeta na cesionara, neée se osloboditi

59) § V)YV BGB.

60)P. Biilow, 3.

61)§ 1160 BGB

62) § 1138 BGB.

63) P. Biilow, 3.

64)§ 1192 Abs. 1a S.1 BGB.
65)P. Biilow, 3.

66) Ibid.
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svoje obaveze.®” Navedena odredba stiti duznika odredenog potrazivanja u
slu¢aju precutne cesije, tj kome nije poznato ustupanje, pa je prema tome
isti savjestan.

U skladu sa odredbama o ustupanju potrazivanja®® i prenosu sporednih
prava i prava prednosti®, hipoteka se takoder prenosi sa ustupanjem osigu-
ranog potrazivanja, pa prema tome sama po sebi nije objekt prenosa, tako
da se mogu primjeniti odredbe o prigovorima nasuprot dosadasnjem vje-
rovniku.” Ali ustupanje potrazivanja osiguranog hipotekom, ravna se po
pravilima imobilijarnog stvarnog prava, obi¢no u slucaju hipoteke sa pi-
smom prema sadrzaju pisma. Ovdje se isplate biljeze u skladu sa odredba-
ma o ustupanju potrazivanja’' ili se pismo predaje vlasniku kroz urucenje
isprava.” Ukoliko bi nedokumentovana isplata djelovala prema dosadas-
njem vjerovniku”, to bi dovelo do zastoja prometa hipoteka. Vlasnik ne-
kretnine je s druge strane zasti¢en ukoliko postupa u skladu sa odredbama
o izru€enju isprava i odredbama o djelimi¢nom ispunjenju.” Oslobadanje
vlasnika prema tim odredbama nuzno pretpostavlja da je njegova isplata
prema cedentu ucinjena vremenski prije ustupanja prema cesionaru. Po-
slije tog momenta je primalac isplate odnosno cedent nije vise u posjedu
pisma, ve¢ cesionar.”

Ukoliko je kod osiguravajuceg zemljiSnog duga dovoljno saznanje o
svrsi osiguranja, kako bi se iskljucila savjesnost cesionara, priznala bi se
1 davanja vlasnika koja su ucinjena nakon ustupanja, pa bi se prema tome
osiguravaju¢em zemljiSnom dugu oduzelo svojstvo prometnosti. Cesionar
hipoteke bi bio u gorem stanju nego cesionar zemljisSnog duga. Zemlji$ni
dug, za zaloznopravnog duznika odnosno banku ima prednost, da vlasnic-
ki odnos unatoC prestanku potrazivanja ostaje prije svega nepromjenjen.
Ukoliko banka Zeli da iskoristi tu prednost u odnosu na hipoteku mora

67)§ V)1« BGB

68) § 1154 Abs. 1 BGB.
69)§ ¢+) BGB.

70) P. Biilow, 3.

71) § 1154 BGB.

72) § 1144 BGB.

73)§ ¢V BGB.

74)§ 1145 BGB.

75)§))1°¢ Abs. 1 S. 1 BGB.
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racunati sa loSijom prometnosti ili u protivnom traZziti upis hipoteke. Kod
hipoteke se nacelo javnog povjerenja proseze na potrazivanje (§ 1115
BGB), koje je mjerodavno u okviru odredbi § 1156, dok kod osiguravaju-
¢eg zemljisnog duga to nije slucaj.”® U skladu sa navednim nastaju razli-
ke u prometnosti. Njeno zapostavljanje prema Wilhelmu prestavlja petitio
principii (logicka zabluda).” Takoder nije tacno misljenje, da ¢e, sa zna-
cajem prigovora gole svrhe osiguranja, zemljisni dug steéi vece svojstvo
akcesornosti nego hipoteka. Nije rije¢ pak o pravnotehnickoj vezi izmedu
osiguranog potrazivanja i zaloznog prava na nekretninama, koja pravo na
unovcenje neposredno oblikuje pomocu akcesornosti, ve¢ o vlasnicko-
pravnom prigovoru, koji moze postojati kako kod akcesornih tako i kod
neakcesornih sredstava obezbjedenja. Kako god se ta dogmatska videnja
ocjenjuju, slovo zakonodavca okreée se protiv rjeSenja Vrhovnog suda te
daje prednost zastiti vlasnika zemljiSta u odnosu na prometnost, dok nove
odredbe prevazilaze navedena shvatanja.”

Prema misljenju Vrhovnog suda kako bi se uopste uzelo u obzir sa-
vjesno sticanje oslobodeno prigovora, kada je cesionar znao ne samo za
svrhu osiguranja zemljiSnog duga, ve¢ mozda i za djelimi¢no ili potpuno
nepostojanje potrazivanja, posebno kroz ispunjenje obaveze, nevalutiranje
mora biti zavr§eno u momentu prenosa.” Ispunjenja vlasnika prema ce-
dentu, koja su se vremenski desila poslije prenosa, prema tom misljenju ne
mogu se nikada suprostaviti cesionaru. Ukoliko pratimo drugo misljenje,
pravu na unovcenje iz osiguravajuceg zemljiSnog duga prigovor iz svrhe
osiguranje suprostavljen je od samog pocetka, bez obzira u kojoj visini se
valutira zemlji$ni dug. U terminologiji Jahra rije¢ je o nepravom prigo-
voru, tj sa zaustavljenim djelovanjem ipso iure, koji pravo povjerioca na
unovcenje od samog pocetka ograniCava, naime prema mjerilu svrhe osi-
guranja i kao posljedica toga stoji na raspolaganju vlasniku od pocetka te 1
u momentu prenosa.*® Dakle cesionar mora uvaziti ispunjenja obveze koje
je vlasnik ¢inio naspram cedenta i to poslije prenosa zemljisnog duga, uko-
liko ta ispunjenja, drugacije reCeno, za vlasnika imaju oslobadajuce djelo-
vanje personalnom duzniku (§407 BGB). Cesionaru se moze takoder istaci

76) P. Biilow, 3.
77) Ibid, 4.

