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REFLEKSIJA NOVELIRANJA OVRSNIH PRAVILA NA
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Izvorni znanstveni rad

Autorice u radu analiziraju na koji su se nacin izmjene ovrsnih pravila o izuzimanju i

ogranicenju od ovrhe na nekretnini te pravila o ovrsi na nekretnini odrazile na zaloznopravna

osiguranja (dobrovoljna i nedobrovoljna) na nekretnini. Uocene razlike promatraju se u stadiju

osiguranja i stadiju namirenja zaloZznog prava.

Kljuéne rijeci: dobrovoljno i nedobrovoljno zalozno pravo, ogranicenje i izuzi-

manje od ovrhe na nekretnini, ovrha na nekretnini.

1. UVOD

Posljednje izmjene i dopune Ovrsnog zakona' iz Zakona o izmjenama i dopunama

Ovrs$nog zakona® iz 2017. donijele su novine u sustavu zastite nekretnine kao predmeta
ovrhe. Izmijene su izravno zahvatile dvije skupine ovrsnih pravila - ona o izuzimanju
i ogranicenju od ovrhe na nekretnini i o ovrsi na nekretnini. Pravila osiguranja nisu
mijenjana u tom smislu. Medutim, izmjene ovrsnih pravila odrazile su se i na njih, a
izmedu ostalog, i povecanjem razlika kada je rije¢ o pretpostavkama koje se traze za
osnivanje i prisilno ostvarenje trazbina nedobrovoljnih i dobrovoljnih zaloznopravnih
osiguranja na nekretninama.’

1
2
3

Narodne novine, dalje u tekstu: NN, br. 112/12, 25/13, 93/14, 55/16 1 73/17, dalje u tekstu: OZ

NN, br. 73/17, dalje u tekstu: ZIDOZ/17 ili Novela OZ/17

Opc¢a pravila koja ureduju zalozno pravo nalaze se u ¢lancima 297. do 353. Zakona o vlasni$tvu i drugim
stvarnim pravima, NN, br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14 i 81/15 - pro¢iséeni tekst 1 94/17, dalje u tekstu: ZV. Njihov odnos spram
posebnih prava iz OZ-a ureduju upute iz odredaba ¢lanka 311. stavka 1. i ¢lanka 312. stavka 2. ZV-a o
primjeni pravila osiguranja. Pravila osiguranja, takoder, prema jednoj uputi, ali ovog puta iz OZ-a, upucuju
na primjenu ovr$nih pravila za osiguranja (¢lanak 290. OZ-a), pa tako i za zaloznopravna osiguranja na ne-
kretninama. U tom su se medusobnom odnosu pojavila posebna uredenja koja su dovelo do razlika izmedu
dobrovoljnih i nedobrovoljnih zaloznopranih osiguranja iz OZ-a. Usp. i da je u ¢lanku 21. stavku 2. OZ-a
odredeno je da ¢e se na materijalnopravne pretpostavke i posljedice provedbe ovrinog postupka i postupka
osiguranja odgovarajuce primjenjivati pravila stvarnog prava. S tim u vezi, v. kod GAVELLA, N., JOSI-
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Prisilno sudsko zalozno pravo ureduju ¢lanci 295. do 298. OZ-a,* a sudsko i
javnobiljezni¢ko zaloznopravno osiguranje na temelju sporazuma stranaka, ¢lanci
299. do 308. OZ-a.’ Prvo osiguranje osniva se bez suglasnosti i privole protivnika
osiguranja, a Cesto i protiv njegove volje, dok drugo nastaje uz privolu (dozvolu)
protivnika osiguranja ili zaloznog duznika.® Ve¢ zbog toga medu njima postoje razlike.
One su sada podvrgnute utjecaju novih rjesenja iz Novele OZ/17.7

Ucinjene izmjene dijelom su plod rjesenja s europskim predznakom. Pojedina su dosla
od strane Europskog suda za ljudska prava (dalje: Europski sud i ESLJP) i tumacenja
Europske konvencije za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda,® najcesce, u povodu
zastite prava na postovanje doma i prava na mirno uzivanje imovine. Vaznu je ulogu
imao i Sud Europske unije (dalje u tekstu: Sud EU ili SEU) i njegova praksa vezana
uz zastitu potrosaca (kao i ta zastita opcenito), a osobito uz primjenu Direktive Vijeca
93/13/EEZ od 5. travnja 1993. o nepostenim odredbama u potrosackim ugovorima.’
Neizostavan je segment zastite potrosaca onaj koji dolazi iz Direktive 2014/17/EU
Europskog parlamenta i Vije¢a od 4. veljace 2014. o ugovorima o potrosackim kreditima
koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni Direktiva 2008/48/EZ 1 2013/36/
EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010," koju se ¢esto naziva Direktivom o hipotekarnim
kreditima, odnosno Mortgage Crediti Directive (MCD)."" Objavljena je 28. veljace
2014., a u skladu sa svojom odredbom ¢lanka 49. na snagu je stupila 21. ozujka 2014.1

POVIC, T., GLIHA, L., BELAJ, V., STIPKOVIC, Z., Stvarno pravo, Sv. 2., Narodne novine, Zagreb, 2007.,
str. 124.-125., bilj. 26.

4 Pored ovih pravila, prisilno osiguranje zaloznim pravom na nekretnini predvideno je jos i u slucaju kada
se nekretnina nije prodala na drugoj elektronickoj javnoj drazbi u postupku ovrhe na nekretnini (¢lanak
102. stavak 6. OZ-a) i kao prethodna mjera - predbiljezba zaloznog prava na nekretnini s nesto drukcijom
fenomenologijom u pogledu osnivanja i prestanka (¢lanak 335. stavak 1. tocka 1. OZ-a).

5 MIHELCIC, G., (u suradnji s KONTREC, D.,), Komentar Ovr$nog zakona, Organizator, Zagreb, 2015.,
str. 871. et seq. 1 str. 884. et seq.

6 Dobrovoljni sudski i javnobiljeznicki zalog moze se, osim na nekretnini osobnog duznika, osnovati i na ne-
kretnini zaloznog duznika - osobe koja nije duznik trazbine, ve¢ samo vlasnik zalozene nekretnine. Prisilni
sudski zalog ne moze se osnovati na tudoj nekretnini - predmet zaloga uvijek je nekretnina koja pripada
protivniku osiguranja kao duzniku iz kakvog odnosa s predlagateljem osiguranja.

7  Kako je naprijed receno, ucinci promjena odrazili su se na osiguranja putem ¢lanka 290. OZ-a prema kojem
se, za osiguranja (pa i za zalog) primjenjuje ono §to vrijedi za ovrhu. U smislu ¢lanka 293. OZ-a, osiguranje
(pa 1 zalozno) nije dopusteno na stvarima i pravima koja ne mogu biti predmet ovrhe, osim ako u samim
pravilima osiguranja nije $to drugo predvideno.

8 NN, Medunarodni ugovori, dalje u tekstu: MU, br. 18/97, 6/99 - procisceni tekst, 8/99, 14/02, 13/03, 9/05,
1/06 1 2/10, dalje u tekstu: Konvencija ili EKLJP.

9 SL 1993 L 95/29, posljednja izmjena Direktivom 2011/83/EU, dalje u tekstu: Direktiva 93/13/EEZ, http://
eur-lex.europa.ceu (18. rujna 2018.).

