Prisilno namirenje trazbine u svjetlu
Direktive o hipotekarnim kreditima

1. Uvod

Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta i vije-
¢a od 4. veljaCe 2014. o ugovorima o potrosackim
kreditima koji se odnose na stambene nekretni-
ne i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU
i Uredbe (EU) br. 1093/2010 (dalje: Direktiva)
objavljena je 28. veljace 2014. i u skladu s ¢l. 49.
Direktive stupila je na snagu dvadesetog dana od
objavljivanja, dakle 20. ozujka 2014.2 Cl. 42. st.
1. Direktive drzave ¢lanice Europske unije (da-
lie: EU) obvezane su na njezinu implementaciju u
roku od dvije godine, a taj rok istjeCe 21. ozujka
2016.% Dakle, primjena pravila Direktive i s njom
uskladenih nacionalnih propisa trebala bi poceti
¢e 21. ozujka 2016. (Cl. 42. st. 2. Direktive). Na$
se zakonodavac, kako sada izgleda, odlucio im-
plementirati Direktivu u varijanti donoSenja novog
propisa (najavljenog Zakona o potrosackim stam-
benim kreditima).* ®

1 OJ L 60, 28. 2. 2014., str. 34.-85. Direktiva se naziva i
Mortgage Crediti Directive. 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. 220.

2 V. detalinije o razlozima donosenja: MISCENIC, E., Novo
europsko uredenje hipotekarnih kredita, Anali Pravnog fakulteta
u Zenici, Zenica, 2014., br. 14., str. 114.-118.

3 V. recital (83) preambule Direktive.

4 V. Prijedlog programa za preuzimanje i provedbu pravne
steCevine Europske unije za 2015. godinu (str. 7.) i Nacrt
prijedloga plana uskladivanja zakonodavstva Republike Hrvatske
s pravnom ste¢evinom Europske unije za 2015. godinu (str. 5.) s
200. sjednice Vlade Republike Hrvatske (dalje: Vlada RH) od 17.
prosinca 2014., kojim se upucivanje ovog propisa pred Hrvatski
sabor (dalje: Sabor) planira u IV. kvartalu i odreduje za dan 7.
prosinca 2015.

5 Razloge za drukgiji pristup implementaciji, v. u: MISCENIC,
E., Ugovor o potrosackom kreditiranju (u objavi) u: Bankovni i
financijski ugovori, 2. izd., (ur. SLAKOPER, Z.), (u objavi), u dijelu
pod 2. Potro$acko kreditiranje u hrvatskom prawy, str. 4.

Zanimljivo je da Direktiva samo u odnosu na dva
pitanja predvida tzv. najviSu razinu harmonizacije.®
Rije¢ je o uredenju koje se ti¢e standardnih infor-
macija prije sklapanja ugovora te standarda za
izracun efektivne kamatne stope (EKS). S obzirom
na ova pitanja drzavama c¢lanicama zabranjeno je
nacionalnim propisima predvidjeti drukcija rjeSe-
nja nego §to se predvidaju u ¢l. 14. st. 2. Direktive
i Prilogu 1., dijelu A - za duznosti davanja standar-
dnih informacija prije sklapanja ugovora putem Eu-
ropskoga standardiziranog informativnog obrasca
(ESIS), odnosno ¢l. 17.st. 1. - 5., 7.1 8. Direktive te
Prilogu I. - za standard Unije za izracun efektivne
kamatne stope (Cl. 2. st. 2. Direktive).

Sto se tiGe drugih pitanja (izvan kruga onih za koja
nije dopusteno drukgije uredenje) — u skladu s pre-
uzetim obvezama drzavama Clanicama dopusteno
je da ih urede drukcije, no, zapravo, samo stroZe’
nego Sto to Cini Direktiva ili mogu zadrzati postoje-
ée stroZe uredenje (Cl. 2. st. 1. Direktive).®

Izmedu ostalih,® Direktiva u svom ¢l. 28. ureduje i
odredena pitanja koja se ti¢u prisilnog namirenja
trazbine iz ugovora o potroSackom kreditu koji se
odnosi na stambene nekretnine. Upravo ¢e se ona
analizirati u radu, a posebno ¢e ih se promatrati
uzimajuc¢i u obzir korelaciju s nasim nacionalnim
pravilima.

Analiza pravila Direktive obuhvatit ¢e u prvom po-
glavlju rada relevantne naznake uz polje primjene
Direktive koje ¢e se promatrati ratione personae i
ratione materiae, ipak samo u mjeri koja je vazna
za analizu pravila iz ¢l. 28. Direktive. Prije toga, u

6 Inace se radi o Direktivi na stupnju tzv. minimalne harmonizacije.
V. MISCENIC, E., Novo europsko uredenje hipotekarnih kredita,
Anali Pravnog fakulteta u Zenici, Zenica, 2014., br. 14., str. 117.
V. recital (7) preambule Direktive.

V. recital (9) preambule Direktive.

Za predmet Direktive, v. ¢l. 1. Direktive.
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najkracem se donosi presjek nacionalnog urede-
nja koje se ti€e ciljane materije. Posebno se bavi
novim rjesenjima koja se odnose na niStetnost
ugovora o potrosackom kreditu i posebnog rezima
odgode ovrhe radi provodenja postupka utvrde-
nja nistetnosti ugovora o kreditu. Drugo poglavlje
rada bavi se analizom pravila iz &l. 28. Direktive i
posebno su apostrofirani detalji koji se ticu rezima
komisornih klauzula, zahtjeva za postizanje odgo-
varajuce prodajne cijene predmeta osiguranja i
sudbine nenamirenog dijela zalozne trazbine, Ciji
se vjerovnik nije uspio namiriti iz ostvarene kupov-
nine.

Zaklju¢ci do kojih se doslo izneseni su u radu i na
kraju se ne donosi njihov sazetak.

2. NAZNAKE UZ NASE PROPISE K0JI SE TIEU
POTROSACKOG KREDITIRANJA STAMBENIH
NEKRETNINA

2.1. Naznake o temeljnim propisima

2.1.1. — Prije analize pravila Direktive koja se ti¢u
ciljane materije potrebno je vidjeti na koji je nacin
potrosacko kreditiranje uredeno u nasim nacional-
nim pravilima. Najopcenitije je moguce kazati kako
se radi o normativnom okviru zastite potrosaca'®
u kojem je temeljni propis Zakon o zastiti potroSa-
¢a''. Njegova pravila koja ureduju obveznopravne
odnose potroSaca i trgovaca posebne su naravi,
budu¢i da se opca obveznopravna pravila nalaze
u Zakonu o obveznim odnosima'? ¢ija se supsidi-
jarna primjena i predvida.

Ovaj odnos op¢ih i posebnih pravila proizlazi iz &l.
4. st. 2. ZZP-a u kojem je, premda upuceno na pri-
mjenu ZOO-a, to u¢injeno uza znacajne rezerve.
Prva se tiCe toga $to se za pojedina pitanja isklju-
¢uje ne samo primjena ZO0-a, ve¢ i ZZP-a kada
njegova pravila nisu uskladena s ,posebnim za-
konima kojima se ureduju pojedina upravna pod-
ruCja, a koji su uskladeni s pravnom steCevinom
EU-a"s.

10 Za genezuv. MISCENIC, E., Uskladivanje prava zastite potrosaca
u Republici Hrvatskoj. Rad je objavljen u GodiSnjaku Akademije
pravnih znanosti Hrvatske, vol. IV, br. 1., 2012., ovdje tekst dostupan na:
hrcak.srce.hr, str. 1.-6., V. i od iste autorice: Ugovor o potro§ackom
kreditiranju (u objavi) u: Banovni i financijski ugovori, 2. izd., (ur.
SLAKOPER, Z.), (u objavi), osobito dio 2. PotroSacko kreditiranje u
hrvatskom pravu.

11 Narodne novine br. 141/14., dalje: ZZP.

12 Narodne novine br. 35/05., 41/08. i 125/11., dalje: ZOO.

13 ,Cl. 4. ZZP-a glasi:

(1) Ako su odredbe ovoga Zakona u suprotnosti
s odredbama zakona kojima se ureduju pojedina upravna
podrucija, a koji su uskladeni s pravnom ste¢evinom Europske
unije, na odnose izmedu potro$aca i trgovaca primarno se
primjenjuju odredbe tih posebnih zakona.

(2) Ako posebnim zakonima iz stavka 1. ovoga ¢lanka
ili ovim Zakonom nije druk&ije odredeno, na obveznopravne
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Bitnija proizlaze iz naravi dijela pravila ZZP-a koja
su, za razliku od ZO0O-a, po nomenklaturi pravi-
la javnopravne naravi' pa to dodatno komplicira
eventualnu primjenu pravila ZO0O-a.

Posebno slozeno zapreku za primjenu opcih pravi-
la tamo gdje nema posebnih pravila i kada ona ne
odreduju drukcije vidimo u tome Sto ZZP autono-
mno ureduje pojedine institute drukcije od ZOO-a
(v. infra dio rada pod 2.1.3.).

Potrebno je napomenuti da postoji i specijalniji
propis kada se radi o potrosackom kreditiranju.
Taj (sub)specijalni propis je Zakon o potroSackom
kreditiranju'® uz koji za niz pitanja treba konzultirati
Zakon o kreditnim institucijama.'®

2.1.2. — Kada ¢e se potroSacki krediti, koji se od-
nose na stambene nekretnine, ticati stvarnoprav-
nih osiguranja trebat ¢e ih promatrati i s obzirom
na odgovaraju¢a pravila Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima'” i Zakona o zemljiSnim
knjigama'®, odnosno - radi li se o prisilnom nami-
renju trazbina s tog naslova, pravila iz Ovrsnog
zakona.™

2.1.3. — Slozenosti subordinacije opc¢ih, posebnih i
posebnijih pravila iz korpusa zastite potroSaca i u
tom svjetlu, mogucoj primjeni ZO0O-a, u znacajnoj
mjeri pridonosi §to ZZP (kao i ZPK-a) autonomno
ureduju vitalne institute u njihovu znacenju u tim
propisima, a najé¢e$c¢e drukd&ije nego ZOO. Dobar
je primjer definicija temeljnog pojma ugovora o
kreditu iz Cl. 2. to€. 3. ZPK-a usporedi li se s onom
iz ¢l. 1021. ZOO-a. Prema ¢l. 1021. ZO0O-a, ugovo-
rom o kreditu banka se obvezuje korisniku kredita
staviti na raspolaganje odredeni iznos novcanih
sredstava na odredeno ili neodredeno vrijeme za
neku namjenu ili bez nje, a korisnik se obvezuje
placati ugovorene kamate i iskoriSteni iznos nova-
ca vratiti u ugovoreno vrijeme i na ugovoreni nacin.
Ugovor o kreditu prema ¢&l. 2. to¢. 3. ZPK-a defi-
nira se kao ugovor u kojem vjerovnik odobrava ili
obecava odobriti potroSacu kredit u obliku odgo-
de plac¢anja, zajma ili slicne financijske nagodbe,
osim ugovora o trajnom pruzanju usluga ili isporu-
ke proizvoda iste vrste kada potroSac plac¢a za ta-
kve usluge ili proizvode tijekom cjelokupne njihove
isporuke u obliku obroka.?®

odnose izmedu potro$aca i trgovca primjenjuju se odredbe
Zakona o obveznim odnosima.*

14 MISCENIC, E., Uskladivanje prava zastite potrosa¢a u Republici
Hrvatskoj, str. 7.

15 Narodne novine br. 75/09., 112/12., 143/13., 147/13., 9/15. i
102/1.5, dalje: ZPK.

16 Narodne novine br. 159/13., 19/15. 1 102/15., dalje: ZKI.

17 Narodne novine 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. 1 152/14., dalje: ZV.

18 Narodne novine br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07., 152/08., 126/10., 55/13. i 60/13., dalje: ZZK.

19 Narodne novine br. 112/12., 25/13. i 93/14., dalje: OZ.

20 V.iusp. ¢l 3.to¢. (c) Direktive 2008/48/EZ Europskog
parlamenta i Vije¢a od 23. travnja 2008. o ugovorima o



Subjekti ugovora o kreditu prema ZOO-u (za sada)
su banka?' i korisnik kredita. Prema navedenom
pravilu ZPK-a subjekti ugovora o kreditu su vjerov-
nik i potrosac. Korisno je napomenuti da je prema
posebnom rjeSenju iz novog ¢l. 19.a st. 5. ZPK-a,
,U smislu ove glave“? vjerovnik i osoba na koju je
prenesena trazbina iz obveznih odnosa - kredita
denominiranih u CHF te kredita denominiranih u
kunama s valutnom klauzulom u CHF.

S druge strane, pored navedene definicije ugovo-
ra o kreditu, ZPK, za razliku od ZOO-a, poznaje
i potrosacko kreditiranje kao autonoman pojam.
Prema&l. 2. to€. 15. ZPK-a, potrosacko kreditiranje
je: a) pravni posao kojim se jedna ugovorna strana
obvezuje drugoj staviti na raspolaganje odredeni
iznos nov¢anih sredstava na odredeno ili neodre-
deno vrijeme, za neku namjenu ili bez nje, a druga
ugovorna strana obvezuje se placati ugovorene
kamate odnosno naknade te iskoriSteni iznos no-
vaca vratiti u vrijeme i na nacin kako je ugovoreno,
b) kao i svaki drugi pravni posao, koji je po svojoj
gospodarskoj biti jednak ovome pravnom poslu.
Misceni¢ smatra da je hvalevrijedan poku$aj zako-
nodavca da definicijom iz &l. 2. to¢. 15. ZPK-a da
korektiv definiciji iz &l. 2. to¢. 3. ZPK-a (nekriticki
preuzete iz ¢l. 3. to¢. (c) Direktive 2008/48/EZ).%
Svakako da definicija potrosackog kreditiranja iz
¢l. 2. to¢. 15. ZPK-a u manjoj mjeri odudara od de-
finicije ugovora o kreditu iz ZOO-a pa je i korelacija
propisa lakSe zamisliva.

potroSackim kreditima i stavljanju izvan snage Direktive Vije¢a
87/102/EEZ, (dalje: Direktiva 2008/48/EZ), OJ L 133, 22. 5.
2008., str. 66.-92., prema kojem ugovor o kreditu znagi ugovor u
kojem vjerovnik odobrava ili obe¢ava odobriti potro§acu kredit
u obliku odgode pla¢anja, zajma ili sli¢ne financijske nagodbe,
izuzev ugovora o trajnom pruzanju usluga ili isporuke proizvoda
iste vrste kada potrosac¢ plac¢a za takve usluge ili proizvode
tijekom cjelokupne njihove isporuke u obliku mjese¢nih obroka.
Za ovu se odredbu smatra da je nekritickim preuzimanjem u na$
ZPK otvoren niz dvojbi. MISCENIC, E., Ugovor o potrosackom
kreditiranju (u objavi) u: Banovni i financijski ugovori, 2. izd., (ur.
SLAKOPER, Z.), (u objavi), osobito dio 3.1. Ugovor o potroSackom
kreditu i pravni posao potro$ackog kreditiranja, str. 7.

