Razliéne vrste hipotek
v slovenskem pravu

dr. Matjaz Tratnik’

1 Uvod

ipoteka je zastavna pravica na nepremic¢ninah. Nase pravo pozna vec vrst
H hipoteke. Tako lahko glede na pravni temelj nastanka razlikujemo med:
hipoteko, ki nastane na podlagi pravnega posla (pogodbena hipoteka),
hipoteko, ki nastane na podlagi sodne odloc¢be (prisilna hipoteka) in

hipoteko, ki nastane na podlagi zakona (zakonita hipoteka).

Drug kriterij, ki ga lahko uporabimo za klasifikacijo hipotek, je nacelo
akcesornosti. Tu razlikujemo zlasti med fiksno (klasi¢no) hipoteko, ki
varuje tocno doloceno terjatev in maksimalno hipoteko, ki varuje vse
terjatve do vnaprej doloc¢enega skupnega zneska, ki izvirajo iz vnaprej
dolocenega upnisko — dolzniskega razmerja.?

Dalje lahko glede na to, koliko nepremic¢nin jamdi za zavarovano
terjatev (oziroma terjatve) razlikujemo med posamicno hipoteko, kjer
je obremenjena samo ena nepremicnina in skupno hipoteko, kjer je
obremenjenih ve¢ nepremicnin hkrati.

Na glede vse zgoraj navedene distinkcije se bomo v nadaljevanju
osredotocili na dve obliki hipoteke in sicer maksimalno hipoteko
in skupno hipoteko, ki ju bomo postavili ob bok fiksni in posamiéni
hipoteki. Kljuéni momenti, v katerih bomo primerjali navedene oblike
hipoteke pa bodo nastanek, prenos, realizacija in prenehanje hipoteke. Pri
tem se bomo omejili na hipoteke, ki nastanejo na pravnoposlovni podlagi.

t Profesor na Pravni fakulteti Univerze v Mariboru.
2V dolocenem smislu sodi v razlikovanje na podlagi nacela akcesornosti tudi zemljiski dolg.
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2 Maksimalna hipoteka

2.1 Splosno

Maksimalna hipoteka (Hachstbetragshypothek) je hipoteka,namenjena zavarovanju terjatev,
ki nastanejo iz dolo¢enega upnisko-dolzniskega razmerja in katerih visina in zapadlost v
trenutku njene ustanovitve praviloma $e nista znani. Zato se v zemljisko knjigo vpisuje
z doloc¢enim maksimalnim zneskom, ki predstavlja zgornjo mejo, do katere $e jamdci
obremenjena nepremic¢nina. Podlaga za ustanovitev maksimalne hipoteke je navadno
okvirna kreditna pogodba. Od fiksne hipoteke se razlikuje zlasti v zvezi z nacelom
specialnosti (7. ¢len Stvarnopravnega zakonika, SPZ?) in nacelom akcesornosti.

Nacelo specialnosti se pri hipoteki nanasa tako na predmet hipoteke (obremenjeno
nepremi¢nino), kot na predmet zavarovanja (zavarovano terjatev). Medtem ko glede
obremenjene nepremic¢nine ni nobenih posebnosti, ima nacelo specialnosti glede
terjatev, zavarovanih z maksimalno hipoteko, zelo specificno vsebino. Maksimalna
hipoteka ne varuje posameznih terjatev, temve¢ temeljno upnisko-dolznisko razmerje,
iz katerega zavarovane terjatve izvirajo. Zato se v zemljisko knjigo ne vpisujejo podatki
o posameznih zavarovanih terjatvah, tako kot pri fiksni hipoteki,* temve¢ le njihov
najvisji skupni znesek.

Opredelitev zavarovanega upnisko-dolzniskega razmerja, je pri maksimalni hipoteki
klju¢nega pomena, zato mora biti opredeljeno tako v zastavni pogodbi kakor tudi v
zemljiskoknjiznem dovolilu. To je pomembno zato, da se lahko ugotovi, katere terjatve
med hipotekarnim upnikom in dolznikom so zavarovane z maksimalno hipoteko in
katere ne. Zavarovane terjatve so v doloCenem smislu opredeljene tudi z najvi§jim
zneskom maksimalne hipoteke. Maksimalna hipoteka namre¢ varuje le terjatve, katerih
vsota v danem trenutku (skupaj z obrestmi in stroski) ne presega najvi§jega zneska.

Ce so v danem trenutku vse terjatve, ki so nastale v zavarovanem upnisko-dolzniskem
razmerju, v celoti poplacane, maksimalna hipoteka omogoca, da se celoten izpraznjeni
»prostor« zapolni z novimi terjatvami, ki lahko nastanejo tudi iz novih kreditnih pogodb,
Ce so te sklenjene v zavarovanem okvirnem kreditnem razmerju.®

Pri maksimalni hipoteki ima posebno vsebino tudi nacelo akcesornosti. Tudi to nacelo
se drugace kot pri fiksni hipoteki ne nanasa na razmerje med hipoteko in posamezno

3 Uradni list RS 87/2002.

4 Po 16. Clenu ZZK-1 (Uradni list RS 58/2003, 45/2008)se pri fiksni v zemljiSko knjigo vpiSe podatke o: o visini,
zapadlosti, obrestni meri in morebitni valorizacijski klavzuli.

