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U radu se izlaZu generalne postavke maksimalne (okvirne) hipoteke te uredenje
ovag oblika hipoteke opcenito i u crnogorskom pravu prema Zakonu o svojinsko-
pravnim odnosima Crne Gore. Posebno se analiziraju elementi prema kojima se
maksimalna hipoteka razlikuje od fiksne hipoteke. Razraduju su specificnosti i
podvrste maksimalne hipoteke te posebno kontinuirana hipoteka.
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1. POJAM I SLUCAJEVI

Maksimalna (okvirna) hipoteka' je podvrsta hipoteke kojom se obezbjedu-
je, do najviseg iznosa, jedno ili viSe potrazivanja ¢iji ukupan iznos u trenutku

ugovora o hipoteci nije ta¢no odreden, ali je odrediv. Ona se praktikuje onda
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kada se obezbjeduje potrazivanje (potrazivanja) ¢iji se iznos u zbiru ne moze
tac¢no znati u trenutku njenog ugovaranja, pa se zato odreduje okvirni iznos.
Pogodna je za obezbjedenje dugoro¢nih kredita koji se otplacuju u viSe rata
(tzv. programsko finansiranje), za obezbjedenje kredita koji se odobravaju u
kontinuitetu do odredenog roka (tzv. kontinuirana hipoteka), uslovnih (budu-
¢ih) steta (kauciona hipoteka), odobrenih a neisplacenih kredita, potrazivanja
zbog preuzetog poslovodstva, jemcenja ili naknade Stete (kreditna hipoteka).
Maksimalnom hipotekom se obezbjeduju potrazivanja do najviseg iznosa upi-
sanog u katastar nepokretnosti, za razliku od fiksne hipoteke kojom se obe-
zbjeduju potrazivanja u iznosu koji je upisan.

O maksimalnoj hipoteci moze se govoriti kao: a) stvarnopravnom
obezbjedenju kojim se garantuju potrazivanja do odredenog iznosa, a ne u
odredenom iznosu; b) stvarnopravnom obezbjedenju koje se realizuje radi
namirenja potrazivanja do upisanog iznosa, ali ne i preko tog iznosa (u hi-
potezi kada ukupan iznos potrazivanja premasa upisani iznos); c) stvarno-
pravnom obezbjedenju kojim se bitno odstupa od nacela akcesornosti i nacela
specijalnosti.

Poznaju je prava Njemacke, Svajcarske, Austrije, Francuske, Poljske,
Madarske, Norveske, Kine, Hrvatske, Rusije, Gruzije, Slovenije, Bosne i Her-
cegovine i Crne Gore.

Za ustanovljenje maksimalne hipoteke Zakon o svojinsko-pravnim odno-
sima Crne Gore (u daljem tekstu: Zakon o svojinsko-pravnim odnosima)?
“trazi” da se “u trenutku zasnivanja hipoteke ne zna tacan iznos potrazivanja”.
U stvari, preciznija formulacija bi bila da se u tom trenutku ne zna tacan iznos
potrazivanja koji se obezbjeduje. To je zato §to se moze desiti da se obezbjeduje
dio potrazivanja ¢iji iznos nije odreden, a da je potrazivanje u cjelini odredeno.
Tada se maksimalnom hipotekom obezbjeduje, do upisanog iznosa, samo dio
potrazivanja, ali ne i potrazivanje u cjelini. Ostatak potrazivanja namiruje se
kao svaki prosti dug iz ostale imovine duznika koja sluzi kao opsta zaloga za
sve obi¢ne povjerioce.

U ugovoru o maksimalnoj hipoteci, osim potrazivanja, treba da bude
oznacen maksimalan iznos potrazivanja. Ako ugovornici to propuste onda
se moze dozvoliti predbiljezba, koja se, u odredenom roku, mora opravdati
naknadnim dostavljanjem dokaza o tome (npr. izmjene i dopune ugovora o

maksimalnoj hipoteci).

2 Zakon o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore, Sluzbeni list Crne Gore, br.
19/2009.
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Termin “maksimalna hipoteka”, iako najce$¢e u upotrebi, nije sasvim
adekvatan. Njime se htjela napraviti kontrapozicija u odnosu na obi¢nu
(tzv. fiksnu) hipoteku. Medutim, i kod ove druge hipoteke imamo upisano
obezbijedeno potrazivanje u maksimalnom (najvisem) iznosu, s tom razlikom
§to je kod nje ovaj iznos odreden (upisani iznos), dok je kod maksimalne hi-
poteke iznos potrazivanja odrediv (do upisanog iznosa). Fiksnom hipotekom
se, dalde, obezbjeduju potrazivanja u upisanom iznosu, a maksimalnom hi-
potekom potrazivanja do upisanog iznosa. Kod fiksne hipoteke to je stvarni
iznos potrazivanja, a kod maksimalne hipoteke to je okvirni iznos. Kod fik-
sne hipoteke upisani iznos je pravno relevantan u fazi namirenja, dok je kod
maksimalne hipoteke u toj fazi relevantan stvarni iznos potrazivanja, a ne
najvisi iznos (u hipotezi kada je iznos potrazivanja nizi od upisanog). Maksi-
malna hipoteka se od hipoteke na tacno odredeni iznos razlikuje i po tome
$to se u katastar nepokretnosti upisuje najvisi (maksimalni), a ne stvarni iznos
obezbijedenog potrazivanja. Maksimalni iznos potrazivanja se, po pravilu, ra-
zlikuje (iznad ili ispod) od stvarnog iznosa potrazivanja. Moguce da se njihova
visina na kraju poklopi.

Neki pravni pisci smatraju da je za maksimalnu hipoteku adekvatniji iz-
raz promjenijljiva ili globalna hipoteka, imajuci u vidu neodredenost kona¢nog
iznosa.?

Maksimalna hipoteka se najcece konstituisSe u vidu kaucione, kreditne ili
u vidu jedne od dvije varijante kontinuirane hipoteke. Ona se moze konstitu-
isati i kao: hipoteka za svoj ili tudi dug; amortizaciona (anuitetna) hipoteka;
hipoteka na stvarima u drzavnoj svojini; zajednicka hipoteka; hipoteka na
plodovima; nathipoteka; notarska hipoteka (na osnovu sporazuma stranaka);
notarska hipoteka na brodu ili na vazduhoplovu ili na jahti na osnovu spora-
zuma stranaka; hipoteka na osnovu neposredno izvrsivog notarskog zapisa;
hipoteka na objektu u izgradnji, itd.

U Zakonu o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore hipoteka do najviseg
iznosa je uredena na nekoliko mjesta. Najprije, kao “zamjena” za fiksnu hipo-
teku: “ako se u trenutku zasnivanja hipoteke ne zna tacan iznos potrazivanja,
u ugovoru o hipoteci mora se odrediti najveci iznos do koga nepokretnost
opterecena hipotekom sluzi kao obezbjedenje.”* Zatim, u odredbi koja ureduje

% V. Wolfstein, Hans, J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit
Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen, Berlin, 2009., str. 709, cit. prema: Glinti¢, op. cit.
u bilj. 1, str. 417.

4 (I 315. st. 3. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
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kreditnu hipoteku: “Ako se hipotekom obezbjeduju potrazivanja koja bi mo-
gla nastati iz odobrenog kredita, preuzetog poslovodstva, jemstva ili naknade
Stete ili drugih potrazivanja nakon isteka odredenog vremena ili ostvarenja
odredenog uslova, u ispravi na osnovu koje se dozvoljava upis treba navesti
najvisi iznos koji kredit ili odgovornost moze dosti¢i (kreditna hipoteka).”
Najzad u odredbi o kontinuiranoj hipoteci: “Hipotekom moze biti obezbijedeno
i potrazivanje hipotekarnog povjerioca prema hipotekarnom duzniku iz ugo-
vornog odnosa nastalog nakon nastanka hipoteke, a koji dospijeva za isplatu
prije namirenja obaveze za Cije je obezbjedenje hipoteka nastala. Nastala hi-
poteka moze obezbjedivati potrazivanje iz novog ugovornog odnosa nastalog
nakon izmirenja obaveze za cije obezbjedenje je hipoteka nastala do iznosa
utvrdenog ugovorom o hipoteci (kontinuirana hipoteka).”®

Maksimalnu hipoteku ureduje i Zakon o drzavnom premjeru i katastru ne-
pokretnosti Crne Gore: “Ako se hipotekom obezbjeduju potrazivanja koja bi
mogla nastati iz odobrenog kredita preuzetog poslovodstva, jemstva, naknade
Stete ili drugog potrazivanja koje ¢e eventualno nastati, u ispravi na osnovu
koje se dozvoljava upis dovoljno je odrediti najvisi iznos glavnice koji moze
dostici kredit ili odgovornost (kreditna hipoteka.).””

2. ISTORIJAT

Malo je poznato ili se rijetko istice da je maksimalna hipoteka u pravu
Crne Gore najprije bila uredena Opstim imovinskom zakonikom za Knjaze-
vinu Crnu Goru iz 1888. godine: “Kad se potpisuje kakvo dobro u zastavu za
dug kome se koli¢ina u naprijed ne moze cisto znati, na pr. kad se ko zastavom
pothvati za kakve Stete, koje bi neko tek mogao od necijeg djela imati i t. d.,
tad ce strane, u zastavnoj ispravi, odrediti najvisu koli¢inu novca do koje ¢e
dobro jemciti. Odredenje te koli¢ine u pomenutome slucaju biva samo radi
zastave, a ne mijenja ni u ¢em samoga duga ili kakva prilozja njegova.”®

Termin “maksimalna hipoteka” je do skoro rijetko upotrebljavan u pravnoj
teorji, zakonodavstvu i praksi zemalja bivse Jugoslavije. Medutim, to ne znaci
da ovaj institut nije postojao, nego je egzistirao pod drugacijim nazivom i u

Cl. 316. st. 2. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
¢ Cl. 317. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
Cl. 80. st. 7. Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti Crne Gore,
Sluzbeni list Crne Gore, br. 29/2007 i 32/2011.