21 Treba imati u vidu da je ¢l. 373. st. 1. Zakona o kreditnim
institucijama iz 2008. (Narodne novine br. 117/08., dalje ZKI/08.)
stavljen izvan snage - prestao je varziti Zakon o bankama
(Narodne novine br. 84/02. i 141/06., dalje: ZB) osim ¢&l. 28. st.
1. to¢. 3., ¢l. 62., 63., 65., 66., 68., 69., 70., 72., 74. - 78., 82. —
84.,87.,128. st. 1.1 2., ¢l. 132. st. 2. to¢. 3. i ¢l. 182. za koje je
odredeno da prestaju vaziti 30. lipnja 2009. Ovim je Zakonom
u ¢l 2. st. 1. ZKI/08. kreditna institucija odredena kao pravna
osoba koja je od nadleznog tijela dobila odobrenje za rad, a ¢ija
je djelatnost: primanje depozita ili drugih povratnih sredstava od
javnosti i odobravanije kredita za svoj racun ili izdavanje sredstva
pla¢anja u obliku elektroni¢kog novca. Prema ¢l. 2. st. 2. ZKI/08.,
kreditna institucija sa sjedistem u Republici Hrvatskoj mogla
se, pod uvjetima utvrdenim tim Zakonom, osnovati kao: banka,
Stedna banka, stambena Stedionica ili institucija za elektronicki
novac. Usp. v. ¢l. 3. ZB prema koje su bankovne usluge: primanje
nov¢anih depozita i odobravanje kredita i drugih plasmana iz tih
sredstava u svoje ime i za svoj ra¢un, kao i izdavanje sredstava
pla¢anja u obliku elektroni¢kog novca.

22 Radise o glavi IV.a ZPK.

23 V. supra biljesku 20.

2.2. Posebno o nekim pravilima iz ZPK-a

2.2.1. Naznake uz ¢l. 3. st. 1. toé. g. i ¢l. 19.a ZPK-a

2.2.1.1. — Jedno od vaznijih pravila ZPK-a, ima-
juci u vidu nasa nacionalna pravila koja ureduju
hipoteke u smislu zaloznih prava na nekretninama
i prisilno ostvarenja hipotekarnih trazbina (o ¢emu
vise nesto kasnije), je ¢l. 3. ZPK-a osobito njegova
nesretna toC. g., st. 1., €l. 3. ZPK-a. U Cl. 3. st. 1.
ZPK-a odredeno je za koje vrste ugovora o kreditu
se ZPK ne primjenjuje.?* Izmedu ostalih, prema ¢l.
3. st. 1. to€. g. ZPK-a, ZPK se ne primjenjuje na
,2ugovore o kreditu koji su rezultat nagodbe posti-
gnute na sudu ili pred nekim drugim tijelom odre-
denim zakonom.*

Interpretacijom odredbe ¢&l. 3. st. 1. to€. g. ZPK-a
zaklju€eno je kako se pravila ZPK-a ne primjenjuju
kada se radi 0 ugovorima o kreditima sadrzanim u
tzv. javnobiljeznic¢kim ispravama (javnobiljeznickim
aktovima i solemniziranim privatnim ispravama).
Suprotno, Cikara smatra da je namjera zakono-
davca o neiskljucenju takvih ugovora o kreditu iz
dosega ZPK-a (podredno Direktive 2008/48/EZ)
vidljiva iz toga $to ,nije preuzet ¢l. 2. st. 2. sl. @) i
sl. b) Direktive 2008/48/EZ, a upravo su njime is-
klju¢eni od primjene pravila Direktive 2008/48/EZ
ugovori o kreditu Cije su trazbine osigurane hipo-
tekom ili drugim usporedivim sredstvom osigura-
nja na nekretninama koje se uobiCajeno ugovara
u drzavi ¢lanici odnosno pravom na nekretnini.“
Slijedom toga da se ,preuzeto iskljuCenje iz €l. 2. st. 2.
sl. i) Direktive 2008/48/EZ% odnosi na druge vrste kredita
koji su zaista rezultat rieSavanja spora stranaka postiza-
njem nagodbe stranaka pred sudom ili miriteliem putem,
primijerice, odgode placanja duga ili sl."?”

Ako su iz primjene ZPK-a iskljuCeni ugovori o kre-
ditima iz javnobiljeznickih isprava to, zapravo, is-
kljuCuje iz primjene ZPK i pripadajuce sporazume
o stvarnopravnim osiguranjima trazbina iz tih ugo-
vora. To primjenu ZPK-a (s gledista stvarnoprav-
nih osiguranja na stambenim nekretninama) suZa-
va na ugovore 0 kreditima (ako nisu isklju¢eni po
nekoj drugoj osnovi iz ¢l. 3. st. 1. ZPK-a) trazbine
kojih su osigurane dobrovoljnim ugovornim hipo-

24 Prema ¢l. 3. st. 1. ZPK-a, izmedu ostalog, iskljuCuje se primjena
Zakona na: (a) ugovore o kreditu koji obuhvacéaju ukupan iznos
kredita vec¢i od 1 000 000,00 kuna, ... g) ugovore o kreditu koji
su rezultat nagodbe postignute na sudu ili pred nekim drugim
tijelom odredenim zakonom... (st. 1.).

25 CIKARA; E., Zakon o potrodadkom kreditiranju iz aspekta
javnobiljeznic¢kih isprava, Javni biljeznik, 2008., br. 32., str. 61.,
biljeska 35.

26 Prema ¢l. 2. st 2. t. i) Direktive 2008/48/EZ, Direktiva 2008/48/EZ ne
primjenjuje se na ugovore o kreditu koji su rezultat nagodbe
postignute na sudu ili pred nekim drugim tijelom sa zakonskim
ovlastima.

27 MISCENIC, E., op. cit., osobito dio 3.1.1. Ugovori o kreditu iskfju¢eni
iz polja primjene ZPK, str. 8.19. V. naistom miestu i dalinja pojasnjenja.
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tekama (za koje nije potrebna intervencija suda ili
javnog biljeznika). Ova se vrsta hipoteka u praksi
gotovo ne koristi, buduc¢i da se hipoteke (a i neka
druga stvarnopravna osiguranja), u pravilu, osni-
vaju kao javnobiljezni¢ka (iznimno, sudska).
(Vidjeti jo§ o ovom pitanju u dijelu rada pod
1.3.3.3.).

2.2.1.2. — Prema uredenju koje je vrijedilo prije stu-
panja na snagu Zakon o izmjeni i dopunama Zako-
na o potroSackom kreditiranju,?® ¢l. 3. st. 1. toC. a.
ZPK-a bilo je predvideno da se ZPK ne primjenjuje
na ugovore o kreditu koji obuhvacaju ukupan iznos
kredita veci od 1 000 000,00 kuna. Novela ZPK/15
0 ovom je pitanju uc€inila jednu iznimku. Njezinim je
¢l. 1. ZIDZPK/15, izmedu ostalog, dodan i dio IV.a
i njegovi ¢lanci 19.a et seq., a ovdje je zanimljiv
upravo taj ¢l. 19.a ZPK-a i to njegov st. 4., ¢l. 19.a
ZPK-a. Njime je predvidena iznimka od pravila ¢l.
3. st. 1. to€. a. ZPK-a.

Naime, premda osnovno uredenje iz ¢l. 3. st. 1.
to€. a. ZPK-a i dalje vrijedi, radi li se o nekim po-
sebnim ugovorima o kreditu koji obuhvacaju uku-
pan iznos kredita veci od

1 000 000,00 kuna i za njih vrijede pravila ZPK-a.
Koji su to ugovori o kreditu vidljivo je vec¢ iz naziva
iznad dodanog dijela IV.a ZPK-a. RijeC je kreditima
denominiranim u CHF te kreditima denominiranim
u kunama s valutnom klauzulom u CHF (v. ¢l. 19.a
st. 1. al. 1.1 2. ZPK-a).

2.2.2. Naznake uz ¢l. 19. ji 19.k ZPK-a

2.2.2.1. = VeC je navedeno kako je zakonodavac
posegnuo za izmjenama i dopunama ZPK-a i do-
nio ZIDZPK. Njegovim je ¢l. 1. ZIDZPK/15 dodani i
dio IV.b i njegovi ¢lanci 19.j, 19.k i 19.1. ZPK-a.

Ureduju: a) tzv. niStetnost ugovora i posljedice ni-
Stetnosti (¢l. 19. j ZPK-a), b) odgodu ovrhe (¢I. 19.k
ZPK-a) i nadleznost suda (&l. 19.1 ZPK-a). Ostav-
liajuci sa strane uredenje sudske nadleznosti, izni-
mno su zanimljive odredbe ¢l. 19.j i 19.k ZPK-a,
a posebno ¢l. 19.j ZPK-a u kojem je predvideno
kako su nistetni takvi ugovori o kreditu koje je
sklopio vjerovnik, odnosno kreditni posrednik koji
nema odobrenje za pruzanje usluga potrosackoga
kreditiranja, odnosno za posredovanje pri potro-
Sackom kreditiranju (¢l. 19.j st. 1. ZPK-a).

Ucinjen je i korak dalje. Kada se inace radi o po-
sliedicama niStetnosti, naime, pravilo iz ¢l. 323.
Z00-a odreduje da je u slu¢aju nistetnosti ugovo-
ra svaka ugovorna strana duzna: a) vratiti drugoj
sve $to je primila temeljem takvog ugovora, od-
nosno: b) nije li to moguce ili se narav ispunjenja
protivi vracanju daje se odgovaraju¢a naknada u
novcu i to prema cijenama u vrijeme donosenja

28 Narodne novine br. 102/15., dalje: ZIDZPK/15 ili Novela ZPK/15.
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sudske odluke, sve nije li zakonom drukcije odre-
deno (¢l. 323. st. 1. ZOO-a). St. 2. istog ¢l. 323.
Z00-a predvida da ugovaratelj koji je kriv za skla-
panje nistetnog ugovora odgovara za Stetu suugo-
varatelju koju on pretrpi zbog nistetnosti ugovora
pod pretpostavkom da on nije znao ili s obzirom na
okolnostima nije morao znati za postojanje uzroka
nistetnosti.

Novela ZPK/15 predvida posebno rieSenje. Tako,
prema ¢l. 19.j st. 2. ZPK-a, u sluCaju postojanja
obveze vracanja primljenog temeljem nistetnog
ugovora o kreditu sklopljenog s neoviastenim vije-
rovnikom (neovlastenim kreditnim posrednikom) -
potroSac je duzan na primljeni iznos platiti kamate
od dana pravomocnosti odluke kojom se utvrduje
nistetnost.

Ovo je pravilo moguce tumaditi u dvije varijante od
kojih je jedna nepovoljnija za potrosaca. Moguce
je da bi duznost potroSaca bila vratiti onoliko jedi-
nica novaca na koje glasi trazbina iz kredita uma-
njenog za iznos jedinica novaca koji je ve¢ vracen
u vidu otplate kredita, a na preostali iznos jedinica
novaca - od dana pravomocnosti odluke kojom se
utvrduje nidtetnost bio bi duzan platiti kamate. U
drugoj varijanti, potroSac bi bio duzan vratiti ono-
liko jedinica novaca na koje glasi trazbina iz kre-
dita, s tim da bi se s njima prebijao iznos jedinica
novaca koji je ve¢ vratio u vidu otplate kredita. U
obje varijante, ¢ini se, otpalo bi raslojavanje otpla-
¢enog dijela s naslova kredita (jedinica novaca na
koje glasi trazbina iz kredita) na trazbinu s naslova
glavnice odnosno kamata — pa bi u restituciji, Sto
se tice otplacenog dijela kredita, i glavnica i kama-
te zajedno ¢inile (ulazile) u iznos jedinica novaca
dugovane trazbine iz niStetnoga kredita. Po tako
obracunatom preostalom iznosu dugovale bi se
kamate od dana pravomocnosti odluke kojom je
utvrdena nistetnost. U toj je konstrukciji moguca
pojava pitanja vjerovnikova prava na naknadu za
koristenje jedinica novca s naslova trazbine iz ni-
Stetnog ugovora o kreditu do trenutka pravomoc-
nosti odluke kojom je utvrdena nistetnost, hipotet-
ski, i uz odredene pretpostave moguce i putem
instituta stjecanja bez osnova.

Pitanje koje Ce se izvjesno javiti je i vracanje osi-
guranja, posebice onih stvarnopravnih. Opc¢e pra-
vilo o prestanku obveze iz ¢l. 160. st. 1. ZOO-a
koje kaze da obveza prestaje suglasnoScu volja
sudionika u obveznom odnosu, ispunjenjem i u
drugim zakonom odredenim slu¢ajevima (a usli-
jed nistetnosti obveza ne postoji) odreduje u st. 2.,
¢l. 160. ZOO-a da se prestankom glavne obveze
gase jamstvo, zalog i druga sporedna prava. Radi
li se, primjerice, o hipoteci kao stvarnopravnom
osiguranju kojim je osigurana trazbina iz ugovora o
kreditu koji je utvrden niStetnim, od pravomoc¢nosti
takve odluke trebala bi se ugasiti i hipoteka. Ima-



juci u vidu da hipoteka prestaje tek brisanjem iz
zemljisne knjige (v. ¢l. 350. ZV-a) - kondemnacija
kojom je odlu¢eno o nistetnosti ugovora o kreditu i
nalozeno vracanje danog trebala bi rijesiti i pitanje
ekstabulacije hipoteke dane u osiguranje trazbine
iz niStetnog ugovora o kreditu.

2.2.2.2. - Jo§ je jedno pravilo uvedeno ZIDZPK/15
vrlo zanimljivo. Radi se o posebnom pravilu o od-
godi ovrhe iz ¢l. 19.k ZPK-a. Tim je pravilom u st.
1., Cl. 19.k ZPK-a predvideno da ¢e sud, radi li se
o ostvarenju trazbine iz ugovora o kreditu s medu-
narodnim obiljezjem zbog koje se vodi ovrsni po-
stupak protiv potroSaca koji je podnio tuzbu radi
utvrdenja nistetnosti, na prijedlog ovrSenika, od-
goditi ovrhu do pravomoc¢nog okon&anja postupka
radi utvrdenja nistetnosti i pri tome nece ispitivati
postojanje drugih zakonom propisanih pretpostav-
ki 0 odgodi ovrhe na prijedlog ovrSenika (predvi-
denih &l. 65. et seq. 0Z). Stovise, u takvom slugaju
ovrhovoditel] ne moze uvjetovati odgodu ovrhe
davanjem jamcevine (Cl. 19.k st. 2. ZPK-a). Ovaj
specifi¢ni prijedlog za odgodu ovrhe, ovr§eniku je
dopusteno podnijeti neovisno o tome je li podnio
prijedlog za odgodu ovrhe u ovrSnom postupku
koji je u tijeku na dan stupanja na snagu Novele
ZPK/15 (¢l. 19k st. 2. ZPK-a).