5 VSL, sodba | Cpg 139/2002 z dne 4. 6. 2002.



zavarovano terjatvijo, temve¢ na razmerje med hipoteko in zavarovanim upnisko-
dolzniskim razmerjem. Maksimalna hipoteka ni akcesorna zavarovanim terjatvam,
ampak zavarovanemu upnisko-dolzniskemu razmerju. Ob upostevanju tega izhodisc¢a
je treba obravnavati vprasanja glede nastanka, obsega, prenosa, realizacije in prenchanja
maksimalne hipoteke, ki konkretno opredeljujejo vprasanje njene akcesornosti.

Nasa ureditev ne predvideva (delne) konverzije maksimalne hipoteke v fiksno
hipoteko, kot je na primer mozna v avstrijskem in hrvaskem pravu. Konverzija »dela«
maksimalne hipoteke glede posameznih zavarovanih terjatev je prakti¢no pomembna v
primerih, ko hipotekarni upnik Zeli odstopiti posamezne terjatve skupaj s hipotekarnim
zavarovanjem.® Po avstrijskem pravu se lahko maksimalna hipoteka, glede posameznih
terjatev, ki nastanejo iz zavarovanega temeljnega razmerja, s privolitvijo (osebnega)
dolznika kadarkoli v celoti ali delno spremeni v fiksno hipoteko. Ta hipoteka se vpise
v zemljisko knjigo v vrstnem redu maksimalne hipoteke.”

Po hrvaskem pravu se lahko maksimalna hipoteka spremeni v fiksno hipoteko ali obratno,
Ceprav tega Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (ZV)?® in Zakon o zemljisnim
knjigama (ZZK)® izrecno ne omenjata. Nova fiksna oziroma maksimalna hipoteka se
vpiSe v rangu prvotne maksimalne oziroma fiksne hipoteke. Sprememba maksimalne
hipoteke v fiksno se vpise v zemljisko knjigo na podlagi zemljiskoknjizne listine, s katero
stranki doloc¢ita znesek in zapadlost terjatve, ki je nastala iz z maksimalno hipoteko
zavarovanega pravnega razmerja. Znesek te terjatve ne sme biti visji od skupnega
zneska maksimalne hipoteke.V zemljiskoknjizni listini o spremembi fiksne hipoteke
v maksimalno, pa stranki izrecno doloéita, da bo hipoteka varovala bodoce terjatve, ki
bodo nastale iz istega pravnega razmerja, kot terjatev, ki se je prvotno zavarovala s fiksno
hipoteko. Stranki torej ne moreta tako nastale maksimalne hipoteke razsiriti na druga
pravna razmerja. Prav tako sta omejeni glede zneska maksimalne hipoteke, ki je lahko
najve¢ enak znesku prvotno ustanovljene fiksne hipoteke.®

2.2 Nastanek maksimalne hipoteke

Glede nastanka maksimalne hipoteke veljajo splo$ne zahteve po zastavni pogodbi,
zemljiskoknjiznem dovolilu, vpisu v zemljisko knjigo in razpolagalni sposobnosti

8 Vet o tem spodaj, v razdelku 2.3.

7 Ce sta osebni dolZnik in realni dolZnik razlini osebi, je potrebna samo privolitev osebnega dolZnika. Sadjadi, stran
204.

8 Narodne novine 91/96, 137/99, 22/2000, 73/2000, 114/01.

® Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 73/2000, 114/01, 100/04.

10 Josipovié, stran 166.
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zastavitelja.* Maksimalna hipoteka se lahko ustanovi bodisi na podlagi zasebne listine
v skladu s 141. clenom SPZ bodisi na podlagi notarskega zapisa v skladu s 142. clenom
SPZ.

Maksimalna hipoteka se lahko ustanovi tudi, ¢e $e ne obstaja nobena terjatev, ki bo z
njo zavarovana. Dovolj je, da je opredeljeno upnisko-dolznisko razmerje, iz katerega
bodo zavarovane terjatve izvirale. Za to zadostuje, da se dolocijo zastavitelj, hipotekarni
upnik in najvi§ji znesek maksimalne hipoteke. Ceprav pravilo 129. ¢lena SPZ, po
katerem se zastavna pravica lahko ustanovi v zavarovanje bodocih terjatev, velja tudi
za fiksno hipoteko, je prakticno pomembno predvsem za maksimalno hipoteko. 1z 16.
¢lena ZZK-1 namre¢ izhaja, da je treba pri fiksni hipoteki ze ob njeni ustanovitvi v
zemljisko knjigo vpisati tudi podatke o visini, zapadlosti, obrestni meri in morebitni
valorizacijski klavzuli. To pa pri bodocih terjatvah pogosto ni mogoce, zato pride za
njihovo zavarovanje praviloma v postev le maksimalna hipoteka.V skladu s pravkar
povedanim je treba razlagati zahtevo iz tretjega odstavka 141. ¢lena SPZ, po kateri mora
listina, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo, vsebovati tudi oznacbo visine in zapadlosti
terjatve. Glede na naravo maksimalne hipoteke je treba to zahtevo razlagati tako, da
zadostuje, da je opredeljeno zavarovano upnisko-dolznisko razmerje. Dovolj je torej, da
listina navaja ime upnika in dolznika ter njen pravni temelj.??

