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Sazetak

U ovom radu analizira se postojanje odgovarajuée zastite konvencijskog prava na dom u
Ovrsnom zakonu. U svrhu analize, daje se prikaz razvoja ovrSnog prava u Republici Hrvatskoj
od Ovrsnog zakona iz 1996. do danas. U radu se pokusava ispitati je li zastitom od ovrhe jedine
nekretnine u vlasnistvu ovrsenika, koja mu je nuzna za zadovoljenje osnovnih Zivotnih potreba,
hrvatski zakonodavac pruzio adekvatnu zastitu ovrSenikova prava na dom. Pri analizi, referira
se na ustavno i konvencijsko pravo na dom. U svrhu analize koriste se dogmatska, povijesna,
logicka, lingvisticka i usporedna metoda.

Kljuéni pojmovi: pravo na dom, jedina nekretnina u vlasniStvu ovrsenika fizicke osobe,

ovrsni postupak na nekretnini



Summary
This thesis analyzes the existence of adequate protection of the conventional right to a
home in the Enforcement Act. To support this analysis, an overview of the development of
enforcement law in the Republic of Croatia is provided, spanning from the 1996 Enforcement
Act to the currently applicable one. The aim of the thesis is to examine whether the Croatian
legislator, by protecting the debtor's only real estate necessary for meeting basic living needs
from foreclosure, has provided adequate protection for the debtor's right to a home. The analysis
refers to the constitutional and conventional right to a home. For the purpose of the analysis,
dogmatic, historical, logical, linguistic, and comparative methods are used.
Keywords: right to a home, sole real estate owned by an individual debtor,

enforcement proceedings on real estate
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. uvoD

Od svog osamostaljenja do danas, Republika Hrvatska donijela je tri ovr§na zakona (1996.1,
2010.2i 2012.3 godine). Svi su oni bili novelirani, odnosno dodavane su im, mijenjane i ukidane
neke odredbe.

Kako su se mijenjale odredbe zakona, pa i zakoni u cijelosti, mijenjao se i polozaj ovrSenika
u ovr$nom postupku. U ovom radu, koncentracija je na ovrsi na nekretnini radi naplate novcane
trazbine, a cilj mu je ispitati poznaje li postoje¢e normativno uredenje ovrhe na nekretnini
zaStitu ovrSenikova prava na dom.

Pravo na dom konvencijsko je pravo, zasti¢eno Europskom konvencijom za zastitu ljudskih
prava i temeljnih sloboda®, koje u hrvatskom zakonodavstvu ne nalazimo u istovjetnoj jezi¢noj
formulaciji. Stoga se u radu, u smislu ,,prava na dom*, analizira zastita jedine ovrSenikove
nekretnine, koja mu je nuzna za zadovoljenje osnovnih Zivotnih potreba, kako je ona definirana
OZ-om.

Daljnji cilj ovoga rada ispitati je je li takva zastita koju pruza OZ odgovarajuca uzimajuci u
obzir praksu Europskog suda za ljudska prava te ostvaruje li se normativni okvir OZ-a u praksi.
Kroz prikaz razvoja ovrSnog prava, odnosno ovrhe na nekretnini, proucava se i kako je doslo
do trenutacnog normativnog uredenja te se ispituje teza o tendenciji zakonodavca ka

prosirivanju zaStite ovrSenika fizicke osobe u svjetlu zastite njegove jedine nekretnine.

1. POVIJESNA GENEZA

1. Ovrs$ni zakon iz 1996. i njegove novele

L Ovréni zakon iz 1996., Narodne novine, br. 57/96, 29/99, 42/00, 173/03, 194/03, 151/04, 88/05, 121/05, 67/08,
139/10, 154/11, 70/12 (dalje u tekstu: OZ/96).

2 Ovrsni zakon iz 2010., Narodne novine, br. 139/10, 125/11, 150/11, 154/11, 12/12, 70/12, 80/12, 112/12 (dalje:
0Z/10).

3 Ovrsni zakon, Narodne novine, br. 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17, 131/20, 114/22, 6/24 (dalje u tekstu: OZ).
4 Konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, Narodne novine, Medunarodni ugovori, br. 18/97, 6/99,
8/99, 14/02, 13/03, 9/05, 1/06, 2/10, 13/17 (dalje u tekstu: EKLJP).



