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POVZETEK

Zagotovitev dobrega, pravilnega in zadostnega zavarovanja bancnih terjatev je odgovorna
naloga. Nelikvidnost in finan¢na nedisciplina dolznikov narekuje upnikom, da poiséejo ¢im

varnejse instrumente zavarovanja.

Pri vsakem kreditnem poslu prevzame banka kreditno tveganje, ki je eno najpomembnejsih

tveganj bancnega poslovanja.

V celoti se tveganju ni mogoce izogniti, vendar mora banka voditi takSno politiko, da bo
tveganje ¢im manjse. Slednje stori s skrbno analizo vseh razpolozljivih ra¢unovodskih in
ostalih podatkov o podjetju, ob zagotovitvi primernega zavarovanja vsake ban¢ne nalozbe.

V diplomski nalogi bomo predstavili dve obliki zavarovanj — menico in hipoteko. Menica je
vrednostni papir, ki ga uporabljamo ob razli¢nih priloznostih za razlicne vrste zavarovan;.
Menica glasi na doloc¢en denarni znesek. V diplomski nalogi bomo predstavili njene sestavne
dele, na¢in prenosa upnikovih pravic in nacin uveljavljanja teh pravic, tako kot jih urejajo

predpisi menicnega prava.
Zastavna pravica na nepremicnini se imenuje hipoteka in je vpisana v zemljisSko knjigo.

Nepremi¢nina sme biti za zavarovanje neke terjatve obremenjena z zastavno pravico v dobro

upnika.

Kljuéne besede: menica, nepremicnina, zastavna pravica, hipoteka, terjatve, upnik, dolznik.



ABSTRACT

INSURANCE CLAIMS BY BILL OF EXCHANGE AND LIEN ON REAL ESTATE
Providing a proper and sufficient insurance of bank assets is a responsible task. Non-liquidity
and financial indiscipline requires debtors to the creditors to seek a safer instrument as

collateral.

A bank takes on a liability risk for each of the loans they give out. This risk is one of the most

important risk in the banking business.
In all, the risk cannot be avoided; however, the bank must implement a policy that will
minimize risk. This is done with careful analysis of all available financial and other

information about the loan taker, while ensuring adequate protection of any investment bank.

Lien on real estate is called a mortgage and is entered in the land register. Property insurance
may be a claim encumbered by a lien in favor of a creditor.

Bill of exchange is a security denominated in a specific monetary amount, its components,

transfer of the creditor's rights and method exercising those rights by the rules of law.

Keywords: bill of exchange, real estate, lien, mortgage, claim, creditor, debtor.
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1 UVOD

Glede na izkusnje, pridobljene v Oddelku upravljanja s tveganji v banki, Zelimo predstaviti
zavarovanje banc¢nih terjatev z menico ter z zastavno pravico na nepremicninah. Zagotovitev
dobrega, pravilnega in zadostnega zavarovanja bancnih terjatev je odgovorna naloga.
Nelikvidnost in finan¢na nedisciplina dolznikov narekujeta upnikom, da poiscejo ¢im varnejse
instrumente zavarovanja. Oblik instrumentov zavarovanja je veliko, vendar je v bankah
najbolj razsirjen instrument zavarovanja menica, prav tako pogosto in zelo dobro zavarovanje
je zastavna pravica na nepremicnini. Upnik, ki Zeli svoje terjatve zavarovati, tako da ne bodo
odvisne od solventnosti dolznika, lahko zahteva od dolznika le stvarno jamstvo. Pri stvarnem
jamstvu lahko upnik zahteva poplacilo iz dolocene stvari, ki jo dolznik zastavi v ta namen.

V ste¢ajnem postopku lahko steCajni upnik zahteva poplacilo svoje terjatve v celoti na

zastavljeni stvari, seveda pod pogojem, da je to pravico pridobil na pravilen nacin.

1.1 Opredelitev podrocja in opis problema

Pri vsakem kreditnem poslu prevzame banka kreditno tveganje, ki je nedvomno eno
najpomembnejSih tveganj bancnega poslovanja. Gre za tveganje, da kreditojemalec ob
dospelosti ne bo sposoben poravnati svojih obveznosti do banke, kar pomeni, da bo z
odplacevanjem kredita zamujal, ali pa ga bo celo trajno nezmoZen odplacevati. V takem
primeru je zelo verjetno, da se bo banka soocila z vsaj delno, v najslabSem primeru pa s
celotno izgubo nacrtovanega prihodka. Tveganje je lahko vecje ali manjSe glede na
kreditojemalca, oziroma glede na obseg kredita. V celoti se temu tveganju ni mogoce izogniti,
vendar mora banka voditi taks$no politiko, da bo tveganje ¢im manjse. To stori s skrbno
analizo vseh razpoloZljivih ra¢unovodskih in ostalih podatkov o podjetju, ob zagotovitvi

primernega zavarovanja vsake ban¢ne naloZbe.

V diplomski nalogi se bomo osredotocili na zavarovanje ban¢nih terjatev in nevarnosti, ki

lahko sledijo v primeru predloZitve neustreznega zavarovanja.



1.2 Namen, cilji in osnovne trditve diplomskega dela

Namen diplomske naloge je opozoriti na postopke in podrobnosti, vezane na zavarovanje
obveznosti z menico in zavarovanje z zastavo nepremicnine. Ban¢ni usluzbenci, ki se
srecujejo z zastavo zavarovanj, morajo biti strokovno usposobljeni ter upoStevati vse bancne

postopke in interni ban¢ni pravilnik o zavarovanjih.

Cilj diplomskega dela je anketa, izvedena med priblizno 20 zaposlenimi v banki X, ki se
dnevno srecujejo z zastavo zavarovanj, ob priloznostih sklepanja poslov s pravnimi ali
fizicnimi osebami. Raziskati zelimo njihove poglede na problematiko zastave zavarovanj in

nanizati morebitne pripombe na obstojece ban¢ne postopke.

Trditve, ki jih bom z rezultati potrdil ali zavrnil, izhajajo predvsem iz delovnih izkuSenj
zaposlenih, njihovem nacinu delovanja v ban¢nem okolju, sprejemanju postavljenih

sprememb in na temelju ban¢nih postopkov ter internih pravilnikov o zavarovanjih.

1.3 Predpostavke in omejitve

Pri delu lahko vsak posameznik sprejema novosti in zahteve standardov drugace. Nekateri so
zelo fleksibilni in hitro zaznavajo spremembe v svoji okolici, spet drugi za spremembe in

ucenje novih zahtev potrebujejo dalj ¢asa.

Oblikovali smo tri hipoteze, in sicer na osnovi prebrane interne literature, ban¢nega internega
pravilnika o zavarovanjih, internih raziskav banke X ter lastnih vecletnih izkuSenj z

zastavitvijo zavarovanja v banki X.

Hipoteza 1: Zaposleni uposStevajo standarde internega ban¢nega pravilnika o zavarovanjih

banke X.



Hipoteza 2: Zaposleni opravljajo dela natan¢no v obsegu, kot ga narekuje specifi¢no delovno

mesto v banki X.

Hipoteza 3: Zaposleni z lahkoto sprejemajo in so seznanjeni z vsemi novostmi na podrocju

zastave zavarovanj.

Pri pripravi diplomske naloge smo upostevali naslednje omejitve:

- Omejili se bomo na nacin internega ban¢nega poslovanja in s poslovno politiko banke
X, ki ima sedez v tujini.
- VKklju¢ili bomo podatke o pristopu k delu, pridobljene le od zaposlenih v banki X.

- Omejili se bomo izklju¢no na podrocje zastave zavarovanj v banki X.

1.4 Predvidene metode raziskovanja

Anketirali bomo zaposlene v banki X, ki se dnevno sre€ujejo z zastavo zavarovanj. Upostevali
bomo njihov pristop k delu, upoStevanje bancnega pravilnika o zavarovanjih ter morebitne

njihove pripombe na ban¢ne postopke vezane na zastavo zavarovanj.

Anketo bomo posredovali med ciljne zaposlene. Vprasalnik bo anonimen. Anketiranci ga

bodo izpolnili in dostavili po interni posti.

Vzor¢enje bomo naredili na osnovi ciljne populacije zaposlenih banke X, na obmocju

Slovenije, in sicer na vzorcu 20 zaposlenih.
Na osnovi pridobljenih podatkov bomo pridobili informacije o prednostih ter slabostih
zastave zavarovanj, kaksen je pristop k delu doslednega upostevanja zahtevanih bancnih

pravilnikov.