Cl. 201. Opiteg imovinskog zakonika za Knjazevinu Crnu Goru.
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okviru drugih vrsta hipoteka, kao §to su: kreditna hipoteka, kauciona hipote-
ka, hipoteka do “najvise koli¢ine novca” do koje ¢e dobro jemciti.

Ova vrsta hipoteke bila je uredena i pravnim pravilima paragrafa 14 Zakona
o zemljisnjim knjigama Kraljevine Jugoslavije od 1930. godine: “ZaloZno pra-
vo moze se upisati samo u pogledu novcane svote, brojno odredene. Pri trazbi-
ni, na koju se imaju platiti kamate, upisace se i visina kamata. Ako se zaloznim
pravom imaju obezbediti trazbine, koje bi mogle postati usled dozvoljenoga
kredita, usled preuzetoga poslodovdstva ili usled jemcenja ili naknade Stete,
onda treba u ispravi, na osnovu koje se ima vrsiti upis, navesti najvisi iznos,
koji kredit ili odgovornost sme dostici. Ako ovaj iznos u ispravi nije naveden,
mora da bude naznacen u molbi. Ako se u poslednjem slucaju onaj, protiv
koga je upis izdejstvovan, zali zbog toga $to je iznos, koji se ima upisati, suvise
veliki, onda on moze u roku, koji mu pristoji za rekurs, zahtevati, da se iznos
smanji, o ¢emu ¢e sud, koji je upis odobrio, odluciti po saslusanju stranaka i
ustanoviti iznos prema pravicnom rasudenju.””

Sli¢nu formulaciju kod kreditne hipoteke propisuje i Zakon o hipoteci Crne
Gore od 2004. godine'?, ¢ije ¢e odredbe kasnije ¢initi sastavni dio Zakona o

svojinsko-pravnim odnosima od 2009. godine.

3. POTRAZIVANJA KOJA SE MOGU OBEZBJEDITI

Prema Zakonu o svojinsko-pravnim odnosima maksimalnom hipotekom se
obezbjeduju potrazivanja za koja se u trenutku “zasnivanja hipoteke ne zna
tacan iznos”. Zakonodavac, dakle, govori o trenutku zasnivanja hipoteke kao
mjerodavnom trenutku za “znanje” ili “neznanje” ta¢nog iznosa potraZzivanja.
U stvari, taj trenutak je, po pravilu, vezan za cas sacinjavanja ugovora o hi-
poteci (forma notarskog zapisa), jer se u tom pravnom osnovu mora oznaciti
potrazivanje koje se obezbjeduje bez obzira na to da li se tada zna ili ne zna
tacan iznos. Uostalom, ugovor o hipoteci sluzi kao pravni osnov za uknjizbu
ili predbiljezbu hipoteke u katastar nepokretnosti i za upis potrazivanja koje
se obezbjeduje.

U momentu konstituisanja maksimalne hipoteke uspostavlja se labava veza
izmedu hipoteke i potrazivanja (ta¢nije maksimalnog iznosa), ali se kasnije,

odredenjem potrazivanja ta veza znatno pojacava.''

?  Sluzbene novine Kraljevine Jugoslavije, br. 146/1930 i 281/1931.
10 Zakon o hipoteci Crne Gore, Sluzbeni list Crne Gore, br. 52/2004.
' “Vec¢ u prvoj godini od uvodenja ovog instituta u Nemacki Gradanski zakonik,
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Maksimalnom hipotekom se mogu obezbijediti jedno ili viSe potrazivanja
¢iji iznos u zbiru nije ta¢no odreden. Kada se njome obezbjeduje jedno
potrazivanje onda je ono odredivo, a ne odredeno, u pogledu njegove visine.
Iada se njome obezbjeduje vie potrazivanja onda su moguci razli¢iti mo-
daliteti potrazivanja. To mogu biti postojeca (aktuelna) potrazivanja, od ko-
jih su sva odrediva ili od kojih su neka ta¢no odredena u pogledu iznosa, a
neka su odrediva, §to podrazumijeva da su u ukupnom zbiru odrediva. To
moze biti i kombinacija postojec¢ih (odredenih i/ili odredivih) potrazivanja
sa buduc¢im (odredenim i/ili odredivim) potrazivanjima ¢iji iznos u zbiru nije
tacno odreden. To moze biti i kombinacija postojecih, uslovnih i buducih
potrazivanja sa odredenim i odredivim iznosima, dakle, sluc¢aj u kome se zbirni
iznos svih potrazivanja ta¢no ne zna.

KKod svih ovih slucajeva u ugovoru o hipoteci mora se odrediti najvisi iz-
nos do koga jedna ili viSe hipotekovanih nepokretnosti sluzi za obezjedenje.
Medutim, odredivo (odrediva) potrazivanje mora imati kvalitet “dovoljne
odredenosti” u pogledu ostalih elemenata (odredenost povjerioca i duznika
i pravnog osnova). Istina, pravni osnov se ne moze uvijek tacno odredi-
ti navodenjem npr. tacnog ugovora koji ¢e se zakljuciti a iz koga ¢e nastati
potrazivanje koje se obezbjeduje. U tom sluc¢aju dovoljno je navesti vrstu ugov-
ora koji ¢e se zakljuciti do odredenog roka ili drugi pravni osnov iz koga ¢e na-
stati potrazivanje (npr. jednostrana izjava, prozrokovanje stete, poslovodstvo
bez naloga ili druga zakonom utvrdena ¢injenica).

KKod nekih vrsta maksimalne hipoteke pravni osnov nastanka potraZivanja
mora biti odreden, dok je kod tzv. kontinuiranih maksimalnih hipoteka odreden

izvorni pravni osnov, a neodredeni (ali odredivi) buduci osnovi (novi ugovorni

BGB, pocela se koristiti skrivena maksimalna hipoteka. To je vrsta hipoteke koja
je upisana u zemljisne knjige kao fiksna hipoteka, a u stvari se poverilac i duznik
dogovore da upisani iznos bude maksimalni iznos, a ne stvarni iznos obezbedene
trazbine, tako da poverilac ne mora da dokazuje trenutni iznos obezbedenog po-
trazivanja. Ova mogucnost je sada dozvoljena u Nemackoj. Spada u obezbedujuce
hipoteke i vazi kao takva cak i kad se to ne unese u zemljisne knjige. U zemljisne
knjige se moraju uneti imena stranaka i maksimalni iznos. Izdavanje hipotekar-
nog pisma je iskljuc¢eno. Nije potrebna ni izri¢ita oznaka da se radi o maksimalnoj
hipoteci, kad iz podataka u zemljisnim knjigama proizilazi da zemljiste sluzi za
obezbedenje maksimalnog iznosa i da je odredenje potrazivanja pridrzano. Paragraf
1138 BGB-a se ne primenjuje na maksimalnu hipoteku i vlasnik zemljista moze
poveriocu iz ugovora o kreditu i savesnom cesionaru hipoteke istaci sve prigovore
iz osnovnog odnosa, iako to ne proizilazi iz zemljisnih knjiga.”, v. Glinti¢, op. cit. u
bilj. 1, str. 417.
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odnosi nastali nakon ustanovljenja hipoteke koji traju do odredenog roka).
Ako dode do namirenja nekog od viSe potrazivanja, onda ne nastaje svojinska
hipoteka, jer preostali iznos nastavlja da obezbjeduje druga potrazivanja.

U slucaju maksimalne hipoteke potrazivanje moze, a ne mora nastupiti. To
znaci da nastupanje potrazivanja moze biti neizvjesno (npr. eventualna Steta),
mada su u praksi ¢e$c¢i slucajevi neizvjesnosti visine potrazivanja (varijabilnost
iznosa u okvirima upisanog najvieg iznosa).

KCriterijumi za odredivanje visine potrazivanja mogu biti objektivno utvr-
deni u glavnom ugovoru, kao osnovu nastanka potrazivanja, ili u ugovoru o
hipoteci, ili rezervisani za naknadni sporazum dveju ugovornih strana ili samo
za povijerioca ili odredenog treceg lica. U slucaju sumnje, to pravo pripada
povjeriocu. Odredenjem potrazivanja i upisom njegove visine u katastar nepo-
kretnosti, maksimalna hipoteka se pretvara u fiksnu hipoteku. Medutim, ova
hipoteka se kao i druge vrste, ne moze samostalno prenositi (nije tzv. promet-
ljiva hipoteka).'?

Hipotekarni povjerilac najcesce ustanovljava maksimalnu hipoteku da njo-
me obezbijedi vi$e potrazivanja da bi kasnije odabrao ono potrazivanje ili ona
potrazivanja koja ¢e namiriti iz vrijednosti hipotekovane nepokretnosti. Razu-
mije se da to potrazivanje mora biti odredeno najkasnije do pocetka realizacije
hipoteke. U tome je sli¢cnost maksimalne hipoteke sa drugim vrstama.

Nije nedopusteno ustanoviti visSe maksimalnih hipoteka (i sa razli¢itim vla-
snicima) radi obezbjedenja jednog ili vise potrazivanja. Isto tako dozvoljena
je i tzv. dodatna maksimalna hipoteka. Nema zapreke da se maksimalnom
hipotekom obezbijedi viSe potrazivanja koja pripadaju razli¢itim povjeriocima,
¢ak i ako nijesu u bilo kakvoj imovinskoj zajednici. Njena dejstva se mogu na-
knadno protegnuti i na kreditni odnos jednog duznika.