Prvi Ovr$ni zakon Republike Hrvatske bio je donesen 1996. godine. Njime se pazilo na
zastitu ovrSenikova dostojanstva i na $to manju nepovoljnost ovrhe.® Iako je OZ/96 ogranicio
ovrhu radi ostvarivanja nov¢ane trazbine zabranivsi njezinu provedbu ,,na stvarima i pravima
fizicke osobe koja ne obavlja registriranu djelatnost koja su nuzna za zadovoljenje osnovnih
zivotnih potreba ovrsenika i osoba koje je po zakonu duzan uzdrzavati“®, nekretnine za
stanovanje ili obavljanje poslovne djelatnosti nisu bile izuzete. Naprotiv, izri¢ito je bilo
naglageno da se one ne smatraju nuznim stvarima, osim ako to zakon druk¢ije ne odredi.’

Osim toga, OZ/96 nije poznavao pravila o redoslijedu pokusaja namirenja na drugim
predmetima prije ovrhe na nekretnini.® U izvornoj verziji ¢l. 78., ovrieniku je bilo dopusteno
predloziti odredivanje ovrhe na drugom predmetu.®

0Z/96 nije poznavao ni test razmjernosti vrijednosti trazbine i nekretnine koja se zeli
ovrsiti, no u praksi su se sudovi pozivali na odredbu o zastiti dostojanstval® te nisu dopustali
prodaju nekretnine kada je postojao o¢iti nerazmijer.!

U izvornom uredenju OZ-a/96 bilo je propisano da ovrsenik i ¢lanovi njegova domacinstva
koji se iseljavaju imaju pravo na nuzni smjestaj samo ako je to odredeno posebnim propisom
(prij. €. 122. st. 1. OZ-a/96), a on nikada nije bio donesen.'? Taj je ¢lanak brisan Novelom OZ-

aiz 2003., kao i ¢l. 78. OZ-a/96 koji je nosio naziv ,,Promjena predmeta ovrhe*.}4

5 Aras Kramar, Sladana, ,,Zastita ovrienika u svjetlu novina u ovrsi na nekretnini*, Pravni vjesnik, god. 33, br. 3-
4,2017., str. 13. u vezi s ¢l. 6. OZ-a/96.

8 Cl. 70. st. 1. OZ-a/96.

7 Cl. 70. st. 5. OZ-a/96.

8 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 13.

% Prij. ¢l. 78. st. 1. OZ-a/96. Zabiljezba ovrhe na nekretnini ostajala bi na snazi do namirenja trazbine (prij. ¢l 78.
st. 11. OZ-a/96).

10 ¢1. 6. OZ-a/96: ,,Pri provedbi ovrhe i osiguranja pazit ¢e se na dostojanstvo ovrienika, odnosno protivnika
osiguranja te na to da ovrha, odnosno osiguranje za njega budu §to manje nepovoljni.*.

1 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 14.

12 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 14., u vezi s Dika, Mihajlo, ,,Ovrha na nekretnini*, u: Barbari¢, K. (ur.),
,.Nekretnine u pravnom prometu — pravni i porezni aspekti, Inzenjerski biro, Zagreb, 1998., str. 166.

13 Zakon o izmjenama i dopunama Ovr$nog zakona iz 2003., Narodne novine, br. 173/03 (dalje: Novela OZ-a iz
2003.).

14y, ¢l 50.158. Novele OZ-a iz 2003.



2. Ovrsni zakon iz 2010.

Uz 0Z/10, bio je donesen i Zakon o javnim ovrsiteljima.® Zajedno su ta dva zakona trebala
tvoriti osnovu novog ovr$nopravnog sustava, s javnim ovrsiteljima u glavnoj ulozi.t®
Ovaj je Zakon bio kratkoga vijeka te najveéi dio njegovih odredbi nikada nije stupio na

snagu (pa tako ni odredbe koje su se odnosile na ovrhu na nekretnini), a javnoovrsiteljska sluzba

nikada nije zapocela s radom. 8

3. Ovrsni zakon iz 2012. i njegove novele
Ovrs$ni zakon donesen 2012. godine u svom je izvornom obliku uredivao polozaj i zastitu
ovr$enika u ovr§nom postupku na nekretnini na sadrzajno jednak nadin kao i 0Z/96.1° Razlika
je postojala u pogledu prodajne cijene na drugom drazbenom rocistu te je najniza prodajna
cijena bila povisena s jedne treéine utvrdene vrijednosti nekretnine na jednu polovinu.?°
Novina je bila uvodenje Ocevidnika nekretnina i pokretnina koje se prodaju u ovr$nim

postupcima, a koji je vodila Hrvatska gospodarska komora.?