78) P. Biilow, 4.
79) Ibid.

80) Ibid.
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prigovor da osigurano potraZivanje nije dospjelo.®*

Moramo razlikovati dospjelost osiguranog potrazivanja od dospjelosti
zemljiSnog duga. Ta dospjelost pretpostavlja vec¢inom otkaz zemljiSnog
duga. Kod osiguravajuc¢eg zemljiSnog duga je otkaz prema novim odred-
bama obavezan. Cedent ne moze zemljisni dug sa pravom prigovora pre-
nositi izolirano bez prava prigovora.

Vlasnickopravni prigovori ne moraju nuzno proizilaziti iz ugovora o
svrsi osiguranja osobito tada kada nije rijec o osiguravaju¢em zemljiSnom
dugu. I kod istog prigovor moze nastati izvan ugovora o svrsi osiguranja,
npr. kroz naknadni sporazumni moratorij (vremensko razdoblje u kome
se odgada izvrSenje svih legalnih obaveza i otplate duga), prema kome se
unovcenje odgada.®* Ukoliko je ugovor o svrsi osiguranja nistav, vlasnik
nekretnine u pravnom odnosu sa vjerovnikom svoja prava moze zastiti
tuzbom ili prigovorom neosnovanog bogacéenja.®* Mozemo zakljuciti da je
savjesno sticanje bez prigovora kroz nove odredbe ne samo otezano, vec
u potpunosti iskljuc¢eno tako da je suvisno raspravljati o zemljiSnoknjiznoj
ispravi kao “osiguravaju¢em zemljiSnom dugu”.

1.8. Opasnosti zemljiSnog duga i nova zakonodavna rjeSenja

Pocetkom sedamdesetih godina u Njemackoj subanke, umjesto hipo-
tekom, pocele da kredite osiguravaju zemljisnim dugom. Kako promjene
kredita, kroz nezavisnost zemljisnog duga od potrazivanja, nedovode do
promjene u zemljiSnim knjigama, omogucava se bankama i vlasnicima,
da osiguraju vise, razli¢itih ili u iznosu promjenjivih potrazivanja. Ove
1 druge prednosti dovele su do toga, daje zemljisni dug u praksi daleko
potisnio hipoteku. Prema podacima zemljiSno-knjiznih kancelarija 80 %
upisanih zaloZnih prava na nekretninama predstavljaju zemljisni dugovi.®
Vremenom je sve ¢esce doslo do toga, da banke prodaju tre¢im a da te kre-
dite /ili njima pripadajuce zemljisSne dugove. Razlozi ove prakse su izme-
du ostalog prebacivanje rizika naplate na kupca, rasterecenje osiguranog
vlastitog kapitala ili stvaranje nove likvidnosti. Po¢etkom 2008. godine, u
pogledu izvjestaja o finasijskoj krizi, u fokus medija su isplivale opasnosti,

81) P. Biilow, 4.

82)Ibid, 5.

83)§V)1°¢ Abs. ) S. ) BGB
84)F. Sacker et al, 5.
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koje mogu proisteé iiz prodaje kredita odnosno zemljisnog duga. Cinjeni-
ca da ovime nisu samo pogodeni krediti kod kojih nisu redovno ili nikako
placane rate, ve¢ 1 krediti kod kojih su redovno placane rate, dovela je do
nesigurnosti potrosaca, ogromnih razmjera. U ovom slucaju zakonodavac
je bio prisiljen da djeluje. Zakon o ograni¢enju rizika koji su spojeni sa
finansijskim investicijama®, koji je stupio na snagu 19.08.2008. godine,
treba da ojaca poziciju debitora na prema sticaocu-cesionaru.

Rizici duznika koji su diskutovani u medijima su bili realni. U odrede-
nim sluc¢ajevima moglo je do¢i do dvostruke naplate duga od duznika. Ova
neravnoteza na Stetu potroSaca nije bila realno odrziva. Kako ustupanje
potrazivanja po osnovu kredita igra vaznu ulogu za banke, zakonoda-
vac je svjesno ustrajao na principu slobodnog ustupanja. Zakonodavac je
s druge strane donoSenjem ovog zakona u mnogome poboljsao poziciju
potroSaca. Isti trenutno ima ista prava naprema cesionaru, koja je imao
prema prvobitnom sukontrahentu. Mnoge banke sada nude ugovorno iskl-
ju€enje mogucnosti cesije potrazivanja, gdje se djelimi¢no u tim slucaje-
vima povecava kamatna stopa. lako je trgovina sa kreditima otezana te na
taj naCin ograni¢ena sposobnost kolanja osiguravajuceg zemljiSnog duga,
moze se zakljuciti da trziste kapitala nije pretrpjelo veliku Stetu. Reper-
kusije novih zakonodavnih rjeSenja najbolje mozemo shvatiti poredenjem
sticanja zemljiSnog duga prije 19.08.2008. godine i poslije.