Maksimalna hipoteka se moze ustanoviti radi obezbjedenja i onih potrazi-
vanja kod kojih je odredena glavnica, ali ne i kamate. Odredenje njihove visine

je pridrzano.

12° “Ako su ucesnici svojom slobodnom voljom ustanovili uobic¢ajenu obezbedujuc¢u
hipoteku jer su bili misljenja da je potrazivanje toliko dovoljno odredeno da se
moze obezbediti hipotekom, ali se ispostavi da je takvo rasudivanje neta¢no, onda
se nedozvoljena obezbedujuca hipoteka moze bez prisile pretvoriti u maksimalnu
hipoteku. Obrnuto ne postoji nikakav razlog da se dozvoli da se lazno uneta kao
maksimalna hipoteka ostavi da postoji kao takva, kad se ispostavi da je potrazivanje
dovoljno odredeno.”, v. Glinti¢, op. cit. u bilj. 1, str. 418.
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Prema odredbi ¢l. 146. st. 3. Stvarnopravnog zakonika Slovenije iznos na
osnovu kamate je dio najviSeg iznosa do koga se obezbjedenje proteze.”® U
pravu Crne Gore nema izri¢itog uredenja tog pitanja. Zato se postavlja pi-
tanje kako postupiti za slucaj kada iznos kamata premasa najvisi iznos upi-
san u katastru nepokretnosti. Prema Zakonu o drzavnom premjeru i kata-
stru nepokretnosti Crne Gore hipoteka se moze upisati samo u pogledu ta¢no
odredenog potrazivanja izrazenog u novcu. Novcani iznos potrazivanja moze
biti odreden i u skladu sa pravilima o valutnoj ili indeksnoj klauzuli.

Zakonodavac je propisao razli¢ita pravila za upis ugovorne i zakonske
kamate, kao i kamate koja se odnosi na potrazivanja za koje je ugovoreno
placanje anuitetima. ICod ugovorne kamate pravilo je da se uz potrazivanje
(glavnicu) upisuje i kamatna stopa.'* Za slucaj ugovorne zakonske kamate, uz
potrazivanje (glavnicu) ne upisuje se kamatna stopa, ve¢ odrednica “zakonska
kamata”.”> Kad je ugovorena kamatna stopa za potrazivanje za koje su ugo-
vornici odlucili placanje anuitetima pravilo je da se upisuje anuitetna otplata,
a ne visina kamatne stope.'® Pravila o nac¢inu upisa kamata (kamatnih stopa)
primjenjuju se na sve vrste hipoteka, ukljucujuci i maksimalnu hipoteku.

Kada dugovana kamata (ugovorna ili zakonska) ne premasuje najvisi iznos,
onda ne bi trebalo da bude sumnje da se i ova potrazivanja, isto kao i troskovi
namirenja, namiruju iz dobijene cijene od prodate hipotekovane nepokret-
nosti. Uostalom, izric¢ito je zakonsko odredenje da opterecena nepokretnost
obezbjeduje ne samo glavnicu nego i sporedna potrazivanja i troskove nami-
renja. Ne vidimo razloga da kod maksimalne hipoteke bude drugacije u odno-
su na fiksnu hipoteku. Zakon o svojinsko-pravnim odnosima u tom smislu nije
derogirao princip ekstenzivnosti potrazivanja (protezanja) ni u jednoj odredbi
o maksimalnoj hipoteci. Hipotekarni povjerilac i hipotekarni duznik ovo pi-
tanje mogu detaljnije odrediti ugovorom o hipoteci, pri ¢emu savjetodavna
preventivna uloga notara i oko toga pitanja ne bi trebala da izostane.

Kamate ulaze u upisani okvirni (najvisi) iznos, pod uslovom da su upisa-
ne u katastar nepokretnosti i da iznos poreza na opterecenu napokretnost,
troskova prodaje (koji ukljucuju i naknadu ovlas¢enom licu), kao i glavnice ne
premasa maksimalni iznos potrazivanja. Cak se moze desiti da je visina upisa-
nog iznosa “dovoljna” da obuhvati samo jedan dio na ime kamata (u hipotezi

13 Stvarnopravni zakonik, Uradni list RS, br. 87/2002 i 91/2013.

Cl. 80. st. 3. Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti Crne Gore.
15 CL 80. st. 4. Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti Crne Gore.
16 Cl. 80 st. 5. Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti Crne Gore.



Zbornik PFZ, 65, (6) 859-883 (2015) 867

kada iznos ostalih potrazivanja, koja imaju prednost, doseze skoro do najviseg

iznosa). U tom slucaju, ostatak potrazivanja na ime kamata namiruje se iz

ostale duZznikove imovine.

Imajuéi navedene odredbe u vidu dolazimo do zaklju¢ka po kome se u

pravu Crne Gore moze konstituisati maksimalna hipoteka radi obezbjedenja

sljedecih potrazivanja:

postojeca potrazivanja za koja se u trenutku nastanka hipoteke ne zna
tacan iznos;

buduca i izvjesna potrazivanja za koja se u trenutku nastanka hipoteke
ne zna tacan iznos;

buduca neizvjesna potrazivanja (uslovna, koja ukljucuju i ona kod ka-
ucione i kreditne hipoteke) za koja se u trenutku nastanka hipoteke ne
zna tacan iznos;

postojeca, uslovna i/ili buduca potrazivanja za koja se u trenutku na-
stanka hipoteke ne zna tacan iznos;

postojeca odredena potrazivanja iz ugovornog odnosa nastala nakon na-
stanka hipoteke, a koja dospijevaju za isplatu prije namirenja obaveze
za Cije je obezbjedenje hipoteka nastala (tzv. kontinuirana maksimalna
hipoteka — varijanta);

postojeca, uslovna i buduca odredena potrazivanja i potrazivanja iz ugo-
vornog odnosa nastalog nakon nastanka hipoteke, a koja dospijevaju za
isplatu prije namirenja obaveze za ¢ije je obezbjedenje hipoteka nastala.
(kontinuirana hipoteka — varijanta I);

postojeca odredena potrazivanja i potrazivanja iz novog ugovornog
odnosa nastalog nakon izmirenja obaveze za ¢ije obezbjedenje je hipo-
teka nastala do iznosa utvrdenog ugovorom o hipoteci (kontinuirana
hipoteka - varijanta II);

postojeca, uslovna i buduc¢a odredena potrazivanja i potrazivanja iz
novog ugovornog odnosa nastalog nakon izmirenja obaveze za cije
obezbjedenje je hipoteka nastala do iznosa utvrdenog ugovorom o hipo-
teci (kontinuirana hipoteka - varijanta II).

4. NEKE OSOBENOSTI INSTITUTA

Osobenosti maksimalne hipoteke uglavnom se odnose na njenu (ne)pove-

zanost sa potrazivanjima. Njome se znatno derogiraju dva tradicionalna nacela

stvarnopravnih obezbjedenja: akcesornost (obezbjeduju se buduca izvjesna ili
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neizvjesna potrazivanja) i specijalnost (u momentu zasnivanja hipoteke potra-
zivanje nije ta¢no odredeno, ali je odredivo). Naravno, ove osobenosti uzroku-
ju i neke razlike u odnosu na one koje se manifestuju zasnivanjem tzv. fiksne
hipoteke. To se prije svega odnosi na fazu nastanka hipoteke kako u pogledu
sadrzine ugovora o hipoteci tako i u pogledu upisa u katastar nepokretnosti.
Naime, u ugovoru o maksimalnoj hipoteci moraju se navesti sva potrazivanja
(alktuelna i buduca) sa oznacenjem najviseg iznosa do kojeg obezbjedenje slu-
zi. Kod tzv. fiksne hipoteke oznacava se potrazivanje u tacnom iznosu, a ako je
potrazivanje nastalo na osnovu posebnog ugovora mora se navesti oznaka tog
ugovora. U ugovoru o maksimalnoj hipoteci nije moguce uvijek ta¢no oznaciti
neki ili sve ugovore i druge pravne osnove iz kojih potrazivanje nastaje. Tako
npr. nije moguce uvijek predvidjeti koje ¢e se sve vrste ugovora zakljuciti, nije
npr. moguce predvidjeti sve Stetne radnje iz kojih mogu nastati obezbijedena
potrazivanja, itd. U tim slucajevima jedino moguce rjesenje je da notar, prili-
kom sacinjavanja notarskog zapisa, generalno oznaci vrstu ugovora (npr. svi
ugovoru o kreditu do odredenog roka ili svi ugovori koje do odredenog roka
zakljuce ugovornici ili sve $tete koje se dogode na stvarima povjerinim hipote-
karnom duzniku, itd.).

Neodredenost i maksimalni iznos potrazivanja koje se garantuje maksimal-
nom hipotekom je njegova bitna osobenost. Stanje neodredenosti iznosa moze
potrajati duze vrijeme, ¢ak sve dok je hipoteka “pritajena”, tj. sve dok traje tzv.
predprocesualna faza. Ali, ve¢ od nastupanja procesualne faze neodredenosti
iznosa potrazivanja, koji se namiruje iz vrijednosti hipotekovane stvari, ne smije
biti, barem u pogledu glavnice. Ta¢nije, u momentu slanja prvog obavjestenja
o dospjelosti duga mora biti odreden iznos potrazivanja koje se garantuje. U
tom obavjeStenju mora se, izmedu ostalog, oznaciti ugovor iz kojeg je nastalo
potrazivanje obezbijedeno hipotekom prema kojem je dug dospio za naplatu,
izjava da je dug dospio za namirenje sa podacima o dospjelosti, nacin nami-
renja dospjelog duga i rok za namirenje, koji ne moze biti krac¢i od 15 dana
od upisa obavjestenja o dospjelosti duga.'” Ako upisani iznos potrazivanja
premasa upisani maksimalni iznos onda se hipoteka ne moze protegnuti preko
tog iznosa.