10 SL L 60/34 od 28. veljace 2014., corrigendum - SL L 65/22 od 10. ozujka 2015., dalje u tekstu: Direktiva
2014/17/EU, Ibidem.

11 V. MISCENIC, E., Mortgage Credit Directive (MCD): Are consumers finally getting the protection they
deserve?, Libar amicorum in honorem Vilim Gorenc (ur. SLAKOPER, Z.,), Pravni fakultet Sveucilista u
Rijeci, Rijeka, 2014, str. 219. et seq.

12 V. detaljnije o razlozima dono$enja: MISCENIC, E., Novo europsko uredenje hipotekarnih kredita, Anali
Pravnog fakulteta u Zenici, Zenica, 2014, br. 14., str. 114.-118.
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Drzavama ugovornicama ostavljen je za implementaciju rok od dvije godine koji je
istekao 21. ozujka 2016." (¢lanak 42. Direktive 2014/17/EU). Republika Hrvatska na
tom je putu, s odredenim zaka$njenjem,'* uskladila svoje nacionalno zakonodavstva, u
prvom redu, donosenjem Zakona o stambenom potrosackom kreditiranju," kojem je
prethodilo donosenje Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina'® te izmjene i dopune jos
nekih propisa.

U radu se namjerava vidjeti kako su se ucinjene izmjene odrazile na polozaj
predlagatelja i protivnika osiguranja u stadiju osnivanja i namirenja zaloznopravnih
osiguranja iz OZ-a.

2. NOVO UREDENJE KOJE SE TICE PRETPOSTAVKI OSNIVANJA
ZALOZNOPRAVNIH OSIGURANJA

Temeljna razlika izmedu zaloznih prava koja se osnivaju na temelju mjera osiguranja
prema pravilima OZ-a jest $to se prisilno zaloZzno pravo na nekretnini osniva kada
je (novc¢ana) trazbina ve¢ dospjela i ovrSiva i potjece iz perfektne ovr$ne isprave, za
razliku od dobrovoljnih zaloznih prava u ¢ijoj su podlozi ovrsne, ali imperfektne isprave
(promatraju li se sa stajaliSta ovrhe i prisilnog osiguranja). Odnosno, trazbina koja se
osigurava tim osiguranjima tek ¢e dospjeti i eventualno postati ovrSiva ne ispuni li ju
protivnik osiguranja onako kako se sporazumio s predlagateljem osiguranja. Drugi
rije¢ima, dobrovoljna zaloZzna prava imaju svoj dva redovna stadija - stadij osiguranja
i (eventualnog) namirenja, dok je fenomenologija nedobrovoljnog zaloga drukcija
utoliko Sto prvi stadij, zapravo, izostaje. Odnosno, moze se govoriti 0 svojevrsnom
sjedinjenju stadija osiguranja i stadija namirenja - tzv. nepravom stadiju osiguranja. No,
za osnivanje zaloznog prava na nekretnini, neovisno o podvrsti zaloga, traze se opce i
posebne pretpostavke, a izmedu njih i da je nekretnine podobna za zalaganje. S obzirom
na podobnost nekretnine pojavilo se novo uredenje uslijed kojeg su produbljene razlike
izmedu dobrovoljnog i prisilnog zaloga kako prilikom osnivanja osiguranja, tako i kod
namirenja njima osiguranih trazbina.

13 V. recital (83) preambule Direktive 2014/17/EU.

14 Zbog ovog je Europska komisija (dalje u tekstu: Komisija ili EK) u jednom trenutku podnijela tuzbu Sudu
EU-a u predmetu C-381/17 protiv Hrvatske (jednako stajaliste izrazila je EK-a 27. travnja iste godine i u
odnosu na jos neke drzave koje sliéno Hrvatskoj nisu implementirale Direktivu 2014/17/EU: Cipru, Spa-
njolskoj i Portugalu) i trazila da se ,,... utvrdi da je propustila ispuniti svoje obveze iz ¢lanka 42. stavka 1.
Direktive 2014/17/EU.” SL C 283, 28. kolovoza 2017., str. 27. Cit. prema prijevodu: http://curia.europa.
eu. (20. rujna 2018.).

15 NN 101/17, dalje u tekstu: ZSPK. Tek se spominje i donoSenje Zakona o steCaju potrosaca, NN, br. 100/15,
dalje u tekstu: ZSP. V. kod BODUL, D., Refleksije o nekim hrvatskim modelima dejudicijalizacije, Har-
monius 2017., str. 67. et seq., http://www.harmonius.org/wp-content/uploads/2017/12/Harmonius2017.pdf
(20. rujna 2018.)

16 NN br. 78/15., dalje u tekstu: ZPVN. U svom ¢lanku 2. kaze: “Ovaj Zakon sadrzava odredbe koje su u
skladu s Direktivom 2014/17/EU Europskog parlamenta i Vije¢a o ugovorima o potroSackim kreditima
koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ 1 2013/36/EU i Uredbe (EU) broj
1093/2010 (tekst vazan za EGP) (SL L 60, 28. 2. 2014.).”
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2.1. PODOBNOST NEKRETNINE ZA OVRHU

2.1.1. Jedna od novina iz Novele OZ/17 jest ona iz ¢lanka 75. stavka 5. OZ-a prema
kojem se jedina stambena nekretnina ovrSenika koji ne obavlja registriranu djelatnost
smatra nuznom za zadovoljenje njegovih osnovnih Zivotnih potreba i potreba osoba
koje je po zakonu duzan uzdrzavati i izuzeta je od ovrhe.!” Iznimno, ovrha je moguca,
ako se ovrSenik prilikom sklapanja pravnog posla s njom suglasio. Suglasnost se daje
u pisanom obliku, a kako bi proizvodila Zeljene ucinke potpis ovrSenika treba biti
ovjeren. Suglasnost vrijedi i promjeni li se vjerovnik ili ako ovrSenik stekne novu
nekretninu. Novina je i duznost ovrhovoditelja ve¢ uz prijedlog za ovrhu na nekretnini
podnijeti suglasnost, odnosno pravomoc¢nu presudu, javnu ispravu ili odgovarajucu
privatnu ispravu kojom dokazuje da ovrsenik ili od njega uzdrzavana osoba ima drugu
nekretninu za stanovanje (¢lanak 75. stavak 7. OZ-a).

Drugi vazan detalj iz navedenog c¢lanka jest rjeSenje iz njegova stavka 6. Prema
njemu, ovrha se moze odrediti i na jedinoj nekretnini ovrSenika kada to zahtjeva
pravi¢nost, a ovrSenikova obveza potjece iz izvanugovornog odnosa (pa ovrhovoditelj
po prirodi stvari ne moze imati suglasnost).'”® Pravicnost, osim u ovoj odredbi,
zakonodavac koristi u jo$ jednom novom pravilu - onom iz ¢lanka 80.b OZ-a gdje
medu posebne uvjete za odredivanje ovrhe na nekretnini uvrstava pravicnu ravnotezu
izmedu interesa ovrsenika i interesa ovrhovoditelja.