Pri obdelavi podatkov bomo uporabili tudi statisticne metode (spol, starost, delovna doba na

delovnem mestu v banki).
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2 NASTANEK MENICE

Zgodovinski nastanek menice sega v srednji vek (12. stoletje) v severni Italiji. Trgovci,
Studentje in cerkveni krogi so z menicami prenasali ve¢je denarne zneske iz kraja v kraj, iz
ene mestne drzavice v drugo, ne da bi pri tem trepetali zaradi strahov pred napadi razbojnikov
in tatovi. Menica je dejansko nastala kot sredstvo za menjavo denarja, saj je menjalec v eni
drzavici sprejel denarni znesek in izdal trgovcu menico, ki jo je izplacal menjalec v drugem
mestu. Znesek je seveda izplacal le osebi vpisani na menici, menjalec pa si je odtrgal znesek

za svoj trud in tveganje (Kamhi, 2004a, 1).

Menica je vrednostni papir, ki glasi na dolo¢en denarni znesek, njene sestavne dele, nadin
prenosa upnikovih pravic in nacin uveljavljanja teh pravic urejajo predpisi meni¢nega prava.

Menic¢no pravo je skupek predpisov o menici.

Pravico iz menice je mogoce uveljavljati le s pisno menico. Ustne menice ne poznamo.

Iz zakonskih dolo¢il izhaja, da je menica listina, izdana v predpisani obliki, s katero ena oseba
izda drugi nalog, da v dolo¢enem casu in v dolo¢enem kraju pla¢a doloceno vsoto denarja
osebi, imenovani v tej listini, ali osebi po njegovem nalogu, pri cemer se tudi sama zavezuje
placati to vsoto, Ce tega ne bi storila oseba, na katero doloCeni znesek; to je lastna ali solo

menica (Kamhi, 20044, 1).
Poudariti je treba, da se s podpisom menice popolnoma spremeni pravni polozaj podpisnikov

menice, od meni¢nih upnikov do meni¢nih zavezancev in drugih morebitnih podpisnikov

menice, tako glede pravic kot tudi obveznosti.
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3 VRSTE MENIC

3.1 Trasirana menica

Klasi¢na vrsta menice je trasirana menica, kjer nastopajo najmanj tri osebe:
— trasant kot izdajatelj menice,
— trasat kot dolznik in

— remitent kot upnik.

Mozno je tudi, da je ista oseba na menici izdajatelj (trasant) in trasat. V tem primeru
govorimo o lastni trasirani menici. Ce pa izdajatelj menice istoasno nastopa kot upnik

(remitent), govorimo o trasirani menici po lastni odredbi.

3.2 Lastna menica

Sodobna menica, ki se v praksi uporablja ve¢, pa je lastna menica. Pri lastni menici trasat ni
naveden, in je izdajatelj — trasant sam zavezan placati menico. Razlika s trasirano menico je v

tem, da pri lastni menici nastopa kot trasant in trasat ena oseba, to je izdajatelj.

Z lastno menico se izdajatelj zavezuje, da bo ob dospelosti sam placal meni¢no vsoto. Lastna
menica se v praksi najve¢ uporablja, kot instrument zavarovanja terjatev, bodisi za pladilo za
dobavljeno blago ali opravljene storitve, bodisi za dani finan¢ni kredit. Po vsebini ima lastna
menica eno Ssestavino manj, namre¢ pri lastni menici ni trasata. Zato lastna menica tudi ne
pozna akcepta in protesta zaradi neakceptiranja. lzdajatelj menice je pri trasirani menici
regresni dolznik, pri lastni menici pa glavni meni¢ni dolznik. Za lastno menico odgovarja

izdajatelj na enak nacin kot akceptant pri trasirani menici (Kamhi, 2004a, 3).
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3.3 Bianko menica

Ker mora imeti menica izpolnjene vse zahtevane elemente ob njeni unovcitvi, kar pomeni ob
dospelosti 0z. prej, ¢e je bila protestirana iz razloga neakcepta, obstaja v ban¢ni praksi
predvsem bianko menica. Za tak§no menico velja, da ob njeni izdaji trasant namenoma izpusti
kak$no bistveno sestavino. Klju¢na je volja trasanta, da izpusti bistveni element in da le-tega
nato ob unovc¢itvi menice izpolni upnik (remitent) na podlagi pooblastilnega razmerja med

izdajateljem in remitentom (obi¢ajno banko) (Kamhi, 20044, 3).

Glede casa izpolnitve bianko akcepta ni nobene omejitve in od upnikove volje je odvisno,
kdaj bo izkoristil dano pooblastilo oziroma pravico. Bianko akcept izpolni lahko tudi delno in
pusti nekatera mesta neizpolnjena. Ta lahko izpolni kasnejSi upnik, na katerega je prenesel
bianko akcept. Vendar je lahko prezentiran in tudi protestiran le v celoti izpolnjen bianko
akcept (Kamhi, 20044, 3).

3.4 Bistvene sestavine menice

Ker je menica strogo formalen vrednostni papir, ima doloCena listina pravni u¢inek menice

samo tedaj, ¢e vsebuje vse bistvene sestavine.

Veljavna menica mora po dolocilih zakona o menici imeti naslednjih osem sestavin:

e lzraz menica mora biti zapisan v besedilu listine.

e Nepogojni nalog, naj se plac¢a dolo¢ena vsota denarja.

e Ime tistega, ki naj placa — imenujemo ga trasat.

e Navedbo, kdaj je treba menico placati (navedba dospelosti).

e Kiraj placila.

e Ime tistega, kateremu ali po Cigar odredbi je treba placati — to osebo imenujemo
remitent.

e Navedbo dneva in kraja izdaje menice.

e Podpis tistega, ki je menico izdal — imenujemo ga trasant.

13



" {kraj i’ datum izdaje) (znesek s stevilko)

PLACAJTE ZA TO ) MENICO
(dospelost placila)
PO NALOGU ... 2 .. ZNESEK
(ime remitenta)
(znesek z besedo)
VREDNOST PREJETA IN GA POLOZITE NA RACUN .......... ... OBVESTIL

OBVESTITE

(naziv trasata)

PLACLJIVO PRI

(trasant)
msexcasoes  ALEA® D25 d ., Zalaimistyo tiskorin - Obr. 7,11

Slika 1: Menica

Vir: Tiskovina menica

Navedene sestavine morajo biti obvezno vpisane v menico, ko je menica predlozena v placilo.

Ob izdaji menice to ni nujno. V tem primeru gre za bianko menico.

Ceprav je najbolj prakti¢en na¢in izdaje menice na meni¢nem blanketu (golici), ta ni pogoj za

veljavnost menice.

Glede bistvenih sestavin pozna meni¢ni zakon tri izjeme, zaradi Kkaterih je listina vseeno
menica, ¢eprav ji nekatere sestavine manjkajo. Nadomescajo jih zakonske domneve. Izjeme
SO:

a.) dospelost (e ni navedena, se Steje, da je menica na vpogled),

b.) kraj placila (e ni naveden, se Steje tisti, ki je naveden poleg trasatovega imena),

c.) kraj izdaje (Ce ni naveden, se §teje tisti, ki je naveden poleg trasantovega podpisa).

Menica se vedno glasi na dolofen denarni znesek. To je lahko v domaci ali v tuji valuti. Po
meni¢nem zakonu je izplacilo v tuji valuti dopustno, Ce je to v skladu z deviznimi predpisi.
V primeri, da se menica glasi na tujo valuto, izplacati pa jo je potrebno v tolarjih, se po

meni¢nem zakonu uporabi tecaj, Ki je obi¢ajno v kraju placila (Kamhi, 2004a, 5).
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3.5 Pladcilo in protest

Menico je potrebno predloziti v placilo na dan dospelosti ali naslednja dva delovna dneva.

Menica se predlozi v placilo glavnemu dolzniku: pri trasirani menici je to akceptant, pri lastni
pa izdajatelj. Domicilirana menica se predlozi v pla¢ilo domiciliatu. Protest je listina, s katero
notar ugotovi oziroma potrjuje, da meni¢ni zavezanec ni izpolnil meni¢ne obveznosti,
predvsem, Ce trasat ni akceptiral menice (protest zaradi neakceptiranja) ali ¢e glavni meni¢ni

dolznik menice ni placal (protest zaradi neplacila) (Kamhi, 2004a, 7).

Za protest menice mora poskrbeti upnik, lahko pa se dogovori z banko, pri kateri je sicer
menica domicilirana, da za protest poskrbi banka. Vendar pa protest ni nujen v vseh primerih:
¢e ima menica klavzulo brez protesta ali brez stroskov, imetniku menice ni potrebno

protestirati (Kamhi, 20044, 7).