Ukoliko je cesionar stekao zemljisni dug prije 19.08.2008. godine, t;.
prije stupanja na snagu Zakona o ogranic¢enju rizika koji su spojeni sa fi-
nansijskim investicijama, vazi staro pravo odnosno odredbe starog za-
kona. Prigovori protiv zemljiSnog duga 1/ili iz ugovora o svrsi osiguranja
mogli su secesionaru samo ogranic¢eno isticati. On je mogao ste¢i zemljisni
dug ako je bio savjestan. Vlasnik nekretnine je znaci mogao isticati na-
vedene prigovore, samo ukoliko je dokazao da je cesionar bio nesavjestan
prilikom sticanja zemljiSnog duga.

Pretpostavke za nesavjesnost bile su sporne. Prema jednom glediStu
bilo je dovoljno da je sticaoc znao da se radi o osiguravaju¢em zemljiSnom
dugu. Obzirom da je rije¢ o zemljisSnom dugu kojim se osigurava odredeno
potrazivanje, sticaoc je morao ra¢unati na mogucénost isticanja prigovora.
Preovladavaju¢e misljenje 1 Vrhovni sud imali su drugaciji stav, da Cinje-

85) Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvestitionen verbundenen Risiken (Risikobegren-
zungsgesetz).
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nica o poznavanju osiguravajuceg karaktera zemljiSnog duga nije dovolj-
na za nesavjesnost cesionara. Sticanje je bilo nesavjesno samo ukoliko je
postojao prigovor u vrijeme sticanja a cesionar je to znao. Ukoliko to nije
bio slucaj, osiguravajuci razlog nije bio djelotvoran, a vlasnik nekretni-
ne nije mogao isticati prigovore iz ugovora o svrsi osiguranja.*® Ukoliko
je cesionar stekao zemljisSni dug nakon 19.08.2008. godine primjenjuju
se odredbe Zakona o ogranienju rizika koji su spojeni sa finansijskim
investicijama —Risikobegrenzungsgesetz. Zakonodavac je kroz uvodenje
§1192 Abs. 1 a BGB, dao jaci polozaj vlasniku u odnosu na cesionara. Pre-
ma predmetnom zakonu cesionar osiguravajuc¢eg zemljiSnog duga mora
racunati na sve prigovore protiv osiguravajuc¢eg zemljisnog duga i iz ug-
ovora o svrsi osiguranja. Naime vlasnik u odnosu na cesionara ima ista
prava koja je imao prema prvom vjerovniku. Na ovaj nacin je iskljuceno
savjesno sticanje oslobodeno od isticanja prigovora, pa ¢ak i u sluc¢aju da
cesionar za prigovor nije mogao znati. Zakon o ograni¢enju rizika koji su
spojeni sa finansijskim investicijama je donijeo 1 druge novine, medutim
rasprava o istim bi pravazisla okvire ovog rada.

2. Zemljisni dug u pravu Federacije Bosne i Hercegovine

Zakon o stvarnim pravima Federacije Bosne 1 Hercegovine regulisao
je jedno novo imobilijarno osiguranje tj. zemljisni dug, a samim time je
prosiren krug stvarnih prava na nepokretnostima.®’ I prije donosenja ovog
zakona zemlji$ni dug je pomenut u drugim zakonima. To su prije svega
Zakon o ste¢ajnom postupku®®, Zakon o zemljiSnim knjigama®, Zakon o
notarima® i Zakon o izvrSnom postupku’'. Prema odredbama Zakona o
stvarnim pravima FBiH zemljisni dug i hipoteka su dva razli¢ita stvarna
prava, te nisu obuhvacdena zejedni¢kim pojmom zaloZna prava na nekret-
ninama, kao §to je to slu¢aj u Njemackoj. Ipak prema ¢lanu 188. Zakona,
pravila o hipoteci ¢e se primjenjivati na zemljiSni dug ukoliko to nije u

86)D. Medicus/J. Petersen, Biirgerliches Recht, 22. Auflage, Verlag Carl Heymanns, K6ln 2009,
506.

87)Vidjeti opstirnije: Babi¢ I. et al, Komentar Zakona o stvarnim pravima FBiH, Sarajevo,
2014.

88)Zakon o ste¢ajnom postupku, Sluzbene novine FBiH, br. 29/03, 32/04, 42/06, ¢lan 38.
89)Zakon o zemljisnim knjigama, Sluzbene novine FBiH, br. 19/03, 54/04, ¢lan 20 i 28.
90)Zakon o notarima, Sluzbene novine FBiH, br. 45/02, ¢lan 90.