2.1.2. Ideja o zastiti jedine nekretnine profilirana je od strane Europskog sud kroz
zastitu prava na posStovanje doma iz ¢lanka 8. Konvencije. O zastiti doma dosta se
govorilo,"” pa je poznato i kako se provodi test razmjernosti prilikom ispitivanja je li
povrijedeno pravo na njegovo postovanje u vindikacijskim postupcima.”® Testiranje
razmjernosti kod ovog prava razlikuje se od takvog testiranja kod zastite prava na mirno
uzivanje imovine iz ¢lanka 1. Protokola 1. uz Konvenciju (npr. u predmetima Vaskrsic proti

17 Usp. prijasnji ¢lanak 75. stavak 5. OZ-a.

18 U amandmanu poslanom od Vlade objasnjeno je da ovrSenikova obveza moze nastati i iz izvanugovornog
odnosa kada nije za o¢ekivati davanje odgovarajuce suglasnosti. Kao primjer su navedeni slu¢ajevi naknade
Stete koja potjece od kaznenog djela i uzdrzavanja djeteta. Cit. prema: MIHELCIC, G., Novine u ovr§noprav-
nom uredenju, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Organizator, Zagreb, 2018., str. 238.

19 V. objavljene rezultate istrazivanja u: MIHELCIC, G., MAROCHINI, M., Koneksitet ostvarenja vindikacij-
skog zahtjeva na nekretnini i tzv. prava na postovanje doma, Zbornik Pravnog fakulteta Sveuc¢ilista u Rijeci,
v. 35, br. 1. str. 168. et. seq., MIHELCIC, G., MAROCHINIL M., Reforma ovrhe na nekretnini u hrvatskom
pravu u svjetlu konvencijskog prava, Zbornik radova Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva
i pravne prakse, Pravni fakultet u Mostaru, Mostar, br. 12., 2014., str. 200.-213. V. jo$ KUNSTEK, E., O
pravu na dom - recentna dogadanja, u: Novela Ovr$nog zakona - 2017., DIKA, M., ... (et al.), Inzenjerski
biro, Zagreb, 2017., str. 162. et. seq., MAGANIC, A., Praksa Europskog suda za ljudska prava i pravo na
dom, u: Pravo na dom : okrugli stol odrzan 28. sije¢nja 2016. u pala&i Akademije Zagrebu / ur. BARBIC, I.,
Zagreb, 2016., str. 19. et seq., MARKOVIC, S., Stajalista Ustavnog suda Republike Hrvatske o ustavnim i
konvencijskim jamstvima zastite prava na dom u smislu ¢lanka 34. Ustava, u: Ibidem, str. 53. et seq.

20 V. Zakljucke predsjednika gradanskih odjela najviseg suda (Vrhovnog suda Republike Hrvatske, dalje u
tekstu: VS ili Vrhovni sud) i drugostupanjskih sudova, Su-IV-264/15 od 17. rujna 2015. http://www.vsrh.
hr/custompages/static/HRV /files/Zakljucci/VSRH_GO_Su_246-2015 2015-09-17.pdf (20. rujna 2018.).
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Slovenije*' i Mindek protiv Hrvatske®) i o tome ¢e poslije biti vise rijeci. Kod zastite doma
test zapocCinje pitanjem radi li se o domu, a odgovarajuci na nj, Sud ispituje postojanje
trajne i dostane veze. Jednako, kao 1 kod niza drugih konvencijskih pojmova, pojam doma
tumaci se autonomnim koncipiranjem tog pojma,” $to znaci da mu se daje samostalno
1 0 nacionalnim uredenjima neovisno konvencijsko znacenje i u tom opsegu Stiti. Nas$
zakonodavac odabrao je koncept jedine nekretnine, a usporedbe radi, slovenski - koncept
doma, ali ga je identificirao kao nekretninu u kojoj je ovrSenik prijavio prebivaliste.*
2.1.3. (Ne)podobnost jedine nekretnine za ovrhu postavila je i pitanje (ne)podobnosti
takve nekretnine za prisilno zalaganje. Polaze¢i od tog da je prisilni zalog dopusten
na nekretnini koja moZze biti predmet ovrhe (¢lanak 81. u vezi s ¢lankom 290. OZ-
a), jedina nekretnina ovrSenika, osim iznimno, ne bi mogla biti niti predmet prisilnog
zaloga.”® Odnosno, samo u varijanti postojanja suglasnosti protivnika osiguranja (Sto
po prirodi stvari ovdje nije ocekivati) ili kada to nalaze pravicnosti, a trazbina potjece
iz izvanugovornog odnosa. Dobrovoljno osiguranje ne podlijeze takvom ogranicenju,
pa protivnik osiguranja moze dopustiti zalaganje svoje jedine nekretnine. Moguce je, s
druge strane (a to ovisi o tumacenju ¢lanka 75. OZ-a u svijetlu ¢lanaka 77.1305. OZ-a) da
se trazi da prilikom osnivanja osiguranja protivnik osiguranja dade posebnu suglasnost
za potencijalnu ovrhu. Oprez bi predlagatelju osiguranja nalagao da je zatrazi, premda je
suglasnost volja stranaka dobrovoljnog zaloznopravnog odnosa pretpostavka za njegov
nastanak, privola protivnika osiguranja za uknjizbu modus aquirendi zaloznog prava,
a temeljna ovlast vjerovnika i sadrzaj njegova zaloznog prava - da se namiri iz zaloga.

2.2. VISINA TRAZBINE (I NJEZINO PODRIJETLO)

2.2.1. Osim ogranicenja u pogledu podobnosti jedine nekretnine koje su dovela do
toga da se jedina nekretnina protivnika osiguranja ne moze prisilno zaloziti, pojavilo
se 1 uredenje tzv. posebnih uvjeta za odredivanje ovrhe na nekretnini iz ¢lanka 80.b
0Z-a koji su se, takoder, odrazili na prisilne i dobrovoljne zaloge. Ti posebni uvjeti

21 Zahtjev br. 31371/12, presuda od 25. travnja 2017., ECLI:CE:ECHR:2017:0425JUD003137112. U ovom
smislu v. iz uvoda Uzelca na: Tribini Pravnog fakulteta Sveucilista u Zagrebu i Kluba pravnika grada
Zagreba, Reforma ovr$nog prava: putevi i stranputice, (uvodni¢ar: UZELAC, A., voditelj i urednik: BRAT-
KOVIC, M.,), Zagreb, 14. prosinca 2017., str. 9. et. seq., www.pravo.unizg.hr/images/50018419/217%20
Uzelac%20prosinac%20L(1).pdf (20. rujna 2018.).

22 Zahtjev br. 6169/13, presuda od 30. kolovoza 2016., ECLI:CE:ECHR:2016:0830JUD000616913.

23 V. objavljene rezultate istrazivanja u: MIHELCIC, G., MAROCHINI ZRINSKI, M., Utjecaj konvencijskih
nacela tumacenja na pojedine gradanskopravne institute (odabrana pitanja), Zbornik radova Pravnog fakul-
teta u Nisu, br. 78., 2018., str. 130. et seq.

24 Izmjene su uéinjene Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o ovrsi i osiguranju iz 2018. (Uradni list,
dalje u tekstu: Ur. L.) br. 11/18 kojim je u stavku 6., ¢lanka 169. upotrijebljen naziv “dom ovrSenika” i
kriterij “oCitog nerazmjera.”