Protest je dokazilo o tem, da je imetnik predlozil menico trasatu v akcept ali po akceptu v
placilo, trasat pa je akcept oziroma placilo menice odklonil. Protest je zelo pomembno
procesno dejanje, saj mora biti izvrSen v zakonsko dolo¢enem roku: za primer neakceptiranja
roka, ko se mora menica predloziti trasatu v akcept, za primer neplacila pa v roku dveh
(delovnih) dni, ki prideta takoj za placilnim dnem menice. Opustitev protesta ali zamuda
rokov za protest ima za posledico izgubo regresnih pravic zoper trasanta, indosante in
avaliste. Imetniku menice ostane le zahtevek zoper glavnega meni¢nega dolZnika —
akceptanta, ki pa se mora potem uveljavljati z meni¢no tozbo (in ne z izvr§bo na podlagi

verodostojne listine).

Menica se predlozi v protest protestnemu organu — to so sedaj notarji, ki so pristojni po
sedezu oziroma kraju bivali§Ca trasata oziroma akceptanta. Notar s posebno javno listino —
protestom — uradno ugotovi, da je bil odklonjen akcept menice ali njeno placilo. Listina o
opravljenem se nato skupaj z menico izro¢i imetniku menice (predlagatelju protesta), ki lahko
naprej postopa zoper meni¢ne zavezance. O opravljenih protestih se pri notarjih vodi tudi

poseben protestni register (Kamhi, 2004a, 7).
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3.6 Menica kot verodostojna listina v izvrSilnem postopku

Uveljavljanje menicne terjatve v izvrSilnem postopku.

Prednost postopka izterjatve meni¢nega dolga na podlagi menice kot verodostojne listine, je v
hitrosti postopka, poenotenju — vlaganju izvrsb zoper pravno osebo kot tudi fizi¢no osebo, v

protestirani menici kot izvr§ilnem naslovu in omejenosti ugovorov zoper sklep o izvrsbi.

Posebnosti uveljavljanja meni¢nih terjatev so pri nas dolofene v zakonu o izvrsbi in
zavarovanju (Uradni list RS $t:51/98 in 75/02, v nadaljevanju: ZIZ). Menica, s protestom,
kadar je to potrebno za nastanek terjatve, se po 23. ¢lenu ZIZ $teje za verodostojno listino. To

pomeni, da je verodostojna listina:

— protestirana menica in

— menica s klavzulo »brez protesta«.

Placilo na podlagi menice kot verodostojne listine se v izvrSilnem postopku lahko uveljavlja
od glavnega meni¢nega dolznika ali od regresnih dolznikov. Prejudicirane menice niso

verodostojna listina v smislu ZIZ, kot smo Ze obravnavali.

Predlogu za izvrSbo na podlagi verodostojne listine mora biti predloZena neplacana menica v
originalu. Zgolj fotokopija ne zadoS¢a (podobno tudi sodna praksa v primerih VSL sklep II
Cpg 1369/99 z dne 25. 1. 2000 in VSL sklep Il Cpg 1999/2000 z dne 23. 3. 2000). Ce menica

nima klavzule »brez protesta, je potrebno priloziti tudi listino o protestu.

Izvrsba na podlagi verodostojne listine pomeni, da lahko upnik neposredno terja placilo svoje
terjatve v izvrSilnem postopku, ne da bi moral prej dokazovati njen obstoj in vi§ino v pravdi.
Vendar lahko dolznik zoper sklep o izvr$bi na podlagi verodostojne listine vlozi ugovor. V
primeru ugovora sodiS¢e nadaljuje postopek kot pri ugovoru zoper placilni nalog, torej se

postopek iz izvrSilnega spremeni v pravdni postopek.
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Za menicne spore je dolocen le krajsi, 3-dnevni rok za vlozitev ugovora zoper sklep o izvrsbi

na podlagi verodostojne listine, omejeni pa so tudi razlogi za vlozitev ugovora.

Novela ZIZ septembra 2002, je izrecno doloCena, da je v postopkih zoper dolznike — menicne
zavezance na podlagi menice dopustno uveljavljati le ugovore po meni¢nem pravu. Gre za
pomembno novost, ki bo lahko skrajsala marsikateri menic¢ni spor. Sodi§¢e mora zato, takoj
ob vlozitvi ugovora preveriti, ali je ta dopusten po meni¢nem pravu, in nedopusten ugovor
takoj zavrniti oziroma zavre¢i. Glede dopustnosti ugovorov smo ze ugotovili, da so na¢eloma
dovoljeni samo ugovori, ki se nanasajo na samo meni¢no listino, medtem ko so ugovori iz

temeljnega posla dopustni samo med istima strankama, ki sta sklenili ta posel.

Kljub tej novosti ZIZ, pa je Se vedno premalo poudarka na hitrosti postopanja sodis¢a v
meni¢nih sporih. Slednje je namre¢ v tujini ena najpomembnej$ih prednosti menice, Ki
prispeva k njeni uporabi kot ucinkovit pla¢ilni oziroma kreditni instrument ter instrument

zavarovanja terjatev (Kamhi, 2004a, 9).

3.7 Menica kot instrument zavarovanja bancénih naloZb

V zavarovanje svojih terjatev iz kreditnih ali drugih banénih poslov banke obicajno
sprejemajo bianko menice s pooblastilom za izpolnitev menice (meniéno izjavo). Ce dolznik

ne izpolni svoje obveznosti, banka izpolni bianko menico (Kamhi, 20044, 12).
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4 ZASTAVNA PRAVICA — SPLOSNO

Zastavna pravica je urejena v stvarno pravnem zakoniku (Ur. . RS 87/2002, Zakon o
zemljiski knjigi Ur. |. RS 58/2003), v zakonu o izvrsbi in zavarovanju — ZIZ (Ur. I. RS
75/2002) ter drugih zakonih.

Zastavna pravica lahko obstaja na premicnih stvareh, na nepremic¢ninah, na pravicah in
vrednostnih papirjih, ¢e je mogoce z njimi razpolagati in, ¢e imajo premozenjsko vrednost.

Zastavna pravica nastane na podlagi pravnega posla, sodne odloc¢be ali zakona. Zastavna
pravica je stvarna pravica, to je pravica, ki u€inkuje zoper vsakogar, je premozenjska pravica
in predmet te pravice je individualno dolocena stvar. To je pravica pri kateri mora zastavni
upnik zahtevati izpolnitev svoje dospele terjatve iz doloCene stvari — zastave, ki mu jo je v ta
namen dal zastavni dolznik. V 128. ¢lenu stvarno pravnega zakonika je doloceno, da je
zastavna pravica zastavnega upnika, da zaradi neplaCila zavarovane terjatve ob njeni
zapadlosti poplaca skupaj z obrestmi in stroSki iz verjetnosti zastavljenega predmeta pred
vsemi drugimi zastavitelji. Navadno se doseze placilo na ta nacin, da se zastavljeni predmet
proda. Zastava se unovéi s posredovanjem sodis¢a ali drugega pristojnega organa. Ce je
predmet zastavne pravice premitna stvar, govorimo o ro¢ni zastavi. Ce pa so predmet
zastavne pravice nepremicnine, ki so vpisane v zemljiski knjigi, pa govorimo o hipoteki. Za
zastavno pravico na premicnih stvareh in za zastavno pravico na nepremiCninah se
uporabljajo dolocbe o zastavi, vsebovane v predpisih, s katerimi so urejena obligacijska

razmerja.

Zastavna pravica je nedeljiva. Zastavni upnik ni dolzan vrniti zastavljene stvari oziroma
1zpustiti stvari iz zastave, dokler ni ves dolg poplacan. To velja tudi tedaj, e se v zastavo da
ve¢ stvari ali ¢e se zastavljeno stvar da deliti. Zastavljena stvar jamci za celoten dolg tudi
tedaj, Ce postane last veC oseb ali pa zastavna pravica preide na ve¢ oseb. Zastavno pravno se

lahko zavaruje bodoce in tudi pogojne terjatve.
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Ceprav je zastavna pravica ustanovljena za bodo&o ali pogojno terjatev, to ni bodo¢a pravica,
pac pa upnik lahko pri ro¢ni zastavi zahteva, da se mu zastavljena stvar izro¢i v posest ob
podpisu pogodbe ali ob nastanku drugega pravnega posla.

Pri hipoteki pa zahteva vpis v zemljisko knjigo. Zahtevki realizacije iz zastave nastanejo Sele

po nastanku terjatev in seveda ob dospelosti te terjatve.

Zastavljena stvar ne jamci samo za glavnico, temvec tudi za obresti. Obrestna mera mora biti

dolo¢ena. Zastava jamc¢i tudi za pravdne in izvrSilne stroske (Tratnik, 2001, 23).