Maksimalna hipoteka se v zemljisko knjigo vpise tako, da se izrecno oznadi, da gre za
maksimalno hipoteko, in vpise podatek o najvi§jem znesku, do katerega za zavarovanje
jamdi nepremic¢nina. Naj e enkrat poudarimo, da najvisji znesek maksimalne hipoteke
po 146. clenu SPZ krije tako glavnico kot obresti in stroske, tako da vknjizba obrestovane
maksimalne hipoteke ni dopustna.

2.3 Prenos maksimalne hipoteke

Posamezne terjatve, ki izvirajo iz pravnega razmerja, zavarovanega z maksimalno
hipoteko, so lahko predmet prenosa (cesije). Vendar pa SPZ v Cetrtem odstavku 146.
¢lena izrecno doloca, da je v primeru odstopa terjatve, zavarovane z maksimalno
hipoteko, prenos hipoteke izkljucen. Lahko pa se prenese celotno temeljno upnisko-
dolznisko razmerje, zavarovano z maksimalno hipoteko. Tu seveda ni nikakr$nih ovir za
prehod maksimalne hipoteke na novega upnika.®

Pri Cetrtem odstavku 146. ¢lena SPZ je na$ zakonodajalec ocitno sledil nemski ureditvi
Cetrtega odstavka § 1190 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), vendar ob prenosu te ureditve v

1 VSK, sklep | Cp 26/2003 zdne 8. 4.2003.
12 Primerjaj Kerestes, 2002, strani 163-164; Feil, stran 166.
3 Primerjaj Kereste$ 2004, stran 663.



na$e pravo ni bil upostevan njen celotni kontekst. Po ¢etrtem odstavku § 1190 BGB se
lahko terjatev, ki je zavarovana z maksimalno hipoteko, prenasa po splosnih pravilih ki
veljajo za cesijo, in je v primeru, da je po teh pravilih prenesena, prehod hipoteke izkljucen.®
Tu je treba dodati, da se po nemskem pravu hipotekarno zavarovane terjatve praviloma
ne prenasajo po splosnih pravilih o cesiji, temveé po pravilih, ki veljajo za prenos
stvarnih pravic na nepremicninah. Same zavarovane terjatve, brez hipoteke drugace
kot po nasem pravu, praviloma ni mogoce prenesti (§ 1153 BGB). Cetrti odstavek §
1190 BGB pa glede maksimalne hipoteke doloca izjemo od splosnega pravila s tem,
da dopusca prenos terjatve brez zavarovanja, s cesijo. Samo v tem primeru je prehod
hipoteke izkljucen.®® Posamezne s hipoteko zavarovane terjatve pa se lahko prenasajo
tudi po pravilih, ki veljajo za prenos hipotekarno zavarovanih terjatev, to je na podlagi
razpolagalnega posla® in vpisa v zemljisko knjigo. Ce gre za pisemsko hipoteko, pa vpis
nadomesti izrocitev hipotekarnega pisma (§ 1154 BGB).V tem primeru pa na novega
upnika preide tudi maksimalna hipoteka.” Vendar je treba dodati, da je problematika
prenosa (maksimalne) hipoteke za nemsko prakso postala nepomembna, ker je hipoteko
v nemski ban¢ni praksi povsem nadomestil zemljiski dolg.

Ugotoviti je treba, da je tu nasa ureditev nekoliko preve¢ »poenostavljena«. Za
hipotekarnega upnika je ta ureditev lahko problemati¢na, saj zmanjsuje vrednost in s
tem prometnost njegovih z maksimalno hipoteko zavarovanih terjatev. To je Se zlasti
pomembno za moderno finan¢no prakso ki zahteva vedjo mobilnost hipotekarnih
kreditnih instrumentov (npr. v sklopu refinanciranja hipotekarnih kreditov). Nasa
ureditev tu tudi odstopa od ureditev maksimalne hipoteke v nam najbolj sorodnih
pravnih redih Avstrije in Hrvaske. Tako je po avstrijskem pravu v primeru cesije
posameznih z maksimalno hipoteko zavarovanih terjatev mozen prehod hipoteke, s
tem, da hipoteka glede zneska odstopljene terjatve (s privolitvijo dolznika) konvertira
v fiksno hipoteko.® Mozno pa je tudi, da se s cesijo prenesejo posamezne terjatve brez
zavarovanja.*

V hrvaskem pravu prenos maksimalne hipoteke ni izrecno urejen. Maksimalna hipoteka
se s prenosom pogodbe iz katere bodo nastale z maksimalno hipoteko zavarovane
terjatve (zavarovanega razmerja), lahko prenese Ze pred nastankom prve zavarovane

1 Tretji odstavek §1190 BGB se glasi: »Die Forderung kann nach den fiir die Ubertragung von Forderungen geltenden
allgemeinen Vorschriften Uibertragen werden. Wird sie nach diesen Vorschriften (ibertragen [kurziviral MT], so ist der
Ubergang der Hypothek ausgeschlossen.«

15 Baur/Stiirner stran 495.

16 Baur/ Stiirner, stran 434.

7 Ta problematika je glede na to, da se hipoteka v nemski bancni praksi ne uporablja ve¢, za nemsko prakso postala ne
pomembna.