91) Zakon o izvrsnom postupku, Sluzbene novine FBiH, br. 23/03, ¢lna 109.
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suprotnosti sa pravnom prirodom zemljisnog duga, posebno kada je rijec¢
o njegovoj neakcesornosti. Ovaj institut je regulisan u glavi II. Zakona, u
svega 12 odredbi, i to ¢lanovima 186 do 197.

sew

2.1. Pojam i predmet zemljiSnog duga

Zakon o stvarnim pravima je definisao zemljisni dug kao ograni¢eno
stvarno pravo kojim se opterecuje nekretnina na nacin, da se onome u ¢iju
korist je nekretnina opterecena isplati odredeni nov€ani iznos iz vrijed-
nosti nekretnine, a svakidasnji vlasnik nekretnine je to duzan trpjeti. Isti
se moze osnovati u korist vlasnika optere¢ene nekretnine ili u korist trece
osobe. Za razliku od hipoteke zemlji$ni dug je neakcesorne prirode tj. isti
ne ovisi od postojanja ili valjanosti potrazivanja, a samim time moze se
samostalno i neovisno od potrazivanja prenositi i zalagati.”” Prestankom
potrazivanja automatski ne prestaje 1 zemljiSni dug. Zbog oskudnosti re-
gulisanja ovog instituta na zemljiSni dug se primjenjuju odredbe o hipo-
teci, naravno ukoliko nisu u suprotnosti sa njegovom specificnom priro-
dom neakcesornosti ili ako zakonom nije drugacije odredeno. Opteretiti
se mogu nekretnine, suvlasnicki dijelovi na nekretninama, ukljucujuci 1
etazno vlasnistvo, pravo gradenja, kao i suvlasnicki udio u pravu gradenja
1 vlasniStvo na posebnom dijelu zasnovano na pravu gradenja, zatim peri-
odi¢na davanja povezana sa vlasnistvom na nekretnini, te osigurana suma,
ukoliko je opterecena nekretnina osigurana.”

2.3. Vrste zemljiSnog duga

Prema Zakonu o stvarnim pravima, zemljiSni dug se moZe osnovati u
korist vlasnika opterecene nekretnine tzv. vlasnicki zemljisni dug ili u ko-
rist tree osobe tzv. nevlasnicki zemljisni dug.”* Zavisno od nacina osni-
vanja zemlji$ni dug moze biti knjizni ili zemlji$ni dug s pismom.” Pismo
zemljiSnog duga predstavlja vrijednosni papir po naredbi. Ovlasteno lice
po ovoj hartiji je lice koje je imenovano u hartiji, ali 1 svako drugo lice za
koje naredi u hartiji imenovano lice.”® Zakonom je definisan sadrzaj pisma

92)M. Povlaki¢ (2009), 342.

93)Vidjeti opstirnije: Hasi¢ et alia, Praktikum za stvarna prava, Sarajevo, 2015.
94)Clan YA1, stav Y. ZSP.

95)Clan 191. ZSP.

96)M. Tritkovi¢/M. Simié/V. Triputonovié, Poslovno pravo, Ekonomski fakultetu u Sarajevu,
Sarajevo 2004, 322.
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1 to naziv suda koji ga izdaje, vrijeme izdavanja i pecat suda, ime osniva-
¢a, zemljisnoknjiznu oznaku optere¢ene nekretnine, te sve ostale podatke
vezane za zemljisni dug. U slucaju sumnje prednost imaju ¢injenice upi-
sane u pismu u odnosu na podatke iz zemljiSnih knjiga. Ukoliko dode do
nestanka pisma iz bilo kojeg razloga provodi se postupak amortizacije.
Pored izolovanog Zakon poznaje takoder i osiguravajuci zemljisni dug?®’,
a koji sluzi za osiguranje potrazivanja. Isti se moze osnovati od pocetka
ili u slu¢aju prenosa vlasnickog zemljisSnog duga na treée lice. Vlasnik
opterecene nekretnine odgovara samo do iznosa osiguranog potrazivanja,
a prvobitnom imaocu zemljiSnog duga moze isticati i druge prigovore iz
osiguranog potrazivanja, a u slucaju ustupanja tre¢oj osobi vlasnik moze
istaci prigovor samo ako je tre¢i znao ili mogao znati da se radi o osigura-
vajuéem zemljisnom dugu.”®

2.3. Osnivanje zemljiSnog duga

S obzirom na neakcesornu prirodu zemljiSnog duga, isti se za razliku
od hipoteke osniva na osnovu izjave volje koju vlasnik nekretnine koja se
opterecuje daje u formi notarski obradene isprave, a nastaje samim upisom
u zemljisSnim knjigama. Podaci koji se upisuju u zemljisnu knjigu su visina
zemljisSnog duga, dospjelost i kamata zemljisnog duga.” Ukoliko je rije¢
o pismu zemljiSnog duga, isto izdaje nadlezni sud za vodenje zemljiSne
knjige nakon Sto je izvrSena uknjizba istog, a za razliku od njemackog
prava Zakonom nije regulisano da ja za pismo pored upisa, neophodno da
ono bude izdato i predato povjeriocu. Kako je ovdje rije¢ o vrijednosnom
papiru po naredbi, na ovaj nacin je regulisana brza cirkulacija ovog prava.
Naime u slu¢aju prijenosa pisma zemljiSnog duga za razliku od knjiznog
zemljisnog duga, potrebna je samo predaja pisma.'” Upravo iz tog razloga
prema odredbi Zakona u slucaju nepodudaranja sadrzaja zemljiSne knjige i
pisma, zbog pravne sigurnosti, vazi ono $to je upisano u pismu.'’! Ukoliko
je pismo zemljiSnog duga nestalo, zatureno ili uniSteno provodi se postu-
pak amortizacije.'*

97)Clan 193. ZSP.

98)Clan 193, stav 2. ZSP.
99) Clan 190. ZSP.