Osobena je i sadrzina predmeta ugovora o maksimalnoj hipoteci kao i
sadrzina Idauzule intabulandi. Upis potrazivanja u katastar nepokretnosti
obezbijedenog maksimalnom hipotekom je takode specifican. To je zato $to
se upisuje najvisi, a ne tacan iznos potrazivanja. Naravno, ako je potrazivanja

17 Cl. 333.st. 4. al. 1., 4.1 5. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
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viSe, od kojih su neka buduca neizvjesna (Citaj: nepostojeca), onda problem
moze biti kako se takva upisuju. Na jedan opsti nac¢in moze se re¢i da se moraju
upisati sva obezbijedena potrazivanja maksimalnom hipotekom, ako je takav
upis mogué. Upis je moguc¢ u svim slucajevima kada se obezbjeduju postojeca
odredena ili odrediva potrazivanja, kao i buduca izvjesna potrazivanja.
Medutim, ponekad nije moguce upisati i neka nepostojeca (buduca i neizvjes-
na) potrazivanja, npr. ona koja ¢e eventualno nastati prouzrokovanjem Stete.
Zato se u tim slucajevima upisuju samo ona potrazivanja kod kojih je upis
moguce sprovesti, a da bi se obezbijedila i ova druga upisuje se “najvisa kolic¢ina
novca” do koje ¢e se maksimlna hipoteka protegnuti, pod uslovom da su se
ugovornici o tome ve¢ sporazumjeli i da su talkvu klauzulu unijeli u ugovor o
maksimalnoj hipoteci.

Ugovor o maksimalnoj hipoteci moze sadrzavati karakteristicne elemente
za tu vrstu hipoteke (jedno ili viSe odredivih potrazivanja), a moze sadrzavati
i kombinaciju ovih elemenata sa elementima tzv. fiksne hipoteke (neka od
obezbijedenih potraZivanja su tacno odredena). Kada ugovor o hipoteci sadrzi
elemente maksimalne i fiksne hipoteke, onda takav ugovor zadrzava prirodu
ugovora o maksimalnoj hipoteci ¢ak i u slucaju kada broj ili iznos odredenih
potrazivanja premasa broj ili iznos odredivih potrazivanja obezbijedenih istom
hipotekom. To, dakle, nece biti ugovor o fiksnoj, ve¢ ugovor o maksimalnoj
hipoteci zbog toga $to se ukupan iznos svih obezbijedenih potrazivanja u tre-
nutku nastanka ugovora o hipoteci ta¢no ne zna. U tom slucaju ne odlucuje
kreterijum absorbcije ve¢ ¢injenica neznanja ukupnog iznosa potrazivanja.

Izmjenama i dopunama ugovora o hipoteci moguce je “transformisati”
maksimalnu hipoteku u hipoteku sa ta¢nim iznosom potrazivanja (tzv. fiksna
hipoteka). Takode je moguce, izmedu istih strana, posti¢i naknadni sporazum
o tome da se maksimalna hipoteka protegne na nova potrazivanja. Ali, ako na
hipotekovanoj stvari postoje ve¢ ustanovljene hipoteke, takav sporazum ne
proizvodi pravna dejstva bez saglasnosti svih hipotekarnih povjerilaca na koje
takav sporazum utice.

Formulacija ugovorne odredbe o predmetu ugovora o maksimalnoj hipoteci,
kojom ce se obezbjedivati postojece potrazivanje za koje se u trenutku na-
stanka hipoteke ne zna tacan iznos potrazivanja obuhvacala bi tek manju al-

teraciju sadrzaja kojom bi bilo vidljivo da iznos jo$ nije utvrden.'® Sli¢na je

'8 Ovdje bi tekst clausulae mogao da glasi: “Ugovorom o maksimalnoj hipoteci obave-
zuje se hipotekarni duznik, da ¢e radi obezbjedenja potrazivanja ..... (napomena:
navesti potrazivanje koje se obezbjeduje i tacnu oznaku posebnog ugovara na osno-
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formulacija i kod predmeta ugovora o maksimalnoj hipoteci koji se zakljucuje
radi obezbjedenja uslovnog i/ili buduceg potrazivanja za koje se u trenutku
nastanka hipoteke ne zna tacan iznos potrazivanja.'?

Kod ugovora o maksimalnoj hipoteci, koji se zakljucuje radi obezbjedenja
postojeceg potrazivanja, za koje se u trenutku nastanka hipoteke ne zna tacan
iznos potrazivanja, clausula intabulandi bi trebala sadrzavati navod postojeceg
potrazivanja sa kamatama i drugim sporednim potrazivanjima, pravni osnov
potrazivanja i najvisi iznos do kojeg se obezbjeduje kontinuiranom hipo-
tekom.?

Sli¢na sadrzina clausulae intabulandi je i u slucaju kada se maksimalnom
hipotekom obezbjeduju buduca izvjesna ili buduca neizvjesna (uslovna)
potrazivanja za koja se u trenutku nastanka hipoteke ne zna tacan iznos
potrazivanja.

IKod ugovora o maksimalnoj hipoteci koji se zakljucuje radi obezbjedenja
postojeceg, uslovnog i/ili buduceg potrazivanja, za koja se u trenutku nastanka

vu kojeg je ono nastalo) do iznosa ..... (napomena: navesti najvisi (maksimalni) iznos
do koga obezbjedenje sluzi) dozvoliti da se na teret njegove nepokretnosti ..... (napo-
mena: navesti objekt hipoteke — potpuna individualizacija) izvrsi uknjizba hipotelke,
a hipotekarni povjerilac se obavezuje da ¢e po prestanku potrazivanja duzniku izdati
potvrdu radi brisanja maksimalne hipoteke iz katastra nepokretnosti.”
Formulacija odredbe predmeta ugovora o maksimalnoj hipoteci koji se zakljucuje
radi obezbjedenja postojeceg i uslovnog ¥/ili buduceg potrazivanja za koje se u tre-
nutku nastanka hipoteke ne zna tacan iznos potrazivanja bi mogla da glasi: “Ugo-
vorom o maksimalnoj hipoteci obavezuje se hipotekarni duznik da ce, radi obezbje-
denja potrazivanja ..... (napomena: navesti potrazivanje koje se obezbjeduje i ta¢nu
oznaku posebnog ugovara na osnovu kojeg je ono nastalo) i buducih potrazivanja
..... (napomena: navesti uslovna i/ili buduca potrazivanja koja se obezbjeduju kao i
ta¢nu oznaku ugovora na osnovu kojih ¢e nastati ta potrazivanja) do najviseg izno-
sa ... (napomena: navesti najvisi (maksimalni) iznos do koga obezbjedenje sluzi)
dozvoliti da se na teret njegove nepokretnosti ..... (napomena: navesti objekt hipo-
teke — potpuna individualizacija) izvr$i uknjizba hipoteke, a hipotekarni povjerilac
se obavezuje da ¢e po prestanku potrazivanja duzniku izdati potvrdu radi brisanja
maksimalne hipoteke iz katastra nepokretnosti.”

20 Clausula intabulandi bi u ovom sluc¢aju mogla da glasi: “Hipotekarni duznik je sagla-
san da se radi obezbjedenja potrazivanja ..... (napomena: navesti postojece potrazi-
vanje sa kamatama i drugim sporednim potrazivanjima, pravni osnov potrazivanja)
do iznosa ..... (napomena: navesti najvisi iznos do kojeg se obezbjeduje kontinui-
ranom hipotekom) bezuslovno izvrsi uknjizba maksimalne hipoteke na .... (napo-
mena: navesti predmet hipoteke — potpuna individualizacija objekta) u korist hipo-
tekarnog povjerioca odmah nakon sacinjavanja ovog notarskog zapisa (napomena:
moze se navesti neki drugi trenutak od kada dejstvuje clausula intabulandi).”



Zbornik PFZ, 65, (6) 859-883 (2015) 871

hipoteke ne zna tacan iznos potrazivanja, clausula intabulandi bi umjesto navo-
da postojeceg potrazivanja sa kamatama i drugim sporednim potrazivanjima
naznacila uslovna ¥/ili buduca potrazivanja, eventualno sa kamatama i drugim
sporednim potrazivanjima.?!

Osobenosti maksimalne hipoteke mogu do¢i i do izrazaja i kod prenosa hi-
poteke. Naime, hipoteka se moze prenijeti i na drugog samo zajedno sa preno-
som potraZivanja koje je tom hipotekom obezbijedeno. Sto ako je obezbijedeno
vide potrazivanja maksimalnom hipotekom, a prenese se samo jedno ili samo
neka potrazivanja? Da li se tom prilikom prenosi hipoteka u cjelini i kakav je
status neprenosivih potrazivanja? Da li se nekim potrazivanjima daje prednost
i u cemu se ona odnosi? Da li se mozda u tom slucaju primjenjuje neki raniji
ustanovljeni kriterijum?

Osobenosti maksimalne hipoteke mogu se ispoljiti i u fazi njene realizacije,
u slucajevima namirenja vise potrazivanja od kojih su samo neka dospijela.
One se mogu ispoljiti u slucajevima prestanka hipoteke, narocito onda kada su

samo neka obezbijedena potrazivanja prestala.

5. NEKE PREDNOSTI I MANE INSTITUTA

Maksimalna i kontinuirana hipoteka su pogodna stvarnopravna obezbjede-
nja novih potrazivanja izmedu istih strana, buduc¢ih promjenljivih potraziva-
nja razlic¢itog iznosa, novih potrazivanja, iako staro nije prestalo, i sl. Zato su
njene prednosti u odnosu na fiksnu hipoteku ocigledne. U praksi ¢e najvisi
iznos najcesce premasivati stvarni iznos glavnice, kamata i troskova namire-
nja.