4.1 Pojem hipoteke

Zastavna pravica na nepremicnini se torej imenuje hipoteka in je vpisana v zemljiSko knjigo.
Nepremicnina sme biti za zavarovanje neke terjatve obremenjena z zastavno pravico v dobro
upnika. Ta upnik je upravien zahtevati na nacin, predviden z zakonom, poravnavo svoje
terjatve iz vrednosti nepremicnine pred upniki, ki na njej nimajo hipoteke in pred upniki, ki so
si pridobili hipoteko na njej za njim, in sicer ne glede ne to, ¢e se je lastnik obremenjene
nepremicnine spremenil. Hipoteka se oznaéi s Stevilom denarnih enot, na katere se glasi
terjatev v skladu z veljavnimi predpisi. Ce je terjatev vezana na spremenljivo vrednost, se to
posebej oznadi. Ce sta se pogodbeni stranki dogovorili ob terjatvi za obresti, se vpise tudi

visina obrestne mere (Kamhi, 2004b, 1).

4.2 Nastanek in vrste hipotek

Navadno se zastavi za dolg le ena nepremicnina (singularna hipoteka). Hipoteka sega na vso
nepremic¢nino, ki je zastavljena, na njene plodove, dokler niso loceni od nje, kot tudi druge
njene sestavne dele in pritikline. Zastavno pravico je mozno vpisati tudi samo na idealni del,
na katerega je vpisana lastninska pravica posamezne osebe. Po novi zakonodaji je mozno
vpisati hipoteko tudi na posamezno parcelo konkretnega vlozka. V¢asih se je lahko zastavil le
celotni vlozek in se je lahko posami¢ne nepremi¢nine zastavljalo le z odpisom od celotnega

vlozka ter je bilo treba zanje odpreti nove vlozke.
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Za zastavno pravico je znalilno, da zastava, to je nepremicnina, ostane v dejanski oblasti
zastavitelja. Pred dospelostjo terjatve lastnik, stvar rabi, uziva in lahko z njo razpolaga. Ce
zastavitelj nepremic¢nino odsvoji, jo mora odsvojiti samo z bremeni, s hipoteko. Lastnik tudi
lahko obremeni nepremicnino z drugimi hipotekami.

Kadar je na isti nepremicni ve¢ hipotek, je za njihov vrstni red odlocilen trenutek njihovega

nastanka, razen ¢e zakon ne dolo¢a drugace.

Terjatev s slabSim vrstnim redom se poplaca tedaj, ¢e je poplaCana terjatev, ki ima boljsi
vrstni red. Zastavljena nepremi¢nina v celoti varuje upnikovo terjatev do njene popolne

poravnave, ne glede na kasnejSo delitev nepremicnine.

Zakonska hipoteka nastane s trenutkom, ko so izpolnjeni pogoji, predpisani z zakonom.

Zastavna pravica zavaruje le doloCeno terjatev.

Izjema je maksimalna hipoteka, to je hipoteka, ki naj zavaruje placilo terjatev do dolocenega
najvisjega zneska in doloCenega temeljnega razmerja. To temeljno razmerje je lahko dodelitev
kredita. Ta hipoteka se vpise v zemljisko knjigo z dolo¢enim zneskom, do katerega mora seci
zavarovani kredit in se nikakor ne sme preseci. S to hipoteko so zastavno pravno zavarovane
vse terjatve, nastale iz kreditnega razmerja in trajajo dokler niso poravnane in so zavarovane
tudi vse obresti in stroski zavarovanih terjatev. V zemljisko knjigo se vpise tako, da se oznadi,

da gre za maksimalno hipoteko in vpisSe podatek o najvi§jem znesku.

Zastavna pravica se sme vpisati za isto terjatev nerazdelno na dve ali ve¢ nepremicnin, ki so
vpisane v ve¢ zemljiSkoknjiznih vlozkih (skupna hipoteka). V takem primeru je upnik
upravicen zahtevati, da se placa vsa terjatev iz vsakega posameznega zemljiskoknjiznega
telesa od zastaviteljev in to v kakrSnem koli vrstnem redu. Pri skupnih hipotekah, ki nastanejo
z vpisom Vv razne zemljiSkoknjizne vloZke, je treba oznaciti en vloZek za glavni vloZek, druge

vlozke pa za sovlozke.

Hipoteka se lahko prenese na drugega samo skupaj s terjatvijo, ki je zavarovana.
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Zastavna pravica se pridobi Sele z vknjizbo. Vpis zastavne pravice se sme dovoliti le tedaj, ¢e
je dokazana terjatev in da je dolznik lastnik konkretne nepremicnine (zemljisSkoknjizni
izpisek). Lastnik konkretne nepremicnine se vpisuje, e je fizicna oseba z imenom in

priimkom, rojstnim datumom in prebivalis¢em.

Ce je imetnik vpisane pravice pravna oseba, ki se vpisuje v sodni register , se oznaci s firmo
in sedezem, kot sta vpisana v sodni register ter z enotno identifikacijsko Stevilko. Solastninska

pravica na skupnem zemlji§¢u se vpiSe v korist vsakokratnih etaznih lastnikov (Kambhi,

2004b, 1).

4.3 Zmanjsevanje vrednosti hipoteke

Ker ostane nepremicnina v posesti hipotekarnega dolznika, varuje zakon hipotekarnega

upnika pred poslabSanjem stvari.

V kolikor hipotekarni dolznik zmanjSuje vrednost s hipoteko obremenjene nepremicnine ali
kako drugace slabsa stanje, lahko hipotekarni upnik zahteva od sodiS¢a, naj nalozi

hipotekarnemu dolzniku, da opusti takSna dejanja (devastacijska tozba).
Ce pa dolznik tega ne stori, lahko zahteva prisilno izterjavo s hipoteko zavarovano terjatev e

pred njeno zapadlostjo (tozba zaradi prisilne izterjave s hipoteko zavarovane terjatve pred
njeno zapadlostjo) (Kamhi, 2004b, 3).

4.4 Nadhipoteka

Nadhipoteka je zastavna pravica, zavarovana s hipoteko. Hipotekarni upnik lahko ustanovi
nadhipoteko v korist tretjega brez soglasja zastavitelja. Za nadhipoteko se uporabljajo
dolocila, ki urejajo  zastavno pravico na terjatvi (Kamhi, 2004b, 3).
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4.5 Vec hipotek na isti stvari

Na isti nepremicnini se lahko ustanovi ve¢ hipotek. Zakon doloca, da je nicen tisti dogovor, s
katerim se zastavitelj zaveze, da na nepremicnini ne bo ustanovil nadaljnjih hipotek (Kamhi,
2004b, 4).

4.6 Prenehanje hipoteke

Zastavna pravica preneha, ¢e ugasne z zastavno pravico zavarovana terjatev. Terjatev ugasne,
¢e je dolg poplacan, pobotan, odpuscen ali zdruzen s terjatvijo. Zastavna pravica ne preneha s
samim zastaranjem terjatve, marvec tedaj, ¢e je hkrati zastarala tudi zastavna pravica.
Hipoteka preneha tudi, ¢e se nepremicnina v izvrsbi proda oziroma na nepremicnini vknjizena
zastavna pravica ugasne z dnem, ko postane sklep o izrocitvi pravnomocen, ¢eprav zastavni
upniki niso poplacani.
Pri izvr$bi na nepremicnino dobi poplacilo tudi zastavni upnik, ki ni predlagal izvrsbe. S
prodajo nepremicnine je hipoteka ugasnila materialno, formalno pa Sele, ko se izpiSe iz
zemljiSke knjige. Z izbrisom iz zemljiske knjige preneha zastavna pravica na nepremicnini.
Po stvarnopravnem zakoniku, se izbris hipoteke lahko zahteva:

— ¢e hipotekarni dolznik placa terjatev, ki je z njo zavarovana,

— Ce je terjatev, zavarovana s hipoteko preneha,

— Ce se hipotekarni upnik odrece hipoteki,

— Ce je ista oseba postala imetnik lastninske pravice in imetnik hipoteke na isti

nepremicnini,
— ¢e je bila s hipoteko obremenjena nepremi¢nina unicena in ni bila obnovljena,
— Ce hipoteka s potekom ¢asa ugasne,

— Ce se zastavljena stvar proda za poplacilo zavarovane terjatve.

Hipoteka ugasne s potekom desetih let od dneva dospelosti zavarovane terjatve.
Ce je hipotekarni dolznik povrnil dolg, ki je bil zavarovan s hipoteko, ima pravico zahtevati
od zastavnega upnika, da mu le-ta izda izbrisno pobotnico oziroma izbrisno dovoljenje za

hipoteko. Z izbrisom hipoteke iz zemljisSke knjige, je nepremiCnina tega bremena prosta

(Kamhi, 2004b, 5).