Kod ovog rezima odgode ovrhe treba uociti odre-
dena obiljezja. To¢nije, za odgodu ovrhe prema
ovom modelu trebaju se steci (traze se) odredene
posebne pretpostavke:

2.2.2.2.1. — Posebni rezim odgode ovrhe predvi-
den je samo radi li se o ovrsi radi ostvarenja traz-
bine iz ugovora o kreditu s medunarodnim obi-
ljezjem. U drugim slucajevima tj. nema li ugovor
o kreditu takvo obiljezje — ne bi se mogao koristiti
poseban rezim odgode ovrhe. Zasto se zakonoda-
vac odlugio na ovakvo reduktivno uredenje moze
se samo spekulirati. Naime, prema ¢l. 19.j ZPK-a
niStetnost je dopusteno utvrdivati u svakom sluca-
ju kada je ugovor o kreditu sklopio vjerovnik, odno-
sno kreditni posrednik koji nema odobrenje za pru-
zanje usluga potroSackog kreditiranja odnosno za
posredovanje pri potroSackom kreditiranju, dakle,
i onda kada ugovor o kreditu nema medunarodna
obiljezja. Medutim, je li ili nije to bila ideja zako-
nodavca, izgleda da se poseban rezim odgode
ovrhe nec€e primjenjivati izostane li medunarodno
obiljezje. U tom bi se sluCaju primjenjivala pravila o
odgodi ovrhe iz ¢l. 65. et seq. OZ-a (osim kod ovr-
he na nekretnini, gdje opet postoji poseban rezim)
pa ovrSenik kako bi uspio sa svojim prijedlogom za
ovrhu, u smislu ¢l. 65. st. 1. OZ-a, treba uciniti vje-
rojatnim da bi provedbom ovrhe trpio nenaknadivu
ili teSko naknadivu Stetu, odnosno da je odgoda
potrebna kako bi se sprijecilo nasilje, a kumulativ-
no s tim i da bi se ostvarila barem jedna od pret-
postavki navedenih u ¢l. 65. st. 1.t. 1.-10. OZ-a.

2.2.2.2.2. — Druga je pretpostavka za primjenu

posebnog rezima odgode ovrhe: mora se raditi o
ovrsi radi prisilnog namirenja trazbine iz ugovora o
kreditu Cija se valjanost odnosno niStetnost propi-
tuje u smislu ¢l. 19.j ZPK-a. Trazi se i da je ovrSenik
podnio tuzbu radi utvrdenja nistetnosti (¢I. 19.k st.
1. ZPK-a). Predvideno je i do kada ¢e trajati odgo-
da ovrhe - do pravomo¢nog okoncanja postupka
radi utvrdenja nistetnosti.

Zanimljiva posebnost tiCe se ovrhovoditeljeva mo-
guceg utjecaja na odgadanje ovrhe. Prema ¢l.
19.k st. 2. ZPK-a, radi li se o ovom posebnom re-
Zzimu odgode ovrhe ovrhovoditelj ne moze odgodu
ovrhe uvjetovati davanjem jamcevine kako bi mo-
gao u op¢em rezimu temeljem pravila iz ¢l. 65. st.
3. OZ-a.

Zapravo, ¢ini se da ¢e sud uvijek i pri tome ne is-
pitujuci jesu li se stekle pretpostavke za odgodu
ovrhe po prijedlogu ovrSenika odgoditi ovrhu kada
se radi o slucaju propitivanja niStetnosti ugovora o
kreditu. U pogledu ostalog, npr. iznimke od nepo-
duzimanja radnji dok traje ovrha u smislu ¢l. 65. st.
6. OZ-a, ¢ini se da bi vrijedio op¢i rezim.

Prema ¢l. 19.k st. 3. ZPK-a, prijedlog za odgodu
ovrhe prema posebnom rezimu, ovr8enik moze
podnijeti neovisno od tome je li podnio prijedlog
za odgodu ovrhe u postupku koji je u tijeku na dan
stupanja na snagu propisa. Moguce da je zakono-
davac imao na umu da usprkos ve¢ (prije) odre-
denoj odgodi ovrhe po ovrSenikovu prijedlogu za
ovrhu ovr8enik moze odgodu ovrhe traziti i po ovoj
osnovi, ako bi vrijeme za koje je odgoda ovrhe
odredena — do pravomocnosti odluke povodom
utvrdenja nistetnosti, ako bi ta varijanta za njega
bila povoljnija. U biti, radilo bi se o produljenju vre-
mena za koje je ovrha odgodena.

Ovo bi se uredenje moglo dovesti u vezu s prak-
som Suda Europske unije (dalje: Sud EU-a) i za-
htjevom za djelotvornim instrumentom (v. u dijelu
rada pod Il. 2.).

Korisno je napomenuti i da sve ovo vrijedi radi li
se 0 ovrsi radi prisilnog namirenja trazbine iz ugo-
vora o kreditu Cija se valjanost odnosno nistetnost
propituje u smislu ¢l. 19.j ZPK-a. Odnosno, postoji
mogucnost da se u takvom slucaju ovrha odgodi
do pravomo¢nog okoncCanja postupka radi utvrde-
nja nistetnosti.

Sto u sludaju da se prisilno namirenje trazbine ne
provodi u ovrSnom postupku, ve¢ moguce u izvan-
sudskom postupku putem javnog biljeznika (nai-
me, u ovrSnom se postupku — ovrhom na nekretni-
ni — prisilno namiruju samo hipotekarne trazbine),
Sto bi se moglo dogoditi kod prisilnog ostvarenja
trazbine osigurane prijenosom prava vlasnistva
na stvari, odnosno prijenosom prava. Pravilo iz ¢l.
19.k ZPK-a ne predvida ovu mogucnost. Znaci li to
da je ona isklju¢ena®?

lli, imajuci u vidu ve¢ analizirani ¢l. 3. st. 1. toC. g.
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ZPK-a (v. dio rada pod 2.2.1.) koji proizvodi zaklju-
Cak da se pravila ZPK-a ne primjenjuju na ugovore
o kreditu sadrzanima u javnobiljezni¢kim isprava-
ma (i njima osnovanim osiguranjima, pa i stvarno-
pravnim — hipotekama, fiducijarnim osiguranjima)
da se niti ¢l. 19.k ZPK-a, pa onda i 19.j ZPK-a (i
19.1 ZPK-a) ne primjenjuju radi li se o trazbinama
iz takvih osiguranih kredita. Takav se zaklju¢ak ne
bi povoljno odrazio na pravni polozaj potroSaca.

I. RELEVANTNE NAZNAKE UZ POLJE PRIMJENE
DIREKTIVE

1. Opcenito

Odredbu ¢l. 28. Direktive, koja sadrzi pravila koja
se ti¢u prisilnog ostvarenja trazbine iz ugovora o
potroSackom kreditu koji se odnosi na stambene
nekretnine, nije moguc¢e analizirati prije nego se
kaze viSe o polju primjene Direktive. Za razmjere
analize u kontekstu ¢l. 28. Direktive promatrat ¢e
se polje primjene Direktive ratione personae i rati-
one materiae u odabranim segmentima.

Najprije treba reci da je uocljivo kako postoje odre-
dene funkcionalne uvjetovanosti koje povezuju
osobe na koje se Direktiva odnosi, odnosno odno-
se u koje te osobe ulaze.

Nacelno, moze se kazati da se Direktiva primjenju-
je na ugovore o potroSackom kreditiranju (credit
agreements for consumers) koji se odnose na ne-
kretnine namijenjene stambenim potrebama potro-
§aca (residential immovable property).

Funkcionalna posebnost odnosi se na Cinjenicu
§to je pojam potrosaca, pa time i polje primjene
Direktive, dovedeno u vezu s tzv. dvojnom svrhom
ugovora o potrosackom kreditu koji se odnosi na
stambene nekretnine. Radi li se o ugovoru s ta-
kvom svrhom — dvojnom svrhom, potroSacem se
smatraju i jo$ neke osobe (v. recital (12) preambu-
le Direktive, v. infra1.2.2.).

2. POLJE PRIMJENE DIREKTIVE RATIONE PER-
SONAE

2.1. Opcéenito

Najjednostavnije je reci kako se Direktiva primje-
njuje na ugovore o kreditu koji se tiCu nekretnina
namijenjenih stanovanju koje potrosac¢ zakljuci s
vjerovnikom (davateljem kredita). No kada se radi
0 0sobi potroSaa predvidaju se i posebna rje-

Senja u vezi s ve¢ spomenutom dvojnom svrhom
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ugovora, a ona za posljedicu ima da se osobom
potroSaCa smatraju jo$ neke osobe.

2.2. Posebno o definiciji potrosaca u vezi s tzv.
dvojnom svrhom ugovora o kreditu

2.2.1. — Definicija potroSaca nalazi se u Cl. 4. toC.
1. Direktive. Prema toj odredbi, predvideno je da
se pojam potroSaca definira u skladu s ¢l. 3. toc.
(a) Direktive 2008/48/EZ, dakle, onako kako to &ini
ta odredba (¢l. 3. to¢. (a) Direktive 2008/48/EZ).

U ciljanoj odredbi odreduje se da potrosac¢ zna-
¢i fizitku osobu koja (u sferi primjene Direktive
2008/48/EZ) djeluje izvan svoje trgovacke, poslovne
ili profesionalne djelatnosti.?® Dakle, i u odnosu na Di-
rektivu, kada se radi o osobi potroSaca njime se, u
prvom redu, smatra fizicka osoba koja u transak-
cijama koja djeluje u svrhe izvan svoje trgovacke,
poslovne ili profesionalne djelatnosti.

Utoliko su definicije pojma potro$aca (i ona iz ¢l.
3. to¢. (a) Direktive 2008/48/EZ i ona ¢l. 4. to¢. 1.
Direktive) kompatibilne, odnosno nasi su: ¢l. 5.
to€. 15. ZZP-a u kojem se odreduje da je potrosac
svaka fizitka osoba te ¢I. 1. st. 1. to¢. 1. ZPK-a
koji kaze da je potrosac fizitka osoba - u dijelu
koji obuhvaca personalni dio definicija uskladeni s
definicijama iz direktiva.

Sto se ti¢e funkcionalnog dijela (djelovanja na tr-
ZiStu izvan svoje trgovacke, poslovne, obrtnicke ili
profesionalne djelatnosti, ¢l. 5. to¢. 15. ZZP-a te
djelovanja izvan poslovne djelatnosti ili slobodnog
zanimanja, ¢l. 1. st. 1. to¢. 1. ZPK-a), smatra se da
nasa pravila djelomi¢no odstupaju od definicija iz
navedenih direktiva.®

2.2.2. — Da bi se definirao pojam potroSaca u smi-
slu Direktive treba imati u vidu jo$ jedan aspekt
— spominjani kriterij dvojne svrhe ugovora i s njim
u vezi, zapravo, proSirenje definicije potrosaca.®
Tako je, kako se vidi iz recitala (12) preambule Di-
rektive proSirena definicija potrosac¢a i dovedena u
vezu sa svrhom ugovora o kreditu.®?

PotroSacem se (pored osoba odredenih ¢l. 4. tog.

29 V. za naznake uz prijevod ¢l. 3. to¢. (a) Direktive 2008/48/EZ,
MISCENIC, E., op. cit., osobito dio 3.2.1. Potrodad, str. 10. i 11.,
posebno biliesku 60. i tamo navedenu literaturu.

30 Kiriterij personalnog i funkcionalnog razlikovanja, prema
MISCENIC, E., ibidem.

31 U ovom je pravcu u Direktivi u¢injen korak po uzoru na riesenje
iz recitala (17) preambule Direktive 2011/83/EU Europskog
parlamenta i Vije¢a od 25. listopada 2011. o pravima potro$aca,
izmjeni Direktive Vije¢a 93/13/EEZ i Direktive 1999/44/EZ
Europskog parlamenta i Vije¢a te o stavljanju izvan snage
Direktive Vije¢a 85/577/EEZ i Direktive 97/7/EZ Europskog
parlamenta i Vije¢a (dalje: Direktiva 2011/83/EU), OJ L 304, 22.
11.2011., str. 64.-88.

32 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 Sveucili$ta u Rijeci, Rijeka, 2014., str. 222.-223.



1. Direktive) smatraju i osobe koje ina¢e nemaju
svojstvo potroSaca, ako se radi o ugovorima s dvoj-
nom svrhom. Kakav je to ugovor kaze recital (12)
preambule i predvida da je rije¢ o ugovoru (koji se
tice potroSackoga kreditiranja stambene nekretni-
ne) skloplijenom samo djelomi¢no u svrhu koja ima
veze s trgovackom, poslovnom ili profesionalnom
djelatnosti koju osoba (koju se u tom sluc¢aju tako-
der smatra potroSacem) obavlja. S tim da se zahti-
jeva da je svrha (trgovacke, poslovne ili profesio-
nalne djelatnosti) ograni¢ena u tolikoj mjeri da nije
prevladavajuca u cjelokupnom kontekstu ugovora.

2.2.3. - U vezi s ovim pitanjem zanimljiva su stajali-
§ta Suda EU-a izraZzena npr. u predmetima: Horatiu
Ovidiu Costea® u vezi s predmetima Asbeek Bru-
sse i de Man Garabito® i Siba.* Premda se ona,
zapravo, tiCu tumacenja ¢l. 2. t. b. Direktive Vije-
¢a 93/13/EEZ od 5. travnja 1993. o nepostenim
odredbama u potro$ackim ugovorima (dalje: Di-
rektiva 93/13/EEZ).%®

U predmetu Costea® sud kaji je uputio zahtjev (ru-
munjski sud) dvojio je treba li ¢l. 2. t. b. Direktive
93/13/EEZ tumaciti na nacin da se fizicka osoba,
koja obavlja odvjetni¢ku djelatnost i koja s bankom
sklapa ugovor o kreditu u kojem nije naznaCena
namjena kredita, moze smatrati potrosacem.®
Posebno je zanimljivo to je trazbina iz ugovora o
kreditu bila osigurana hipotekom s tim da je ugo-
vor (sporazum) o osnivanju hipoteke odvjetnik za-
klju€io u svojstvu zastupnika svoga odvjetni¢kog
ureda, a sama je hipoteka osnovana na nekretnini
koja je bila u sluzbi obavljanja odvjetni¢ke djelat-
nosti — nekretnina u vlasniStvu odvjetnickog ure-
da. Upravo je u tomu i sustina upita rumunjskog
suda —treba li ¢l. 2. t. b. Direktive 93/13/EEZ kada
se radi o definiciji pojma potrosa¢ tumacditi tako
da je u definiciju pojma uklju¢ena fizicka osoba
koja obavlja odvjetni¢ku djelatnost i koja s bankom
sklapa ugovor o kreditu u kojem nije naznaCena
namjena kredita kada je sredstvo osiguranja traz-
bine iz tog ugovora hipoteka na nekretnini (odvjet-
ni¢kom uredu) te fizicke osobe.

Potrebno je kazati da se u ¢l. 2. t. b. Direktive
93/13/EEZ potrosac definira na tragu definicija
koju sadrze i ¢l. 4. to¢. 1. Direktive i ¢l. 3. toc. (a)
Direktive 2008/48/EZ.

Dajuc¢i tumacenje u smislu navedene odredbe (&l.
2. t. b. Direktive 93/13/EEZ), Sud EU-a najprije
kaze da je nacionalni sud pred kojim se vodi spor
duzan, vodeci racuna o svim okolnostima slucaja,

33 Presuda Horatiu Ovidiu Costea, dalje: Costea, C-110/14.,
ECLI:EU:C:2015:538

34 Presuda Asbeek Brusse i de Man Garabito, dalje: Garabito,
C-488/11., ECLI:EU:C:2013:341.

35 Presuda Siba, dalje: Siba, C-537/13, ECLI:EU:C:2015:14.

36 OJL95,21.4.1993,, str. 29.-34.

37 Presuda Costea, EU:C:2015:538, t. 14.

38 Ibidem.

a osobito o ugovornim odredbama, provjeritimoze
li se korisnika kredita kvalificirati kao potrosaca u
smislu Direktive 93/13/EEZ.*° Taj je zahtjev istaknut
i u predmetu Faber’® gdje je u t. 48., osvréuci se
na tumacenje ¢l. 1. st. 2. t. a. Direktive 1999/44
Europskog parlamenta i Vije¢a od 25. svibnja
1999. o odredenim aspektima prodaje robe Siroke
potro$nje i o jamstvima za takvu robu (dalje: Di-
rektiva 1999/44/EEZ),*" Sud EU-a naglasio kako
Direktivu 1999/44/EEZ treba tumaciti na nacin
da je duznost nacionalnog suca koji odluCuje o
sporu koji se odnosi na ugovor koji bi mogao uci
u podrugje primjene Direktive 1999/44/EEZ, kada
raspolaze potrebnim pravnim i Cinjeni¢nim instru-
mentima, provjeriti moze li se kupac okvalificirati
kao potroSac, pa i kada se potoniji nije pozvao na
to svojstvo.*?