Maksimalna hipoteka je u pravu Crne Gore regulisana s ciljem da bude
fleksibilnije sredstvo u odnosu na tradicionalnu, tzv. fiksnu, odnosno obi¢nu
hipoteku. Ova hipoteka nastaje u trenutku upisa u katastar nepokretnosti

21 Ovdje bi klauzula mogla da glasi: “Hipotekarni duznik je saglasan da se, radi obe-

zbjedenja potrazivanja ..... (napomena: navesti postojece potrazivanje eventual-
no sa kamatama i drugim sporednim potrazivanjima, pravni osnov potrazivanja)
i budu¢ih potrazivanja ..... (napomena: navesti uslovna i/ili buduca potrazivanja
eventualno sa kamatama i drugim sporednim potrazivanjima, pravni osnov potrazi-
vanja) do ukupnog iznosa ..... (napomena: navesti najvisi iznos svih potrazivanja)
(napomena: navesti najvisi iznos do kojeg se obezbjeduje kontinuiranom hipote-
kom) bezuslovno izvrsi uknjizba maksimalne hipoteke na ..... (napomena: navesti

predmet hipoteke — potpuna individualizacija objekta) u korist hipotekarnog povje-
rioca odmah nakon sacinjvanja ovog notarskog zapisa (napomena: moze se navesti
neki drugi trenutak od kada dejstvuje clausula intabulandi).”
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radi obezbjedenja postojeceg i buducih izvjesnih i neizvjesnih potrazivanja do
najveceg iznosa. To znaci da se obezbjedenje maksimalnom hipotekom po sili
zakona proteze i na novonastala potrazivanja od momenta njihovog nastanka,
a ne od momenta njihovog upisa. Iz toga proizilazi da upis ovih novonastalih
a ve¢ obezbijedenih potrazivanja nije obavezan — konstitutivan (maksimal-
na hipoteka se ve¢ protegnula i na njih), ali je preporuka da se i ona upisu
kako bi bila lakse dokaziva u postupku prodaje opterecene stvari. Upis ovih
potrazivanja se moze izvrsiti na zahtjev hipotekarnog povjerioca. Da bi se i ova
potrazivanja namirila iz vrijednosti optere¢ene stvari ona se moraju “kretati”
u okvirima najviseg iznosa i mora se dokazati njihovo postojanje, iznos i red
prvenstva.

Maksimalna hipoteka doduse ima tu nezgodnu stranu $to potrazivanje nje-
nog nastanka nije ta¢no odredeno, ali su koristi od nje mnogo vece i visestruke.
Njome se prije svega Stite interesi hipotekarnog duznika od povjeriocevih
neumjerenih zahtjeva za protezanjem obezbjedenja na sva potrazivanja na-
stala izmedu ugovornika. Upisanim maksimalnim iznosom potrazivanja u ka-
tastar nepokretnosti kreira se publicitet protezanja obezbjedenja do odredene
vrijednosti, koji tako djeluje ne samo medu ugovornicima ve¢ i prema tre¢im
licima, posto se lako mogu obavijestiti o navedenoj ¢injenici. Upisivanjem
maksimalnog iznosa treca lica — potencijalni sticaoci hipotekovane stvari — su
u prilici da doznaju o okvirima “zaloznog jemstva” $to im olaksava donosenje
odluke o tome da li ¢e i pod kojim uslovima stupiti u pravni odnos sa hipo-
tekarnim duznikom. Upis maksimalnog iznosa je u interesu i potencijalnih
povjerilaca hipotekarnog duZznika jer imaju uvid u stvarni obim njegove imo-
vine i njenih opterecenja. Kada se ne bi kreirao publicitet u navedenom smi-
slu potencijalni povijerioci bi bili izloZeni rizicima neodmjerenog kreditiranja
prezaduzenog duznika. Upis je u interesu i samog hipotekarnog povjerioca, jer
bi neodredenost potraZzivanja koja se obezbjeduje mogla proizvesti nepotrebne
sporove. Razumije se da je upisivanje maksimalnog iznosa u interesu univer-
zalnih i singularnih sukcesora ugovornika, jer su se o potrazivanjima, odnosno
dugovima i opterecenjima njihovih pravnih prethodnika mogli obavijestiti uvi-
dom u katastar nepokretnosti. Ovaj upis moze biti u interesu i drugih even-
tualnih hipotekarnih povjerilaca koji ¢e hipoteku na istoj stvari stec¢i kasnije,
jer uvidom u katastar nepokretnosti mogu procjenjivati $anse za obezbjedenje
i namirenje svojih potrazivanja iz vrijednosti objekta maksimalne hipoteke.
Interes je nesumnjiv i na strani drugih imalaca prava (stvarnih ili obligacio-

nih) na opterecenoj stvari. Naravno, upis maksimalnog iznosa nije sam po sebi
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dovoljan, pa se citava ta operacija mora posmatrati u tijesnoj vezi i sa drugim
aktima koji su podobni da kreiraju publicitet zalaganja za odredivi, a ne za
odredeni iznos potrazivanja.

Osnovna prednost maksimalne hipoteke je u obezbjedenju ranga za buduca
potrazivanja. U poredenju sa tzv. fiksnom hipotekom, kod maksimalne hipo-
teke u trenutku njenog nastanka ne postoje sva potrazivanja koja ¢e se njome
obezbijediti ili njihova visina u tom trenutku nije odredena. Maksimalna hi-
poteka je nastala iako jo§ nemamo sva potrazivanja na cije ¢e se obezbjedenje
protegnuti. To bi bio neki slucaj “izolovane maksimalne” ili “izolovane maksi-
malne kontinuirane hipoteke”, analagno terminu “izolovani zemlji$ni dug” iz
njemacke pravne teorije.*

Maksimalna hipoteka je pogodno sredstvo za obezbjedenje vise potrazi-
vanja cija visina nije odredena. Odredivanje visine potrazivanja je odlozeno i
podloZno je izmjenama sve do gasenja maksimalne hipoteke.

Prednost maksimalne hipoteke kojom se obezbjeduje vise potrazivanja sa
razli¢itim rokovima dospjelosti je u ocuvanju njenog ranga pri ostvarenju pra-
va prvenstvene naplate svih obezbijedenih potrazivanja, bez obzira na to da
li ¢e sve do njihovih namirenja izvorna maksimalna hipoteka egzistirati ili ¢e
se njen “zivot” u meduvremenu transformisati u pignus irregulare (zaloga na
novcu).

Maksimalna hipoteka se, kao i druge vrste hipoteke, moze prenijeti samo
zajedno sa obezbijedenim potrazivanjem. Ako je potrazivanja viSe, onda se
prenos hipoteke mora vezivati barem za jedno potrazivanje. Moguce je ugovo-
riti da se potrazivanje prenese kao neobezbijedeno. U tom slucaju maksimalna
hipoteka se brise. Takode, moguce je maksimalnu hipoteku vezati samo za
prenesena, ali ne i za neprenesena potrazivanja, u kom slucaju ova poslednja
nastavljaju da “Zzive” kao neobezbijedena. Moguce je prenijeti samo dio hipo-
teke zajedno sa nekim potrazivanjima. U tom slucaju maksimalna hipoteka
obezbjeduje prenesena i neprenesena potrazivanja, koja je, inace, do tada obe-
zbjedivala.

Maksimalna hipoteka, koja je u pocetku obezbjedivala jedno dovolj-
no odredeno ali ne i ta¢no odredeno potraZivanje, moze se protegnuti da

obezbjeduje i novi krug potrazivanja do upisanog najviseg iznosa. Maksimal-

2 Stocker, Otmar M., Die “Eurohypothek”, Berlin, 1992., str. 31; Reinicke, Dietrich;
Tiedtke, Klaus, Kreditsicherungsrecht, Neuwied, 1994., str. 333; Eickmann, Dieter, u:
Miinchener Kommentar um Biirgerlichen Gesetzbuch, Minchen, 2013., § 1191, Rn 6.,
str. 286.
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na hipoteka zadrzava to svojstvo i ako naknadno dode do promjene vlasnika
opterecene nepokretnosti (dejstvo prava sljedovanja i ovdje je nesumnjivo).
Ona obezbjeduje sva potrazivanja do najviseg iznosa, bez obzira na ¢injenicu
$to se iz vrijednosti nepokretnosti u krajnosti naplacuju stvarna i dokazana
potrazivanja dospjela do roka odredenog u ugovoru o hipoteci.

Maksimalna hipoteka obezbjeduje potrazivanja iz snopa i nakon prestan-
ka prvobitno obezbijedenog potrazivanja. U tom slucaju nije potrebno vrsiti
ponovni upis u katastar nepokretnosti, jer je ve¢ upisan “najvisi iznos” do koga
se obezbjedenje proteze.

U postupku vansudske ili sudske prodaje hipotekovane nepokretnosti, hi-
potekarni povjerilac moze traziti namirenje iz vrijednosti hipotekovane stvari
ili samo nekog (nekih) obezbijedenih potrazivanja. Ostatak se moZze namiriti
iz ostale imovine duznika, koja inace sluzi kao opsta zaloga za namirenje hi-
rografernih (obi¢nih) povjerilaca. U postupku vansudske ili sudske prodaje,
hipotekarni povijerilac, koji ima maksimalnu hipoteku, moze namiriti samo
ono potrazivanje koje moze dokazati. On je, dakle, ograni¢en samo na napla-
tu stvarnog iznosa, ali ne i maksimalnog iznosa hipoteke, ako postoji razlika
izmedu ova dva iznosa.