22



4.7 Izbris hipoteke

Hipotekarni dolznik lahko zahteva izbris iz zemljiSke knjige vpisane hipoteke, ¢e so
izpolnjeni naslednji pogoji:

— Ceje od dneva zapadlosti terjatev poteklo vec kot deset let (stara hipoteka),

— Ce predlagatel] postopka verjetno izkaze, da je hipotekarni upnik neznan ali
nedosegljiv,

— Ce predlagatelj postopka verjetno izkaze, da v obdobju do dospelosti terjatve do
vlozitve predloga za izbris stare hipoteke ni bilo sodno uveljavljena terjatev, v
zavarovanje katere je bila vknjizena hipoteka,

— ¢e v treh mesecih od objave oklica o zacetku postopka za izbris hipoteke hipotekarni
upnik oziroma zastavni upnik, ki je na hipoteki pridobil nadhipoteko, proti izbrisu ni

ugovarjal.

Na zahtevo hipotekarnega dolznika sodis¢e dovoli zgoraj imenovane stare hipoteke, da se
izbrisejo pod pogoji, ¢e so izpolnjeni pogoji za izbris in po postopku, ki je dolocen v ZZK.

Taksen opisani primer izbrisa hipoteke nastane ob pogojih, Ki so zgoraj zapisani. Lahko pa se
izda izbrisna pobotnica tudi v primeru, ko je terjatev poplacana in ni ve¢ dolga na
nepremicnini. V tem primeru lahko izda izbrisno pobotnico le hipotekarni upnik s posebno

izjavo, ki mora biti overjena s strani notarja.
Torej podpis na izbrisni pobotnici mora biti overjen, oseba, ki jo je podpisala pa specialno

pooblascena za izdajo takSnega akta zaradi strogosti zemljiSkoknjiznih predpisov (Kamhi,
2004b, 9).

4.8 Lastninska pravica pri hipoteki - ni¢nost pogodbenih dolocb
Nekateri si napacno predstavljajo, da se s pridobitvijo hipoteke pridobi tudi lastninska pravica

na tej nepremiénini oziroma, ¢e pridobi§ hipoteko z vpisom v knjigo, potem ti vV primeru

dolznikovega neplacila pripade kar ta nepremicnina v last.
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V stvarnopravnem zakoniku je doloCeno, da zastavljena stvar preide v last zastavnemu
upniku, ¢e njegova terjatev ob zapadlosti ne bo placana in ob prodaji zastavljene stvari po
naprej dolo¢eni ceni sta ni¢ni razen, ¢e stvarnopravni zakonik ne dolo¢a drugace. Dogovor o
prehodu pravice in prodaji po doloCeni ceni sta veljavni, ¢e sta sklenjeni po zapadlosti

zavarovane terjatve.

Nicen je tudi dogovor, s katerim si hipotekarni upnik izgovori pravico do pobiranja plodov, ki

jih daje nepremicnina ali da bo nepremi¢nino kako drugace izkorisc¢al (Posega, 2005, 3).
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5 ZEMLJISKA KNJIGA

Zemljiska knjiga je v svoji sedanji obliki nastala na koncu 19. in zaCetku 20. stoletja.
Zemljiska knjiga je ustanova, ki evidentira razmerja glede nepremicnin, zlasti stvarne pravice.
Uvedena je bila v nasih krajih ze v ¢asu Avstroogrske in to je bilo v daljnih letih 1881. Do
sprejema ZZK smo kot pravni vir uporabljali zakon o zemljiskih knjigah Kraljevine
Jugoslavije iz leta 1936, pravilnik za vodenje zemljiskih knjig iz leta 1930, zakon o notranji
ureditvi, ustanavljanju in popravljanju zemljiskih knjig iz leta 1930. V novejSem cCasu pa je
Drzava Slovenija sprejela novejsi Zakon o zemljiski knjigi ZZK-1 — (Ur. I. RS st. 58/2003),
Pravilnik o elektronskem dostopu do informatizirane glavne knjige (Ur. I. RS 16/20034),
Pravilnik za izdelavo in potrditev etaznega naérta (Ur. |. RS 2/2000), Zakon o zemljiSkem
katastru (Ur. I. RS 16/1974) in druge predpise. (Vsi navedeni osnhovni predpisi so do

danasnjega dne doziveli Stevilne spremembe in dopolnitve.)

ZemljiSka knjiga se opira na zemljiski kataster, ki ga ureja zakon o zemljiSkem katastru. Le-ta
vsebuje podatke o dejanskih ali objektivnih razmerah zemljis¢a, to je povrSinah, kulturi,
kakovosti in lastnosti zemljiS¢, oziroma je evidenca za vpis podatkov o zemljiSkih parcelah,

objektih ali njihovih posameznih delih, ki leZe v obmoc¢ju posamezne obcine.

Katastri so bili v¢asih doloCeni kot sodni okraji, kamor je spadala dav¢na zavezanost
nepremicnin. Katastre je treba locevati od politicnih ob¢in. Navadno obsega ena ob¢ina vec

katastrskih obéin.

Enota, na kateri pociva katastrski operat posamezne obcine, je zemljiSka parcela. Parcela je
del povrSine zemlje in je prostorsko odmerjeni del zemeljske povrSine skupaj z vsemi
sestavinami. Katastrski nacrt pa je oris vseh parcel, ki leze v katastrski enoti, ki se imenuje
katastrska obc¢ina (k.o.). Vsaka glavna knjiga obstoji iz zemljiSkoknjizih vlozkov, katerih
Stevilke tecejo za vsako katastrsko ob¢ino od 1 dalje. Glavna knjiga vsake katastrske obc¢ine
ima toliko vlozkov, koliko je samostojnih zeml;jiS¢, ki jih imenujejo zemljiSkoknjizna telesa
(z.k.). Posameznik je lahko vpisan kot lastnik pri ve¢ vlozkih ene katastrske obcine ali tudi pri

vlozkih v ve¢ katastrskih ob¢inah.
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Posamezni vlozki so lahko razli¢no obremenjeni. Vsak vpis se mora nanaSati na celotno
zemljisCe (zemljiskoknjizno telo, vlozek) ali po ulomkih oznaceni del solastnika npr. na
polovico, Cetrtino, Sestnajstino itd. Lahko se da obremeniti eno ali veC parcel istega vlozka.
Enako velja tudi pri sluznostih, ki se obi¢ajno nanasajo na posamezne parcele (Kamhi, 2004b,

4).

Potrebno je dodati, da smo v Sloveniji z letom 2011 uvedli prenovljeno e-zemljisko knjigo,

dostopna je uporabnikom preko interneta.

5.1 Sestava zemljiSke knjige

Zemljiska knjiga je javna. Vsakdo sme pogledati in jemati iz nje prepise in izpiske.
Sestavljena je iz glavne knjige in iz zbirke listin. V glavni knjigi so razvidni vsi podatki, ki so
potrebni za ugotovitev zemljiskoknjiznega stanja. Samo vpisi v glavni knjigi so merodajni in
tudi odlo€ilni za posameznike, predvsem za kupca in upnika. Glavna knjiga se vodi lo¢eno za
posamezne katastrske ob¢ine. V glavni knjigi so zbrani vsi podatki, ki kazejo na to, kaj se je z
nepremicnino dogajalo v stvarno pravnem prometu. Tu so torej vsi podatki, ki so potrebni za
ugotovitev zemljiSkoknjiznega stanja. V glavno knjigo so vpisana zemljis¢a, ki leZze v isti
obcini, ter pravice in pravna dejstva, ki se ti¢ejo teh zemljis¢. Prav tako SO tam vpisana
zemljiS€a, razvrSéena po zemljiskoknjiznih vlozkih. Za vsako glavno knjigo se vodijo

pomozne evidence, ki jih dolo€ajo podzakonski predpisi.

Vsak zemljiSkoknjizni vloZek je sestavljen iz treh evidencnih listov po pravilniku o vodenju
zemljiSke knjige. Ta pravilnik pa bo prenehal veljati, ko bo popravljen prenos vseh
nepremicnin v informatizirano glavno knjigo. Do tedaj pa se v evidencne liste A, B, C

vpisujejo pravice in dejstva, kot to doloca zakon in na podlagi ZZK izdani predpisi.

Za zemljisCe in stavbo v etazni lastnini se oblikuje poseben vlozek (Kamhi, 2004b, 4).
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5.2 Javnost vpisov v zemljiSko knjigo

Zemljiska knjiga je javna knjiga, kar pomeni, da so podatki vpisani v glavni knjigi javni in jih
sme pod nadzorstvom pooblascenega delavca vsakdo brezplaéno pregledovati. Vsakdo tudi

sme zahtevati, da se izda overjen izpisek iz glavne knjige.