25 U tom smislu Dika navodi: ,,..Izlozene odredbe o posebnim uvjetima za ovrhu na nekretnini primjenjivale
bi se na odgovarajuci nac¢in u postupcima radi prisilnog osiguranja novcane trazbine.” DIKA, M., Novela
ovr$nog zakona od 14. srpnja 2017., u Novela Ovr$nog zakona - 2017., DIKA, M., ... (et al.), Inzenjerski
biro, Zagreb, 2017, str. 25.-26.
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vrijede za sve nekretnine kao predmete ovrhe, neovisno je li u pitanju jedina ili jedna
od vise nekretnina ovrSenika. Prema ¢lanku 80.b stavku 1. OZ-a, ovrha nije dopustena
kada glavnica trazbine ne prelazi iznos od 20.000,00 kuna (neovisno o sporednima
trazbinama). Iznimka postoji, pa je neovisno o visini glavnice, ovrha dopustena kada
su u pitanju trazbine zakonskoga uzdrzavanja i naknade Stete uzrokovane kaznenim
djelom.

To nije sve. | kada se ovrha na nekretnini trazi povodom namirenja vise trazbine,
moguce je da ne bude dopustena, jer se trazi i da prodaja nekretnine ne narusi
pravi¢nu ravnotezu interesa ovrSenika i ovrhovoditelja (¢lanak 80.b stavak 2. OZ-
a).%¢ Zakonodavac je u stavku 3., ¢lanka 80.b OZ-a naveo o Cemu, primjerice,
treba voditi racuna prilikom ocjene: je li vrijednost trazbine nerazmjerno manja
od vrijednosti nekretnine; je 1i ovrhovoditelj uc¢inio vjerojatnim da bi na drugim
predmetima ovrha bila bezuspjesna ili da nema prikladnijih moguénosti namirenja
trazbine u cijelosti ili preteZzito; sluzi li nekretnina stanovanju i ima li ovrSenik drugih
nekretnina ili drugih moguénosti da zadovolji svoje potrebe; ima li ovrhovoditelj
osobito opravdan interes da se hitno namiri zbog vlastitoga uzdrzavanja ili drugih
vaznih razloga; je 1i se ovrSenik izriito suglasio (odgovaraju¢om ispravom) s
prodajom bas te nekretnine, i sl.

2.2.2. Navedeni kriteriji pomoc¢u kojih treba odluciti o odrzavanju pravicne
ravnoteze interesa ovrsenika i ovrhovoditelja dolaze iz razlicitih izvora. Provjeravanje
namjene nekretnine u smislu sluzi li stanovanju nalikuje pitanju doma, i da nije
posljednjeg od navedenih kriterija - postojanja suglasnosti (koja se, u pravilu, daje
kod dobrovoljnih osiguranja, a §to, pak, u ovom kontekstu ne ide u prilog zakljucku o
opstojnosti ¢lanaka 77. 1 305. OZ-a), moguci bi zakljucak bio da je zakonodavac imao
u vidu zastitu nekretnine/doma kada je predmet ovrhe zbog namirenja hirografirnih
novcanih trazbina. Ukljucivo s jo$ jednim od naznacenih kriterija, tzv. razmjernosti
visine (a autorice bi dodale i vrste) trazbine i vrijednosti nekretnine. Ocito je na naSeg
zakonodvca utjecalo stajaliSte Europskog suda u predmetu Vaskrsi¢ u kojem je zbog
nerazmjernosti doslo do povrede prava na mirno uzivanje imovine (kao jos jednog
konvencijski autonomno koncipiranog pojma?’ % ¢ija se zastita ostvaruje kroz doktrinu

26 U amandmanu IV. kazano je da to hoce li ili nec¢e sud dopustiti ovrhu u ovom slucaju ovisi o tome je i naru-
Sena ,,pravi¢na ravnoteza interesa“ izmedu ovrSenika i interesa ovrhovoditelja $to se ne moze definirati Zako-
nom, budu¢i da ,,okolnosti koje bi trebalo uzimati u obzir pri odlu¢ivanju nije moguce svesti na jedinstvenu
formulu. Stoga se predlaze prepustiti sudu da ocijeni ¢injenice koje su relevantne u konkretnom sluc¢aju, a
zakonom urediti smjernice koje sud mora uzeti u obzir pri ocjeni je li naruSena pravi¢na ravnoteza izmedu
interesa ovrienika i interesa ovrhovoditelja.* Cit. prema: MIHELCIC, G., op. cit., str. 240. et seq.

27 V. objavljene rezultate istrazivanja u: MIHELCIC, G., MAROCHINI ZRINSKI, M, Utjecaj zastite ,.kon-
vencijskih® prava na ugovor o najmu stana, u: Micovi¢, Miodrag (ur.), Usluge i odgovornost : [zbornik
referata sa Medunarodnog nau¢nog skupa odrzanog 19. maja 2017. godine], Kragujevac, Pravni fakultet
Univerziteta u Kragujeveu, 2017., str. 967. ef seq. i §to se tamo u ovom smislu navodi.

28 Osobito v. OMEJEC, J. Konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda u praksi Europskog suda
za ljudska prava, Strasburski acquis, Zagreb, Novi informator, 2013., str. 957., cit. prema: Ibidem.
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o tri pravila®).’® U premetu Vaskrsi¢ (kao i u predmetu Mindek) testiralo se jesu li
mijesanjem drzave ugovornice (Slovenija i Hrvatska) narusile Zeljenu ravnotezu i
prekoracenjem polja slobodne procjene pojedincu stavile nerazmjeran teret. Epilog
je ocjena o postojanju nerazmjernosti zbog prodaje nekretnina radi minornih iznosa i
koristenja tegobnijih ovrsnih sredstava. *!

Drzave ugovornice ovlastene su u okviru svog polja slobodne procjene®? ograniéiti
pravo na mirno uzivanje imovine. Ispitujuci jesu li prekoracile polje slobodne procjene
i povrijedile kakvu pozitivnu ili negativnu obvezu,* Europski sud, rukovodeci se
nacelom ucinkovitosti, provodi testiranje slicno kao i kod c¢lanka 8. Konvencije.
Najprije provjerava ulazi li predmet uopce u djelokrug ¢lanka 1. Protokola br. 1 uz
Konvenciju (autonomnim konceptom, jednako kao i kod ¢lanka 8. Konvencije),
a zatim, opet kao i kod c¢lanka 8. Konvencije, ocjenjuje je 1i dosSlo do mijeSanja u
navedeno pravo. Kontrola razmjernosti mijesanja, medutim, povodom povrede ¢lanka
8. stavka 1. EKLJ-a polazi najprije od toga je li uopée doslo do mijeSanja (a kod
ovrhe na nekretnini i ¢lanka 8. EKLJP-a, u pravilu, jest), a zatim, je li mijesanje
drzave (odnosno u slucaju postojanja pozitivine obveze - propustanje drzave) slijedilo
zahtjeve iz ¢lanka 8. stavka 2. EKLJP-a. Odnosno, je li sukladno zakonu i jednom od
legitimnih ciljeva koji su u ¢lanku 8. stavku 2. EKLJP-a taksativno navedeni, te je li
bilo nuzno u demokratskom drustvu i razmjerno navedenom cilju.** Kod ¢lanka 1.
Protokola br. 1 uz EKLJP-a, ako smatra da je doslo do mijesanja, Europski sud najprije
utvrduje o kojem se od tri pravila radi, a onda ispituje je li mijeSanje slijedilo legitimni
cilj u javnom ili opéem interesu te je li njime pojedincu nametnut prekomjeran teret
odnosno je li mijesanje bilo razmjerno cilju (je li postignuta pravedna ravnoteza)?*
Polje slobodne procjene koje priznaje drzavi kod prava iz ¢lanka 1. Protokola 1.