Mane maksimalne hipoteke mogu do¢i do izrazaja u slucaju zamje-
ne obezbijedenog potrazivanja novim. Ovo bi zahtijevalo, izmedu ostalog,
sacinjavanje izmjena i dopuna prvobitnog ugovora o maksimalnoj hipoteci,
a to znaci nov notarski zapis, snoSenje dodatnih troskova i gubitak vremena.
Kod zemljisnog duga njemackog prava ovi problemi ne postoje, jer je vlasnik
nepokretnosti podvrgnut izvrSenju za unaprijed odredenu i poznatu visinu, a
ne samo za odredivu visinu, kao kod maksimalne hipoteke.*

“Zivot” maksimalne hipoteke traje sve dok se sva obezbijedena potrazivanja
u cjelini ne namire iz njene vrijednosti (kad je to moguce), osim ako nije
drukcije ugovoreno. Obezbijedena potrazivanja mogu dospijevati u isto vrije-
me. Ako ona ne budu namirena u tom roku redovnim putem onda slijedi po-
stupak namirenja vansudskom ili sudskom prodajom opterecene nepokretno-
sti. Hipotekarni povjerilac moze tada da bira koja potrazivanja i u kojoj visini
imaju prioritet (u hipotezi kada nema dovoljno sredstava iz cijene dobijene
prodajom opterecene stvari). Veci problem moze nastati kada je maksimalnom
hipotekom obezbijedno vise potrazivanja koja dospijevaju u razlic¢ito vrijeme.

U tom slucaju duznost je hipotekarnog povjerioca da obavijesti u pisanoj for-

% Vidjeti blize, Povlaki¢ Meliha, et al., Komentar Zakona o stvarnim pravima FBIH, Sa-
rajevo, 2014., str. 584.
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mi duznika i hipotekarnog duznika, kada to nije isto lice, i trece lice kod koga
se nepokretnost nalazi da je istekao rok za izvrSenje obaveze i da, ukoliko se
obaveza ne izvrsi u roku od 15 dana od dana upisa obavjestenja, hipotekarni
povjerilac ima namjeru da pokrene postupak namirenja u skladu sa ugovorom
i zakonom.** Prihodi od prodaje dijele se po redosljedu utvrdenom u odredba-
ma clana 347. stav 1. tacka 1.-4. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
Sto biva sa preostalim iznosom koji se dobije od prodaje (visak)? Bukvalnim
tumacenjem odredbe ¢lana 347. stava 1. tocke 5. dosli bi smo do zakljucka da
se ovaj viak vraca hipotekarnom duzniku u roku od osam dana od dana pro-
daje. Medutim, to bi bilo isuviSe usko tumacenje samo jedne odredbe Zakona
o svojinsko-pravnim odnosima. Zato, za relevantan zakljucak moraju nam
posluziti i ostale odredbe Zakona koje se odnose na hipoteku. U prvom redu
mislimo na odredbu ¢lana 315. stav 1. Zakona o svojinsko-pravnim odno-
sima po kojoj se hipotekom obezbjeduje potrazivanje (Citaj: sva potrazivanja,
ako ih je vise) u cjelini, kamate i druga potrazivanja i tro$kovi namirenja.
To znaci da su preostala nedospjela i nenamirena potrazivanja obezbijedena
sve dok ima “ostatka” vrijednosti dobijenog od prodaje hipotekovane stvari.
Naravno, visak koji sluzi za obezbjedenje i drugih nedospjelih potrazivanja
ne moze da ostane kod hipotekarnog povjerioca, jer se on iz te vrijednosti ne
moze naplatiti prije vremena. Posto je hipotekovana nepokretnost prodata,
onda je ispravno rjeSenje da se dobijena cijena ili dovoljan dio cijene, koju ¢e
ovlas¢eno lice za sprovodenje prodaje (kod vansudske prodaje) ili sud (kod
sudske prodaje) odrediti i poloziti u sud radi obezbjedenja naplate preostalih
povjeriocevih potrazivanja.*® U tom slucaju hipoteke vise nema, ali ima tzv.
nepravilne zaloge (na novcu), koja je “stupila” na mjesto predasnjeg hipotekar-
nog prava. lako je hipoteka realizovana namirenjem dospjelog potrazivanja,
nedospjela i nenamirena potrazivanja, koja su izvorno njome obezbijedena, ne
mogu transoformacijom hipoteke u nepravilnu zalogu ostati neobezbijedena.
Za ta potrazivanja treba smatrati da je hipotekovana nepokretnost prodata
prije vremena, pa ako ima ostatka vrijednosti onda se zalozno jemstvo i dalje
zadrzava i traje sve dok se ta potrazivanja ne namire u cjelini, a ako nema
dovoljno vrijednosti sve dok se zaloZno jemstvo ne iscrpi. Ako bi se bukvalno
primijenilo rjesenje da se visak u svakom slucaju vraca hipotekarnom duzniku

onda to ne bi bilo u duhu zakona.

24 Cl. 333. st. 1. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
% Analogija na osnovu ¢l. 294 st. 2. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
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6. KONTINUIRANA HIPOTEKA

Terminom “kontinuirana hipoteka”, crnogorski zakonodavac odreduje dvi-
je vrste ovog stvarnopravnog obezbjedenja. U prvom slucaju kontinuiranom
hipotekom “moze biti obezbijedeno i potrazivanje hipotekarnog povjerio-
ca prema hipotekarnom duzniku iz ugovornog odnosa nastalog nakon nas-
tanka hipoteke, a koji dospijeva za isplatu prije namirenja obaveze za cije je
obezbjedenje hipoteka nastala.”?® U drugom slucaju kontinuiranom hipote-
kom se moze “obezbjedivati potrazivanje iz novog ugovornog odnosa nastalog
nakon izmirenja obaveze za cije obezbjedenje je hipoteka nastala do iznosa
utvrdenog ugovorom o hipoteci (kontinuirana hipoteka).”?” Iz ove dvije odred-
be Zakona o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore izvla¢imo zajednicku de-
finiciju ovog stvarnopravnog obezbjedenja potrazivanja: kontinuirana hipo-
teka je vrsta hipoteke kojom se obezbjeduju, do odredjenog roka i do iznosa
utvrdenog ugovorom o hipoteci, dovoljno odredjena potrazivanja (nastala ili
uslovna ili buduca) i druga, uslovna i nedovoljno odredjena potrazivanja iz
eventualnih ugovornih odnosa hipotekarnog povjerica i hipotekarnog duznika.
Na jedan opsti nacin moze se reci da je kontinuirana hipoteka slozeni pravni
institut koji sadrzi elemente dvije vrste hipoteke: tzv. fiksna hipoteka (koja
obezbjeduje izvorno potrazivanje sa ta¢no odredjenim iznosom) i maksimalna
hipoteka (koja obezbjeduje eventualna potrazivanja do najviseg iznosa).

Kontinuirana maksimalna hipoteka u pravu Crne Gore po svojim osobina-
ma dijelom podsjeca na tzv. dopunjujucu hipoteku francuskog prava. Naime,
dopunjujuca hipoteka nastaje ugovorom s klauzulom na docnije protezanje na
nova neodredena potrazivanja, razlicita od onih navedenih u konstitutivnom
aktu. Rjesenja o dopunjujucoj hipoteci francuskog prava i o kontinuiranoj hi-
poteci crnogorskog prava su primjeri odstupanja od nacela akcesornosti i spe-
cijalnosti stvarnopravnih obezbjedenja. Ipak, u jednom i u drugom slucaju ove
posebnosti nijesu dovoljne da konstituiSu apstraktan i autonoman pravni insti-
tut, nezavisan od hipoteke. Radi se o podvrstama hipoteke, kojima se dobrim
dijelom derogiraju nacela akcesornosti i specijalnosti.

Svrha ustanovljenja kontinuirane hipoteke je u tome da se jednom hipote-
kom obezbijedi brze, efikasnije i djelotvornije namirenje viSe potrazivanja iz
trajnijih ugovornih odnosa istih strana, da se Sto jednostavnije iskoristi eko-
nomska vrijednost hipotekovane stvari a time i kreditna sposobnost duznika,

20 Cl. 317. st. 1. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
27 Cl. 317. St. 2. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
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da se pojednostave procedure u nastanku i realizaciji hipoteke, da se obezbije-
di prvenstvo u namirenju iz vrijednosti hipotekovane stvari.

Kontinuirana hipoteka je pozeljno sredstvo za obezbjedenje potrazivanja
iz veceg broja ugovora koji su zakljuceni ili ¢e biti zakljuceni nakon prethod-
nog (generalnog) ugovaranja planiranog obima poslovanja (ugovora o trajnijoj
poslovnoj saradnji, tzv. okvirnih ugovora o kreditu, tzv. revolving ugovora o
kreditu). Takvim ugovorima se odreduje visina i struktura finansijske podrske
i obim poslovanja. Kao i svaka hipoteka, kontinuirana hipoteka je realni teret
koji nema za neposrednu posljedicu gubitak prava svojine.

Osobenost kontinuirane hipoteke u odnosu na druge hipoteke je u tome
$to se ova hipoteka ustanovljava radi obezbjedenja ne samo odredenog, ve¢ i
buduceg (buducih) potrazivanja, koja ¢e eventualno nastati na osnovu ugovora
zakljucenih izmedu hipotekarnog duznika i hipotekarnog povjerioca nakon
upisa hipoteke u katastar nepokretnosti. Njome se, dakle, obezbjeduju i druge,
tek moguce trazbine. Za njih se naknadno odreduje pravni osnov, tacan iznos i
rok dospjelosti. Ali se u ugovoru o kontinuiranoj hipoteci mora utvrditi okvirni
(najvisi) iznos do koga se obezbjedenje proteze. Hipotekarni povijerilac i hipo-
tekarni duznik su ovlasc¢eni da naknadno odrede tacnu visinu trazbine nastale
do tog okvirnog iznosa. Rok dospjelosti se, takodje, naknadno odreduje.