Ce oseba ali organ izkaZe upraviGen interes, pa le-ta sme listine iz zbirke listin pregledovati in
zahtevati, da se izda prepis listine. Publicitetno nacelo govori, da je tisti, ki se je zanesel na
podatke iz zemljiske knjige, to storil v dobri veri. To nacelo namre¢ sili, da vse pravne in
fizitne osebe v razmerjih, ki se nanasajo na nepremicnine, uporabljajo podatke o0

nepremic¢ninah taks$ne, kot so vpisani v zemljiski knjigi (Kambhi, 2004b, 5).

5.3 Vpis v zemljisko knjigo

Vpisi pravic in pravnih dejstev v zemljisSko knjigo ucinkujejo od trenutka, ko je zemljisko
knjizno sodis¢e preneslo predlog za vpis oziroma, Ko je prejelo listino na podlagi katere o
vpisu dolo¢a po uradni dolznosti. V postopku za vpis v zemljisko knjigo se uporabljajo

pravila zakona o nepravdnem postopku.

Vpisi v zemljiSko knjigo se naceloma odrejajo na predlog strank. Po uradni dolznosti se

opravljajo zemljiSkoknjizni vpisi le, kadar to odredi sodiSce.

ZemljiSkoknjizne vloge so vsi predlogi in vloge, ki prispejo na sodiS¢e in s katerimi se
zahteva vpis v zemljisko knjigo. Predlog za zemljiSkoknjiZni vpis sme vloziti vsakdo, ki ima
pravni interes, da se opravi vpis v zemljisko knjigo ter z zemljiskoknjizno listino izkaze svojo
pravico, ki mora biti predmet vpisa. Kdor predlaga vpis v zemljiSko knjigo v imenu drugega,
mora izkazati s pooblastilom, da je za to upravicen. Predloge za vpis se vlozi na obrazcu, ki

ga predpiSe minister, pristojen za pravosodje.

Vpise v zemljiSko knjigo odreja, kolikor ni z zakonom to doloceno drugace, zemljiskoknjizno

sodisce, kjer je vlozek, v katerem naj se vpis opravi.
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Zemljiskoknjizni predlogi se vlagajo pisno ali ustno na zapisnik. Knjizni vrstni red

zemljiskoknjizne vloge Se ravna po trenutku, ko je vloga prispela na sodisce.

Vpisi ob istem ¢asu prispelih vlog so med seboj v enakem vrstnem redu. Vrstni red vknjizenih
hipotek se lahko spremeni z vknjizbo ali predznambo vrstnega reda.

Za spremembo vrstnega reda hipotek je poleg soglasja imetnikov teh pravic potrebna
privolitev imetnika lastninske pravice, na ¢igar nepremicnini sta vknjizeni hipoteki, ki

menjata vrstni red.

Vpisi, s katerimi se pridobivajo, prenasajo, omejujejo in prenehajo knjizne pravice, se
imenujejo vknjizbe (intabulacije). Izbrisi iz knjig se imenujejo ekstabulacije. Vknjizba se

dovoli le na podlagi listine.

Poznamo pa tudi vpise, ki se imenujejo predznambe. To so vpisi, s katerimi se doseze ali
izkaze pridobitev ali prenehanje zamljiSkoknjiznih pravic, vendar ob pogoju, da se naknadno
opravicijo (pogojni vpis). Predznamba varuje upravi¢encu vrstni red, da ga nihce ne prehiti v
pravici. Ce oseba kasneje predznambo opravidi, to je naknadno izkaZe okolisgine, ki
opravicujejo obstoj knjizne pravice, postane ta nepogojna z ucinkom, ko je bila izvrSena
predznamba, tocneje od dneva vloZene proSnje za predznambo. Predznamba hipoteke je

dovoljena, Ce se izkaze obstoj terjatev in pravni naslov za pridobitev hipoteke.

V zemljisko knjigo se vpisujejo tudi zaznambe, to so pa pravna dejstva. To so vpis ali izbrisi
pravnih dejstev, katere zakon doloca. Da se vpisujejo v zemljiSko knjigo in, ki se ti¢ejo
pridobitve prenosa ali prenehanja, oziroma pravno povedano: omejitve poslovne sposobnosti,
sploSne razpolagalne sposobnosti (mladoletnost, skrbniStvo, podaljSanje roditeljskih pravic).

Zaznamba pravnih dejstev, ki se nanaSajo na osebna stanja imetnika vpisane pravice
ucinkujejo tako, da se tisti, ki izposluje vpis v vlozku, v katerem je vpisan ta imetnik, se sme
sklicevati na ne poznavanje tega stanja. Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske
pravice in zaznamba vrstnega reda za pridobitev oziroma prenos hipoteke varuje vrstni red teh
pravic, katerih vpis oziroma izbris bo predlagan kasneje, s trenutkom, ko je vlozen predlog za
vpis zaznambe. Zaznamba ni ovira za nadaljnje vpise. Zaznamba vrstnega reda neha veljati z

iztekom enega leta od dneva izdaje sklepa o dovolitvi te zaznambe.
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Z zaznambo vpisemo v zemljisko knjigo: odpoklic terjatev, zaznamujemo hipotekarno tozbo,
zaznamujemo spor, izvrsbo, neposredni izvrSljivost notarskega zapisa, steaj in ucinke
steCaja, prepoved odtujitve in obremenitve, izredno pravno sredstvo, javno dobro,

razlastitveni postopek, in nadhipoteko (Kamhi, 2004b, 5).

5.3.1 Vrste pravic, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo

V zemljisko knjigo se vpisujejo stvarne pravice na nepremicninah kot so: lastninska pravica,
hipoteka, zemljiski dolg, sluznostna pravica, pravica stvarnega bremena, stvarna pravica in
tudi pravica odtujitve oziroma obremenitvi zakupna in najemna pravica, predkupna oziroma
odkupna pravica, posebna pravica javnega dobra ter druge pravice za katere dolo¢a zakon, da

se vpiSejo v zemljisko knjigo (Kamhi, 2004b, 6).

5.3.2 Obremenitev enega ali vec zemljiSkoknjiZnih vloZkov

Ce zaprosi kdo za vknjizbo zastavne pravice samo pri enem vlozku dolznika ali poroka
(lastnika ZK telesa) je zastava edninska (singularna hipoteka). Ce pa se za isto terjatev zastavi
ve¢ ZK vlozkov, pa je to skupna hipoteka. V tem primeru se vpi$e zastavna pravica pri enem

vlozku kot glavni vlozek, pri ostalih pa kot sovloZzki.

Mozni so primeri, da se opusti zastavna pravica samo pri glavnem vlozku. Tu se mora torej

vpisati vknjizba izbrisa zastavne pravice v tem vlozku samo z veljavo do tega vlozka.

Dolo¢iti pa se mora eden od sovlozkov za novi glavni vlozek. Skupna hipoteka se v glavnem
vlozku in ostalih vlozkih, v katerih je vpisana, vpisuje za celotno terjatev, ki je zavarovana s
hipoteko. Pri glavnem vloZzku se zaznamujejo sovlozki, pri vsakem sovlozku pa se zaznamuje

glavni vlozek (Kamhi, 2004b, 6).
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5.3.3 PomoZni vpisi

Pomozni vpisi so poocitve in plombe. Poocitve v zemljiski knjigi so predvsem tiste, ki kazejo
na spremembo Vv vsebini popisnega lista, odpis parcel v drug vlozek, itd.. Prav tako pravne

ucinke ne ustanavljajo, pa¢ pa samo evidentirajo.

Plombe pomenijo vpis s katerim se javno objavi, da je bil glede dolo¢ene nepremicnine zacet

zemljiskoknjizni postopek v kateremu ZK sodisce o vpisu Se ni odlo¢ilo (Kamhi, 2004b, 6).

5.3.4 Sodne takse

Za vse vpise v zemljisSko knjigo se placujejo sodne takse. Za vknjizbo in predznambo zastavne

pravice se placa 1% od vrednosti te pravice, vendar ne ve¢ kot 5000 tock (Kamhi, 2004b, 7).

5.3.5 Listine

Listine na podlagi katerih se naj izvrSi vpis, je treba predloziti v izvirniku. Podpisi na
zasebnih listinah morajo biti overjeni s strani sodiS¢a ali notarja. Listine so tiste, ki jih
izstavljajo fizi¢ne osebe ali pa so javne. Zasebne listine so npr.: kupnine ali najemne pogodbe,

cesije, zadolZnice, zastavne listine, odpisna dovoljenja, izbrisne pobotnice ..