29 Za pravu na mirno uzivanje imovine, OMEJEC, J., op. cit., 952.-1009., cit. prema: Ibidem.

30 U Vaskrsicu je povrijedeno trece pravilo o ,,kontroli koristenja imovine, odnosno prava drzave da primje-
njuje (i donosi) propise (zakone) koje smatra potrebnima kako bi uredila uporabu imovine.“ OMEJEC, J.,
op. cit., str. 979.- 990., cit. prema: Ibidem.

31 V. RIHTAR, K., IzvrSenje na nepokretnosti zbog minornog duga: predmet Vaskrsi¢, Harmonius 2017., str.
343, et seq., http://www.harmonius.org/wp-content/uploads/2017/12/Harmonius2017.pdf (20. rujna 2018.).

32 MIHELCIC, G., MAROCHINI ZRINSKI, M., Utjecaj konvencijskih nacela tumacenja na pojedine gradansko-
pravne institute (odabrana pitanja), Zbornik radova Pravnog fakulteta u Nisu, br. 78., 2018., str. 137. et seq.

33 V. osobito kod: OMEJEC, J., op. cit., str. 944., cit. prema : MIHELCIC, G., MAROCHINI ZRINSKI,
M, Utjecaj zastite ,.konvencijskih® prava na ugovor o najmu stana, u: Micovi¢, Miodrag (ur.), Usluge i
odgovornost : [zbornik referata sa Medunarodnog nauc¢nog skupa odrzanog 19. maja 2017. godine], Kra-
gujevac, Pravni fakultet Univerziteta u Kragujeveu, 2017., str. 967. et seq.

34 Test razmjernosti provodi se kod tzv. kvalificiranih prava (kao $to je pravo na poStovanje doma te ostala
prava zajamcena ¢lankom 8., te ¢lancima 9., 10., 11. i ¢lankom 1. Protokola 1. odnosno ona prava gdje je
dopusteno ograni¢enje prava propisano ve¢ samim &lankom Konvencije.) V. MIHELCIC, G., MAROC-
HINI, M., Koneksitet ostvarenja vindikacijskog zahtjeva na nekretnini i tzv. prava na postovanje doma,
Zbornik Pravnog fakulteta Sveudilista u Rijeci, v. 35, br.1. str. 170. ef seq.,

35 OMEIJEC, J., op. cit., str. 990.-1003., cit. prema: MIHELCIC, G., MAROCHINI ZRINSKI, M, Utjecaj
zastite ,.konvencijskih“ prava na ugovor o najmu stana, u: Micovi¢, Miodrag (ur.), Usluge i odgovornost
: [zbornik referata sa Medunarodnog nau¢nog skupa odrzanog 19. maja 2017. godine], Kragujevac, Pravni
fakultet Univerziteta u Kragujevcu, 2017., str. 967. ef seq.
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uz Konvenciju $ire je nego kod prava iz ¢lanka 8. Konvencije. Stoga, dopustena
ograni¢enja prava na mirno uzivanje imovine ne treba poistovjecivati s testiranjem
»huznosti u demokratskom drustvu* u smislu ¢lanka 8. EKLJP-a, jednako kao sto su
i,,pojmovi javnog i op¢eg interesa navedeni u stavcima 1.1 2., ¢lanka 1. Protokola uz
Konvenciju od njega $iri.“*® Ono §to je vazno uociti jest da konvencijska paradigma
ne pociva na razmjernosti kao pravicnoj ravnotezi izmedu interesa stranaka, ve¢ na
postivanju nacela proporcionalnosti (razmjernosti) koje je znacajno Sireg opsega pa,
nazovimo je tako, konvencijska razmjernost ne ukljucuje samo, ili, bolje receno,
pored onoga §to predvida na§ OZ-e, obuhvaca i sveobuhvatniju zastitu.’” Koja se,
kada je rijec o ¢lanku 1. Protokolu 1. uz Konvenciju, odnosi na provjeru dopustenosti
ograniCenja poljem slobodne procjene drzave (ispunjenjem ili propustanjem
pozitivnih ili negativnih obveza u okviru kojih je regulativa o pravi¢noj ravnotezi
odnosa privatnih subjekata jedan dio) kao potencijalno nedopustenog mijesanja.*®
Jezikom naseg ¢lanka 80.b OZ-a receno, sada se o pravicnoj ravnotezi moze govoriti
u kontekstu donjeg limita glavnice od 20.000,00 kuna, jer se za niZe iznose vec
predmnijeva da je tako. Usporedbe radi, Slovenci su se zadrzali na nerazmjernosti ne
nude¢i novcane ekvivalente.

Kao jedan od kriterija na$§ je zakonodavac predvidio i ispitati postojanje
odgovarajuce suglasnosti za ovrhu. Poznato je da je u predmet Vizié protiv Hrvatske®
(u dijelu kojim se bavio povredom clanka 8. stavka 1. ESLJP-a, a, u biti, i ¢lanka
1. Protokola br. 1. uz Konvenciju), polazeé¢i od toga Sto je nekretnina prodana zbog
namirenja zalozne trazbine Europski sud otklonio nerazmjernost isticu¢i da ,,su
podnositelji zahtjeva pristali i prihvatili da se pla¢anje njihovih nepodmirenih dugova
izvr$i prodajom njihove kuce.“

2.2.3. Dakle, kao sto se nekretnina ne moze ovrsiti za trazbinu manju od 20.0000,00
kuna za nju se ne moze odrediti ni prisilni zalog. Po ovom zakljucku ve¢ postoji
stajaliSte Vrhovnog suda u odluci Rev-457/18 od 7. ozujka 2018. u kojoj se kaze:
“Sud drugog stupnja i sud prvog stupnja pravilno su primijenili materijalno pravo
kada su pozivom na odredbe ¢lanka 296. OZ, ¢lanka 80.b stavka 1. OZ i ¢lanka 290.
OZ kao neosnovan odbili prijedlog za prisilno zasnivanje zaloznog prava za trazbinu
u iznosu od 5.856,17 kuna.”! Kao $to je receno, iznimka neovisna o cenzusu od

36 OMEIJEC, J., op. cit., str. 953, cit. prema: Ibidem.

37 Usp.iv. RAINEY, B., WICKS, E, OVEY, C., JACOBS, WHITE, OVEY,). The European Convention on
Human Rights (7% ed, OUP 2017), str. 359. et seq.

38 V. objavljene rezultate istrazivanja u: MIHELCIC, G., u: Proporcionalnost kao korektiv u sluzbi zastite
nekretnine ovrSenika, u: Micovi¢, Miodrag (ur.), Suvremeni pravni promet i usluge : [zbornik referata sa
Medunarodnog nau¢nog skupa odrzanog 25. maja 2018. godine], Kragujevac, Pravni fakultet Univerziteta
u Kragujevcu, 2018., str. 951. et seq.

39 Zahtjev br. 43777/13, presuda od 12. srpnja 2016., ECLI:CE:ECHR:2016:0712JUD004377713.

40 §72, Vrzié.