18 Kundi, stran 150.

¥ Sadjadi, stran 219.
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terjatve, na podlagi splosnega pravila 127. ¢lena Zakona o obligacionim odnosima (ZOQO).?
Prav tako lahko pride do odstopa posameznih terjatev, ki nastanejo iz zavarovanega
pravnega razmerja. V tem primeru cesionar pridobi to¢no doloceno terjatev, ki jo varuje
fiksna hipoteka. Tako se s cesijo maksimalna hipoteka, v znesku odstopljene terjatve,
samodejno spremeni v fiksno. Skupni znesek maksimalne hipoteke pa se zmanjsa za
znesek zavarovane terjatve. Fiksna hipoteka, ki je nastala s cesijo posamezne zavarovane
terjatve, ima isti vrstni red kot maksimalna hipoteka.?

2.4 Realizacija maksimalne hipoteke

Poplacilna pravica hipotekarnega upnika se ne nanasa na celoten maksimalni znesek,
temve¢ je odvisna od viSine zavarovanih terjatev. Lahko bi torej ugotovili, da je
maksimalna hipoteka glede poplacila izjemoma akcesorna zavarovanim terjatvam
oziroma njihovi dejanski vsoti. Konkretna viSina zavarovanih terjatev se ugotovi v
postopku na podlagi hipotekarne tozbe.

Maksimalna hipoteka se lahko ustanovi tudi na podlagi notarskega zapisa v skladu s 142.
¢lenom SPZ, kjer se zastavlja vprasanje neposredne izvr§ljivosti. V skladu z vecinskim
mnenjem maksimalna hipoteka ni neposredno izvisljiva.? Po 4. ¢lenu Zakona o
Notariatu (ZN)?® mora biti v sporazumu o ustanovitvi hipoteke obveznost dolznika
doloc¢ena. Ta pogoj pa pri maksimalni hipoteki praviloma ni izpolnjen.

Maksimalni znesek, ki se dolo¢i v sporazumu in ki se tudi vpise v zemljisko knjigo,
namre¢ ni niti prava viSina zavarovane terjatve niti vsota vseh zavarovanih terjatev.
Dejanski znesek je nizji od maksimalnega zneska, visji ali pa v danem trenutku sploh ne
obstaja. Ce ob ustanovitvi hipoteke ni znano, koliko bo znasala terjatev, kdaj bo nastala
oziroma ali bo sploh nastala, dolznik ne more podati soglasja z obstojem terjatve in
neposredno izvriljivostjo. Vendar pa ta obrazlozitev ni povsem prepricljiva. Tudi znesek
zavarovane terjatve, ki je naveden v notarskem zapisu o ustanovitvi neposredno izvrsljive
fiksne hipoteke, praviloma ne bo enak znesku zavarovane terjatve, ki ga bo moral
dolznik placati ob zapadlosti, tako da je tudi ob realizaciji neposredno izvrsljive fiksne
hipoteke vedno treba ugotoviti, koliko zavarovana terjatev znasa. Naj Se dodamo, da se
je s 1.1.1999 spremenila ureditev § 794 nemskega Zivilprozeflordnung (ZPO), tako da za
neposredno izvrsljivost zadostuje, da so zavarovane terjatve na podlagi notarskega zapisa

20 Narodne novine 35/2005.

2 Josipovic, stran 166.

2 Rijavec, strani 242-243; Kerestes 2004, strani 643 in 651. Glej Schleiffer, stran 99. Kar pa v nemskem pravu ni
posebej pomembno, ker se maksimalna hipoteka v banéni praksi ne uporablja ve¢, ker jo je povsem nadomestil
zemljiski dolg.

2 Uradni list RS 13/1994 ... 45/2008.



o ustanovitvi maksimalne hipoteke dolocjive. Na podlagi tega vrsta nemskih avtorjev
zastopa staliS¢e, da je maksimalna hipoteka v nemskem pravu neposredno izvrsljiva.?
Podobna resitev bi bila de lege ferenda mozna tudi v naSem pravu.

Po nasem veljavhem pravu pa je mo¢ dose¢i neposredno izvr§ljivost posameznih s
skupno hipoteko zavarovanih terjatev tako, da hipotekarni upnik in dolznik naknadno,
ko nastane taksna terjatev (ali ze pred nastankom, ¢e je ze dovolj doloéena), skleneta
sporazum o neposredni izvr$ljivosti te terjatve v obliki notarskega zapisa, z vsemi
potrebnimi sestavinami ob sklicevanju na maksimalno hipoteko, s katero je zavarovano
pravno razmerje, iz katerega te terjatev nastane. Neposredna izvrsljivost se tudi lahko
zaznamuje v zemljiski knjigi.®

Lahko pa hipotekarni upnik maksimalno hipoteko konvertira v zemljiski dolg,
ki je vedno neposredno izvrljiv. Za konverzijo se zahteva enostranski pravni posel
hipotekarnega upnika, ki mora imeti obliko notarskega zapisa, in privolitev lastnika
obremenjene nepremicnine (tretji odstavek 194. clena SPZ).% Pri tem je lahko znesek
zemljiskega dolga najve¢ enak znesku maksimalne hipoteke.