3.1. Novela Ovrinog zakona iz 2014. godine?
Do znacajnije izmjene dolazi Novelom OZ-a iz 2014. godine.?® Njome je unesena odredba
kojom je ovrSeniku omoguceno predlaganje odgode ovrhe u roku od osam dana od dana dostave

rjeSenja o ovrsi na nekretnini u kojoj je stanovao i koja mu je bila nuzna za zadovoljenje

15 Zakon o javnim ovrSiteljima iz 2010., Narodne novine, br. 139/10, 150/11, 70/12, 112/12.

16 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 16.

17 C1. 2. st. 1. Zakona o javnim ovrsiteljima: ,,Javnoovrsiteljska sluzba provodi ovrhu na temelju ovrénih isprava u
skladu s odredbama OvrSnog zakona ili drugog posebnog zakona, osim u slu¢ajevima kada je provodenje tih ovrha
u isklju¢ivoj nadleznosti suda ili drugog tijela, poduzima radnje u vezi s provedbom ovrhe na podruc¢ju Republike
Hrvatske i obavlja druge poslove predvidene ovim ili drugim zakonom®.

18 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 16.

1 1bid., str. 17.

2 Aras Kramar, Sladana, ,,Status nekretnina u postupku ovrhe — osvrt na neka pitanja“, Pravo i porezi, br. 4/21,
str. 12.

2LV, glava 12, ¢l. 169. — 170. OZ-a (izvorno uredenje, prije Novele OZ-a iz 2014.).

22 7akon o izmjenama i dopunama Ovr§nog zakona, Narodne novine, br. 93/14 (dalje: Novela OZ-a iz 2014.).

2 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 17. — 18.



osnovnih stambenih potreba.?* Sud je prijedlog morao prihvatiti ako je stekao uvjerenje o
postojanju tog uvjeta i o moguénosti namirenja ovrhovoditeljeve trazbine iz sredstava
dobivenih raspolaganjem ovrSenikovim imovinskim, odnosno materijalnom pravom, u roku od
godinu dana (v. prij. ¢l. 84.a st. 4. 1 6. OZ-a), osim ako bi ocijenio da ¢e to dovesti do znatnijeg
oduljenja ili otezanja postupka na znatniju $tetu ovrhovoditelja (v. prij. ¢l. 84.a st. 5. 0Z-a).%®

Novelom OZ-a iz 2014. unesene su i neke specifi¢nosti vezane za iseljenje ovrSenika iz
prodane nekretnine.?® Prema noveliranom ¢l. 127. OZ-a, ovr$enik je podnosenjem prijedloga
mogao ostvariti pravo koristenja predmetne nekretnine kao najmoprimac godinu dana od dana
donosenja zakljucka o prodaji nekretnine.?” 28 Kupac nekretnine je mogao sprijeiti prihvaéanje
takvog prijedloga tako $to bi on sam osigurao za ovrSenika i osobe koje on uzdrzava drugu
prikladnu nekretninu.?® Takvo rjeSenje smatram veoma nepovoljnim za kupca, koji je stavljen
U poziciju da umjesto drzave §titi ovrSenika.

Znadajna novina bila je i nova uloga Financijske agencije®® (dalje: FINA) u postupku
provedbe prodaje nekretnine na (od tada) elektroni¢koj javnoj drazbi.3! Nakon odabira ovakvog
rjesenja, uslijedilo je 1 donoSenje Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i

pokretnina u ovr$nom postupku®? te Pravilnika o vrstama i visini naknada za obavljanje poslova

24V, ¢l. 37. Novele OZ-a iz 2014. u vezi s prij. €l. 84.a OZ-a.