41 Cit. prema SANTEK, R., ZULJ, V., Aktualna pitanja u primjeni Novele Ovr$nog zakona iz 2017., Radio-
nica, Organizator, 8. svibnja 2018., ppt.
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20.000,00 kuna, postoji i osiguranje se moze odrediti i za manju trazbinu, ako su u
pitanju dospjele i ovrsive trazbine koje potjecu iz odnosa zakonskoga uzdrzavanja
ili naknade Stete prouzrocene kaznenim djelom. S druge strane, i za trazbine vise od
20.000,00 kuna, osiguranje nije bezrezervno dopusteno, ve¢ se trazi da je udovoljeno
uvjetima iz ¢lanka 80.b OZ-a o kojima je prije bilo rijeci. Na osnivanje dobrovoljnih
zaloga visina trazbine koja se osigurava u smislu nedopustenosti za iznose manje od
20.000,00 kuna ne bi trebala utjecati.

2.2.4. Dio odredbe iz ¢lanka 75. stavka 5. OZ-a o potrebi postojanja suglasnosti za
ovrhunajedinojnekretnini u vezi s dijelom stavka 3., ¢lanka 80.b OZ-a gdje se kao jedan
od kriterija pri ocjeni razmjernosti, takoder, navodi postojanje suglasnosti, pobudio je
odredena pitanja. Osobito, kada se u analizu ukljuce (nederogirane) odredbe ¢lanaka
77.1305. stavka 5. OZ-a. Obje se ticu izuzimanja i ogranicenja od ovrhe. Jedna (prva)
je opcenitije naravi i stiti ovrhovoditelja. Odreduje da se protiv ovrhovoditelja koji ima
(dobrovoljno) zalozno pravo radi osiguranja trazbine cije prisilno ostvarenje trazi na
zalogu, ovrSenik ne moze braniti instrumentima iz ¢lanaka 75. stavka 1.1 76. stavka 1.
0Z-a. Odnosno, drugim pravilima o izuzimanju ili ograni¢enju od ovrhe, osim onima
koja djeluju apsolutno (¢lanak 4. stavci 4., 5.1 6. OZ-a). Druga odredba je posebno
pravilo kod sudskog i javnobiljeznickog dobrovoljnog zaloga i iskljucuje primjenu
odredbi o zastiti ovrSenika, o izuze¢u od ovrhe i o ograni¢enju ovrhe u ovrhama zbog
prisilnog ostvarenja trazbina tih osiguranja. Dobrovoljni zalog na nekretnini osniva se
na temelju suglasnosti protivnika osiguranja da zbog osiguranja trazbine predlagatelja
osiguranja dopusti osnivanje i uknjizbu zaloznog prava. Protivno je, stoga, pravnoj
naravi zaloga postavljati pitanje dopusStenosti osnivanja i prisilnog namirenja u
kontekstu pravila o izuzecu i ogranicenju od ovrhe (koja su inherentna drugoj vrsti
osiguranja - prisilnom osiguranju). To bi bio jedan od mogucih zakljucka - ako bi
se 1 u svijetlu novog uredenja smatralo da su opstale naprijed navedene odredbe i
smatralo da je protivnik osiguranja (ovrsenik) koji je vlastitom dispozicijom zaloZio
nekretninu pristao 1 na namirenje iz nje, a, zapravo, da se nece pozivati na zastitu s
naslova pravila o izuzecu i ograni¢enju od ovrhe. Medutim, stilizacija novouvedenih
rjeSenja 1 notorna ¢injenica da se radi o novim (premda samo dijelom i posebnim)
rjeSenjima koja osobito naglaSavaju postojanje suglasnosti - kako za ovrhu na jedinoj
nekretnini tako i za ovrhu trazbine iznosa viseg od 20.000,00 kuna (u sklopu ocjene
razmjernosti), moze uputiti 1 na drukciji zakljucak. Redakcija bi, sasvim sigurno,
preciznije trebala odgovoriti odnosi li se samo na vrijednosni kriterij i visinu trazbine
(odnosno njezinu vrstu) ili i na oba kriterija (i podobnosti nekretnine i visine 1 vrste
trazbine).*

Sada za daljnju analizu treba pogledati Sto se dogada s osiguranjima u stadiju
namirenja zaloznog prava.

42 V.ARAS KRAMAR, S., Zastita ovrsenika u svjetlu novina u ovrsi na nekretnini, Pravni vjesnik: ¢asopis za
pravne i druStvene znanosti Pravnog fakulteta Sveucilista u Osijeku, vol. 33, br. 3-4, 2017, st. 26. et seq.
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3. STADIJ PRISILNOG OVRSNOG OSTVARENJA ZALOZNE
TRAZBINE - NOVINE U OVRSI NA NEKRETNINI

3.1. Prvo je pravilo o ovlastenju zaloznog vjerovnika na namirenje iz nekretnine
ono iz Clanka 336. stavka 2. ZV-a prema kojem se zalozni vjerovnik namiruje iz
vrijednosti nekretnine putem suda prema pravilima ZV-a, a nacin odreden ovr$nim
pravilima o ovrsi novcanih trazbina, nije li §to drugo odredeno zakonom. De lege
lata, dakle, u postupku ovrhe na nekretnini. Medutim, postoji jo§ jedno pravilo, ono
iz ¢lanka 336. stavka 7. ZV-a koje odreduje da je zalozni vjerovnik ¢ije zalozno pravo
tereti stvar koja je sposobna dati plodove ili druge koristi iz ¢ije bi se vrijednosti
mogla namiriti zalogom osigurana dospjela trazbina, ovlasten zahtijevati od suda da
uspostavi privremenu upravu zalogom i postavi upravitelja koji ¢e biti ovlasten da
ubire te plodove, odnosno koristi i unovc¢ava ih, te da dobivene iznose polaze u sud
radi namirenja iz toga pologa. Iz poznatih razloga ova se ovlast zaloznog vjerovnika
i nacin namirenja, usprkos nizu prednosti koje bi se njome mogle ostvariti, u praksi
ne koristi.*

3.2. U vise puta spominjanoj odredbi ¢lanka 305. OZ-a kriju se vazna pravila koje
se tiu namirenja zaloznih trazbina. Ona, izvorno, ureduje odredivanje i provedbu
ovrhe radi prisilnog namirenja trazbina dobrovoljnog sudskog zaloga i predvidaju
dvije vazne stvari: o u¢incima zabiljezbe ovrhe na nekretnini kakvi su predvideni vodi
li se postupak prisilnog ostvarenja trazbine osigurane odredenom podvrstom zaloga, i
drugu, viSe puta spomenuto pravilo, o derogiranje pravila o izuzecu i ograni¢enju od
ovrhe. Sada nam je zanimljiva ona prva. Prema ¢lanku 305. stavku 1. OZ-a, povodom
prijedloga predlagatelja osiguranja kada se utvrdi da je sporazum o osiguranju postao
ovrsan odreduje se i provodi ovrha na nekretnini protivnika osiguranja na kojoj je
steCeno zalozno pravo. Ovrha se provodi primjenom odgovarajuc¢ih ovrs$nih pravila -
kada jerije¢ o zaloznoj trazbini na nekretnini, ovchom na nekretnini. Rijec je posebnom
sluc¢aju u kojem dolazi do spajanja dva postupka: osiguranja i ovrhe radi namirenja
zalozne trazbine na nekretnini. RjeSenje doneseno povodom prijedloga predlagatelja
osiguranja za odredivanje i provedbu ovrhe na zalogu ima vaznost rjeSenja o ovrsi
(¢lanak 305. stavak 2. OZ-a). Postoji jo§ jedna vazna posebnost takvog ovr$nog
postupka - iz ¢lanka 305. stavka 3. OZ-a. Prema njoj, zabiljezba ovrhe na nekretnini
ima pravni u¢inak od dana uknjizbe zaloZznoga prava na nekretnini u postupku
osiguranja, dakle djeluje unatrag, odnosno retroaktivno. Pravila iz ¢lanka 305. OZ-a
vrijede samo kada se radi o dobrovoljnom zaloZznopravnom osiguranju na nekretnini.