Primjena nacela specijalnosti kod kontinuirane hipoteke je o¢uvana u dijelu
koji se tice odredenosti objekta i odredenosti izvornog (postojeceg ili uslovnog
ili buduceg) potrazivanja. Problem nastaje kod buduceg, neizvjesnog i nedo-
voljno odredenog potrazivanja. Radi potpunijeg objasnjenja ovog pitanja mo-
ramo se pozvati na odredbe Zakona o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore
koje glase: “hipotekom se obezbjeduje potrazivanje u cjelini, kamate i druga
sporedna potrazivanja i troskovi prinudne naplate. Hipoteka se moze uspos-
taviti radi obezbjedenja uslovnog ili buduceg potrazivanja. Ako se u trenutku
zasnivanja hipoteke ne zna tacan iznos potrazivanja, u ugovoru o hipoteci
mora se odrediti najveci iznos do koga nepokretnost optere¢ena hipotekom
sluzi kao obezbjedenje. Hipotekom se obezbjeduje namirenje iz vrijednosti
opterecene nepokretnosti, odredenog novcanog potrazivanja ili potrazivanja
¢ija je vrijednost izrazena u novcu. Potrazivanje se smatra dovoljno odredenim
ako su odredeni povjerilac i duznik, pravni osnov i visina potrazivanja, odnos-
no najvisi iznos do kojeg se obezbjeduje hipotekom.”?

Uzimajuci ove odredbe kao relevantne za tumacenje i uporedujudi ih sa

odredbama istog Zakona koje se odnose na kontinuiranu hipoteku dolazimo

28 Cl. 315. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
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do nekoliko zakljucaka. Prvo, kao i svaka hipoteka tako se i kontinuirana hi-
poteka moze ustanoviti radi obezbjedenja uslovnog ili buduceg potraZzivanja.
Drugo, zakonodavac za hipoteku izricito propisuje pravilo po kome se u ugo-
voru o hipoteci mora odrediti najvisi iznos do koga opterecena nepokretnost
sluzi kao obezbjedenje, ako su u trenutku zasnivanja hipoteke ne zna tacan
iznos potrazivanja. Sli¢no se propisuje i u odredbi stava 2. ¢lana 317. Zakona
o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore, koja se odnosi na drugu vrstu konti-
tunirane hipoteke: “nastala hipoteka moze obezbjedivati potrazivanje iz novog
ugovornog odnosa nastalog nakon izmirenja obaveze za cije obezbjedenje je
hipoteka nastala do iznosa utvrdenog ugovorom o hipoteci.” Medutim, ovo
pravilo vazi i za prvu vrstu kontinuirane hipoteke bez obzira na to §to je u
Zakonu o svojinsko-pravnim odnosima izostalo izri¢ito “izjagnjenje” o tome.
Navodenje najviSeg iznosa je obavezno za sve vrste hipoteka konstituisanih
radi obezbjedenja eventualnih potrazivanja. Uostalom, prema Zakonu o dr-
zavnom premjeru i katastru nepokretnosti Crne Gore* “ako se hipotekom
obezbjeduju potrazivanja koja bi mogla nastati iz odobrenog kredita preuzetog
poslovodstva, jemstva, naknade Stete ili drugog potrazivanja koje ée eventualno
nastati, u ispravi na osnovu koje se dozvoljava upis dovoljno je odrediti najvisi
iznos glavnice koji moze dosti¢i kredit ili odgovornost.” Trece, hipotekom se
obezbjeduje namirenje odredenog novcanog potrazivanja ili potrazivanja cija
je vrijednost izrazena u novcu. Ovo pravilo vazi i za kontinuiranu hipoteku.
Cetvrto, zakonodavac propisuje da se potrazivanje smatra dovoljno odredenim
ako su odredeni povjerilac i duznik kao i pravni osnov i visina potrazivanja.
Kod kontunirane hipoteke odredeni su povijerilac i duznik, ali ne i svaki pravni
osnov i tacan iznos svih potrazivanja. Medutim, u istoj odredbi se propisuje
da neodredenost visine potrazivanja moze da se zamijeni navodenjem najviseg
iznosa do kojeg obezbjedenje sluzi, Sto je slucaj kod kontinuirane hipoteke.
Cinjenica je da se u ugovoru o kontinuiranoj hipoteci ne mogu ta¢no navesti
svi pravni osnovi buducih potrazivanja, osim $to se za njih zna da su u pitanju
ugovorni odnosi. Ali, jedan ili vise osnova je ve¢ odreden: onaj (oni) radi c¢ijeg
je obezbjedenja kontinuirana hipoteka izvorno konstitutisana. Prema tome,
dejstva principa specijalnosti ima i kod kontinuirane hipoteke, istina sa izvje-
snim odstupanjima, koja, takode, ne dovode u pitanje kvalitetet kontinuirane
hipoteke kao hipoteke.

Primjena nacela nedjeljivosti kod kontinuirane hipoteke je, sa odredenim
odstupanjima, u mnogome sli¢na njegovoj primjeni kod drugih vrsta i podvrsta

29 Cl. 80. st. 7. Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti Crne Gore.
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hipoteka. Specifi¢nost je u obezbjedenju ne samo jednog, izvornog, postojeceg
i odredenog potrazivanja, ve¢ i drugih, buducih potrazivanja koja mogu a ne
moraju nastati i kod kojih se u trenutku zaldjucenja ugovora o kontinuiranoj
hipoteci ne znaju rokovi dospjelosti. Ipak, u ugovor o kontinuiranoj hipoteci
se mora unijeti krajnji rok trajanja ugovornih odnosa (kod druge vrste kontinu-
irane hipoteke) kao i maksimalni iznos do koga obezbjedenje sluzi (kod obje
vrste kontinuirane hipoteke).

Nacelo oficijelnosti kod kontinuirane hipoteke se, sa odgovaraju¢im od-
stupanjima, primjenjuje i kod kontinuirane hipoteke. Hipotekarni povjerilac
ima pravo da trazi namirenje svog potrazivanja iz vrijednosti nepokretnosti
opterecene kontinuiranom hipotekom, bez obzira na to da li se ona i dal-
je nalazi u svojini hipotekarnog duznika ili je presla u svojinu treceg lica.*
Ako obaveza iz ugovora koja je obezbijedena kontinuiranom hipotekom nije
izvrSena u roku od 15 dana od dana dostave obavjestenja o pocetku namiren-
ja hipotekarnom duzniku, hipotekarni povijerilac se moze namiriti na jedan
od sljedec¢ih nacina utvrdenih ugovorom: vansudskom prodajom, u skladu sa
Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima; sudskom prodajom nepokretnosti
opterecene hipotekom, u skladu sa Zakonom o izvr$enju i obezbjedenju.*!

Kontinuirana hipoteka najc¢es¢e nastaje na osnovu ugovora o kontinuira-
noj hipoteci sa¢injenog u formi notarskog zapisa, mada je moguce zasnovati i
zaloznom izjavom, u kom slucaju se pravila o ugovornoj hipoteci odgovarajuce
primjenjuju na jednostranu hipoteku.

Kod kontinuirane hipoteke vazno pitanje je kako treba da glasi tekst sadrzi-
ne clausulae intabulandi, koja se ina¢e moze dati u ugovoru o kontinuiranoj
hipoteci ili u posebnoj ispravi.

Za prvu vrstu kontinuirane hipoteke (¢l. 317. st. 1. Zakona o svojinsko-
-pravnim odnosima) clausula intabulandi bi sadrzavala sljedece elemente: na-
vod izvornog potrazivanja sa kamatama i drugim sporednim potrazivanjima %
tacan iznos potrazivanja i pravni osnov potrazivanja, najvisi iznos do kojeg se
obezbjeduje kontinuiranom hipotekom i predmet hipoteke.**

30 Analogija na osnovu ¢l. 332. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.

31 Analogija na osnovu ¢l. 335. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.

32 Clausula intabulandi bi mogla da glasi: “Hipotekarni duznik je saglasan da se, radi
obezbjedenja potrazivanja ..... (napomena: navesti izvorno potrazivanje sa kama-
tama i drugim sporednim potrazivanjima — tacan iznos potrazivanja i pravni osnov
potrazivanja) i ostalih potrazivanja iz ugovornih odnosa hipotekarnog povjerioca
i hipotekarnog duznika, koja dospijevaju za namirenje prije namirenja navedenog
potrazivanja do iznosa ..... (napomena: navesti najvisi iznos do kojeg se obezbjeduje
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Za drugu vrstu kontinuirane hipoteke (¢l. 317. st. 2. Zakona o svojinsko-
-pravnim odnosima Crne Gore) clausula intabulandi bi bila nesto izmijenjena, u
smislu da bi uz izvorno potrazivanje sa kamatama i drugim sporednim potrazi-
vanjima trebalo navesti da sluzi osiguranju i ostalih potrazivanja iz ugovornih
odnosa izmedu hipotekarnog duznika i hipotekarnog povijerioca koja bi zajed-
no bila odredena krajnjim rokom nastanka i najvisim iznosom.** Tekst o pred-
metu ugovora o kontinuiranoj hipoteci bio bi sacinjen u formi koja bi odgovarala

sadrzaju prvonavedene*!, odnosno drugonavedene® klauzule intabulandi.

kontinuiranom hipotekom), bezuslovno izvr$i uknjizba kontinuirane hipoteke na
..... (napomena: navesti predmet hipoteke — potpuna individualizacija objekta) u ko-
rist hipotekarnog povjerioca odmah nakon sacinjavanja ovog notarskog zapisa (na-
pomena: moze se navesti neki drugi trenutak od kada djestvuje clausula intabulandi).”