2.5 Prenehanje maksimalne hipoteke

Glede maksimalne hipoteke veljajo splosna pravila o prenehanju hipoteke, pri ¢emer
je zopet treba upostevati, da maksimalna hipoteka ni akcesorna zavarovanim terjatvam,
temve¢ upnisko-dolzniskemu razmerju. To pomeni, da drugace kot pri fiksni hipoteki
dejstvo, da so vse z maksimalno hipoteko zavarovane terjatve v danem trenutku
poplacane, ni razlog za prenchanje hipoteke. Maksimalna hipoteka prezivi usodo
posameznih terjatev in obstaja tako dolgo, dokler obstaja zavarovano razmerje med
upnikom in dolznikom, iz katerega bi lahko nastajale vedno nove terjatve. Maksimalna
hipoteka v skladu z nacelom akcesornosti preneha Sele ob prenehanju zavarovanega
upnisko-dolzniskega razmerja.

24 Schleiffer, stran 99. Kar pa v nemskem pravu ni posebej pomembno, ker se maksimalna hipoteka v bancni praksi ne
uporablja veg, ker jo je povsem nadomestil zemljiski dolg.

25 Glej podrobneje prispevek Juharta v tem zborniku.

2 Ce je pri hipoteki zaznamovana nadhipoteka je potrebna tudi privolitev nadhipotekarnega upnika.
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3 Skupna hipoteka

3.1 Splosno

Ista terjatev se lahko zavaruje s hipoteko na ve¢ nepremic¢ninah. Pri tem sta naceloma
dve moznosti. Prva je ta, da se ve¢ nepremi¢nin obremeni z eno samo hipoteko.
Taksno hipoteko imenujemo skupna (simultana) hipoteka. Druga moznost pa je, da
se na ve¢ nepremic¢ninah ustanovi ve¢ hipotek. Tudi ¢e se te ustanovijo socasno, ne
moremo govoriti o skupni hipoteki. Skupna hipoteka je torej (ena) hipoteka, ki se za
zavarovanje iste terjatve ustanovi na ve¢ nepremicninah. Obremenjene nepremicnine
jamcijo za celotno zavarovano terjatev, in ne le za njen del. Pri tem ni pomembno, ali
so vse s skupno hipoteko obremenjene nepremic¢nine v lasti istega zastavitelja. S skupno
hipoteko obremenjene nepremicnine so lahko vpisane v enem ali ve¢ zemljiskoknjiznih
vlozkih, lezijo pa lahko na obmodju istega zemljiskoknjiznega sodisca ali na obmodjih
razli¢nih zemljiskoknjiznih sodisc¢.

Pri skupni hipoteki je treba razlikovati med glavno nepremicnino in tako imenovanimi
»drugimi« nepremi¢ninami. Glavno nepremic¢nino ob vpisu v zemljisko knjigo doloci
hipotekarni upnik. Pri izbiri glavne nepremicnine je popolnoma prost, tako da na
primer ni dolzan izbrati tiste, ki ima najvecjo vrednost. Prav tako se ne zahteva, da glavna
nepremi¢nina pripada dolzniku zavarovane terjatve. Pojem glavne nepremicnine je
pomemben zgolj z vidika zemljiskoknjizne tehnike in nima nobenih vsebinskih posledic.
Posebnost in velika prakti¢na prednost skupne hipoteke je ta, da vpisi glede skupne
hipoteke pri glavni nepremic¢nini u¢inkujejo tudi pri vseh drugih nepremicninah, ki so
obremenjene (in zaznamovane) s skupno hipoteko, razen ¢e se nanasajo samo na glavno
nepremi¢nino (168. ¢len ZZK-1).Tako je na primer pri cesiji zavarovane terjatve treba
opraviti vpis prenosa hipoteke samo pri glavni nepremicnini. Glede drugih s skupno
hipoteko obremenjenih nepremic¢nin pa uéinkuje prenos na podlagi zaznambe.”

3.2 Nastanek skupne hipoteke

Glede nastanka skupne hipoteke veljajo splosna pravila o nastanku hipoteke. Bistven
opredelilni element skupne hipoteke je, da mora biti kot tak$na vpisana v zemljiski
knjigi.®® To pomeni, da je treba v zemljiskoknjiznem predlogu za vknjizbo ali
predznambo skupne hipoteke izrecno navesti, da gre za skupno hipoteko. Prav tako
mora biti navedeno, katera je glavna nepremicnina. Ce takine navedbe ni, se domneva,

27 Kereste$, 2004, stran 654.
28 KeresteS 2004, stran 653.



da je glavna nepremi¢nina tista, ki je v predlogu navedena kot prva. Ce glede glavne
nepremicnine ne obstajajo pogoji za dovolitev vknjizbe oziroma predznambe skupne
hipoteke, pa se Steje, da predlog obsega podrejeni zahtevek za vknjizbo oziroma
predznambo skupne hipoteke pri nepremic¢nini, ki je v predlogu navedena kot naslednja
(163. ¢len ZZK-1).