100) Clan V4Y, stav Y. ZSP.
101) Clan Y49, stav ¢. ZSP.
102) Clan Y4, stav ©. ZSP.
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2.4. Ugovor o svrsi osiguranja

Ukoliko se radi o osiguravajuéem zemljiSnom dugu, duznik odnosno
vlasnik optere¢ene nepokretnosti kao davalac osiguranja i imalac zemljis-
nog duga kao primalac osiguranja mogu posebnim ugovorom utvrditi uv-
jete 1 predpostavke pod kojima je imalac ovlaSten traziti ostvarenje svoga
prava. Prema ¢lanu 196. Zakona, rije¢ je o formalnom pravnom poslu. Isti
se zakljuCuje u pismenoj formi a sadrzina ugovora se upisuje u zemljiSnu
knjigu. Kako ovaj ugovor nije detaljno regulisan na isti se primjenjuju
odredbe Zakona o obligacionim odnosima.'”® Ako je rije¢ o osiguravaju-
¢em zemljisSnom dugu vlasnik optereéene nekretnine nije duzan platiti veci
iznos od iznosa osiguranog potrazivanja. On moze prvobitnom imaocu ze-
mljiSnog duga isticati 1 druge prigovore iz osiguranog potrazivanja. Kada
je rije¢ o prigovorima protiv trecih lica, ukoliko je doSlo do prenosa ze-
mljiSnog duga, predmetni prigovori se mogu istaci samo ako je trece lice
nesavjesno.'™ Ugovor o svrsi osiguranja je prema odredbama nacrta zako-
na fakultativne prirode, medutim ako uzmemo u obzir da se na ovaj nacin
mogu ukloniti opasnosti po duznika, otpada jedna od osnovnih prigovora
protiv uvodenja zemljiSnog duga, uzimajuci u obzir i ¢injenicu da se ovaj
ugovor zakljucuje u vecini slucajeva sa kreditnim institucijama.'®

2.5. Prestanak zemljiSnog duga

Analogno svom nastanku zemlji$ni dug prema Zakonu prestaje brisanjem
iz zemljiSne knjige po zahtjevu vlasnika kome je predato pismo zemljiSnog
duga.'* Ukoliko vlasnik nekretnine isplati potrazivanje osigurano zemljisnim
dugom, on moZe zahtjevati da mu imalac zemljiSnog duga prenese zemljisni
dug, ¢ime zemljiSni dug postaje vlasnicki zemljisni dug ili da povjerilac da
izjavu za brisanje zemljisnog duga u zemlji$noj knjizi.'” Zemljisni dug ne
prestaje u sluc¢aju ujedinjenja u jednoj li¢nosti vlasnika i imaoca zemljiSnog
duga.'® Ovdje je rije¢ o povratnom prenosu zemljisnog duga.

103)Zakon o obligacionim odnosima — ZOO, Sluzbeni list SFRIJ, br. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89 i
Sluzbeni list RBiH,br. 2/92, 13/93 i 13/94, te Sluzbene novine FBiH, broj 29/03.

104) Clan V4Y. ZSP.

105)M. Povlakié¢ (2009), 346.
106)Clan Y3V, stav . ZSP.
107)Clan 194, stav 2 ZSP.
108)Clan )4V, stav Y. ZSP.
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2.6. Odnos hipoteke i zemljiSnog duga

Neakcesornost zemljisSnog duga, kao jedna od njegovih glavnih odli-
ka, doprinosi njegovoj fleksibilnosti, a Sto ujedno predstavlja prednost u
odnosu na hipoteku. Zakon o stvarnim pravima poznaje i odstupanja od
nacela akcesornosti hipoteke.'” Medutim, pored prvobitnih zemlji$ni dug
moze sluziti osiguranju novih potrazivanja ili nakon §to se ono ugasi, bez
potrebe novog upisa u zemljisne knjige, moze sluziti za dopunu djelimi¢no
otpla¢enog kredita, moZze osigurati nova potrazivanja koja bi u buduc¢nosti
nastala izmedu povjerilaca i vlasnika, te je pogodan za osiguranje promje-
njivih potrazivanja razli¢itog iznosa koja proizilaze iz kontokorent odnosa
dviju strana i u tom je smislu u njemackom pravu potisnuo maksimalnu
hipoteku.!'® Promjene koje se tiCu svrhe osiguranja, ponovne upotrebe u
korist novog povjerioca ne upisuju se u zemljiSne knjige. Kada je rije¢ o
pismu zemljiSnog duga nije uopste potreban upis novog povjerioca u ze-
mljiSnu knjigu. Ne postoji ograni¢enje da novo i staro potrazivanje moraju
imati istu visinu ili da novo potrazivanje ne smije preci visinu starog potra-
zivanja, a u slucaju djelimic¢ne isplate prvobitno osiguranog potrazivanja
zemljisni dug moze paralelno osigurati i druga potrazivanja, osim ako to
ugovorom o svrsi osiguranja nije drugacije uredeno.'"! Kada je rije¢ o vla-
snickom zemljiSnom dugu ne postoji vremenska ogranic¢enost njegovog
ustupanja.