Provjeravaju¢i moze li se u konkretnom sluc¢aju
(predmet Costea) korisnika kredita (odvjetnika)
kvalificirati kao potrosaca u smislu &l. 2. t. b. Direk-
tive 93/13/EEZ, Sud EU-a (razmatrajuéi jos neka
pitanja) smatra da se ta moguc¢nost ne moze is-
kljuCiti kada taj odvjetnik nastupa za potrebe izvan
okvira svoje profesije.

Pri tomu je odlu¢na &injenica $to se potrosac (od-
vjetnik) koji je s vjerovnikom (davateljem kredita)
sklopio ugovor (koji nije u vezi s njegovom djelatno-
§¢u) nalazi u podredenom polozaju, sto omogucu-
je primjenu pravila ¢l. 6. st. 1. Direktive 93/13/EEZ o
tzv. nepostenim odredbama u potrosackim ugovo-
rima.*® 4 Sud EU-a smatra odlu¢nim utvrdenje da
odvjetnik ima svojstvo potroSaca u glavnom ugo-
voru (ugovoru o potroSackom kreditu), $to omogu-
Cuje i pretpostavka je primjene mehanizma zastite
predvidenog Direktivom 93/13/EEZ. Pri tomu ne
nalazi odlu¢nim §to takvo svojstvo nema i u (akce-
sornom) sporazumu kojim je osnovana hipoteka.*

39 Presuda Costea, EU:C:2015:538, t. 22.

40 Presuda  Froukje Faber, dalje:
ECLI:EU:C:2015:357

41 OJL171,7.7.1999., str. 12.-16.

42 Definiraju¢i ¢l. 1. st. 2. t. a. Direktive 1999/44/EEZ pojam
potrosaca navodi se da potrosa¢ znaci bilo koju fizicku osobu
koja djeluje u svrhe koje nisu u vezi s njegovom poslovnom ili
profesionalnom djelatno$cu.

43 Pravilom iz ¢l. 6. st. 1. Direktive 93/13/EEZ traZi se da drzave
Clanice utvrde da nepostene odredbe, koje se nalaze u
ugovorima izmedu prodavatelja roba ili pruzatelja usluga s
potro§acem, nisu obvezuju¢e za potrosaca s tim da ugovor i
dalje obvezuje stranke moze li opstati (odrzati se na snazi) i bez
tih odredbi.

44 U takvom slucaju, smatra Sud EU-a, neovisno o ¢injenici §to
odvjetnik raspolaze visokom razinom odredenih znanja (sto je
bio relevantan kriterij u predmetu Siba, EU:C:2015:14, t. 23., cit.
prema: presuda Costea, EU:C:2015:538, t. 27.), to nije dovoljno
kako bi se pretpostavilo da nije slabija stranka u odnosu na
prodavatelja robe ili pruzatelja usluga (u smislu 6. st. 1. Direktive
93/13/EEZ), budu¢i da se podredeni polozaj potro$aca u odnosu
na prodavatelja robe ili pruzatelja usluga, koji se nastoji ispraviti
sustavom zastite uspostavljenim Direktivom 93/13/EEZ, odnosi —
kako na dostupnost informacija potrosacu, tako i na moguénost
da utje¢e na ugovorne kondicije postavljene po vjerovniku.

45 Presuda Costea, EU:C:2015:538, t. 25.-30.

Faber, C-497/13,
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2.3. Posebno o definiciji vjerovnika

2.3.1. = Vjerovnikom se u smislu ¢&l. 4. to¢. 2. Di-
rektive smatra svaka fizi¢ka ili pravna osoba koja
odobrava ili obec¢ava odobriti kredit koji potpada
pod podrucje primjene ¢l. 3. Direktive u sklopu
svog obrta, djelatnosti ili profesije.*® Referirajuci
se upravo na osobu vjerovnika (davatelja kredita)
i s obzirom na njega na pitanje o primjeni Direkti-
ve, u recitalu (10) preamule Direktive odreduje se
kako Direktivu treba primjenjivati neovisno o tomu
je li vierovnik odnosno kreditni posrednik pravna
ili fiziCka osoba, s tim Sto je drzavama Clanicama
dopusteno nacionalnim propisima suziti ulogu vje-
rovnika ili kreditnog posrednika samo na pravne
osobe ili na odredenu vrstu tih osoba.

Radi li se 0 nasem pravu €ini se da nece biti mo-
gucnosti za koristenje ovog ovlastenja imajuci
u vidu ve¢ postoje¢u definiciju vjerovnika iz &l.
2. to¢. 2. ZPK-a. Usp. jo§ s Cl. 3. to¢. b) Direkti-
ve 2008/48/EZ prema kojem se vjerovnik (u ovoj
se Direktivi 2008/48/EZ za vjerovnika koristi naziv
davatelj kredita koji je znatno primjereniji) definira
kao fiziCka ili pravna osoba koja odobrava ili obe-
Cava odobriti kredit u okviru svojeg obrta, poslova-
nja ili profesije.*

Dakle, nase je uredenje takvo da se pojam vjerov-
nika u smislu potroSackog kreditiranja ravnoprav-
no odnosi i na fizitke i na pravne osobe, s tim $to
je posebno naglasen krug odredenih, u tom smislu
posebno profiliranih pravnih osoba. Naime, prema
nasem ¢l. 2. to¢. 2. ZPK-a, vjerovnik je fiziCka ili
pravna osoba koja odobrava ili obec¢ava odobriti
kredit u okviru poslovne djelatnosti ili slobodnog
zanimanja, a posebno su to pravne osobe Cije je
poslovanje uredeno propisima: a) o kreditnim in-
stitucijama ili unijama,* b) o institucijama za elek-
troni¢ki novac,* odnosno: c¢) institucije za platni
promet koje pruzaju usluge platnog prometa u
skladu s posebnim zakonom, d) pravna osoba
koja posluje prema zakonima koji ureduju poslo-
vanje poduzetnika te e) fizicka osoba koja posluje
prema zakonima koji ureduju poslovanje obrtnika
ili slobodnih zanimanja.®°

46 V. detalino MISCENIC, E., op. cit., str. 223.-225.

47 S obzirom na naziv (vjerovnik) ¢ini se da se teorija opredijelila za
varijantu ,doslovnog preuzimanje izraza davatelj kredita iz ¢l. 3
sl. b) Direktive 2008/48/EZ.“ V. CIKARA, E., Zakon o potrogackom
kreditiranju iz aspekta javnobiljezni¢kih isprava, Javni biljeznik,
2008., br. 32., str. 59.

48 Prema ¢l. 5. st. 1. ZKI, kreditna institucija sa sjedistem u nasoj
drzavi moze se, pod uvjetima utvrdenima pravilima ZKl-ja,
osnovati kao banka, $tedna banka ili stambena Stedionica.

49 Prema ¢l. 2. to¢€. 2. Zakona o elektronickom novcu, Narodne
novine br. 139/10, dalje: ZEN, institucija za elektroni¢ki novac jest
pravna osoba koja je dobila odobrenje za izdavanije elektroni¢kog
novca. Za izdavatelje elektroni¢kog novca u nasoj drzavi, v. ¢l. 4.
ZEN.

50 Usp. s ¢l. 5. to¢. 26. ZZP-a, prema kojem je trgovac bilo koja
osoba koja sklapa pravni posao ili djeluje na trziStu u okviru
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2.3.2. — Kada se radi o polju primjene Direktive,
neizostavno treba upozoriti i na ulogu tzv. kredit-
nog posrednika premda se njegova uloga detaljni-
je uradu ne analizira®'.

Bitno je kazati da u smislu naseg ¢l. 2. st. 1. toc.
6. ZPK-a (kao niti ¢l. 4. to¢. 5. Direktive) kredit-
ni posrednik nije vjerovnik. Naime, u navedenoj
odredbi ZPK-a kreditni posrednik definira se kao
fiziCka ili pravna osoba koja nije vjerovnik, a koja
u okviru svoje djelatnosti ili slobodnog zanimanja
temeljem punomodi i za naknadu: a) prezentira ili
nudi ugovore o kreditu potrosa¢ima, b) provodi
druge pripremne radnje za potroSace vezane uz
ugovor o kreditu ili ¢) sklapa ugovore o kreditu s
potroSacima u ime vjerovnika.

U smislu ¢l. 4. toC. 5. Direktive, kreditni posrednik
ima sustinski jednak opseg djelovanja no izrijekom
se, pored $to se odreduje da nije vjerovnik, navodi
da nije ni javni biljeznik niti osoba koja povezuje
potroSaca s vjerovnikom odnosno kreditnim po-
srednikom — izravno ili neizravno.

Zanimljivo je, a o tome je detaljno bilo rije€i u dijelu
rada pod 2.2.2.1., da je na8 zakonodavac u no-
veliranom ¢l. 19. | ZPK-a predvidio kako su nistet-
ni takvi ugovori o kreditu koje je sklopio ne samo
vjerovnik koji nema odobrenje za pruzanje usluga
potroSackoga kreditiranja, vec i kreditni posrednik
koji nema dopustenje za posredovanje pri potro-
sackom kreditiranju.

3. POLJE PRIMJENE DIREKTIVE RATIONE
MATERIAE

3.1. Opéenito

Ako je tako moguce diferencirati za analizu kojom
se bavi rad, ovo je posebno zanimljivo poglavlje
gdje najprije treba obratiti pozornost na recital (15)
preambule Direktive u kojem se navodi cilj Direk-
tive i oznaCuje zahtjevom da se potrosacima u
sklapanju ugovora o kreditima koji se odnose na
nekretnine osigura visok stupanj zastite. U tom bi
pravcu, prema navedenom recitalu (15) preambule
Direktive, Direktivu i njome ustrojen mehanizam za-
Stite potroSaca trebalo primjenjivati na kredite osi-
gurane nekretninom bez obzira na njihovu svrhu.

Ovdje ¢e se iskristalizirati nekoliko vaznih pitanja.
Opcenito bi se moglo re¢i da su u vezi s vrstom
stvarnopravnog osiguranja i vrstom nekretnine za
koje se primjenjuju.

svoje trgovacke, poslovne, obrtni¢ke ili profesionalne djelatnosti,
uklju¢uju¢i i osobu koja nastupa u ime ili za racun trgovca.

51 V. detaljno, osobito o primjedbama koje se odnose na nejasnoce
u definiranju (prijevodu) u: MISCENIC, E., Novo europsko
uredenje hipotekarnih kredita, Anali Pravnog fakulteta u Zenici,
Zenica, 2014., br. 14., god. 7., str. 124.-127.

52 Usp. s ¢l. 3. to¢. f) Direktive 2008/48/EZ.



3.2. Naznake uz ¢l. 3. Direktive

3.2.1. — Prema uredenju iz ¢l. 3. st. 1. Direktive,
Direktiva se primjenjuje na:

a) ugovore o kreditu osigurane hipotekom ili nekim
drugim sli¢nim sredstvom osiguranja koji se obic¢-
no upotrebljava u doti€noj drzavi Clanici za stam-
benu nekretninu ili osigurane nekim pravom u vezi
s tom stambenom nekretninom, i

b) ugovore o kreditu ¢iji je cilj steci ili zadrzati imo-
vinska prava nad zemljistem ili na postojecoj ili
projektiranoj gradevini.

3.2.2. —Prema Cl. 3. st. 2. Direktive, Direktiva se ne
primjenjuje na sljiedece ugovore o kreditu:

a) uz otplatu kredita iz vrijednosti zaloZzene nekret-
nine gdje je vjerovnik, ili: a1) taj koji isplacuje kredit
pausalno, obro¢nim pla¢anjem ili na drugi nacin
U zamjenu za iznos iz buduce prodaje stambene
nekretnine ili prava koje se na nju odnosi te gdje
vjerovnik: a2) nece traziti otplatu kredita prije nego
se dogodi odredeni dogadaj izuzev povrijedi li po-
troSac ugovornu obvezu Sto omogucuje vjerovniku
da raskine ugovor o kreditu

b) koje poslodavac odobrava zaposlenicima kao
sekundarnu djelatnost i koji se nudi bez kamata ili
po nizoj efektivnoj kamatnoj stopi (EKS) od trzisne
i koja se obi¢no ne nudi javnosti

c) bez kamata i bez ikakvih drugih naknada, osim
onih koje sluze za naknadu troSkova izravno pove-
zanih s osiguranjem kredita

d) u obliku prekoracenja po racunu kada se kredit
mora otplatiti u roku od mjesec dana

e) koji su rezultat nagodbe postignute na sudu ili
pred nekim drugim tijelom sa zakonskim ovlastima

f) koji se odnose na odgodeno pla¢anje postoje-
¢eg duga, bez naknade, a koji nisu obuhvaceni
to¢. a), st. 1., ¢l. 3. Direktive .

U vezi s mogucnostima rezerve, v. Cl. 3. st. 3. Di-
rektive prema kojem drzave Clanice mogu odluciti
da nece primjenjivati odredene &lanke ili Direktivu
za pojedine vrste ugovora o kreditu odnosno pod
odredenim pretpostavkama. Primjerice, na ugovo-
re o kreditu koji se odnose na nekretninu u kojima
potroSaca ne smije koristiti kao kucu, stan ili dru-
go boraviste, a ona se temeljem ugovora o najmu
treba koristiti kao kuc¢a, stan ili drugo boraviste (Cl.
3. st. 3. to€. b) Direktive). U tom su slucaju, koriste
li ovu moguénost (iz ¢l. 3. st. 3. tog. b) Direktive),
drzave Clanice duzne osigurati primjenu odgova-
raju¢eg okvira za ovu vrstu kredita na nacionalnoj
razini (¢l. 3. st. 4. Direktive).

3.2.3. — Uz citirano pravilo &l. 3. st. 1. Direktive
2014/17/EU u vidu treba imati i recital (18) pream-

bule Direktive 2014/17/EU u kojem stoji kako bi i
neosigurani ugovori o kreditu, a ¢ija je glavna svr-
ha obnova stambene nekretnine i koji iznose vise
od 75 000 eura trebali biti uklju¢eni u podrucje pri-
mjene Direktive 2008/48/EZ radi osiguravanja jed-
nakovrijedne razine zastite tih potrosaca i izbjega-
vanja bilo kakvih regulatornih praznina izmedu te
direktive i Direktive 2014/17/EU — zbog ¢ega valja
na odgovarajué¢i nacin izmijeniti Direktivu 2008/48/
EZ. V. dio rada pod. 1.3.4.1.