43 Razlog je za to, u prvom redu ¢injenica §to su u vremenu od starog Zakona o izvrSenju i obezbjedenju iz
1930. do danas nestala pravila kojim je bila uredena tzv. ovr$na sekvestracija (predvidena u tom Zakonu po
uzoru na uredenja iz austrijskog i njemackog prava). Jednako nema ni materijalnopravnih pravila. Postoji
jedna pendentna odredba u ¢lanku 347. stavku 1. tocki 4. OZ-a o prisilnoj (prinudnoj) upravi. Odlu¢i li se
zakonodavac, ipak, urediti ovo pitanje, mozda mu kao uzor posluze rjeSenja iz navedenih zakonodavstava
koja u svojim pravilima o sekvestru osiguravaju visok stupanj zastite ovrSenika, npr. predvidaju i neke
posebne rezime za deposedaciju osoba koje s njim stanuju (radi li se o bolesnicima, trudnicama i sl.)
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3.3. Sto se ti¢e stadija provedbe, Novelom OZ/17 uvedena je jedna znaGajna
novina kod ovr$ne radnje diobe kupovnine, a ti¢e se odredene skupine ovrSenika,
a zapravo, nama zanimljive odredene skupine hipotekarnih ovrSenika (duznika) -
onih ¢iji dug potjece iz javnobiljeznicke isprave. Prema prijasnjem uredenju, u tijeku
rasprave o visini trazbina i redoslijedu namirenja ovrhovoditeljevu (vjerovnikove)
trazbine mogla je osporavati osoba koja se namirivala iz prodajne cijene i ako bi to
utjecalo na njezino namirenje (¢lanak 117. OZ-a). Ovrsenik, dakle, u toj fazi nije imao
instrument kojima bi se obranio od neosnovanog potrazivanja i to je mogao uciniti
tek u zalbi protiv rjeSenja o namirenju. Zakonodavac je intervenirao u ¢lanak 125.
0Z-a i predvidio da ¢e se, kada ovrSenik podnese tuzbu kojom osporava postojanje
ili visinu sporedne trazbine iz ovr$ne javnobiljezniCke isprave na temelju koje se
namiruje trazbina ovrhovoditelja, pri donosenju rjeSenja o namirenju (iz ostvarene
kupovnine) u obzir uzeti samo nesporni dio trazbine i postupati kao kada prilikom
donosenja rjeSenja o namirenju postoje trazbine za koje rjeSenje o ovrsi nije postalo
pravomoc¢no do rocista za diobu. Inace, ¢lanak 125. OZ-a odreduje da se o namirenju
ovrhovoditelja i drugih vjerovnika odlucuje rjeSenjem nakon odrzanoga rocista,
uzimajuci u obzir stanje zemljisne knjige i utvrdenja na rocistu (¢lanak 125. stavak 1.
0Z-a). Temeljno se uzimaju u obzir samo one trazbine u odnosu na koje je rjesenje
o0 ovrsi postalo pravomoc¢no najkasnije na diobenom rocistu (¢lanak 125. stavak 2.
0Z-a). U suprotnom (prema ¢lanku 125. stavku 3. OZ-a), takve se trazbine namiruju
nakon pravomocnosti rjeSenja o ovrsi iz preostale kupovnine. Ovakvo postupanje
sada je predvideno i u slucaju da je ovrsenik podnio tuzbu kojom osporava postojanje
ili visinu sporedne trazbine iz ovr$ne javnobiljezniCke isprave na temelju koje se
namiruje trazbina ovrhovoditelja. A, pod pretpostavkom koja, takoder, dolazi iz
noveliranog ¢lanka 125. stavka 7. OZ-a, da do zavrSetka diobenog rocista podnese
dokaz da je podnio takvu tuzbu.*

Opisane izmjene utjecati ¢e na namirenje ovrhovoditelja ¢iji je zalog dobrovoljne
naravi, ali samo radi li se o javnobiljeznickom zaloZznopravnom osiguranju. U
kontekstu spominjanog predmeta }Vrzi¢ vidljivo je da je Europski sud ispitujuéi
razmjernost inzistirao na dobrovoljnosti osiguranja i trazio od podnositelja da su
brinuli o svojim zaduzenjima.* Rije¢ je o tomu da im se sugerirala zastita koja je
najocitija kroz sustav zastite potrosaca, a koji sintetizira zastitu iz europskih pravila (u

44 Ratio uredenje zakonodavac je objasnio polaze¢i od toga da odredene ovrSne isprave (javnobiljeznicke
isprave) nisu ishodene u sudskom ili upravnom postupku, ve¢ su nastale sporazumom stranaka i da postoji
mogucnost da ih stranke razli¢ito tumace te da su pojedine odredbe moguce nametnute drugoj strani (u
pravilu, ovrseniku) ili da se o pojedinim odredbama uopce nije pregovaralo (zbog ¢ega su predmet spora
u sudskom postupku). 1z obrazlozenja Kona¢nog prijedloga Zakona o izmjenama i dopunama OvrS$nog
zakona iz travnja 2017., www.sabor.hr/fgs.axd?id=4679 (20. rujna 2018.).

45 V. npr. predmete: Nikola Frlan protiv Hrvatske (zahtjev br. 2545/14, odluka od 20. rujna 2016., ECLI:C
E:ECHR:2016:0920DEC000254514), Ljubica Lali¢ protiv Hrvatske (zahtjev br. 63081/14, odluka od 20.
rujna 2016., ECLI:CE:ECHR:2004:1209JUD000951402) i Terlevi¢ protiv Hrvatske (zahtjev br. 33320/15,
odluka od 8. srpnja 2015., ECLI:CE:ECHR:2016:1122DEC003332015).
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tom kontekstu, ponajprije, iz Direktive Vije¢a 93/13/EEZ) i prakse Suda EU-a,* ali i
iz nacionalnog korpusa pravila gdje je za naglasiti jedne izmjene i dopune Zakona o
potrosackom kreditiranju*’ u kojem se predvidjela moguénost ispitivanja nistetnosti
trazbina iz jedne posebne vrste kredita te samog Zakon o zastiti potrosac¢a*® i njegove
regulative nepostenih odredbi, a po ugledu na brojne predmete pred SEU-om (osobito
one protiv Spanjolske, a medu prvima, predmeta Aziz* * i sloZenih pitanja vezanih uz
postenje ugovornih odredbi kao, npr. kod akceleracijskih kluzula).’!