Vknjizba oziroma predznamba skupne hipoteke pri glavni nepremicnini in zaznamba
skupne hipoteke pri drugih nepremi¢ninah, ki se obremenijo s skupno hipoteko, se lahko
zahteva z enim samim predlogom (prvi odstavek 164. clena ZZK-1). Ce je za odlocanje
o predlogu za vpis skupne hipoteke krajevno pristojnih ve¢ zemljiskoknjiznih sodis¢,
se predlog vlozi pri tistem, ki je pristojno za odlo¢anje o vknjizbi oziroma predznambi
skupne hipoteke pri glavni nepremicnini (drugi odstavek 164. ¢lena ZZK-1).? Ko to
zemljiskoknjizno sodis¢e odloci o vpisu, poslje sklep o dovolitvi ali o zavrzenju vpisa po
njegovi pravnomocnosti drugim zemljiskoknjiznim sodis¢em, ki so pristojna odlocati o
zaznambi skupne hipoteke.

Pri nas so v vedini primerov nepremicnine, ki pripadajo istemu lastniku in lezijo v isti
katastrski obdini, vpisane v istem zemljiskoknjiznem vlozku. Tako lahko hitro pride
do primera, ko zastavitelj za isto terjatev zastavi ve¢ nepremi¢nin, ki so vse vpisane
v istem zemljiskoknjiznem vlozku. Ce se predlaga vpis skupne hipoteke, se ne glede
na morebitno dolocitev katere od njih kot glavne nepremicnine, vse te nepremicnine
Stejejo za glavno nepremic¢nino, kar pomeni, da se hipoteka pri vseh vpise z vknjizbo.
Za glavno nepremi¢nino se tejejo toliko ¢asa, dokler so vpisane v istem vlozku. Ce se
posamezna nepremi¢nina odpise od tega zemljiskoknjiznega vlozka in prenese v drug
vlozek, izgubi status glavne nepremic¢nine. Vpisi, ki se nanasajo na vknjizbo oziroma
predznambo skupne hipoteke pri tej nepremicnini, se ne prenesejo v nov vlozek,
ampak se pri nepremic¢nini zaznamuje skupna hipoteka (169. ¢len ZZK-1). To torej
pomeni, da odpisana nepremi¢nina izgubi status glavne nepremic¢nine in postane »druga
nepremicninac.

Druge nepremic¢nine se lahko obremeni s skupno hipoteko socasno z njeno ustano-
vitvijo, lahko pa se ze obstojeco skupno hipoteko raz$iri na novo nepremicnino. V
slednjem primeru je treba vloziti poseben zemljiskoknjizni predlog, s katerim se
zahteva vpis zaznambe skupne hipoteke pri novi nepremi¢nini. Zaznamba se vpise na
podlagi zastavne pogodbe (pogodbe o razsiritvi skupne hipoteke) in zemljiskoknjiznega
dovolila. Tu velja posebnost, da se zemljiskoknjizno dovolilo glasi na dovolitev zaznambe,
medtem ko se po splosnem pravilu nanasa na dovolitev vknjizbe. Ce se skupna hipoteka
kasneje raziri na nove nepremicnine, ima na teh nepremi¢ninah kasnejsi vrstni red kot
skupna hipoteka na tistih nepremicninah, ki so bile obremenjene ze od vsega zacetka.

29 Tu gre za iziemo od sploSnega pravila drugega odstavka 144. ¢lena ZZK-1
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3.3 Popladilo iz skupne hipoteke

Ce zavarovana terjatev ob dospelosti ni placana, lahko hipotekarni upnik zahteva
poplacilo svoje terjatve s prodajo katerekoli nepremi¢nine in v kakr$nemkoli vrstnem
redu (drugi odstavek 145. ¢lena SPZ). Tudi ¢e so obremenjene nepremi¢nine razli¢nih
lastnikov, hipotekarni upnik ni dolzan najprej iskati poplacila od tistih, ki so last
dolznika zavarovane terjatve. Ce je katera od nepremi¢nin, obremenjenih s skupno
hipoteko, obremenjena Se s kak$no drugo hipoteko, ki ima slabsi vrstni red kot skupna
hipoteka, lahko navedeno pravilo o prosti izbiri imetnika skupne hipoteke povzrodi,
da se hipotekarni upnik s slabsim vrstnim redom ne more (v celoti) poplacati. Do tega
lahko pride v primeru, da imetnik skupne hipoteke izbere ravno tisto nepremi¢nino,
ki je obremenjena $e z drugo hipoteko, izkupicek pa zadostuje le za polno poplacilo
terjatve, zavarovane s skupno hipoteko.Vendar lahko ugotovimo, da tu nasa ureditev ne
odstopa od (nasi najbolj) sorodnih ureditev avstrijskega in hrvaskega prava.®

3.4 Prenehanje skupne hipoteke (izbris iz zemljiSke knjige)

Skupna hipoteka preneha z izbrisom hipoteke pri glavni nepremic¢nini. Prav tako lahko
pride do prenehanja hipotekarnega jamstva na posameznih drugih nepremic¢ninah z
izbrisom zaznambe skupne hipoteke.®* Skupna hipoteka se lahko izbrise:

. pri vseh, s skupno hipoteko obremenjenih nepremi¢ninah (173. ¢len

Z7ZK-1),
. samo pri glavni nepremi¢nini (170. do 172. ¢len ZZK-1),
. samo pri eni ali ve¢ drugih nepremic¢ninah (tretji odstavek 174. ¢lena
ZZK-1).