%5 Kriti¢ki se na ovu odredbu, uo¢i donosenja nove izmjene OZ-a, osvrnuo sudac Vrhovnog suda 2017. godine,
zakljucivsi da ovakvo rjeSenje ne ide u pravcu zastite ovrSenika. On navodi kako su ovrSenici najéesée osobe bez
posla i bez stalnih primanja, koji rijetko imaju imovinsko, tj. materijalno pravo ¢ijim bi raspolaganjem mogli u
cijelosti namiriti ovrhovoditeljevu trazbinu. Stoga je postavio pitanje svrsishodnosti takvog rjesenja kao pomoci
ovrseniku — v. Kontrec, Damir, ,,Ovrha na nekretnini (de lege lata, de lege ferenda), lus info, stru¢ni ¢lanci, od
20. sije¢nja 2017., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/ovrha-na-nekretnini-de-lege-lata-de-lege-
ferenda (datum posljednjeg pristupa: 19. rujna 2024.), str. 3.

% Aras Kramar, S., op.cit. u hilj. 5, str. 18.

27V, €l. 53. Novele OZ-a iz 2014. u vezi s prij. ¢l. 127. st. 2.1 3. OZ-a.

28 Ako je ovrSenikov prijedlog bio prihvaéen, ovrSenik bi bio duZan plaéati kupcu najamninu, &iju visinu je
utvrdivao sud ako se ovrSenik i kupac o njoj ne bi sporazumjeli — v. ¢l. 53. Novele OZ-a iz 2014. u vezi s prij. ¢l
127. st. 4. OZ-a.

2V, ¢l. 53 Novele OZ-a iz 2014. u vezi s prij. €. 127. st. 5. OZ-a.

% CI. 2. st. 1. t. 14. OZ-a: ,,izraz 'Financijska agencija'...oznatava pravnu osobu koja provodi ovrhu prema
odredbama ovoga Zakona...*.

31V, ¢l. 43. Novele OZ-a iz 2014. u vezi s ¢l. 95.a OZ-a.

32 Pravilnik o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u ovrsnom postupku, Narodne novine,
br. 156/14, 1/19, 28/21, 9/23 (dalje: Pravilnik o javnoj drazbi).

4
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provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u ovr$nom postupku®, kojima je propisan tijek
postupka pri FINA-i.3* Osim toga, prema noveli Pravilnika o sadrzaju i na¢inu vodenja
Ocevidnika nekretnina i pokretnina®®, ovlast vodenja Ocevidnika prenesena je s Hrvatske
gospodarske komore na FINA-u.%®

Uvodenjem elektronicke javne drazbe koju provodi FINA Zeljelo se intervenirati u
dotadasnje iskustvo neuspjesnog prodavanja zaplijenjenih nekretnina na prvoj javnoj drazbi te
na udruzivanje grupa kupaca koji su uspijevali kontrolirati cijenu nekretnina na ustrb duznika.3’

Nadalje, Novela OZ-a iz 2014. propisala je sudjelovanje ovlastenog sudskog vjestaka ili
procjenitelja u procesu utvrdivanja vrijednosti nekretnine, minimalna prodajna cijena na prvom
drazbenom rocistu propisana je u iznosu od Cetiri petine, a za drugo drazbeno rociste u iznosu

od tri petine utvrdene vrijednosti (v. ¢l. 102. OZ-a).%8

3.2. Novela Ovr§nog zakona iz 2017. godine3®
3.2.1. Predmet Vaskrsic¢ protiv Slovenije*

Na znacajnu intervenciju U postupak ovrhe na nekretnini, utjecala je presuda Europskog
suda za ljudska prava (dalje: ESLIP) u predmetu Vaskrsi¢ protiv Slovenije.** Podnositelj
zahtjeva, tvrdio je da su slovenski sudovi prekrsili ¢l. 1. iz Protokola br. 1 uz EKLIJP, kojim je
uredena zastita vlasnistva.*? U razdoblju od 2009. do 2011., tri su ovrhovoditelja pokusala

namiriti svoje trazbine u ovrSnim postupcima: komunalno drustvo (dalje: ovrhovoditelj A),

33 Pravilnik o vrstama i visini naknada za obavljanje poslova provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u ovr§nom
postupku, Narodne novine, br. 156/14.

3 1jubi¢, Boris, ,,Ovrha na nekretnini (komparativna analiza hrvatskog i slovenskog prava), zavr$ni rad, Pravni
fakultet Sveucilista u Zagrebu, Zagreb, 2020., str. 5.

% Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o sadrZaju i vodenju O&evidnika nekretnina i pokretnina, Narodne
novine, br. 156/14.

36 Ljubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 5.

87 1bid., str. 6.

38 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 20, str. 12.