2.7. Uloga i znacaj notara u implementaciji zemljiSnog duga u
praksi - interlokalni sukob zakona izmedu entiteta i Bréko distrikta
BiH

Uvodenje notarijata u pravni sistem Bosne 1 Hercegovine dovelo je do
niza novina kako na podruc¢ju materijalnog tako i1 procesnog gradanskog
prava.'? Jedna od tih novina je svakako i osnivanje zemljisnog duga u
formi notarski obradene isprave te s istim povezana moguénost izvrSenja
na osnovu iste.'”® Sadrzaj izjave ili ugovora o osnivanju zemljisnog duga:

109)Softi¢, D., OdstupanjaodnacelaakcesornostihipotekeupravuBosneiHercegovineiuupored-
nompravu, Sarajevo, magistarskirad, 2010. (neobjavljeno), 28 idalje.

110)M. Povlaki¢ (2009), 350.
111)M. Povlaki¢ (2009), 350.
112)Vidjeti opsirnije: Povlaki¢, M. Et alia, Komentar zakona o notarima u BiH, Sarajevo, 2009.

113)Vise o izvrSenju pogledati: M. Povlaki¢, ,,IzvrSenje na osnovu notarske isprave “, Zbornik
radova sa 5. Medunarodnog savjetovanja, Aktuelnosti gradanskog i trgovatkog zakonodavstva i
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odredivanje nekretnine koja se opterecuje, zemljiSnoknjizna izjava (upis
zemljiSnog duga, podvrgavanje izvrSenju), izjave u pogledu izdavanja iz-
vr$nog otpravka te pouke notara.'"* Ukoliko se razmatraju istovremeno i
ugovor o svrsi osiguranja odnosno izjava o svrsi osiguranja ili uklju¢uju
u ispravu, postupajuci notar prosiruje svoje pouke i na sadrzinu predmet-
nih akata. Upozorenja od strane notara, prije svega radi zastite lica koja
svoju nekretninu opterecuju zemljiSnim dugom, posebno kada je rije¢ o
tudem dugu bi bila slijedeca i to, da li neku nekretninu opteretiti hipo-
tekom ili zemljiSnim dugom, uzimajuéi u obzir prednosti 1 nedostatke 1
jednog 1 drugog instituta. Ako se zemljiSnim dugom osigurava tudi dug,
vlasnik nekretnine bi trebao da zakljuci ugovor o svrsi osiguranja. Notar bi
trebao pouciti stranke o pravnoj prirodi zemljiSnog duga, o razlici izmedu
vlasnickog i osiguravajuceg zemljisnog duga, te o posljedicama prijenosa
zemljiSnog duga, uz savjet za zakljuenje ugovora o svrsi osiguranja, sa
svim bitnim elementima ugovora. Jedno od upozorenja bi bilo da, ukoliko
se ne precizira svrha osiguranja povjerilac moze iskoristiti zemljiSni dug
1 za osiguranje drugih potrazivanja koje ima prema duzniku. Postupajuci
notar bi trebao takoder pouciti vlasnika nekretnine o posljedicama prijeno-
sa na treca lica od strane prvobitnog povjerioca (prema tom povjeriocu se
mogu isticati samo prigovori za koje je on znao), uz objasnjenje kada ¢e se
smatrati da je isti savjestan, kao i da se upisom ogranicenja ili moguc¢noséu
isklju¢enja u zemljiSnu knjigu vlasnik nekretnine moze zastiti prema no-
vom povjeriocu. [znos zemljiSnog duga trebao bi biti iskazan u nacional-
noj valuti ili Eurima. Jedna od pouka jeste o posljedicama podvrgavanja
neposrednom izvrSenju, uz upozerenje da povjerilac uz pomo¢ isvrs§nog
otpravka moze bez odlaganja pokrenuti izvrSni postupak.

Vlasnik nekretnine se moze savjetovati, da se ova pretjerana mo¢ po-
vjerioca moze ograni€iti ugovorom o svrsi osiguranja, te se moze pouciti
u pogledu podvrgavanja izvrSenju na cjelokupnoj imovini, uz savjet da
se ovom izvrSenju ne podvrgne vlasnik nekretnine koji nije ujedno i li¢ni
duznik. Pouke vlasniku nekretnine u pogledu prestanka zemljisSnog duga
su slijedece, tj. da vlasnik nekretnine po ispunjenju osiguranog potraziva-
nja ima pravo zahtjevati prijenos zemljiSnog duga, te da se ugovori placa-
nje na ime potrazivanja a ne na ime zemljiSnog duga, u kom slucaju se isti

pravne prakse, Neum 2007.
114) Vise o tome, E. Biki¢ et alia, Notarsko pravo, TDP, Sarajevo 2013, 392-397.
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nakon isplate moze povratno prenijeti na vlasnika nekretnine, koji ga moze
ponovo iskoristiti.