Ce pride do izbrisa skupne hipoteke pri vseh nepremi¢ninah, ki so obremenjene s
skupno hipoteko, ta vedno prencha. Zemljiskoknjizni predlog za izbris se vlozi pri
zemljiskoknjiznem sodis¢u, na obmodcju katerega lezi glavna nepremicnina (prvi
odstavek 173. ¢lena ZZK-1).V zemljiskoknjiznem predlogu je treba izrecno zahtevati
tako izbris skupne hipoteke pri glavni nepremicnini kot tudi izbris zaznambe skupne
hipoteke pri drugih nepremi¢ninah. Ce zemljiskoknjizno sodis¢e dovoli izbris skupne
hipoteke pri vseh nepremic¢ninah, ki so obremenjene s skupno hipoteko, hkrati odlo¢i
o izbrisu skupne hipoteke pri glavni nepremic¢nini in o izbrisu vseh zaznamb skupne
pri drugih nepremi¢ninah (173. ¢len ZZK-1). Zemljiskoknjizno sodisce, ki je dovolilo
izbris skupne hipoteke pri vseh nepremicninah, po pravhomocnosti sklepa o dovolitvi
izbrisa skupne hipoteke, obvesti o izbrisu druga zemljiskoknjizna sodisc¢a, na obmodju
katerih so nepremic¢nine, pri katerih je ta skupna hipoteka zaznamovana. Po prejemu

30 Glej za avstrijsko pravo drugi odstavek § 15 Grundbuchsgesetz in Sadjadi, stran 206, ter za hrvasko pravo Sesti
odstavek 301. ¢lena 2V, drugi odstavek 37. €lena ZZK in Josipovié, stran 161.
31 Zlasti po delnem poplacilu zavarovane terjatve.



obvestila ta zemljiskoknjizna sodi$¢a ne izdajo posebnega sklepa o dovolitvi izbrisa,
ampak odredijo izbris z zaznamkom na sklepu, ki ga je izdalo zemljiskoknjizno sodiscCe,
ki je dovolilo izbris skupne hipoteke pri vseh nepremi¢ninah.

Ce se skupna hipoteka izbrise samo pri glavni nepremicnini, pride do spremembe
(zamenjave) glavne nepremic¢nine, medtem ko skupna hipoteka obstaja $e naprej. Ce so
v vlozku, v katerem je vpisana glavna nepremic¢nina, vpisane Se druge nepremicnine, se
tako ali tako na podlagi prvega odstavka 169. ¢lena ZZK-1 vse nepremic¢nine Stejejo za
glavne nepremicnine, tako da izbris hipoteke pri eni od njih ne vpliva na obstoj glavne
nepremi¢nine. Ce pa je v istem vlozku vpisana samo ena nepremi¢nina, pa je treba
dolo¢iti novo glavno nepremic¢nino. Tako prvi odstavek 170. ¢lena ZZK-1 doloca, da se
kot nova glavna nepremi¢nina dolodi tista druga nepremicnina, ki je predmet skupne
hipoteke, in ki je bila pri vpisu skupne hipoteke navedena kot prva za tisto, ki je izgubila
status glavne nepremicnine.

Zaznambo skupne hipoteke je moc¢ izbrisati tudi zgolj pri eni ali ve¢ drugih
nepremicninah. Do tega lahko pride zlasti v primeru, ko je hipotekarni upnik ob
delnem placilu zavarovane terjatve pripravljen razbremeniti katero od teh nepremicnin.
Za odlocanje je krajevno pristojno zemljiskoknjizno sodis¢e, na obmodju katerega lezi
posamezna nepremicnina (tretji odstavek 174. clena ZZK-1). Ce se predlaga izbris pri
ve¢ drugih nepremic¢ninah, ki lezijo na obmodjih razli¢nih zemljiskoknjiznih sodis¢, je
treba izbris skupne hipoteke predlagati glede vsake nepremic¢nine posebej.®

3.5 Vpis in izbris skupne hipoteke po Noveli ZZK-1A

Novela ZZK-1A% je uvedla splosno pristojnost zemljiskoknjiznih sodis¢. Po novi ureditvi,
ki naj se bi po drugem odstavku 33. ¢clena ZZK-1A pricela uporabljati 1. maja 2009,%
se bo lahko vknjizba oziroma predznamba skupne hipoteke pri glavni nepremicnini in
zaznamba skupne hipoteke pri drugih nepremic¢ninah, ki se obremenijo s skupno hipoteko,
predlagala z enim samim predlogom (prvi odstavek 164. ¢lena ZZK-1),in to pri kateremkoli
zemljiskoknjiznem sodiscu ali notarju (novi 144. clen ZZK-1). Ce bo zemljiskoknjizni
predlog vlozen pri notarju, bo ta v skladu z novim 140.a clenom ZZK-1 vlozil predlog v
elektronski obliki pri zemljiskoknjiznem sodiscu, ki bo z istim sklepom odlo¢ilo o vknjizbi
oziroma predznambi skupne hipoteke pri glavni nepremi¢nini in o zaznambi skupne
hipoteke pri drugih nepremi¢ninah. Tudi morebitni zemljiskoknjizni predlog, s katerim
se zahteva vpis zaznambe ze obstojece skupne hipoteke pri novi nepremicnini (razsiritev
skupne hipoteke), se bo lahko podal pri kateremkoli zemljiskoknjiznem sodis¢u ali notarju.