Za zemljiskoknjizne vpise lahko zaprosijo tudi pooblas¢enci. Ce gre za vpis, za katerega se
zaprosi, v korist pooblastitelja je lahko splo$no pooblastilo. V tem primeru ni potrebno, da je
podpis pooblastitelja overovljen. Ce pa pooblaitenec vloZi pro$njo za koga, &igar pravica se
utesni, obremeni, razveljavi ali prenese na koga drugega, torej v Skodo pooblastitelja, pa

zahteva zakon posebno pooblastilo, ki mora biti overjena s strani notarja (Kamhi, 2004b, 7).
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5.3.6 Javno dobro

Nepremic¢nine v splosni rabi se vpiSejo kot javno dobro. Druzbena lastnina kot so ceste,
potoki, reke itd., Zeleznice in rudniki ne spadajo v zemljisko knjigo. Zeleznice so vpisane v
zeleznisko, rudnik pa v rudnisko knjigo. Letala in ladje se vpisujejo po posebnih zakonih v
posebne registre (Kamhi, 2004b, 7).

5.3.7 Zemljiski dolg

Nov stvarno pravni zakonik predvideva tudi zemljiski dolg. To je pravica zahtevati poplacilo
dolocenega denarnega zneska iz vrednosti nepremicnine pred drugimi upniki s slabSim
vrstnim redom. Za zemljiski dolg se smiselno uporabljajo dolocila o hipoteki.

Nastane z vpisom v zemljisko knjigo, predlaga pa ga lastni na podlagi notarske listine in z

izstavitvijo zemljiSkega pisma.

Lahko pa ga ustanovi tudi hipotekarni upnik, ki svojo hipoteko v soglasju z lastnikom

obremenjene nepremicnine spremeni v enega ali ve¢ zemljiskih dolgov (Kamhi, 2004b, 7).

5.3.8 Sluznost

SluZnost je pravica uporabljati tujo stvar ali izkoriS¢ati pravico oziroma zahtevati od lastnika
stvari, da opusca doloCena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji stvari.
Sluznost nastane z zakonom, na podlagi pravnega posla ali z odlo¢bo. So osebne sluznosti kot

so to uzitek, raba in sluZnost stanovanja in stvarne sluznosti.

Stvarna sluznost pa je pravica lastnika nepremic¢nine izvrSevati za njene potrebe dolocena
dejanja na tuji nepremicnini ali zahtevati od lastnika sluZze€e stvari, da za njene potrebe
doloCena dejanja na tuji nepremicnini ali zahtevati od lastnika sluzece stvari, da opusca
doloena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji nepremicnini. Ce je
izvrSevanje stvarne sluznosti omenjeno na doloc¢ene dele nepremicnine, se te prostorske meje
pri opisu vsebine sluznosti natanéno opisejo in vpisejo v zemljiSko knjigo. Stvarne sluznosti

na nepremicnini z njeno prodajo ugasnejo.
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Ne ugasnejo s prodajo nepremicnine tudi osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne

pravice, ki so bile zapisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma

upnika, na ¢igar predlog je sodis¢e dovolilo izvrsbo ter upnik zemljiskega dolga.

Druge osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice s prodajo nepremicnine ugasnejo,

razen, ¢e se imetniki teh pravic s kupcem kako drugace dogovorijo (Raiffeisen banka d.d.,
2008, 19).

5.4 Realizacija zastave

Zastavna pravica ima nalogo dati upniku pred dospelostjo terjatve zavarovanje, po dospelosti

terjatve pa placilo. Zato obstajata dve vrsti tozb:

ena pred dospelostjo: ¢e je predmet zastavne pravice premi¢nina, in ¢e ima zastavni
upnik zastavljeno stvar v svoji dejanski oblasti, ima posestno varstvo. Zastavni upnik
pa lahko uveljavlja tudi svojo zastavno pravico, ¢e je priSel ob zastavljeno stvar,
zahtevati stvar od vsakogar, v ¢igar posesti je.

druga po dospelosti: po dospelosti terjatve gre za placilo, za realizacijo zastave. Ob
zapadlosti terjatve hipotekarni upnik zahteva placilo iz vrednosti z zastavno pravico

obremenjene nepremicnine.

Tozbo lahko vlozi hipotekarni upnik le proti zemljiSkoknjiznemu lastniku
obremenjene nepremi¢nine, ceprav je priSlo do spremembe lastniStva. Po
pravnomocnosti sodbe lahko wupniki v izvrSilnem postopku zahteva prodajo
nepremicnine. Pri poplacilu ima prednost pred drugimi upniki, katerih terjatve niso
zavarovane s hipoteko, kot tudi tistimi, ki so pogodbeno zastavno pravico dobili za
njim oziroma, ki so za njim pridobili poplacilno pravico v izvrSilnem postopku

(Posega, 2005, 30).
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6 PRIPRAVA RAZISKAVE

Anketirali smo zaposlene v banki X, ki se dnevno sreCujejo z zastavo zavarovanj. UpoStevali
smo njihov pristop k delu, upostevanje ban¢nega pravilnika o zavarovanjih ter morebitne

njihove pripombe na ban¢ne postopke vezane na zastavo zavarovanj.

Anketo smo posredovali med ciljne zaposlene. Vprasalnik je anonimen. Anketiranci so

vprasalnik izpolnili in dostavili po interni posti.

Vzoréenje smo naredili na osnovi ciljne populacije zaposlenih banke X, na obmocju

Slovenije, in sicer na vzorcu 20 zaposlenih.

Pri obdelavi podatkov smo uporabili tudi statisticne metode (spol, starost, delovna doba na

delovnem mestu v banki).
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6.1 Analiza anketnih vpraSalnikov

Zbiranje podatkov je potekalo izklju¢no iz anketnega vprasalnika, ki je bil posredovan med 20

zaposlenih v banki X, ki se dnevno srecujejo z zastavo zavarovan;.

Anketno vprasanje 1 se je glasilo:

e Ali se z zastavo zavarovanj sreCujete dnevno?

Med 20-timi anketiranci je bilo 5 moskih in 15 Zensk. Vsi so odgovorili pritrdilno.

O moski
B Zzenske

O R, N WM OOl O N

0-1 leta 1-3 let 3-5 let nad 5 let
del.dobe del.dobe del.dobe del.dobe

Graf 1: Moski/zenske $teviléno, razdeljeni po delovni dobi v banki X.

Vir: Lasten prikaz - anketa

Vsi anketiranci so v starostni skupini med 25 do 35 let, saj ima banka X v povprecju zelo

mlad kader.

40%-
35%/
30%-
25%-
20%-
15%
10%
5%-

O moski

B Zenske

0%-

0-1 leta 1-3 let 3-5 let nad 5 let
del.dobe del.dobe del.dobe del.dobe

Graf 2: Procent moskih/zensk od celote, po delovni dobi v banki X.

Vir: Lasten prikaz - anketa



Iz grafa 2 ugotovimo, da je v banki zaposlenih najvec¢ usluzbencev z delovno dobo od 3 do pet
let. Le-ti predstavljajo 45 % vseh zaposlenih.

Anketni vprasanji 2 in 3
Vsi anketiranci (100%) so odgovorili pritrdilno na vprasanji 2 in 3, kateri se glasita:

e Imate ob svojem delu vpogled v interni banéni pravilnik o zavarovanjih?

e Al se striktno drzite interne procedure zastave zavarovanj?

To pomeni, da ima vseh 20 anketirancev ob svojem delu vpogled v ban¢ni pravilnik o

zavarovanjih in, da striktno upostevajo interne procedure zastave zavarovanj.

Anketno vprasanje 4

e Ste mnenja, da potrebujete dodatna strokovna izobrazevanja na temo zastave

zavarovanj?