Obzirom da Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske ne poznaje
institut zemljiSnog duga niti je isti poznat zakonodavstvu Brcko distriktu
BiH, notari u Bosni i Hercegovini naci ¢e se pred problemom primjene
odredbi Zakona o stvarnim pravima FBiH kada je rije¢ o primjeni ovog
instituta.' Obzirom da notarske isprave vrijede na cjelokupnoj teritoriji
BiH, nema prepreke da 1 notari u manjem BiH entitetu 1 distriktu izvrSe
notarsku obradu ugovora o zasnivanju zemljiSnog duga, ali samo na ne-
kretnini koja se nalazi na teritoriji Federacije BiH.''®

2.8. Prednosti u odnosu na zakonodavna rjeSenja u SR Njemackoj
i prijedlozi de lege ferenda

Uporeduju¢i zemljisni dug definisan Zakonom o stvarnim pravima
FBiH sa zakonodavnim rjeSenjima u Njemackoj, moze se zakljuciti da
je isti definisan mnogo detaljnije, a s obzirom na svoje svojstvo neakce-
sornosti nije uvrsten u zalozna prava na nekretninama, ve¢ je ureden kao
posebno stvarno pravo.'” Osiguravajué¢i zemljisni dug te ugovor o svrsi
osiguranja su definisani kao zakonske kategorije, a sve u cilju zastite vla-
snika zemljista. Sama mogucnost upisa osiguravajuceg zemljiSnog duga
u zemljiSne knjige iskljucuje mogucnost savjesnog sticanja zemljiSnog
duga."® Pravila o hipoteci kao i u njemackom pravu primjenjuju se i na
zemlji$ni dug, medutim s obzirom na nevedeno veoma korisno bi bilo pre-
uzimanje ili uskladivanje prava FBiH sa odredbama njemackog prava o
hipoteci.'” Rjesenja u pogledu kamate izmedu ostalog preuzeta su takoder
iz njemackog prava.'”® U pogledu definisanja prigovora zemljisnog duga
korisno bi bilo korigovati odredbe Zakona te istim propisati da se prigovo-
ri iz ugovora o svrsi osiguranja mogu ista¢i i novom povjeriocu.'?! Korisno

115) O izostanku primjene zemljisnog duga u Republici Srpskoj vidjeti opstirnije: Babi¢ I. et
alia, Komentar Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske, Sarajevo, 2011, 28 i dalje.
116)E. Biki¢ et alia, Notarsko pravo, TDP, Sarajevo 2013, 374-375.

117) Opsirnije: Povlaki¢ M., Zemljisni dug u usporednom pravu i praksi, Zbornik Pravnog
fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 26, 2005.

118)Zakon o zemljisnim knjigama FBiH.

119)M. Povlakic¢ (2009), 353.

120)M. Povlaki¢ (2009), 342.

121)Ibid, 347.
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bi takoder bilo unijeti odredbu iz njemackog prava da je prenos zemljiSnog
duga u odnosu na vlasnika nekretnine valjan samo ako ¢e novi sticatelj
pristupiti ugovoru o svrsi osiguranja.'?? Zakljucno bi se moglo re¢i da je
zastita vlasnika nekretnine u FBiH efikasnija nego u njemackom pravu, uz
mogucénost manjih korekcija koje se se pokazale efikasne u praksi njemac-
kih sudova.

III UMJESTO ZAKLJUCKA

Zemljisni dug moramo posmatrati kao institut koji se u Njemackoj ra-
zvijao kroz viSe od jednog vijeka, 1 koji je naravno svojstven ovom prav-
nom poredku. Unato¢ svim prednostima od ovog instituta ne smijemo niti
mozemo ocekivati cuda kada je rije¢ o afirmaciji u praksi Federacije Bosne
1 Hercegovine. Medutim bila bi prevelika Steta neiskoristiti dugogodis$nja
iskustva njemacke prakse posebno kada je rije¢ o prednostima zemljisSnog
duga u odnosu na hipoteku, a da ne govorimo o izbjegavanju njegovih zlo-
upotreba, §to predstavlja jedan od osnovnih prigovora uvodenju ovog in-
stituta. Neophodno je dakle preuzeti i korektive ovog instituta te zakonski
definisati rjeSenja izgradena od strane njemacke doktrine i sudske prakse,
a praksa je pokazala da je hiper-reguliranost u svakom slu¢aju bolja nego
hipo-reguliranost.'??

Analiziraju¢i tekst Zakona o stvarnim pravima mozemo zakljuciti da
su kada je u pitanju zemljisni dug preuzeta rjeSenja izgradena od strane
njemacke prakse kao i smjernice za reguliranja neakcesornog sredstva osi-
guranja u zemljama Centralne Evrope.'** Za razliku od njemackog prava,
Zakonom o stvarnim pravima osiguravaju¢i zemljisni dug kao i ugovor
o svrsi osiguranja definisani su kao zakonska kategorija. Ovdje je kori-
sno napomenuti da ugovor o osiguranju ¢ini zemljiSni dug akcesornim ali
na obligacionopravnoj razini, a zloupotreba fiducijarnog polozaja moze
se izbjeci konstituisanjem zemljiSnog duga sa kontrahentima koji taj po-
loZaj nece iskoristiti, kao Sto su npr. finansijske institucije, te stroZijim
poimanjem savjesnosti prilikom pribavljanja zemljiSnog duga, upisom za-
biljeske u zemljisnim knjigama da je rije¢ o osiguravajuéem zemljiSnom

122) Ibid, 348.
123)Ibid, 353.
124)1bid.
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dugu.'” Analogno usvajanju rjeSenja predvidenih Zakonom o stvarnim
pravima, neophodno je prilagoditi i odredbe drugih zakona, prije svega
Zakona o zemljisSnim knjigama, a sve u cilju efikasnijeg funkcionisanja
javnih registara nekretnina. Ne smijemo zaboraviti 1 veoma bitnu ulogu
notara kada je u pitanju promet prava na nekretninama, te regulisanje pro-
pisa koje se ti¢u bankarskog sistema u Bosni i Hercegovini. Zakonom o
notarima Federacije BiH je predvideno da ¢e se zasnivanje zaloznog prava
vrsiti iskljucivo u formi notarski obradene isprave tj. zasnivanje hipoteke i
zemljisnog duga u formi notarski obradene isprave bic¢e uvijet za punovaz-
nost takvog pravnog posla.'?® Pozitivno je za ocjeniti i ¢injenica da Zakona
o stvarnim pravima regulira pitanja posljedice isplate zemljiSnog duga,
prigovora vlasnika nekretnine, utjecaj prestanka potrazivanja na zemljiSni
dug, kao i mogucnost pojednostavljenog izvrsenja.'?’