3.3. Posebno o ¢l. 3. st. 3. to€. e) Direktive

Kontroverzno u odnosu na nase pravo (to¢nije uz
¢l. 3. st. 1. to¢. g. ZPK-a) moze se pokazati ure-
denje iz ¢l. 3. st. 3. to¢. e) Direktive prema kojem
se ona ne primjenjuje na ugovore o kreditu koji su
rezultat nagodbe postignute na sudu ili pred ne-
kim drugim tijelom sa zakonskim ovlastima. (V. dio
rada pod 2.2.1.).

Rije¢ je o ongj istoj formulaciji koju ima i nas ¢l. 3.
st. 1. to€. g. ZPK-a i uz koju je kreirano stajaliste o
isklju¢enju pravila ZPK-a radi li se o ugovorima o
kreditu sastavljenim u formi javnobiljezni¢ke ispra-
ve.

No $to sada kada i Direktiva (koja se kolokvijalno
naziva Direktivom o hipotekarnim kreditima) sadr-
Zi jednaku rezervu? U kojoj mjeri bi razlozno bilo
tumacenje (pa u tom kontekstu i ¢I. 3. st. 1. toc€.
g. ZPK-a) da Direktiva — prenese li se na teren na-
Sih nacionalnih propisa — isklju€uje primjenu svojih
pravila na ugovore o kreditu u formi javnobiljezni¢-
ke isprave. Razumnije je stajaliste da Direktiva (ne
bi trebao ni ZPK) to ne ¢ini.

Posebice, slute¢i da je noveliranje ZPK-a (u IV.b.
dijelu, ¢l. 19.j do 19.1 ZPK-a) uslijedilo upravo na
tragu pojave velikog broja ovrsnih postupaka na
nekretninama radi prisilnog ostvarenja hipotekar-
nih kredita u formi javnobiljezniCke isprave zaklju-
¢enih s vijerovnicima, Cije su ovlasti za takvu vrstu
posla problemati¢ne.

3.4. Problematika pojmova stambene nekretnine i
ugovora o kreditu osiguranih stvarnopravnim osi-
guranjim u smislu Direktive

3.4.1. Opcenito

Kako je supra navedeno, sukladno ¢l. 3. st. 1. Di-
rektive, Direktiva se primjenjuje na:

a) ugovore o kreditu osigurane hipotekom ili nekim
drugim sli¢nim sredstvom osiguranja koji se obic-
no upotrebljava u doti¢noj drzavi Clanici za stam-
benu nekretninu ili osigurane nekim pravom u vezi
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s tom stambenom nekretninom, i

b) ugovore o kreditu &iji je cilj ste¢i ili zadrzati imo-
vinska prava nad zemljiStem ili na postojecoj ili
projektiranoj gradevini.

U prvu skupinu ugovora o kreditu (navedenu pod
a)) ulaze ugovori o kreditu koji su osigurani kojim
od stvarnopravnih sredstava osiguranja, u prvom
redu zaloznim pravom, ali i drugim instrumentima
stvarnopravnog osiguranja koje se obi¢no upotre-
bljava u drzavi ¢lanici kada se radi o takvim osigu-
ranjima na stambenim nekretninama

U drugoj skupini bili bi, zapravo, neosigurani kredi-
{i - dakle, takvi krediti Cije trazbine nisu osigurane
kojim od instrumenata stvarnopravnog osiguranja
na stambenoj nekretnini pod pretpostavkom da
za svrhu imaju stjecanje ili zadrzavanje imovinskih
prava nad zemljiStem ili na postojecoj ili projektira-
noj gradevini.

To je jasno navedeno u recitalu (18) preambule
Direktive i, dapacCe, odredeno kako je u tu skupi-
nu potrebno ukljuciti i one ugovore o kreditu Cija
je glavna svrha obnova stambene nekretnine, a
Cije trazbine iznose viSe od 75 000,00 eura. Na
taj je iznos, naime, bila limitirana visina trazbine
iz ugovora o kreditu koji je potrosa¢ zakljucio s
vjerovnikom i koji ugovori o kreditu su ulazili u po-
lie primjene Direktive 2008/48/EZ (na koje se ona
primjenjivala).®®* U ovom smislu Direktivom su izvr-
Sene izmjene.%

Izmjene su ucinjene na nacin da je dodan ¢l. 2.a.
Direktive 2008/48/EZ - kojim je polje primjene Di-
rektive 2008/48/EZ proSireno i za ugovore o kreditu
vec¢im od 75 000,00 eura ti€u li se oni renoviranja
stambenih nekretnina. Napominje se da u Direkti-
vi 2008/48/EZ nisu predvidena posebna pravila o
prisilnom ostvarenju nenamirenih trazbina.

3.4.2. Stambena nekretnina kao predmet ugovora o
kreditu

U samom je nazivu Direktive da se ona tiCe stam-
benih nekretnina (residential immovable property),
medutim, Direktiva ne sadrzi pojmovno odredenje
stambene nekretnine tako da bi se odredivalo §to
su, odnosno koje bi nekretnine bile obuhvacene

53 Prema ¢l. 2. st. 2. to¢. c¢) Direktive 2008/48/EZ u njezino polje
primjene ne ulaze ugovori o kreditu koji obuhvac¢aju ukupan iznos
kredita manji od 200 eura ili vi$i od 75 000,00 eura.

54 V. recital (18) preambule Direktive. U naznac¢enom smislu
izmijenjen je ¢l. 2. st. 2. to¢. c) Direktive 2008/48/EZ, zapravo,
¢l. 46. Direktive intervenirano je u ¢l. 2. Direktive 2008/48/
EZ tako da je dodan ¢l 2a. Direktive 2008/48/EZ kojim se
odreduje: ,Neovisno o ¢l. 2. st. 2., ova se Direktiva primjenjuje na
neosigurane ugovore o kreditu ¢ija je svrha renoviranje stambene
nekretnine i koji obuhvac¢aju ukupan iznos kredita iznad

75000 eura.”
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pojmom stambene nekretnine.

Za razumijevanje pojma stambene nekretnine u
smislu Direktive treba u vidu imati vise odrednica.

3.4.2.1. — Poopc¢eno, moze se kazati da se stam-
benim nekretninama smatraju nekretnine u kojima
potroSac stanuje odnosno namjerava stanovati.

Usporedbe radi, u hrvatskom pravu, barem kada
se stvarnopravnim i zemljiSnoknjiznim pravilima
definira pojam nekretnine,® ne koristi se funkcio-
nalni kriterij prema kojem bi se razlikovalo nekret-
nine, ovisno je li rije€ o nekretninama koje su nami-
jenjene stanovanju ili ne.% Kriterij za koji se moze
donekle kazati da odgovara onome koji se tiCe
funkcije nekretnine moze se uoditi u pravilima OZ-
a, npr. ¢l. 75. st. 5., ¢l. 84.a, ¢l. 127. OZ-a i dr, pa
se sljedeci dikciju ¢l. 84.a st. 1. OZ-a moze re¢i da
hrvatski ovréni zakonodavac apostrofira i u nekim
sluCajevima predvida poseban rezim za nekretni-
nu u kojoj (ovrSenik, duznik) stanuje i koja je nuzna
za zadovoljenje njegovih osnovnih stambenih po-
treba i osoba koje je po zakonu duzan uzdrzavati.

Direktiva slijedi potpuno drukciji uzorak. |z pravila
kojima se u ¢l. 3. st. 1. Direktive ureduje polje pri-
mjene Direktive moze se zakljuciti da se u smislu
Direktive stambenim nekretninama smatraju, po-
red onih u kojima potroSac stanuije ili to namjerava
¢initi, pa ¢ak i u slucaju radi li se tek o projektu
takve nekretnine, odnosno zemljiStu koje Ce sluziti
u svrhu izgradnje buduc¢e stambene nekretnine -
radi li se o ugovoru o kreditu Cija je trazbina nami-
jenjena stjecanju ili zadrzavanju imovinskih prava
na tom zemljistu.

Pogleda li se recital (13) preambule Direktive u
svjetlu definiranja stambenih nekretnina vidljivo je
da autori Direktive osim ekstenzivnog odredenja
pojma stambene nekretnine predvidaju i primjenu
Direktive na tzv. druge oblike nekretnina. U nave-
denom recitalu odreduje se da, usprkos tomu $to
se Direktivom ureduju ugovori o kreditu koji se is-
kljuCivo ili pretezito odnose na stambene nekretni-
ne time se ne sprjeCava drzave Clanice da prosire
mjere poduzete s njom u skladu i na ugovore o
kreditu povezane s drugim oblicima nekretnina ili
da na drugi nacin reguliraju takve ugovore o kre-
ditu.

U svjetlu ovakvog odredenja pojma stambene ne-
kretnine povodom kojih ¢e ugovori o kreditu uzivati
rezim iz Direktive odnose li se na potroSace tre-
bat ¢e vidjeti mogu li opstati naSa ovréna pravila
poput primjerice onog iz ¢l. 75. st. 5. OZ-a, koje
odreduje da se nekretnine za stanovanije ili obav-

55 Usp. npr. ¢l. 2.19. ZV-a i &l. 2. ZZK-a.

56 V. detaljnije u MIHELCIC, G., MAROCHINI, M., Koneksitet
ostvarenja vindikacijskog zahtjeva na nekretnini i tzv. prava na
postovanje doma, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilita u Rijeci,
v. 35, br. 1, 2014., str. 167.-168.



lianje poslovne djelatnosti ne smatraju stvarima
koje su nuzne za zadovoljavanje osnovnih zivotnih
potreba ovrsenika i osoba koje je po zakonu duzan
uzdrzavati ili za obavljanje samostalne djelatnosti
koja je njegov glavni izvor sredstava za zivot, osim
ako zakonom nije drukcCije odredeno, a $to bi do-
pustilo primjenu rezima isklju¢enja odnosno ogra-
niCenja ovrhe.

3.4.2.2. — Osim same Direktive koja pokazuje na-
mijeru prosirenja pojma stambene nekretnine izvan
onih nekretnina koje na8e pravo takvima u pojedi-
nim sluCajevima smatra, moze se razmisljati i skre-
nuti pozornost i na ¢injenicu Sto je u svojoj praksi
i Europski sud za zastitu ljudskih prava (dalje: Eu-
ropski Sud ili Sud) u kontekstu zastite prava pred-
videnih ¢l. 8 Konvencije za zastitu ljudskih prava
i temeljnih sloboda® autonomno tumaceci pojam
doma u svjetlu konvencijskog prava na postovanije
doma,®® izrazio stajaliSte prema kojem se domom
(a $to je drugo stambena nekretnina?) smatraju i
atipicne nekretnine (Cak i pokretnine) primjerice,
i poslovni prostor (Niemietz protiv Njemacke),*®
sjediste tvrtke, odnosno njene podruznice i druge
poslovne prostore (Societe Colas Est i drugi protiv
Francuske), i sl.®°

Dakle, prakse oba suda, i Suda EU-a i Europskog
suda, svjedoCe o primjeni sasvim drugih kriterija
od onih koji bi proizlazili iz naseg nacionalnog pra-
va. Barem tice li se funkcionalnog kriterija vezanog
uz nekretnine premda, istini za volju, taj kriterij u
hrvatskom pravu i ne postize kakav poseban rezim
u vezi s tim svojstvima nekretnine, osim nesto malo
radi li se o nekretninama izuzetim od ovrhe odno-
sno na kojima je ovrha ograni¢ena.

3.4.3. Stvarnopravna osiguranja na stambenim ne-
kretninama

Kako je supra navedeno, Direktiva se odnosi na
ugovore o kreditu koji su osigurani kojim od stvar-
nopravnih sredstava osiguranja u prvom redu za-
loznim pravom, ali i drugim instrumentima stvarno-
pravnog osiguranja koje se obi¢no upotrebljava u
drzavi Clanici kada se radi o takvim osiguranjima
na stambenim nekretninama.

3.4.3.1. — U samoj Direktivi nema pojmovnog odre-
denja sredstava stvarnopravnog osiguranja u smi-

57 Narodne novine, Medunarodni ugovori, br. 18/97., 6/99. -
procidceni tekst i 8/99., 14/02., 13/03., 9/05., 1/06. i 2/10., dalje:
Konvencija.

58 V. detaljno i tamo navedenu praksu Suda u: MIHELCIC, G.,
MAROCHINI, M., op. cit., str. 168.-174.

59 Niemietz protiv Njemacke, presuda od 16. 12. 1992., br.
13710/88.

60 Societe Colas Est i drugi protiv Francuske, presuda od 16. 12.
2002., br. 37971/97.

slu da bi se predvidio sadrzaj takvog osiguranja.
Dapace, kada se govori o vrsti osiguranja, toCnije
ugovorima o kreditu osiguranim tim instrumentima,
navodi se da se Direktiva primjenjuje radi li se o (u
engleskoj verziji teksta) credit agreements which
are secured either by a mortgage or by another
comparable security (¢l. 3. st.1. to¢. a) Direktive).®!

Posljedica je to sloZzenoga sustava stvarnopravnih
osiguranja u drzavama C&lanicama i mukotrpnog
puta na ozivotvorenju zamisli o njihovu uskladenju.
Svjedodi tome i Cinjenica $to se pravila o stvarno-
pravnim osiguranjima i ovlasti vjerovnika na nami-
renje iz predmeta tih osiguranja u Knjizi IX. Nacrta
Zajednickog referentnog okvira za europsko pri-
vatno pravo (Draft Common Frame of Reference
for a European Private Law, dalje: DCFR)? ticu
samo osiguranja na pokretninama i prisilnog nami-
renja tih trazbina.

Pa i ta pravila koja se, ponavljamo, predvidaju
samo radi li se 0 pokretninama kao predmetima
osiguranja sadrze gotovo egzoti¢na rieSenja ne-
svojstvena pravnim sustavima kontinentalnoga
europskoga pravnoga kruga, kako radi li se o
sredstvima osiguranja (njihovim vrstama) tako i o
uredenju ovlasti na prisilno namirenje. Dobar je
primjer predvidanje duznikova right of redemption
kao tipi¢ne ovlasti kod engleskog mortgagea.®®

Naravno, ovdje se nec¢e detaljnije analizirati pravila
DCFR-a, no ipak ¢e se upotrijebiti odredeni smje-
rokazi jer izgleda da su neka rjeSenja predvidena
u Cl. 28. Direktive inspirirana pravilima o prisilnom
namirenju iz DCFR-a, a za koja se moZe re¢i da su
u bitnom sli¢nija uredenjima iz engleskoga ili an-
gloameri¢kog prava osobito (npr. razuman stupanj
strplienja, postizanje najbolje cijene i sl.), nego
onima iz kontinentalnih pravnih sustava uz sve nji-
hove razli¢itosti.®* (V. detaljnije dio rada pod. Il.).

61 V. SEIN, K., LILLEHOLT, K., Enforcement of Security Rights in
Residential Immovable Property and Consumer Protection: An
Assessment of Estonian nad Norwegian Law, Oslo Law Review,
2014., Issue 1, str. 21.-22.

62 DCFR (DCFR prema Study Group on a European Civil Code
and the Research Group on EC Private Law (Acquis Group),
Principles, Definitions and Model Rules of European Private
Law, Draft Common Frame of Reference (DCFR), Interim
Outline Edition, prema revidiranoj verziji VON BAR, C., CLIVE,
E., SCHULTE-NOLKE, H. I., BEALE, H., HERRE, J., HUET, J.,
SCHLECHTRIEM, P., STORME, M. E., SWANN, S., VARUL, P,
VENEZIANO, A., ZOLL, F, Principles of European Contract, www.
sellier.de

63 V. opcenito o problemu harmonizacije u domeni stvarnopravnih
osiguranja: STORME, M., E., The Harmonisation of the Law
of Personal Security, Juridica International, 2009, vol. XIV,,
1, str. 73.-74. http://www.juridicainternational.eu/. VON BAR,
C., The Launch of the Draft Common Frame of Reference,
Juridica International, 2008., vol. XIV, 1., str. 4.-9. http://www.
juridicainternational.eu/. VON BAR, C., Working Together Toward
a Common Frame of Reference, Juridica International, 2005., 1.,
str. 17.-26. http://www.juridicainternational.eu/.