Delovna doba v banki X

Ponujen_i 0-1 | 1-3 | 3-5 | nad5 Skupaj Skupaj

odgovori | et | leta | let let %

... | DA 0 0 0 0 0 0%

dodatna | MOSKI oo o | 3| 1 1 5 25%

. strokovna' ] DA 2 0 0 0 2 10%
izobrazevanja | Zenske NE 0 4 3 1 13 65%
. | DA 2 0 0 0 2 10%

Skupaj
NE 0 7 9 2 18 90%

Tabela 1: Potrebna dodatna strokovna izobrazevanja, lo¢ena po spolu ter razdeljena po
delovni dobi v banki X,

Vir: Lasten prikaz - anketa

Razlaga zastavljenega vpraSanja je nazorno vidna iz tabele 1, katera prikazuje, da potrebujeta
dodatna strokovna izobrazevanja na temo zastave zavarovanj le 2 zaposlena, in sicer z od 0 do
1 letom delovnih izkuSenj. Ti dve zaposleni sta Zenski, kateri pa predstavljata le 10% od vseh
anketirancev. Potreba po dodatnem strokovnem izobrazevanju je razumljiva, saj imata manj

kot 1 leto delovnih izkusen;.
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Anketno vprasanje 5

e Vam predstavlja podrocje zastave zavarovanj tezavo pri doseganju osebnih banc¢nih

ciljev?
Delovna doba v banki X

Ponujeni | 0-1 | 13 | 35 | nad5 [ Skupaj

odgovori | et leta let let Paj %

Ski DA 0 1 0 0 1 5%

Tezavapri [ MO Fye 0 2 1 1 4 20%
doseganju [~ . | DA 2 0 0 0 2 10%
osebnih | Zenske | 0 4 8 1 13 65%

ciljev
. | DA 2 1 0 0 3 15%
Skupaj
NE 0 6 9 2 17 85%

Tabela 2: Tezava pri doseganju osebnih ciljev, lo¢eno po spolu ter razdeljeno po delovni dobi
v banki X.

Vir: Lasten prikaz - anketa

Razlaga zastavljenega vpraSanja je vidna iz tabele 2, katera prikazuje, da imata tezavo pri
doseganju osebnih ciljev 2 zaposlena, in sicer z manj od 1-im letom delovne dobe v banki X
ter 1 zaposlen z delovno dobo v banki X, od 1-ga do 3-h let. Ti trije zaposleni predstavljajo
15% anketirancev, kateri imajo tezave pri doseganju osebnih ciljev. Rezultat je razumljiv, saj
se teh 15% anketiranih zaposlenih Sele uvaja na podrodju zastave zavarovanj, katero je

zahtevno in obsezno.

Anketni vprasanji 6 in 8
Vsi anketiranci (100%) so odgovorili negativno na vpraSanji 6 in 8, kateri se glasita:
e Ali na svojem podrocju dela opazate, da bi bilo potrebno spremeniti interne postopke
zastave zavarovanj?
e Ste ob svojih izkuSnjah na podroc¢ju zavarovanj mnenja, da bi bilo potrebno regulirati
oziroma dopolniti obstojec¢ interni pravilnik o zavarovanjih z leta 2009?
To pomeni, da vseh 20 zaposlenih ne vidi potrebe po spremembi internih postopkov zastave

zavarovanja ter obstojecega internega pravilnika o zavarovanjih.
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Ugotavljamo, da imamo v banki X interne postopke in pravilnike o zastavi zavarovanj

ustrezno pripravljene, saj jih anketiranci uspesno uporabljajo ob svojem vsakodnevnem delu.

Anketno vpraSanje 7

e Ali vplivajo novitete in spremembe na vasem delovnem podrocju negativno osebno

na vas?
Delovna doba v banki X
Ponujeni | 0-1 | 1-3 | 35 | nad5 [ o Skupay
odgovori | |et leta let let Paj %
.. | DA 0 0 0 0 0 0%
moski
NE 0 3 1 1 5 25%
i sensie |-PA 0 0 2 1 3 15%
VPIVE | zenske e 2 4 6 1 13 65%
sprememb
. | DA 0 0 2 1 3 15%
Skupaj
NE 2 7 7 1 17 85%

Tabela 3: Vpliv novitet in sprememb, lo¢eno po spolu ter razdeljeno po delovni dobi
v banki X.
Vir: Lasten prikaz - anketa

Iz tabele 3 je razvidno, da se pojavljajo negativni vplivi na del anketirancev ob uvedbi novitet
in sprememb na delovnem podro¢ju. Ta se kaze v majhnem 15% delezu, od celote
anketiranih. Pojavlja se pri 3-h anketirancih, kateri imajo ze dalj$So delovno dobo v banki X.

Te ljudi je potrebno ponovno motivirati, morda z dodatnimi predstavitvami sprememb.
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7 ZAKLJUCNE MISLI IN KRITICNI POGLED

Nelikvidnost in finan¢na nedisciplina dolznikov narekuje upnikom, da poiscejo ¢im varnejSe

instrumente zavarovanja.

Banc¢nistvo in sodobna financ¢na praksa se srecujeta z mnogimi tveganji na podrocju svojega
poslovanja, med katerimi je kreditno tveganje eno izmed najpomembnejsih, saj v bankah ne
glede na Sirjenje palete svojih storitev Se vedno prevladuje osnovna dejavnost, ki jo izvaja
banka kot denarni posrednik. Zbiranje sredstev in posojanje le-teh ostaja prevladujoca
funkcija banke. Druga znacilnost kreditnega tveganja izhaja iz dejstev, da se ga ne da
regulirati po tem, ko njegovi uéinki ze nastanejo, oziroma je regulacija relativno omejena.

Na kreditno tveganje je treba biti pozoren Ze ob pri¢etku posla in ga znati ustrezno ovrednotiti

ter se zavarovati proti njemu.

Glede na obravnavano tematiko te diplomske naloge in dobljenimi rezultati izvedene ankete
ugotovimo, da smo postavljene hipoteze v celoti oziroma delno potrdili ter hkrati izpolnili

postavljene cilje, in sicer:

Hipoteza 1: Zaposleni uposStevajo standarde internega banc¢nega pravilnika o zavarovanjih

banke X.

Z izvedeno raziskavo lahko hipotezo 1 potrdimo, saj je vseh 20 anketirancev odgovorilo, da

pri svojem delu upostevajo standarde ban¢nega pravilnika o zavarovanju banke X.

Hipoteza 2: Zaposleni opravljajo dela natan¢no v obsegu, kot ga narekuje specifi¢no delovno

mesto v banki X.
Prav tako potrjujemo hipotezo 2, ker so vsi anketiranci odgovorili, da opravljajo dela

natan¢no v obsegu kot ga narekuje specificno delovno mesto, oziroma opravljajo dela striktno

po internih procesih banke X
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Hipoteza 3: Zaposleni z lahkoto sprejemajo in so seznanjeni z vsemi novostmi na podrocju

zastave zavarovanj.
Z raziskavo ugotavljamo, da lahko hipotezo 3 le delno potrdimo, saj 15% anketirancev tezje

sprejema novosti. To se pojavlja pri zaposlenih z daljSo delovno dobo v banki X, vendar je te

ljudi potrebno ponovno motivirati, morda z dodatnimi predstavitvami sprememb.
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Priloga 1
ANKETNI VPRASALNIK

Pozdravljeni sodelavci in sodelavke.

Odlo¢il sem se, da svojo diplomsko nalogo usmerim v podrocje zastave zavarovanj. Prepri¢an sem, da
bodo vasi odgovori na vprasalnik podali zanimive ugotovitve, ki mi bodo koristili tako pri diplomski
nalogi, kot pri mojem vsakodnevnem delu. Prosil bi vas, da si vpraSalnik preberete ter odgovorite na
vpraSanja iskreno in tako kot obcutite vi.

SPOL: a) Moski b) Zenski

STAROST: a)do 25 let b) od 25-35 let c) od 35-45 ¢&.) ve€ kot 45 let

Zaposlen v banki: a.)do 1leta b.)do3let c.)do5let ¢&.)veckotS5 let

1. Ali se z zastavo zavarovanj srecujete dnevno pri svojem delu?

DA NE

2. Imate ob svojem delu vpogled v interni ban¢ni pravilnik o zavarovanjih?

DA NE

3. Alli se striktno drzite interne procedure zastave zavarovanj?

DA NE

4. Ste mnenja, da potrebujete dodatna strokovna izobraZevanja na temo zastave zavarovanj?

DA NE
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5. Vam predstavlja podrocje zastave zavarovanj teZavo pri doseganju osebnih banénih ciljev?

DA NE

6. Ali na svojem podrocju dela opaZate, da bi bilo potrebno spremeniti interne postopke zastave

zavarovanj?

DA NE

7. Ali vplivajo novitete in spremembe, na vasem delovnem podro¢ju, negativno osebno na vas?

DA NE

8. Ste ob svojih izku$njah na podrodju zavarovanj mnenja, da bi bilo potrebno regulirati

oziroma dopolniti obstojec interni pravilnik o zavarovanjih z leta 2009?

DA NE

Morebiti predlogi sprememb v postopku zastave zavarovanj:

Prepric¢an sem, da bodo vasi odgovori prispevali k doseganju cilja moje diplomske naloge, za kar

se vam najlepSe zahvaljujem.

Maribor, 25.8.2011 Bostjan AnZelj
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