3.5. lako nije ovr$na radnja, tzv. ispraznjenje nekretnine od osoba i stvari, odnosno
deposedacija ovrSenika predstavlja nuznu posljedicu prodaje nekretnine u ovrSnom
postupku. Uz gubitak prava vlasniStva nekretnine, prodajom ovrSenik gubi i pravo
posjeda nekretnine i duzan ju je predati kupcu odmah nakon dostave zakljucka o
predaji nekretnine kupcu, ako zakonom ili samim sporazumu nije druk¢ije odredeno
(¢lanak 127. stavak 1. OZ-a). Prijasnje rjeSenje ovlasc¢ivalo je ovrSenika da prodanu
nekretninu koristi kao najmoprimac godinu dana od donoSenja zakljucka o predaji,
osim ako mu ovrhovoditelj ne bi osigurao drugu odgovarajuc¢u nekretninu (prijasnji
clanak 127. stavci 2. 1 5. OZ-a). Zahtjev je trebalo postaviti prije nego je nekretnine
prodana, ve¢ u roku od osam dana od dana dostave rjeSenja o ovrsi i sud je ve¢ u
toj fazi ovrSnog postupka trebao o njemu odluciti. Obzirom da je bilo moguce, pa
i izgledno, da ¢e od primitka rjeSenja o ovrsi do pravomocnosti rjeSenja o dosudi
protec¢i odredeno (dulje) vrijeme, postojala je moguénost da se okolnosti o kojima
ovisi osnovanost ovrSenikova prijedloga promijene. No, ovrsenik je svakako bio
prekludiran u postavljanju zahtjeva protekom osam dana od primitka rjeSenja o
ovrsi, bez obzira na eventualno kasnije stjecanje trazenih pretpostavki. Ovrsenik kao
najmoprimac kupcu je bio duzan placati ugovorenu ili sudskom odlukom utvrdenu
najamninu. Posebna sankcija za nepla¢anje najamnine nije bila predvidena. Medutim,
unato¢ tomu §to su se koristili nazivi najmoprimac i najamnina, zapravo, nije bila rije¢
o redovnom najmu, buduéi da je ovlast ovrsenika da ostane u nekretnini bilo uredeno

s ius cogens™ i, zapravo, je vise nalikovalo svojevrsnom pravu na nuzni smjestaj ¢iji

46 Postoji ve¢ vise predmeta u kojima se ispitivano postenje ugovornih odredbi ugovora o potrosackim kre-
ditima koji su bili stvarnopravno osigurani na nekretninama kao i onih gdje je zastita konvencijskih prava
dovedena u vezu s prethodno poduzetim ispitivanjem valjanosti ugovora i legitimiteta (postenja) ugovornih
odredbi. V. ibidem.

47 NN br. 102/15, dalje u tekstu: ZIDZPK/15.

48 NN br. 41/14 1 110/15, dalje u tekstu: ZZP. Prema nasem Zakonu, nepostene odredbe u potrosackim ugo-
vorima su nitetne (¢lanak 55. stavak 1. ZZP-a) §to, nuzno, ne mora znaciti i ni§tetnost ugovora moze li bez
takve odredbe opstati (Clanak 55. stavak 2. ZZP).

49 Mohamed Aziz v Caixa d Estalvis de Catalunya, Tarragona i Manresa (Catalunyacaixa), C-415/11 od 14.
ozujka 2013., ECLL:EU:C:2013:164.

50 V. detaljno kod JOSIPOVIC, T., Zastita potrosaca od nepostenih ugovornih odredbi, Narodne novine, Za-
greb, 2018., str. 505. et seq.

51 JOSIPOVIC, T., op. cit. str. 536. et. seq.

52 ARAS KRAMAR, S., op. cit., str. 21.
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je teret (u nacelu) drzava prebacila na kupce nekretnine te ovrhovoditelja.”® Stoga
je, oc€ito, kupac svoje pravo mogao ostvarivati samo prisilnom naplatom neisplacene
najamnine u zasebnom ovrsnom postupku. Sada je napuSten rezim statusa ovrsenika
- najmoprimca i pitanje ublazavanja posljedica gubitka prava na posjed nekretnine
rijeSeno uvodenjem prava na novcanu naknadu za troskove stambenog zbrinjavanja iz
sredstava drzavnog proracuna. Pravo na nju ima ovrSenik koji je u prodanoj nekretnini
stanovao prije pokretanja ovrsnog postupka, zatim, onaj koji je dobrovoljno predao
nekretninu te onaj koji nema u vlasni$tvu drugu odgovaraju¢u nekretninu (¢lanak
131.a stavak 1. OZ-a). Odluka o priznavanju prava na nov¢anu naknadu za troSkove
stambenog zbrinjavanja u nadleznosti je centara za socijalnu skrb kojima se podnosi
prijedlog i koji vode postupke u povodu odluke o ispunjenju trazenih pretpostavki.*

4. ZAKLJUCAK

Analiza koju smo proveli pokazala je da su se uslijed izmjena i dopuna pravila
o ograni¢enju i izuzecu od ovrhe na nekretnini i ovrhe na nekretnini izmjenile i
pretpostavke koje se ti¢u zalaganja nekrtnina, odnosno ,,sudbine” zaloznopravnih
osiguranja iz OZ-a na njima kao predmetima osiguranja.

Kao prvo, prisilno osiguranje zalogom nekretnine sada je ograni¢eno ovisno o
tome je li rije¢ o jedinoj nekretnini protivnika osiguranja kada nije dopusteno.
Samo iznimno jest, u slucaju da to zahtjeva pravicnost, a radi se o (privilegiranim)
trazbinama predlagatelja osiguranja koje potjecu iz izvanugovornih obveznih
odnosa. Prisilni zalog na nekretnini nije dopusten niti u slucaju da glavnica trazbine
predlagatelja osiguranja iznosi manje od 20.000,00 kuna, a niti kada iznosi vise u
slucaju da bi se prisilnim osiguranjem narusila pravicna ravnoteza interesa stranaka.
Iznimka je predvidena za privilegirane trazbine kada je prisilno zaloznopravno
osiguranje dopusteno neovisno o visini trazbine. Kod dobrovoljnih zaloga odgovori
na vise pitanja u vezi su s tumacenjem nederogiranih posebnih odredbi o izuzimanju
i 0 ograni¢enju od ovrhe. Takva pitanja pojavljuju se osobito u vezi novouvedenih
kriterija i mogucih problema u povodu postojanja suglasnosti.

Odredene razlike izmedu osiguranja postoje i u postupcima prisilnog ostvarenja
njihovih trazbina. Kao znacajniju razliku moguce je izdvojiti onu koja se tice
namirenja iz kupovnine trazbine koja je osigurana javnobiljeznickim zaloznopravnim
osiguranjem na nekretnini ($to je za posljedicu imalo da se ve¢ kod dobrovoljnih
zaloga pojave razlike vezane uz to radi li se o sudskom ili biljezni¢kom zalogu) i kod
koje postoje u radu opisane posebnosti.

53 Ibidem.
54 Clanak 131.a stavak 2. ef seq. OZ-a.
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SUMMARY

In this paper, the authors analyse the changes of the enforcement rules on foreclosure, restriction of
property foreclosure and the rules of real estate foreclosure, and their impact on the mortgage collateral
(voluntary and involuntary) on the real estate. The observed differences are analysed in the insurance

stage and in the stage of settlement of the mortgage rights.

Keywords: voluntary and involuntary mortgage, limitation and exemption from real

estate foreclosure, real estate foreclosure.
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