64 Jednako su za rjesenjima iz DCFR u radu Enforcement of
Security Rights in Residential Immovable Property and Consumer
Protection: An Assessment of Estonian nad Norwegian Law
“posegnuli” autori Sein i Lilleholt, v. SEIN, K., LILLEHOLT, K., op.
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3.4.3.2. — Potrebnije je kazati neSto o engleskom
nazivu mortgage i osiguranju koje se krije iza tog
naziva, a zato jer je to vazno kada ¢e se Direktiva
ticati drugih stvarnopravnih osiguranja na stambe-
nim nekretninama, izuzev hipoteka. Jer, mortga-
ge, zapravo nije hipoteka u smislu naseg zaloznog
prava na nekretnini.

lako nije neuobicajeno mortgage razumijeti kao za-
loZno pravo na nekretnini — hipoteku, radi se o ra-
zli¢itim institutima. Mortgage u kompliciranom su-
stavu stvarnopravnih osiguranja na nekretninama
u engleskom pravu ima sredi$nje mjesto i osniva
se kao tzv. legal mortgage ili equitable mortgage.®
Sli¢nost s naSom hipotekom proizlazi iz €injenice
§to se osniva radi osiguranja trazbine (iz zajma)®®
i ovlascuje vijerovnika u slucaju nastupi li tzv. de-
fault duznika (povreda ugovorne obveze, izmedu
ostalog, i zakasnjenje odnosno nenamirenje traz-
bine) da se namiri iz nekretnine. Medutim, klju¢no
je kod ovog osiguranja sto se radi o svojevrsnom
prijenosu (conveyance) tzv. legal ili equitable in-
terest s duznika na vjerovnika u svrhu osiguranja
trazbine (skoro o prijenosu prava vlasnistva radi
osiguranja)®’, tako da vjerovnik (ovisno o vrsti osi-
guranja) stjeCe te ovlasti na nekretnini nasuprot
ovlasti duznika da namiri osiguranu trazbinu u
svako doba nakon dospijeca i na taj nacin otkupi
nekretninu (right of redeem).

llustracije radi, postoji i tzv. charge, kod kojeg, a
to je i osnovna razlika, ne dolazi do prijenosa tzv.
legal ili equitable interest s duznika na vjerovnika,
pa se Cesto promatra kao svojevrsni species.® Ta-
kvo osiguranje vijerovniku na predmetu osiguranja
(nekretnini) daje samo one ovlasti koje proizlaze
iz osiguranja trazbine, primjerice ovlast na nami-
renje.®® Odnosno, kako najrazumljivije kaze Good,
»mortgage vijerovniku daje us in re sua, a charge

cit., str. 22.

65 HALEY, M., Land Law, Seventh Edition, London, Sweet &
Maxwell, 2007., str. 101.-103. VON BAR, C., DROBNIG, U,
ALPA, G., The interaction of contract law and tort and property
law in Europe: A comparative study, Sellier (european law publ.),
2004., , str. 351.

66 HALEY, M., op. cit., str. 101. MEGARRY, R., THOMPSON, M. P,
Megarry's Manual o0f the Law of Real Property, VIl izd., London,
Sweet&Maxwell, 1993., str. 438. GRAY, K., GRAY, S. F, Land
Law, 5th ed., Oxford University Press, Oxford, 2007., str. 498.-
499.

67 MEGARRY, R., THOMPSON, M. P., op. cit., str. 439. HALEY,
M., op. cit., str. 101. GOOD., R., Legal Problems of Credit
and Security, Sweet & Maxwell, London, 2003., str. 35. Utoliko
mortgage svojim sadrzajem ne odgovara zaloZnom pravu (pa
niti hipoteci), budu¢i da vjerovnik postaje tzv. legal owner, no
ipak se, a iz razloga $to duzniku ostaju tzv. equitable interest i
right of redeem, u literaturi mortgage najc¢es$c¢e dovodi u svezu sa
zaloznim pravom na nekretnini. V. STORME, E. M., Property law
in a Comparative Perspective, KU Leuven Centre for Advanced
Legal Studies, 2004., str. 30.-32., posebno biljesku 31.

68 MEGARRY, R., THOMPSON, M. P., op. cit., str. 439.

69 V. MOKAL, R. J., Liquidation Expenses and Floating Charges-the
Separate Funds Fallacy, Lloyd’s Maritime and Commercial Law
Quarterly (August), [2004]. papers.ssrn.com/sol3/Delivery.../
SSRN_ID524022_code327740.pdf?..., str. 4.-6.
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- jusinre aliena." ®

3.4.3.3. — S druge strane, promatraju li se pravi-
la hrvatskoga prava, treba imati u vidu da se Di-
rektiva ne tice svih hipoteka koje postoje u nasem
pravu. U prvom redu, Direktiva se ne primjenjuje
na zalozna prava na nekretnini ne radi li se o tzv.
stambenim nekretninama.

Osim toga, iako je uobitajeno smatrati hipoteku
zaloznim pravom na nekretnini, to nije potpuno
to¢no. Definirajuc¢i hipoteku hrvatski je zakonoda-
vac u ¢l. 304. ZV-a pod naslovom ZaloZno pravo
kao hipoteka u st. 1., ¢l. 304. ZV-a odredio da je hi-
poteka dobrovoljno zalozno pravo koje se na stvari
osniva bez predaje stvari vjerovniku u posjed i koje
ga ne ovlascuje da drzi zalog u posjedu. Nastav-
no, u ¢l. 304. st. 2. ZV.a odreduje se da je zalozno
pravo na nekretninama moguce osnovati jedino
kao hipoteku. Promatraju li se ove dvije odredbe u
nuznom slijedu, moze se zakljuciti kako je moguce
da hipoteka kao zalozno pravo na nekretnini jest
dobrovoljno zalozno pravo, ali i svako drugo za-
loZzno pravo neovisno na kojem je pravnom temelju
nastalo osniva li se na nekretnini. To znaci da osim
dobrovoljnih zaloznih prava na nekretninama, hi-
poteke jesu i druga zalozna prava na nekretnina-
ma, a medu njima, nesumnjivo, najzanimljivija i tzv.
prisilna (dakle, nedobrovoljna) zaloZzna prava koja
se osnivaju temeljem rjeSenja o osiguranju na ne-
kretnini u postupku osiguranja $to ga ureduju pra-
vila ¢l. 295. — 298. OZ-a.

Ostavljajuc¢i sa strane pravni temelj na kojem na-
staje zalozno pravo, radi li se o stvarima i subjek-
tivnim imovinskim pravima koja mogu biti predmet
zalaganja moguce je zalozno pravo i to kao hipo-
teku osnovati ne samo na nekretninama vec¢ i na
pokretninama i subjektivnim imovinskim pravima.
Naime, prema €l. 304. st. 3. ZV-a, na pokretninama
i pravima koja se mogu steci jedino upisom u javni
upisnik ili se bez upisa ne smiju koristiti, moguce je
osnovati hipoteku pod pretpostavkama i na nacin
odreden za to zakonom (tzv. registarsko zalozno
pravo ili mobilijarna, besposjedovna hipoteka).
Na ovu se hipoteku primjenjuju posebne zakon-
ske odredbe, a podredno — na odgovarajuci nacin
odredbe Zakona koje ureduju zalozno pravo na
nekretninama nisu li u suprotnosti s posebnim pra-
vilima ili naravi takve hipoteke (&l. 304. st. 4. ZV-a).

Dakle, hrvatsko stvarno pravo hipotekom smatra,
zapravo, svako registarsko zalozno pravo i to neo-
visno o pravnom temelju na kojem je nastalo kao i
to na kojem se predmetu (zalogu) osniva.

Direktiva se primjenjuje samo na ugovore o kreditu
osigurane hipotekom - zaloZnim pravom na ne-
kretnini radi li se o stambenoj nekretnini. Na osta-
le hipoteke odnosno zalozna prava, posebno ona
mobilijarna, Direktiva se ne primjenjuje.



Korisno je spomenuti da se, logikom stvari, Direkti-
va odnosi na ugovore o kreditu Cije su trazbine osi-
gurane dobrovoljnim hipotekama na stambenim
nekretninama, a ne i na hipoteke koje su osnovane
za stambenu nekretninu na druk&ijem pravnom te-
melju, primjerice zakonskom ili prisilnom.

3.4.3.4. — Direktiva se primjenjuje i na druga stvar-
nopravna osiguranja (ugovore o kreditu Cije su
trazbine njima osigurane) na stambenim nekret-
ninama shvac¢enim onako kako to cCini Direktiva.
Kako je navedeno, u smislu ¢l. 3. st. 1. Direktive,
ona se primjenjuje i na ugovore o kreditu osigura-
ne hipotekom ili nekim drugim slicnim sredstvom
osiguranja koji se obi¢no upotrebljava u doti¢noj
drzavi Clanici za stambenu nekretninu. Takvim tzv.
sli¢nim sredstvom osiguranja, u prvom redu, treba
smatrati druga stvarnopravna osiguranja kojima je
u odredenoj drzavi moguce osigurati trazbinu iz
kredita.

U nasem pravu primjena Direktive doc¢i ¢e u obzir
za ugovore o kreditu osigurane fiducijarnim osigu-
ranjem, dakle sudskim i javnobiljezni¢kim osigura-
njem prijenosom prava vlasniStva radi osiguranja
na stambenoj nekretnini. Pri tomu ne treba zabora-
viti €l. 297. st. 2. ZV-a koji predvida odgovarajucu
primjenu svega Sto je odredeno za zalozno pravo i
na prijenos vlasnistva radi osiguranja, kao i na sva-
ko drugo osiguravanje namirenja trazbine stvarima
ili pravima duznika ili tre¢e osobe, nije li zakonom
§to drugo odredeno.

Il. POSEBNA OBILJEZJA PRISILNOG NAMIRE-
NJA TRAZBINE TEMELJEM CL. 28. DIREKTIVE

1. Opcenito

1.1. — Direktiva predvida posebna pravila o prisil-
nom namirenju trazbine iz ugovora o kreditu koji se
ti¢e stambenih nekretnina i ulaze u polje primjene
Direktive, a ta se pravila nalaze u ¢l. 28. Direkti-
ve.”® Rije¢ je 0 samo jednoj odredbi Direktive, no u

70 U prijevodu koji se moze pronaci na sluzbenim mreznim
stranicama ¢l. 28. Direktive i naslov iznad njega glase:

,Clanak 28.

Dospjele nepla¢ene obveze i ovr$ni postupak

1. Drzave ¢lanice donose mjere s ciliem poticanja
vjerovnika da pokazu razuman stupanj strpljenja prije pokretanja
ovr$nog postupka.

2. Drzave ¢lanice mogu odrediti da, ako je vjerovniku
dopusteno odrediti i nametnuti potro§acu pla¢anje naknada koje
proizlaze iz neispunjavanja obveza, te naknade ne smiju biti
vece nego $to je to potrebno da bi se vierovnik kompenzirao za
troskove koji su nastali kao posljedica neispunjavanja obveza.

3. Drzave ¢lanice mogu dopustiti vierovnicima
nametanje  dodatnih  naknada potro$adima u  slucaju
neispunjavanja obveza. U tom slu¢aju, drzave ¢lanice utvrduju
gornju granicu iznosa tih naknada.

4. Drzave Clanice ne spreCavaju stranke ugovora o
kreditu da se izri¢ito dogovore da je povrat ili prijenos sredstva
osiguranja ili prihoda od prodaje sredstva osiguranja dovoljan za

njoj se predvidaju vrlo zanimljiva rieSenja. Teziste
pravila u ¢l. 28. Direktive (kao i Direktiva u cijelosti)
usmjereno je na osiguranje mehanizama kojim je
moguce uspostaviti djelotvoran okvir zastite potro-
Saca, pa i u sluCajevima kada se radi o prisilnom
namirenju trazbina iz kredita koji su predmet regu-
lacije Direktive. Tqj je cilj jasno formuliran i vidljivo
naznacen u recitalu (27) preambule Direktive koji
zajedno s ¢l. 28. Direktive Cini logiCki i normativni
okvir o pitanju prisilnog namirenja trazbine iz po-
troSackih kredita za stambene nekretnine.

1.2. — Prije nego se o njima viSe kaze pogledat
¢emo rjesenja koja su ponudena DCFR-om. Ova
su nam rjeSenja zanimljiva, kako je istaknuto, sto-
ga Sto predstavljaju primjer zajedni¢kog uredenja
odredenih pitanja koja se ti¢u stvarnopravnih osi-
guranja trazbina i njihova prisilnog namirenja, sto
moze dobro posluziti kada se zna koliko su medu-
sobno razliita uredenja koje drzave Clanice pred-
vidaju svojim nacionalnim propisima.

Ono $to se moze oznaditi temeljnim o pitanju prisil-
nog namirenja trazbina osiguranih stvarnopravnim
sredstvima osiguranja, kada se radi o potrosaci-
ma, jest da pravila DCFR-a predvidaju za potro-
Sace posebna rieSenja i ta su rjeSenja stroza za
vjerovnike od onih izvan tog rezima.”' Ponavljamo,
rieSenja se odnose samo na prisilno namirenje osi-
guranih trazbina iz pokretnina kao predmeta osi-
guranja jer u DCFR-u nema pravila o stvarnoprav-
nim osiguranjima na nekretninama.

Usporede li se riesenja iz DCFR-a i ona koja pred-
vida Direktiva, uocljive su dvije znaCajne razlike:
a) pravila DCFR-a isklju€uju moguénost komisor-
nog namirenja iz predmeta osiguranja, dok Direk-
tiva aktualizira takvo namirenje, b) iako su i pravila
DCFR-a i pravilo ¢l. 28. Direktive pod utjecajem
rieSenja nesvojstvenih onima iz europskoga kon-
tinentalnoga pravnoga kruga taj je utjecaj, sasvim
sigurno, snazniji u pravilima DCFR-a nego u ¢l. 28.
Direktive.

1.2.1. — Ono §to moze pomalo zbuniti kada se radi
o ¢l. 28. Direktive, pa posebno usporedi li se s
pravilima DCFR-a, jest §to ¢l. 28. Direktive govo-
ri 0 izvansudskom namirenju (iako se u prijevodu
upotrebljava u smislu ovrhe), dok DCFR izrijekom
odreduje kao redovan put prisilnog namirenja —

otplatu kredita.

5. Ako cijena postignuta za nekretninu utjee na iznos
koji potrosa¢ duguje, drzave ¢lanice moraju imati postupke ili
mijere koji ¢e omoguciti postizanje najbolje cijene za nekretninu
koja je predmet ovrhe.

Ako je nakon ovrSnog postupka dug i dalje
nepodmiren, drzave c¢lanice osiguravaju dono$enje mjera s
ciliem olak$avanja otplate u svrhu zastite potrosaca.”