39 Zakon o izmjenama i dopunama Ovr§nog zakona, Narodne novine, br. 73/17 (dalje: Novela OZ-a iz 2017.).

4 Predmet Vaskrsi¢ protiv Slovenije, 31371/12, presuda od 25. travnja 2017., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-173102 (datum posljednjeg pristupa: 11. rujna 2024.).

41 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 25.

42 Predmet Vaskrsié protiv Slovenije, op. cit. u bilj. 40, §57.


https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-173102

trgovacko drustvo (dalje: ovrhovoditelj B) i fizicka osoba (dalje: ovrhovoditelj C).*
Ovrhovoditelj A je svoju trazbinu (u pocetku 124 eura + kamate) bezuspjesno pokusao naplatiti
u ovrsnom postupku na pokretninama.** Ovrhovoditelj B je za svoju trazbinu (1576 eura +
kamate) predlozio vise sredstava ovrhe, medu kojima je bila i ovrha na nekretnini, a kuca je
procijenjena na 140.000 eura.*® Nakon procjene sudskog ovrsitelja o nepostojanju pokretnina
koje se moze ovrsiti, ovrhovoditelj A je zatrazio odredivanje ovrhe na kuéi ovrsenika, $to je sud
prihvatio.*® Slovenski sud je zatim spojio postupke ovrhovoditelja, no ubrzo se ovrhovoditelj B
uspio naplatiti putem ovrhe na novéanoj trazbini ovrenika te je njegov postupak obustavljen.*’

Postupak se nastavlja u odnosu na ovrhovoditelja A, kuéa se ne uspijeva prodati na prvoj
drazbi, ali se prodaje na drugoj, po cijeni od 50% procijenjene vrijednosti*® Medutim, tri dana
nakon §to je kuca ve¢ bila prodana, sud ovrhovoditelju A odobrava ranije zatrazeno produljenje
roka za provodenje ovrhe na novC€anim sredstvima ovrSenika, a ovrhovoditelj C pokrece
postupak ovrhe za svoju trazbinu (5112 eura + kamate) te trazi od suda njezino namirenje iz
iznosa dobivenog prodajom kuée. *° Po primitku odluke o dosudivanju nekretnine kupcu,
ovrSenik ulaze zalbu, istiCu¢i da je trazbina ve¢ namirena ovrhom na njegovoj placi te da bi
ovrha na nekretnini dovela do toga da on i njegova obitelj ostanu bez doma.*®

Primivsi uplatu trazbine, ovrhovoditelj A povlaci ovrs$ni prijedlog, a sud obustavlja njegov
ovr$ni postupak.®! Medutim, tjedan dana nakon obustave, sud prihvaéa prijedlog ovrhovoditelja

C za pridruzivanje postupku ovrhe na kuéi.>? Ovrsenik tome prigovara te trazi od suda promjenu

% |bid., §8., §10., §13., §28. i §38.
% Ibid., §10. - §12.

% |bid., §13.1 §14.

% |bid., §16.1 §17.

47 Ibid., §17.1 §19.

% |pid., §20., §22., §23. i §25.

9 |pid., §24., §27. i §28.

5 |id., §29.

5L |bid., §30. i §31.

52 |bid., §32.



predmeta ovrhe, no sud ne prihvaca ni prigovor ni zahtjev, a odbija i ranije podnesenu zalbu
protiv odluke o dosudi nekretnine kupcu. >

ESLJP je prihvatio zahtjev, utvrdio povredu ¢l. 1 Protokola br. 1 te je nalozio Sloveniji
podnositelju zahtjeva ukupno isplatiti 85.000 eura te sve troskove koji bi mogli biti naplaéeni.>*
Iako je Sud nasao da je mijesanje u podnositeljevo pravo na uzivanje vlasnistva®> bilo zakonito
te da je imalo legitiman cilj - zastitu vjerovnika, naglasio je potrebu utvrdivanja pravi¢ne
ravnoteze izmedu opéeg interesa zajednice i zahtjeva za zastitom individualnih ljudskih prava.®®
Naveo je da se u svakom predmetu u kojem se ispituje povreda ¢l. 1. Protokola br. 1, mora
ocijeniti je li zbog mjera drzavne intervencije, 0soba u pitanju morala snositi nerazmjeran i
pretjeran teret.>” Pritom, Sud prepoznaje da drzava uZiva §iroku slobodu procjenjivanja
odgovarajuceg predmeta ovrhe te procjenjivanja opravdanosti posljedica koje bi, u opéem
interesu s obzirom na cilj koji se Zeli posti¢i, ovrha imala.>® >° Naveo je potrebu postojanja
odnosa razmjernosti izmedu mjere koja se primjenjuje i cilja koji se zeli posti¢i.?® U
konkretnom predmetu, Sud je smatrao da su slovenski sudovi trebali razmotriti druge predmete
ovrhe koji bi bili manje tegobni za podnositelja zahtjeva, i to unato¢ tomu $to slovenski Ovrsni

zakon nije predvidio minimalni vrijednosni prag za naplatu duga putem sudske prodaje