Cinjenica da je povjerilac neakcesornog sredstva osiguranja jace za-
Sticen nego je to slucaj kod akcesornog sredstva, je svojstvena svim fidu-
cijarnim sredstvima osiguranja, koja su po svojoj prirodi neakcesesorna,
te nose latentnu opasnost od ,,preosiguranja‘“ povjerilaca kao i1 povrede
fiducijarnog uglavka.'?®

Reformi kredita u tranzicijskim zemljama idu u korist neakcesorna sred-
stva osiguranju uzimajuci u obzir trend zastite kreditora, medutim kako bi
se zastitio 1 vjernovnik i1 duznik, neophodno je detaljno zakonski definisati
novonastale odnose, vode¢i se naravno pozitivnim iskustvom Njemacke
i trendom uvodenja neakcesornih sredstava osiguranja na nivou Evrop-
ske Unije, te iskoristiti prednosti koje donosi ovaj insitut. Veliki problem
naravno predstavlja i ¢injenici da manji BiH entitet kao i Brcko Distrikt ne
poznaju ovaj institut.

Jedan od glavnih razloga zasto zemljisni dug nije zazivio u praksi Fe-
deracije Bosne 1 Hercegovine jeste taj, da banke joS nisu pokazale interes
za promjenu bankarske prakse osiguranja kredita klasicnom hipotekom,
posebno zbog uvodenja maksimalne hipoteke kao 1 instituta raspolaganja

125)Ibid, 351.

126)M. Povlakié, ,,IzvrSenje na osnovu notarske isprave®, Zbornik radovasa 5. Medunarodnog
savjetovanja ,, Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse*, Neum 2007,
2.

127)Ibid, 353.
128)M. Povlaki¢ (2009), 352.
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neizbrisanom hipotekom, a narocito zbog ¢injenice da sve troSkove oko
osnivanja hipoteke snose korisnici kredita. Medutim gledajuci praksu i za-
konodavstvo Evropske unije, donoSenjem direktiva koje reguliSu podrucje
hipotekarnih kredita te zakone trzista, izvjesno je da ¢e zemljisni itekako
naci svoju primjenu na prostoru Federacije Bosne 1 Hercegovine.
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DIE RECHTLICHE REGULIERUNG DER GRUNDSCHULD
IM DEUTCHEN RECHT IMGEGENSATZ ZUR
DER REGULIERUNG IM RECHT DER
FODERATION VON BOSNIEN UND HERZEGOWINA

Zusammenfasunng

Moderne Tendenzen in der Entwicklung der Sicherungsrechte gehen in der
Richtung der Mobilisation des Verwertungsrechtes von modernen Kreditinsi-
tuten, welche dass Aktivieren und die Zirkulation des Verwertungsrechtes der
Imobilien, durch Ausstellen der Pfandbriefe, ermoglichen. Die Grundschuld hat
sich in der Praxis von Deutschland, im Gegensatz zur Hypothek, wegen ihrer
Eigenschaften, in eine flexiblere, effizientere und giinstigere Form des Sicheru-
ngrechtes, umgewandelt.

Das Thema der Arbeit hat, in den Fokus der Forschungen die Grundschuld,
als ein nichtakzessorisches Sicherungsmittel, gestellt.

Die Aufgabe dieser Arbeit ist die Popularisation von der Grundschuld, und
auch einige Antworten zu geben, einige Dillemas zu beseitigen, die Vorteile,
Nachteile dieses Instituts, zu analysieren. Genauso analisiert man die Anwend-
barkeit der Grundschuld in der Praxis der Foderation Bosnien und Herzegowi-
nas.

Analog mit den Losungen im Sachenrechtgesetz miissen sich gleichzeitig an-
dere Gesetze anpassen, vor allem das Grundbuchgesetz, im Ziel der effizienter
Wirksamkeit der Grundbiicher. Wenn es um den Verkehr der Immobilien geht,
diirfen wir auch nicht die Bedeutung der Notare vergessen, genauso wie das
Regulieren der Vorschriften des Bankensystems in Bosnien und Herzegowina.

Positiv ist zu bewerten die Tatsache, dass das Sachenrechtgesetz die Themen
wie Folgen des Auszahlens der Grundschuld, Einreden des Grundstiickseigen-
tiimers, den Einfluss des Erloschens der Forderung auf die Grudnschuld, wie
auch die Moglichkeit der vereinfachten Vollstreckung, reguliert.

Anders als in Deutschland, die Hypothek in der Praxis der Foderation Bo-
snien und Herzegowinas hat den Primat, imgegensatz zu der Grundschuld, ge-
halten.

Stichworter: Grundschuld, Sachenrecht, Sicherungsrecht, Sicherungsver-
trag, Nichtakzessoritét.
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