% Ona bi tako ovdje mogla da glasi: “Hipotekarni duznik je saglasan da se, radi obe-
zbjedenja potrazivanja ..... (napomena: navesti izvorno potrazivanje sa kamatama i
drugim sporednim potrazivanjima — tacan iznos potrazivanja i pravni osnov potra-
zivanja) i ostalih potrazivanja iz ugovornih odnosa izmedu hipotekarnog duznika i
hipotekarnog povjerioca do ..... (napomena: navesti krajnji rok trajanja ugovornih
odnosa), koja nastanu nakon namirenja navedenog potrazivanja do iznosa ..... (na-
pomena: navesti najvisi iznos dok kojeg se obezbjeduje kontinuiranom hipotekom),
bezuslovno izvrsi uknjizba kontinuirane hipoteke na ..... (napomena: navesti pred-
met hipoteke — tacna individualizacija objekta) u korist hipotekarnog povjerioca
odmah nakon sacinjavanja ovog notarskog zapisa (moze se navesti neki drugi tre-
nutak od kada djestvuje clausula intabulandi).”

3 Tekst ugovora bi mogao da glasi: “Ugovorom o kontinuiranoj hipoteci (varijanta I
—¢l. 317. st. 1. Zakona o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore) obavezuje se hipo-
tekarni duznik da ce, radi obezbjedenja potrazivanja ..... (napomena: navesti izvorno
potrazivanje koje se obezbjeduje i ta¢nu oznaku posebnog ugovora na osnovu kojeg
je nastalo) kao i drugih potrazivanja hipotekarnog povjerioca prema hipotekarnom
duzniku iz njihovih ugovornih odnosa nastalih nakon ustanovljenja hipoteke do
ukupnog iznosa ..... (napomena: navesti najvisi iznos do koga se obezbjedenje prote-
ze), a koja dospijevaju za naplatu prije namirenja navedenog potrazivanja, dozvoliti
da se, na teret njegove nepokretnosti ...... (napomena: navesti objekt hipoteke uz
potpunu individuilizaciju), izvrsi uknjizba hipotelke, a hipotekarni povjerilac se oba-
vezuje da ¢e po prestanku svih obezbijedenih potrazivanja hipotekarnom duzniku
izdati potvrdu radi brisanja kontinuirane hipoteke iz katastra nepokretnosti.”

% Formula: “Ugovorom o kontinuiranoj hipoteci (varijanta II - ¢l. 317. st. 2. Zakona
o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore) obavezuje se hipotekarni duznik da ce,
radi obezbjedenja potrazivanja ..... (napomena: navesti izvorno potrazivanje koje
se obezbjeduje i ta¢nu oznaku posebnog ugovora na osnovu kojeg je nastalo) kao i
drugih potrazivanja hipotekarnog povjerioca prema hipotekarnom duzniku iz nji-
hovih ugovornih odnosa nastalih nakon namirenja navedenog potrazivanja, a koja
traju do ..... (napomena: navesti krajnji rok trajanja ugovornih odnosa) do ukupnog
iznosa ..... (napomena: navesti najvisi iznos do koga se obezbjedenje proteze) do-
zvoliti da se, na teret njegove nepokretnosti ..... (napomena: navesti objekt hipoteke
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Uknjizba kontinuirane hipoteke je posljedica zakljuc¢enog (jednog) ugovo-
ra upravljenog na njeno konstituisanje. KKontinuirana hipoteka je mogucnost
za obje ugovorne strane, a ne posljedica protezanja obezbjedenja po sili za-
kona na druge obaveze duznika. Imaocu omogucava prvenstvo ne samo pri
namirenju izvorno obezbijedjenog potrazivanja, ve¢ i onih drugih, neizvjesnih
potrazivanja. Kontinuirana hipoteka je “vezana” za sva ta potrazivanja, sa ocu-
vanim rangom. Ona se ustanovljava i prije nego $to nastanu sva potrazivanja
koja se njome obezbjeduju.

Osobenost namirenja u odnosu na druge vrste hipoteke je posljedica ¢inje-
nice da kontinuirana hipoteka obezbjeduje vise potrazivanja sa razli¢itim roko-
vima dospjelosti. Kada potrazivanje obezbijedeno kontinuiranom hipotekom
prestane, to za posljedicu nema prestanak hipoteke. Hipotekarni duznik ne
moze da zahtijeva brisanje hipoteke iz katastra nepokretnosti, jer kontinui-
rana hipoteka ostaje da obezbjeduje druga potrazivanja (vezana je za njihovu
sudbinu).

Na jedan opsti nacin moze se reci da se kontinuiranom hipotekom u pravu

Crne Gore osavremenjuje sistem stvarnopavnih obezbjedenja potrazivanja.

7. ZAKLJUCAK

Maksimalna ili okvirna hipoteka je podvrsta hipoteke kao oblika stvarno-
pravnog obezbjedenja potrazivanja. Njome se obezbjeduje, do najviseg iznosa,
jedno ili viSe potrazivanja ¢iji je ukupan iznos u trenutku sklapanja ugovora o
hipoteci tek odrediv, ali nije tocno odreden, tj. iznos potrazivanja u zbiru se ne
moze tacno znati u trenutku njenog ugovaranja, pa se zato odreduje okvirni
iznos.

Osobenosti maksimalne hipoteke uglavnom se odnose na njenu povezanost
sa odredivim potrazivanjem. Njome se znatno derogiraju dva tradicionalna
nacela stvarnopravnih obezbjednja: akcesornost (obezbjeduju se buduca izvje-
sna ili neizvjesna potrazivanja) i specijalnost (u momentu zasnivanja hipoteke
potrazivanje nije ta¢no odredeno, ali je odredivo). Naravno, ove osobenosti
uzrokuju i neke razlike u odnosu na one koje se manifestuju zasnivanjem tzv.

fiksne hipoteke. To se prije svega odnosi na fazu nastanka hipoteke kako u

uz potpunu individuilizaciju) izvr$i uknjizba hipoteke, a hipotekarni povjerilac se
obavezuje da ¢e po prestanku svih obezbijedenih potrazivanja hipotekarnom duz-
niku izdati potvrdu radi brisanja hipoteke iz katastra nepokretnosti.”
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pogledu sadrzine ugovora o hipoteci tako i u pogledu upisa u katastar nepo-
kretnosti.

Neodredenost i maksimalni iznos potrazivanja koje se garantuje maksimal-
nom hipotekom je njegova bitna osobenost. Stanje neodredenosti iznosa moze
potrajati duze vrijeme, ¢ak sve dok je hipoteka “pritajena”, tj. sve dok traje tzv.
predprocesualna faza. Ali, ve¢ od nastupanja procesualne faze neodredenosti
iznosa potrazivanja, koja se namiruje iz vrijednosti hipoteliovane stvari, ne
smije biti, barem u pogledu glavnice.

Maksimalna hipoteka se najc¢ece konstituiSe u vidu kaucione, kreditne ili
u vidu jedne od dvije varijante kontinuirane hipoteke. Ona se moze konsti-
tuisati i kao: hipoteka za svoj ili tudi dug; amortizaciona (anuitetna) hipote-
ka; hipoteka na stvarima u drzavnoj svojini; zajednicka hipoteka; hipoteka na
plodovima; nathipoteka; notarska hipoteka (na osnovu sporazuma stranaka);
notarska hipoteka na brodu ili na vazduhoplovu ili na jahti na osnovu spora-
zuma stranaka; hipoteka na osnovu neposredno izvrsivog notarskog zapisa;
hipoteka na objektu u izgradnji, itd. U radu je posebno izdvojena i obradena
kontinuirana hipoteka kao iznimno bitna podvrsta maksimalne hipoteke u
pravnom poredku Crne Gore.
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Summary

Zoran P. Rasovi¢ ”
MAXIMUM AMOUNT MORTGAGE

Maximum amount mortgage is a subtype of mortgage for the securing, to the maximum
amount, of one or more claims whose total amount is not specified at the moment of
concluding a mortgage loan contract, but can be specified. It is used for securing claim(s)
whose total amount cannot be known at the moment of entering into contract so an
approximate amount is stipulated instead.

Maximum amount mortgages are mostly characterised by their connection to a
specifiable claim. This way they derogate to a substantial degree two traditional
principles of security interests on real property: accessoriness (by securing future planned
and possible claims) and speciality (at the moment of placing a mortgage lien the claim is
not specified, but is specifiable). Certainly, these special characteristics entail differences
in relation to the so-called fixed-rate mortgage. This primarily pertains to the stage in
which the mortgage is created both in terms of the contents of the mortgage contract and
entry into the cadastral register.

Unspecifiedness and the maximum possible amount of claim guaranteed by a maximum
mortgage are its main peculiarities. The amount of claim can remain unspecified for
a longer period, even for as long as the mortgage is “concealed”, i.e. during the pre-
settlement phase. However, in the settlement phase the amount of claim, paid from the
value of the mortgaged property, can no longer remain unspecified, at least in terms of
the principal.

Maximum mortgage is usually constituted as a guarantee mortgage, a credit mortgage,
or as one of the two variants of the continuous-repayment mortgage. It can also be
constituted as one of the following: a mortgage for own or another’s debt; annuity mortgage;
mortgage on state-owned property; joint mortgage; mortgage on civil fruits; submortgage;
public notary mortgage (on the basis of an agreement between parties); public notary
mortgage on a vessel or an aeroplane or a _yacht on the basis of an agreement between
parties; mortgage on the basis of a directly enforceable public notary act; mortgage on a
property under construction, etc.

Keywords: mortgage, maximum amount mortgage, real property law, Montenegro
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