%3 1bid., §33.1 §34. u vezis §29. Po plac¢anju cijelog iznosa kupovnine, slovenski je sud odredio prodaju nekretnine
kupcu te je naredio ovrSenikovo iseljenje u roku od 30 dana, §to je ovrSenik bezuspjesno pokusao osporiti (§35. -
§37.). Sredinom 2011., odrzano je rociste za diobu, a nakon namirenja trazbine ovrhovoditelja C, poreza na
nekretnine i trazbine koja je bila osigurana hipotekom na toj nekretnini, ovrSeniku je na racun prenesen iznos od
3.699 eura (§38.).

% Odluka ESLJP-a u ibid.

5 Sud je utvrdio (kao i prema dotadasnjoj praksi u predmetima Zehentner protiv Austrije i Rousk protiv Svedske)
da je prisilnom prodajom nekretnine doslo do mijeSanja u podnositeljevo pravo na mirno uzivanje vlasnistva.

V. §71. predmeta Zehentner protiv Austrije, 20082/02, presuda od 16. srpnja 2009., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-93594 (datum posljednjeg pristupa: 12. rujna 2024.).

V. §109. predmeta Rousk protiv Svedske, 27183/04, presuda od 25. srpnja 2013., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-123422 (datum posljednjeg pristupa: 12. rujna 2024.).

% Predmet Vaskrsié protiv Slovenije, op. cit. u bilj. 40, §73. - §77.

5 1bid., §77.

%8 |bid.

% Tako i u §100. predmeta Vizié protiv Hrvatske, 43777/13, presuda od 12. listopada 2016., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-164681 (datum posljednjeg pristupa: 12. rujna 2024.).

80 Predmet Vaskrsi¢ protiv Slovenije, op. cit. u bilj. 40., §77.


https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-93594
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-123422
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-164681

nekretnine ni redoslijed predmeta ovrhe kojima bi se ovrhovoditelj trebao koristiti.5% %2 Sud je
nasao da ravnoteza izmedu mjere — prodaja nekretnine (ovrsenikova doma) — i cilja—namirenje

trazbine male vrijednosti — nije postignuta.®®

3.2.2. Promjene koje je donijela Novela OZ-a iz 2017. godine

Novelom OZ-a iz 2017., i prije no §to su zazivjeli u praksi, brisani su oni stavci ¢l. 127.
koji su uredivali ovrSenikovo pravo na koristenje nekretnine kao najmoprimac.®* Napusten je i
prij. ¢l. 84.a, 0 odgodi ovrhe na prijedlog ovrsenika, ¢ije su odredbe mogle dovesti do znacajnog
poskupljenja postupka i time ovrienika dovesti u jo§ nepovoljniji polozaj.5>

Ovom Novelom, znac¢ajno se interveniralo u odredbe o zastiti ovrSenika fizicke osobe
koja ne obavlja registriranu djelatnost. Izmijenjena je odredba o nekretnini za stanovanje te
nova odredba sadrzi pretpostavke pod kojima ¢e se takva nekretnina ipak smatrati nuznom za
zadovoljenje osnovnih Zivotnih potreba ovrsenika i osoba koje je on duzan uzdrzavati.®’

Znacajna novina bilo je 1 uvodenje posebnih uvjeta za odredivanje ovrhe na nekretnini —

vrijednosnog kriterija i testa razmjernosti, tj. ,,pravi¢ne ravnoteze*.%® Od tada je sud, u pravilu,

&1 Ibid., §81. - §85.