32 Glej obsirneje o vpisu in izbrisu skupne hipoteke Tratnik/Vrencur, strani 238-244.
3 Ur.1. RS 45/2008. Glej vec o tem Tratnik, strani 6-9.
34 Pricakovati je, da bo ta rok za vsaj eno leto podaljSan.

RAZLICNE VRSTE
HIPOTEK V
SLOVENSKEM PRAVU

21



DR. MATJAZ TRATNIK

22

Predlog za izbris skupne hipoteke pri vseh, s skupno hipoteko obremenjenih
nepremi¢ninah, samo pri glavni nepremicnini ali pri eni ali ve¢ drugih nepremic¢ninah,
se bo ravno tako lahko podal pri kateremkoli zemljiskoknjiznem sodis¢u ali notarju. Ce
bo zemljiskoknjizno sodisce dovolilo izbris skupne hipoteke pri vseh nepremi¢ninah,
bo hkrati odlodilo o izbrisu skupne hipoteke pri glavni nepremiénini in o izbrisu vseh
zaznamb skupne hipoteke pri drugih nepremi¢ninah (spremenjeni 173. ¢len ZZK-
1). Ce bo zemljiskoknjizno sodis¢e dovolilo izbris skupne hipoteke samo pri glavni
nepremi¢nini, bo na podlagi tega sklepa po uradni dolznosti odlocilo o pogojih za
vknjizbo oziroma predznambo skupne hipoteke pri novi glavni nepremicnini in
hkrati odlocilo o izbrisu do tedaj obstojece zaznambe skupne hipoteke pri novi glavni
nepremic¢nini (spremenjeni 171. ¢len ZZK-1).

4 Zakljuéek

Fiksna hipoteka je idealna oblika hipotekarnega zavarovanja v primeru, ko gre za
enkratno kreditno razmerje, na primer financiranje nakupa stanovanjske nepremicnine.
Z vidika hipotekarnega upnika je pomembna (nesporna) neposredna izvrsljivost.
Poglavitna prednost maksimalne hipoteke je v tem, da omogoca zavarovanje cele
vrste terjatev med istim dolznikom in upnikom ob enkratni ustanovitvi hipoteke,
kar mo¢no znizuje transakcijske stroske. Za zastavitelja je pomembno tudi dejstvo, da
njegovo hipotekarno jamstvo ne more biti vi§je znaSa maksimalni znesek. Z vidika
hipotekarnega upnika pa je pomembno, da so vse zavarovane terjatve zavarovane v
vrstnem redu (prvotne) ustanovitve hipoteke. Maksimalna je tako najbolj primerna
za pravna razmerja med gospodarskimi subjekti, kjer obstaja potreba po ve¢ kreditih
v daljSem ¢asovnem razmerju. Prakti¢no uporabnost maksimalne hipoteke nekoliko
utesnjujejo pravila glede prenosa zavarovanih terjatev in glede neposredne izvrsljivosti,
vendar pa je tu Se veliko prostora za nadaljnji razvoj te problematike, tudi ob upostevanju
primerjalnopravnih resitev. Tako si de lege ferenda lahko predstavljam ureditev, po kateri
bi bila pri maksimalni hipoteki na podlagi dogovora med upnikom in dolznikom ali
vsaj dolznikove privolitve, mozna delna ali popolna konverzija maksimalne hipoteke v
fiksno. Konverzija bi zlasti omogo¢ila prehod hipoteke na novega upnika v primeru
cesije posamezne zavarovane terjatve. Ce bi cedent odstopil terjatev, ki bi bila manjsa
od maksimalnega zneska, bi cesionar dobil fiksno hipoteko, ki bi ustrezala visini
odstopljene terjatve. Ta bi se vpisala v vrstnem redu maksimalne hipoteke. Cedentu pa
bi ostala maksimalna hipoteka za razliko do maksimalnega zneska. Prenesena terjatev
bi se namre¢ morala upostevati pri maksimalnem znesku cedentove hipoteke, ker bi se
sicer zaradi cesije povecala obremenitev nepremicnine, kar pa ne bi bilo dopustno. Po
prenehanju (zlasti poplacilu) fiksne hipoteke, pa bi maksimalna hipoteka zopet »zazivela«



v polnem znesku. Ce bi bila odstopljena terjatev enaka maksimalnemu znesku, pa bi
maksimalna hipoteka v rokah cedenta »mirovala«, dokler odstopljena terjatev ne bi bila
vsaj delno poplacana.®

Skupna hipoteka zlasti pride v postev takrat, ko pri dolzniku obstaja potreba po znesku
kredita, ki presega vrednost posamezne nepremicnine. Z vidika hipotekarnega upnika
pa je zlasti pomembna v primeru portfeljskega hipotekarnega financiranja, ko se vpisi
glede cele vrste nepremi¢nin opravljajo na podlagi enega samega zemljiskoknjiznega
predloga. Novela ZZK-1A je glede skupne hipoteke prinesla vrsto poenostavitev
ki bodo skrajsale postopke odlocanja v vseh primerih, ko bodo s skupno hipoteko
obremenjene nepremic¢nine lezale na obmodjih razli¢nih zemljiskoknjiznih sodis¢.
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