71 Kada se radi o potro$a¢ima i ugovorima o kreditima koji su oni
zakljugili te prisilnom namirenju osiguranih trazbina tih kredita
praviima DCFR-a ustanovljen je poseban rezim - inverzan
onome koji se primjenjuje kada se ne radi o potro$acima.
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onaj putem suda, sudski.”?

Naime, u verziji na engleskom jeziku naslov iznad
¢l. 28. Direktive sadrzi rije¢ foreclosure, a i inace
se, u samoj odredbi, koristi termin foreclosure pro-
ceedings, Sto bi vise upucivalo na izvansudsko
nego sudsko prisilno namirenje osiguranih trazbi-
na. U teoriji je ve¢ upozoreno na neprimjerenost
tog naziva, pa Sein i Lilleholt koriste bitno priklad-
niju inacicu — prisilno namirenje stvarnopravno osi-
guranih trazbina (naravno, onih kojih se Direktiva
tice).™

Pitanje nije teorijskog znacenja jer moze rezulti-
rati stajaliStem da se pravila ¢l. 28. Direktive ticu
samo postupaka prisilnog namirenja koji se pro-
vodi izvansudski (npr. prema nasim nacionalnim
propisima — prisilnog namirenja fiducijarne traz-
bine kada se ono ne provodi temeljem pravila o
ovrsi na nekretnini) koje ne bi bilo u skladu s ciliem
Direktive. Razumno bi bilo odgovor potraziti u cilju
i svrsi Direktive (v. npr. recital (27) preambule Di-
rektive), pa zakljugiti da se pravila ¢l. 28. Direktive
primjenjuju radi li se i 0 sudskom i o izvansudskom
putu prisilnog namirenja, uz dodatak — ukoliko su
njima predvidena rjeSenja povoljnija za potroSaca
od onih koja se predvidaju nacionalnim pravilima.
Obi¢no se, u praksi Suda EU-a, raspravljaju obrnu-
te situacije. Odgovarajuci vise puta na upite nacio-
nalnih sudova u vezi tumacenja €l. 1. st. 1. Direkti-
ve 93/13/EEZ,”* kao npr. u predmetu Janos Istvan
Vizsnyiczai™® i predmetima Impact’® i Asociacion
de Consumidores Independientes de Castilla y
Ledn,”” Sud EU-a naglasio je da se postupovnim
pravilima koja ureduju mehanizme, Ciji je cilj osigu-
rati za$titu prava koje pravni subjekti izvode iz pra-

72 Naime, redovnim se putem prisiinog namirenja stvarnopravno
osiguranih trazbina u smislu DCFR-a moze oznagiti izvansudsko
namirenje (extra-judicial enforcement) i prisiino namirenje
putem suda (enforced by a court or other competent authority)
predvideno je samo u sluCaju kada su stranke to izrijekom
ugovorile (§ 7:103 DCFR). Utoliko je zanimljivo da je mehanizam
zastite potroSaca, koji je o¢ito snazno obiljezio pravila DCFR-a,
rezultira uredenjem prema kojem je u tzv. potro$ackim stvarima
sudsko prisiino namirenje redovan put, a izvansudsko se
namirenje provodi samo ako je tako ugovoreno i postoje li jo$§
neke pretpostavke (§ 7:103 (2) DCFR). Posebnost postoji
radi li se o pridrzaju prava vlasnistva odnosno kada je rije¢ o
trazbinama koje su osigurane tim sredstvom osiguranja. Naime,
i kada je rije¢ o potroSackim stvarima, strankama nije dopusteno
iskljuciti izvansudsko namirenje radi li se o trazbini osiguranoj
pridrzajem prava vlasnistva (§ 7:103 (3) DCFR).

73 V. SEIN, K., LILLEHOLT, K., op. cit., str. 22.

74 Tim je pravilom ciljem Direktive 93/13/EEZ oznac¢eno uskladivanje
zakona i drugih nacionalnih propisa drzava ¢lanica u odnosu na
tzv. nepostene odredbe u ugovorima izmedu prodavatelja robe
ili pruzatelja usluga i potrosaca.

75 Presuda Ndra Baczo i Janos Istvan Vizsnyiczai, dalje: Baczo i
Vizsnyiczai, C-567/13, ECLI:EU:C:2015:88.

76 Presuda Impact, dalje: Impact, C-268/06, ECLI:EU:C:2008:223,
t. 46. i tamo navedena sudska praksa, cit. prema: Baczo i
Vizsnyiczai, EU:C:2015:88, t. 42.

77 Presuda Asociacion de Consumidores Independientes de Castilla
y Ledn, dalje: Asociacion de Consumidores Independientes de
Castilla y Leon, C-413/12, ECLI:EU:C:2013:800, t. 30. cit. prema:
Baczé i Vizsnyiczai, EU:C:2015:88, t. 42.
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va Unije, ne smiju predvidati nepovoljnija uredenja
od onih koja su predvidena za slicna sredstva u
nacionalnom pravu (nacelo ekvivalentnosti) niti u
praksi smije biti onemoguceno ili pretjerano ote-
zano koristenje prava koja priznaje pravni poredak
Unije (nac¢elo ucinkovitosti).”®

Primjena nacionalnih pravila ispred pravila Direkti-
ve, ako su ona povoljnija za potroSaca, proizlazila
bi i iz same Direktive budu¢i da za je za druga
pitanja (izvan kruga onih za koja nije dopusteno
drukcije uredenje) drzavama ¢lanicama dopuste-
no zadrzati odnosno predvidjeti stroZe uredenije (v.
¢l. 2. st. 1. Direktive i recitale (7) i (9) preambule
Direktive).

1.2.2. — Sto se tite komisornog namirenja — nami-
renja samim predmetom osiguranja takva je vari-
janta pravilima DCFR-a isklju¢ena radi li se o tzv.
potroSackim stvarima. | inace, pravila § 7:105 (1)
DCFR zabranjuju ugovoriti komisorno namirenje
prije nego nastupi default duznika, osim iznimno.”
Tzv. default duznika (potroSaca) spominje i ¢l. 28.
Direktive. Prema § 1:201 (5) DCFR-a default ima
ono znacenje koje se uz ovaj pojam veze u prav-
nim sustavima anglo-ameri¢koga pravnoga kruga,
moze imati znacenje kakvo poznajemo i u naSem
pravu — da je trazbina dospijela, a duznik je nije na-
mirio ili je nije spreman namiriti, ali i znaCenje po-
vrede bilo koje druge ugovorne obveze neovisno o
trazbini i njezinom dospije¢u, ako je tako stipulira-
no medu strankama. Iznimke nisu dopustene radi i
se 0 namirenju trazbina stvarnopravnih osiguranja
u potrosackim stvarima kada generalno komisorno
namirenje nije dopusteno (§ 7:105 (3) DCFR).&°
Direktiva je, pak, odstupila od zabrane ugovara-
nja komisornog namirenja, pa ne samo $to se ne
odnosi restriktivno prema toj mogucnosti nakon
§to nastupi default duznika, ve¢ se ¢ini da nema
zapreke ni ugovaranju komisornog namirenja ve¢
prilikom samog osnivanja stvarnopravnog osigura-
nja (¢l. 28. st. 4. Direktive, v. dio rada pod II. 4.).

1.2.8. — Pravila DCFR-a znatno su, a sama Direk-
tiva odnosno njena pravila u manjoj su mjeri, pod
utjecajem uredenja koja su insignifikantna onima iz
europskoga kontinentalnoga pravnoga kruga (pri-
mijerice, u § 7:106 DCFR predviden je institut duz-
nikova right of redemption, predvida se tzv. notice
to consumer®' i sl.).

78 Presuda Baczo i Vizsnyiczai, EU:C:2015:88, t. 42.

79 lzuzetci postoje kad je: a) rije¢ o takvom predmetu osiguranja
koji ima burzovnu ili cijenu na organiziranom trzistu (§ 7:105
(2) (a) DCFR), ili b) u slu¢aju kada su se stranke sporazumijele
o objektivnom (relevantnom) nacinu utvrdenja trzisne cijene
predmeta osiguranja (§ 7:105 (2) (b) DCFR).

80 Kada je i dopusteno komisorno namirenje vjerovnik je duzan
duzniku vratiti hyperochu, odnosno ovlasten je, ne uspije li
namirenje iz predmeta osiguranja (pokretnine) nenamireni dio
trazbine namiriti iz preostale imovine duznika (§ 7:105 (4) DCFR).
Prema § 7:105 (5) DCFR, komisorno namirenje nije dopusteno
ugovoriti kod pridrzaja prava vlasnistva.

81 Za sadrzaj obavijesti v. IX. - 7:107 DCFR.



S druge strane, polaze¢i od zamisli o primjeni
pravila ¢l. 28. Direktive i na sudske (dakle, ovr§ne)
i na izvansudske postupke prisilnog namirenja
(posebno kada se kreira praksa Suda EU-a), za
oCekivati je intervencije u nacionalna pravila us-
prkos nacelno proklamiranoj autonomiji drzava
Clanica u preskripciji nacionalnih ovrsnih procesn-
ih pravila.

Sud EU-a ve¢ je vise puta, zapravo, konfrontirao
nacelo procesne autonomije (premda se najcesce
koristi ogradom u smislu da ne dira u to nacelo)
kada se ono suprotstavlja nacelima ekvivalentno-
sti i u¢inkovitosti.®? Tako je Spanjolski zakonoda-
vac, od predmeta Aziz*® donio vec treCu genera-
ciju ovrénih pravila, sve u cilju harmonizacije na-
cionalnih pravila s pravilima Direktive 93/13/EEZ.
U presudi Suda EU-a u spojenim predmetima
Unicaja Banco i Caixabank® detaljno su prikazane
promjene koje je za Spanjolsko zakonodavstvo po-
stigao predmet Aziz. Druga je strana medalje da
su se i nova rieSenja ve¢ nasla pred Sudom EU-a i
da su i u njima nadene povrede.®

Moguce je da su autorima DCFR-a intervencije u
nacionalna pravila manje bile na umu (v. § 7:217
(1) DCFR koji odreduje da se prisilno namirenje
koje se provodi sudskim putem ili putem drugog
nadleznog tijela ostvaruje sukladno nacionalnim
pravilima). S tim, a to ih znacajno priblizava ve¢
opisanima iako iz perspektive vjerovnika, da je vje-
rovnik ovlasten od suda ili drugog tijela koje pro-
vodi prisilno namirenje zahtijevati zastitu bilo kojeg
prava (ovlasti) koje se u vezi s prisilnim namire-
njem predvidaju DCFR-om.

lako je na opcenitoj razini moguce zakljuciti da je
pravilo iz ¢l. 28. Direktive pod manjim utjecajima
uredenja iz engleskoga (8kotskoga) i npr. federal-
noga ameri¢kog prava, dva su instituta u ¢l. 28.
Direktive tipi€ni upravo za te pravne sustave: tzv.
reasonable forbearance i best efforts price o ko-
jim se nastavno govori. Nakon toga pogledat ¢e
se kako su autori Direktive zamislili komisorno na-
mirenje.

2. TZV. REASONABLE FORBEARANCE

Direktiva (¢l. 28. st. 1. Direktive) trazi od vjerovnika
da prije pokretanja postupka prisilnog namirenja
prema duzniku postupa s reasonable forbearance

82 Presuda Baczd i Vizsnyiczai, EU:C:2015:88, t. 42., Presuda Juan
Carlos Sanchez Morcillo i Maria del Carmen Abril Garcia, dalje:
Morcillo i Garcia, C-169/14, ECLI:EU:C:2014:2099, t. 31. i dr.

83 Presuda  Mohamed  Aziz, dalije: Aziz, C-415/11,
ECLI:EU:C:2013:164.

84 Presuda Unicaja Banco SA i Caixabank SA, dalje: Unicaja
Banco i Caixabank, C-482/13, (C-484/13, (C-485/13 i
C-487/13, ECLI:EU:C:2015:21,t. 12.-17.

85 V. presudu Morcillo i Garcia, EU:C:2014:2099.

(8to se prevodi kao razuman stupanj strpljienja),
toCnije ¢l. 28. st. 1. Direktive obvezane su drzave
Clanice donijeti mjere kako bi potaknule vijerovnike
prije pokretanja ovrSnog postupka da pokazu ra-
zuman stupanj strpljenja.® Kakve bi to bile mjere u
cilju poticanja vierovnika, tesko je rec¢i. Odgovor se
moZe neizravno traziti u praksi koja je prema Sudu
EU-a kreirana uz tzv. nepoStene ugovorne odred-
be u implementaciji Direktive 93/13/EEZ.

Reasonable forbearance, a u biti zapravo, spora-
zumi s takvim smislom postoje u sustavima u koji-
ma se prisilno namirenje stvarnopravnih trazbina,
posebice kod nekretnina, u pravilu provodi kao
izvansudsko. Njima vjerovnik i duznik ugovaraju
odredene kondicije u cilju poboljSanje pravnog
polozaj duznika, a najcesce tako $to se vjerovnik
obvezuje za odredeno vrijeme ne aktivirati postu-
pak prisilnog namirenja (za koji, zapravo, postoje
pretpostavke), kako bi se duzniku omogucilo da
stane na noge (npr. Bank of America nudi razdo-
blje od Sest mjeseci).®”

U odredenoj mjeri mogucu adaptabilnost naSem su-
stavu moguce je promatrati s obzirom na tzv. akce-
leracijske klauzule koje se u jednoj inacici pojavljuju
kao ugovorna stipulacija kojom se odreduje kako
osigurana trazbina dospijeva u cijelosti, a s njom i
mehanizmi prisilnog namirenja osigurane trazbine,
primjerice, ne namiri li potro$ac (duznik) odredeni
broj anuiteta, a koje su ve¢ s uspjehom problemati-
zirane pred Sudom EU-a u predmetu Aziz.

Baveci se ovim pitanjem, Sud EU-a preispitivao
je njihov legitimitet i naglasio kako treba voditi
racuna radi li se o bithom sastojku ugovora i na koji
se nacin povreda odrazava na cjelokupni ugovorni
odnos, polazec¢i od zahtjeva za oCuvanjem ugovo-
rme ravnoteze.

Sud EU-a polazi od pretpostavke o potroSacu kao
slabijoj ugovornoj strani, $to je izrazio u vise odlu-
ka (predmetu Aziz te u predmetima Barclays Bank
i Morcillo i Garcia)® daju¢i tumacenije ¢l. 6. st. 1.
Direktive 93/13/EEZ koji odreduje kako nepostene

86 Member States shall adopt measures to encourage creditors to
exercise reasonable forbearance before foreclosure proceedings
are initiated.

87 Reklo bi se da je u pitanju snazniji zahtjev od onog koji primjerice
postavlja DCFR kada trazi da vjerovnik prilikom ostvarenja ovlasti
na namirenje postupa na trgovac¢ki razuman nacin (commercially
reasonable way, § 7:103 (3) DCFR), kao i instrumenti kojima se
inaCe zahtijevaju razlicite vrste razumnosti (primjerice, u § 9,
dijela 6. Uniform Commercial Code - commercial reasonableness
ili reasonable care u engleskom pravu). Prema § 7:104 DCFR,
duznik i tre¢e osobe, Cija su prava povrijedena vjerovnikovim
ponasanjem protivnim ovom zahtjevu, mogu traziti da sud
zabrani takvo postupanje odnosno ostvarivati naknadu Stete
prouzroc¢ene takvim postupanjem (§ 7:104 DCFR). Vidjet ¢e se
kasnije da Sud EU-a mogu¢nost podnosenja odstetnog zahtjeva
ne drzi djelotvornim sredstvom protiv nepostenih ugovornih
odredbi.