52 Sud, medutim, nije izostavio naglasiti i da pridaje veliku vaZnost osiguravanju u¢inkovitih ovrsnih postupaka za
vjerovnike (pozvavsi se, mutatis mutandis, na predmet Mindek protiv Hrvatske, 6169/13, presuda od 30. studenog
2016., dostupno na: https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-166065, datum posljednjeg pristupa: 12. rujna 2024.), no
smatrao je da u konkretnom predmetu nije dokazano da bi sudska prodaja podnositeljeve nekretnine bila nuzna
mjera za osiguranje takve ovrhe. Ibid., §86.

% 1bid., §87.

84 Cl. 18. Novele OZ-a iz 2017.

8 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 19., 25.

% (1. 16. Novele OZ-a iz 2017.

67 Usp. prij. €l. 75. st. 5. OZ-a: ,,Nekretnine za stanovanje ili obavljanje poslovne djelatnosti ne smatraju se 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
druk¢ije odredeno®; novi €l. 75. st. 5. OZ-a: ,,Smatra se da je jedina nekretnina u kojoj stanuje ovrSenik koji ne
obavlja registriranu djelatnost nuzna za zadovoljenje osnovnih zivotnih potreba ovrSenika i osoba koje je po
zakonu duzan uzdrzavati, osim ako je ovrSenik u trenutku sklapanja pravnog posla kojim preuzima obvezu izjavio
da je suglasan da se radi namirenja ovrhovoditeljeve trazbine ovrha moze provesti na njegovoj jedinoj nekretnini.
Suglasnost da se radi namirenja ovrhovoditeljeve trazbine ovrha moZze provesti na jedinoj nekretnini ovrSenika
daje se u pisanom obliku i ima ucinak ako je potpis ovrSenika ovjerio javni biljeznik ili koja druga osoba ili tijelo
S javnim ovlastima. Suglasnost iz ovog stavka vrijedi ako dode do promjene vjerovnika ili ako ovrSenik stekne
novu nekretninu®,

% Aras Kramar, S., op. cit. u hilj. 5, str. 26. — 27.


https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-166065

bio duzan odbiti prijedlog za ovrhu ako glavnica trazbine radi ¢ijeg se namirenja ovrha trazila
nije prelazila iznos od 20.000 kuna (vrijednosni kriterij), a mogao je odbiti i prijedlog ovrhe
kada bi glavnica prelazila taj iznos ako bi ocijenio da bi prodaja nekretnine narusila pravi¢nu
ravnotezu izmedu interesa ovrsenika i interesa ovrhovoditelja (test razmjernosti).®°

Unesene su i odredbe o stambenom zbrinjavanju ovrienika.”® Prema njima, ovrsenik koji
je kupcu dobrovoljno predao ovrsenu nekretninu u kojoj je stanovao, a u svom vlasni§tvu nema
drugu nekretninu za zadovoljenje osnovnih stambenih potreba, ima pravo na nov¢anu naknadu
za troskove stambenog zbrinjavanja iz sredstava drzavnog proraduna (¢l. 131.a st. 1. 0Z-a).”*

Ako takva naknada ne bi bila dostatna, ovrSenik ima mogucnost ostvarivanja prava na

socijalnu uslugu privremenog smjestaja u kriznim situacijama.’?

3.3. Novele Ovr§nog zakona iz 2020.% i 2022.7* te Odluka Ustavnog suda Republike

Hrvatske iz 2023.” godine

Novelom OZ-a iz 2020., vrijednosni Kriterij povisen je s 20.000 na 40.000 kuna.’®

Zbog posebnih okolnosti uzrokovanih epidemijom bolesti COVID-19, Novela OZ-a iz
2020. donesena je po hitnom postupku, uz obrazloZenje da se radi o osobito opravdanom
razlogu te da je, radi zastite dostojanstva ovrienika, nuzna zakonska intervencija.”’ Pri tome se

nastojalo zadrzati nadelo razmjernosti izmedu sukobljenih interesa vierovnika i duznika.’

8 1bid., str. 27., u vezi s prij. ¢l. 80.b st. 1.1 2. OZ-a.

V. ¢l 131.a—131.c OZ-a.

"l Jednom priznata, naknada se isplacuje mjesecno, od dana predaje nekretnine kupcu, a najduze do 18 mjeseci, i
to u visini ugovorene najamnine, a najvise do visine od 500 % osnovice na temelju koje se izracunava iznos drugih
prava prema propisima o socijalnoj skrbi. V. ¢l. 131.ast. 6. i 7. OZ-a.

2CL 131.c OZ-a.