88 Presude Barclays Bank SA, dalje: Barclays Bank, C-280/13,
ECLI.EU:C:2014:279, t. 32. i Aziz, EU:C:2013:164, t. 44., cit.
prema presudi Morcillo i Garcia, EU:C:2014:2099, t. 22.
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ugovorne odredbe nisu obvezujuce za potroSaca.
Mehanizmi zastite predvideni Direktivom 93/13/
EEZ imaju za cilj uspostaviti naruSenu ugovor-
nu ravnotezu izmedu prava i obveza ugovornih
strana® i u tom smislu postoji duznost nacional-
nog suda ocijeniti je li problematizirana ugovorna
odredba (koja ulazi u podrucje primjene Direktive
93/13/EEZ) nepostena kako bi bile uklonjene po-
sljedice koje takva odredba ostvaruje za ugovornu
ravnotezu.® ®' Sve ovo moze se ostvariti jedino po-
stoje li u drzavama ¢lanicama odgovarajuci instru-
menti, odnosno u slucaju da su nacionalni propisi
uskladeni s Direktivom 93/13/EEZ

U predmetu Aziz Sud EU-a je utvrdio da su
Spanjolski nacionalni propisi protivni  Direkti-
vi 93/13/EEZ. Hipoteza o njihovoj neuskladenosti
temelji se na zakljuCku da ne predvidaju instru-
mente kojim bi se omogucilo ovrSeniku da u
ovrSnom postupku od suda trazi da ispita legiti-
mitet odredene ugovorne odredbe sadrzane u
ovrSnom naslovu, jednako kao $to ne predvidaju
niti djelotvorne mehanizme kojima bi sud u tom
slu¢aju utjecao na provedbu ovrhe.®?

U suétini se radi, i to je supstancijalno, da Sud
EU-a smatra kako nacionalnom sudu mora biti
moguce ispitati ugovorne odredbe sadrzane u
javnobiljeznickoj ispravi temeljem koje se kao
ovrsne isprave podobne za ovrhu provodi ovrha
na nekretnini. %

Sliede¢i zahtjev iskristaliziran u predmetu Aziz
posljedica je stajalista Suda EU-a da su protivna

89 Presuda Banco Espanol de Crédito SA, dalje: Banco Espafiol
de Crédito, C-618/10, ECLI:EU:C:2012:349, t. 40. i u njoj citirana
praksa i presuda Morcillo i Garcia, EU:C:2014:2099, t. 23., cit.
prema: presudi Morcillo i Garcia, EU:C:2014:2099, t. 23.

90 Presude Aziz, EU:C:2013:164, t. 46. i Barclays Bank,

EU:C:2014:279, t. 34., cit. prema: presudi Morcillo i Garcia,

EU:C:2014:2099, t. 24.

Vrlo je zanimljivo stajaliSte Suda EU-a, iskazanu u predmetu

Barclays Bank SA, prema kojem je za primjenu mehanizama

Direktive 93/13/EEZ i nacela prava Unije, koja se odnose

na zastitu potro$ac¢a, potrebno da je ugovornom odredbom

izmijenjen doseg ili podru¢je primjene zakonski i podzakonski
pravila drzava ¢lanica. Zato je izostala ocjena $panjolskih pravila
kojima je ovrhovoditelj ovlasten, za slucaj bezuspje$ne ovr$ne
prodaje nekretnine, traziti da mu se nekretnina dosudi za iznos

50 % njezine procijenjene vrijednosti, s tim da je razliku do

punog namirenja ovlasten namirivati iz preostale imovine duznika

(8panjolska pravila predvidaju mogué¢nost da se ugovori da ¢e

ostvarena kupovnina dostajati za cjelokupno namirenje), a u

svjetlu jo$ jedne ovlasti — naime, vjerovnik u slu¢aju da zaloZzena

nekretnina izgubi 20 % procijenjene vrijednosti moze zatraziti
novu procjenu. Za $panjolska pravila, v. presudu Barclays Bank

SA, EU:C:2014:279., 1. 8.-17.

92 Presuda Aziz, EU:C:2013:164, t. 64.

93 Spanijolski je zakonodavac nakon presude Suda EU-a u predmetu
Aziz izmijenio svoje zakonodavstvo tako da je kao zalbeni razlog
uveo i postojanje nepo$tene ugovorne odredbe u ovr$nom
naslovu. U presudi Suda EU-a u spojenim predmetima Unicaja
Banco SA, dalje: Unicaja Banco, C-482/13, C-484/13, C-485/13
i C-487/13, ECLILEU:C:2015:21, t. 12.-17. detaljno su prikazane
promjene koje je po $panjolsko zakonodavstvo postiglo polul¢io
predmet Aziz (t. 12. do 17.). Posebna je pri¢a da su se i nova
rieSenja ve¢ nasla pred Sudom EU-a i da su i u njima nadene
povrede. V. presudu Morcillo i Garcia, EU:C:2014:2099.
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mehanizmima Direktive 93/13/EEZ takva nacional-
na pravila koja ne predvidaju instrumente kojima
bi sud utjecao na provedbu ovrhe na nekretnini
za vrijeme dok se ne donese odluka o legitimitetu
odredene ugovorne odredbe sadrzane u ovrsnoj
ispravi.®* Osim §to se trazi da su nacionalnim pro-
pisima takvi instrumenti predvideni, postoji i za-
htjev u pravcu njihove ucinkovitosti. Kako je vec¢
reGeno, Spanjolci su mijenjali nacionalne propise
i to vrlo Siroko, mijenjaju¢i neka pravila koja su
uredivala zastitu potroSaca, zatim pravila Zakona
0 parni¢nom postupku te Zakona o hipoteci i to u
dva smijera: a) ograni¢enja kamate na maksimal-
nu visinu kada se radi o hipotekarnim kreditima
za stambene nekretnine (jer se i tim pitanjem Sud
EU-a bavio u predmetu Aziz, v. ¢l. 11.b et seq.
ZPK) i predvidanjem nove zalbene osnove protiv
rieSenja o ovrsi (koja izgleda nema pandan u na-
§im ovrénim pravilima).

Vrlo je zanimljivo na koji je nacin u predmetu Mor-
cillo i Garcia Sud EU-a doveo u korelaciju tri vazna
segmenta prisilnog namirenja hipotekarne trazbi-
ne: ovrsnost i podobnost za ovrhu javnobiljeznicke
isprave kao ovrsnog naslova, specifi¢nost ovr§nog
postupka na nekretnini radi li se 0 nekretnini u kojoj
ovrSenik stanuje i ucinkovitost od$tetnog zahtjeva
kao instrumenta za uklanjanje povreda u slu€aju
postojanja nepostenih ugovornih odredbi, a sve to
i u kontekstu odgode ovrhe. Polazeci od Cinjenice
da provedba ovrhe na nekretnini de facto rezultira
iseljenjem ovrSenika i da naknada Stete nema re-
stitucijski karakter — ovrSenik ne ostvaruje povrat
u prijadnje stanje koje je postojalo prije ovrsnog
iseljenja, zaklju¢ak je Suda EU-a da se pravom na
podizanje odStetnog zahtjeva potroSacu ne pru-
7a potpunu i dostatna zastita odnosno da on ne
predstavlja djelotvorno sredstvo u smislu &l. 7. st.
1. Direktive 93/13/EEZ.%

3. TZV. BEST EFFORTS PRICE

Vrlo zanimljiv zahtjev onaj je iz CI. 28. st. 5. al. 1.
Direktive prema kojem su drzave ¢lanice, u slu€aju
utjeCe li cijena postignuta za nekretninu na dugo-
vanje potroSaca, duzne osigurati postupke ili mje-
re koji ¢e omoguciti postizanje najbolje cijene.*®

Kao mali putokaz u definiranju pojma najbolje ci-
jene (ostavljajuci sa strane pitanje radi li se o utvr-
denoj vrijednosti ili ostvarenoj kupovnini ili 0 obje,
a najprije je da se radi i o jednoj i o drugoj) moze
posluZziti zahtjev iz DCFR-a kod izvansudske pro-

94 Presuda Aziz, EU:C:2013:164, t. 60., 64.

95 Presuda Morcillo i Garcia, EU:C:2014:2099, t. 51.

96 Where the price obtained for the immovable property affects
the amount owed by the consumer Member States shall have
procedures or measures to enable the best efforts price for the
foreclosed immovable property to be obtained.



daje prema kojem u postupku (bilo na javnoj ili pri-
vatnoj drazbi ili na koji drugi nacin na koji se nami-
renje poduzima) treba ostvariti trgovacki razumnu
cijenu (commercially reasonable price). Prema §
7:212 DCFR, takva je ona priznata na trzZistu do-
stupnom vjerovniku odnosno ona koja odgovara
trziSnoj cijeni u trenutku prodaje s obzirom na bilo
koju posebnu znacCajku optere¢enog predmeta
osiguranja.

U vezi s ovim zahtjevom zanimljiva su dva gledista.
Prvo koje ovisi o tome ima li ostvarena kupovnina
kakva utjecaja na dug potroSaca, odnosno kakav
je rezim u drzavi Clanici predviden ostane li nakon
prisilne prodaje predmeta osiguranja osigurana
trazbina u dijelu nenamirena.

Hrvatsko pravo ima dva razliita rezima koji uredu-
ju ovo pitanje. Jedan je predviden kod hipotekar-
nog osiguranja (i op¢enito radi li se o zaloZnoprav-
nom osiguranju), a drugi kada je rije¢ o prisilnom
namirenju trazbina osiguranih prijenosom prava
vlasniStva na stvari odnosno prijenosom prava.
Najopcenitije bi se moglo odgovoriti da kada se
radi o zaloznom pravu ostvarena kupovnina utje-
¢e na dugovanije, a kod fiducijarnog osiguranja, u
pravilu i nacelno, ne.

Naime, prema pravilima ¢l. 336. ZV (v. st. 5., &l.
336. ZV-a), ako nakon prisilnog namirenja proda-
jom zaloga zalozni vjerovnik ostane nenamiren
slobodno mu je za nenamireni dio svoje zalozne
trazbine zahtijevati prisilno namirenje iz preosta-
le imovine svoga osobnog duznika sve dok se
ne namiri u cijelosti (takvo namirenje moze traziti
i istodobno ocjeni li da kupovnina nec¢e dostajati
za namirenje zalozne trazbine u cijelosti). Jedino
§to u takvim postupcima prisilnog namirenja (kada
se namiruje iz preostale imovine) nema vise ulogu
stvarnopravnog vjerovnika i prednosti koje mu taj
polozaj nosi.

Suprotno, pravilo iz &l. 322. OZ-a izri¢ito odreduje
da se prodajom i ostvarenom kupovninom fiducijar
smatra u cijelosti namirenim (za iznos glavnice osi-
gurane trazbine i sporednih trazbina), a jednako je
i u slucaju da se prisilno namirenje ostvaruje tako
da fiducijar postane tzv. punopravni vlasnik pred-
meta osiguranja.

Drugo zanimljivo glediSte tiCe se same najbolje ci-
jene i suditi je da su autori Direktive na umu imali
kupovninu i mjere i postupke kojima bi se osigu-
ralo da bude §to veca, a ne zahtjev za utvrdivanje
vrijednosti nekretnine u najboljem smislu, premda
bi takav zahtjev logikom stvari bio uklju¢en u za-
htijev ostvarenja najbolje kupovnine.®” U nasem
ovrsnom sustavu radi li se 0 namirenju iz zaloga, a

97 Usp. i v. da se u recitalu (26) preambule Direktive operira i
sa zahtjevom za optimalnim modelom utvrdenja vrijednosti
nekretnine.

i onda kada se namirenje iz predmeta fiducijarnog
osiguranja provodi po ovrénim pravilima, za sada
se taj zahtjev provodi s dva instrumenta. Prvo,
zakonodavac odreduje da se npr. nekretnina ne
moze prodati ispod 4/5 njezine vrijednosti (¢l. 102.
0Z-a), a kao drugo — predvida se prodaja elektro-
nickom javnom drazbom i s tim u vezi mehanizmi
oglaSavanja prodaje na mreznim stranicama (Cl.
97. et seq. OZ-a).

Za napomenuti je da se u st. 4., ¢l. 28. Direktive
predvida i inaCica da stranke ugovore kako Ce
se iznos ostvarene kupovnine (neovisno o njeno;j
visini) smatrati dovoljnim za namirenje, tj. da ¢e
ostvarena kupovnina dostajati za namirenje glav-
nice osigurane trazbine i pripadajucih sporednih
trazbina (o ovom vide u dijelu pod Il. 4.).

4. NOVO RUHO KOMISORNE KLAUZULE

Najveci bi potres u naSem uredenju mogao iza-
zvati st. 4., ¢l. 28. Direktive koji, u sustini, dopusta
da stranke ugovore kako ¢e se prisilno namire-
nje moci ostvariti i povratom odnosno prijenosom
sredstva osiguranja.®®

Naime, u ¢l. 307. st. 4. ZV-a strankama zaloznog
ugovora izrijekom je zabranjeno ugovoriti da ¢e
zalog prijeci u vjerovnikovo vlasni$tvo, ako dug ne
bi bio placen u odredeno vrijeme i takva je odred-
ba niStetna. Na tragu uredenja iz ¢l. 28. st. 4. Di-
rektive ovu odredbu ¢e trebati konfigurirati tako
da se stranke mogu sporazumijeti da se prisilno
namirenje (naravno, kada se za njega steknu pret-
postavke) moze ostvariti na nacin da vjerovnik ste-
kne vlasnistvo na zalogu. To se posebno odnosi
radi li se o stambenim nekretninama u ingerenciji
Direktive, jer nisu dovoljne dosadasnje propulzije
komisorne klauzule koje su se vezale uz moguc-
nost ugovaranja komisornog namirenja kod prisil-
nog namirenja iz pokretnina i zamjena ispunjenja
iz ¢l. 167. ZOO-a.

Predvidena je i moguc¢nost posebnog ugovaranja
inacice da ¢e ostvarena kupovnina dostajati za na-
mirenje osigurane trazbine u cijelosti §to, za sada,
pravila o namirenju zalozne trazbine ne predvida-
ju. Model koji se u nasem pravu predvida radi li se
o fiducijarnoj trazbini izgleda povoljniji za polozaj
fiducijanta, budu¢i da se predmnijeva temeljem
zakonske odredbe ¢l. 322. OZ-a da je dugovana
fiducijarna traZzbina namirena u cijelosti.

Sve u svemu, ne osiguraju li se mehanizmi kojima
Ce se pitanje namirenja osigurane trazbine u cije-
losti rijesiti u komisornoj inacici ili tako da kupovni-

98 Member States shall not prevent the parties to a credit agreement
from expressly agreeing that return or transfer to the creditor of
the security or proceeds from the sale of the security is sufficient
to repay the credit.
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na neovisno o njezinoj visini dostaje za namirenje,
Direktiva u ¢l. 28. st. 5. predvida i obvezu drzava
Clanica da, ostane li nakon provodenja postupka
prisilnog namirenja iz predmeta osiguranja, osigu-
rana trazbina i dalje nenamirena, donesu mjere s
ciliem olak8anja namirenja u svrhu zastite potro-
Saca.”®

99 Where after foreclosure proceedings outstanding debt remains,
Member States shall ensure that measures to facilitate repayment
in order to protect consumers are put in place.
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