78 Zakon o izmjenama i dopunama Ovr$nog zakona, Narodne novine, br. 131/20 (dalje: Novela OZ-a iz 2020.).
74 Zakon o izmjenama Ovr$nog zakona, Narodne novine, br. 114/22 (dalje: Novela OZ-a iz 2022.).

5 Odluka i Rjesenje Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-331/2021 i dr. od 19. prosinca 2023., Narodne
novine, br. 6/2024 (dalje: Odluka USRH-a iz 2023.).

6 C1. 8. Novele OZ-a iz 2020. u vezi s prij. ¢l. 80.b st. 1.i 2. OZ-a.

" Aras Kramar, Sladana, ,,Ovrha na temelju vjerodostojne isprave prema noveli Ovr$nog zakona iz 2020. godine®,
Pravo i porezi, br. 12/20, str. 16.

8 1bid.



Novost je bila neprovodenje ovrhe radi ispraznjenja i predaje nekretnine u razdoblju od 1.
studenoga do 1. travnja, prema fizi¢koj osobi koja ne obavlja odredenu upisanu djelatnost, kao
ni onoj koja ju obavlja, ali se ovrha ne provodi u vezi s tom djelatnoséu.’® Takoder, dodana je
odredba koja je propisivala obustavu ovrhe ex officio ako ovrhovoditelj u roku od godinu dana
nije poduzeo niti jednu radnju u postupku.®

Novela OZ-a iz 2022., stupila je na snagu s danom uvodenja eura kao sluzbene valute®!, a
njome su iznosi preracunati iz kuna u eure. Vrijednosni Kriterij od tada iznosi 5.300 eura.??

Ustavni sud RH (dalje: USRH) u postupku ocjene suglasnosti ¢l. 5. i ¢l. 7. Novele OZ-a iz
2020. s Ustavom, donio je odluku U-1-331/2021 i druge, koja je objavljena u Narodnim
novinama 15. sijeénja 2024.8% S obzirom na prigovore na odredbu prij. ¢l. 46. st. 3. OZ-a (4. ¢l.
5. Novele OZ-a iz 2020.), koji je propisivao neprovodenje ovrhe radi ispraznjenja i predaje
nekretnine kupcu u odredenom periodu, USRH je procijenio da se radi o prekomjernom teretu
nametnutom vjerovnicima te da zakonodavac nije uspostavio pravi¢nu ravnotezu izmedu
vjerovnika i ovr$enika.?* Po pitanju odredbe iz prij. ¢l. 72. st. 3. OZ-a (j. &l. 7. Novele OZ-a iz
2020.) o obustavi ovrhe ex officio zbog neaktivnosti ovrhovoditelja u roku od godine dana,
ocijenio je da ona ne zadovoljava zahtjeve pravne sigurnosti objektivnog pravnog poretka te da
je protivna zahtjevima koji proizlaze iz vladavine prava iz ¢l. 3. URH-a.%° Sud je smatrao da je
opseg odredbe nejasan te da je, s obzirom na druge odredbe OZ-a koje poti¢u ovrhovoditelja na

aktivnost, suvina.®

" Cl. 5. Novele OZ-a iz 2020. u vezi s prij. ¢l. 46. st. 3. OZ-a.
8 (1. 7. Novele OZ-a iz 2020. u vezi s prij. ¢l. 72. st. 3. OZ-a.
81 C1. 11. Novele OZ-a iz 2022.

82 (1. 3. Novele OZ-a iz 2022. u vezi s ¢l. 80.b st. 1.i2. OZ-a.
8 QOdluka USRH-a iz 2023., op.cit. u bilj. 75.

% Ibid., §26.

5 Ibid., §47.

% Ibid.
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1. OVRHA NA NEKRETNINI

1. Opcenito

Ovrhe se provode radi naplate nov¢anih i ostvarenja nenovcanih trazbina. Ovrha na
nekretnini radi ostvarenja novcéane trazbine odreduje se i provodi u opsegu potrebnom za
namirenje odnosne trazbine (¢l. 74. OZ-a) prodajom nekretnine duznika (ovrSenika) i naplatom
trazbine iz dobivene cijene (¢l. 80. OZ-a). Kada govorimo o ovrsi na nekretnini radi ostvarenja

nenovcane trazbine, rije¢ je o ovrsi radi ispraznjenja i predaje nekretnine (¢l. 256. st. 1. OZ-a).

2. Nekretnina kao predmet ovrhe te izuzimanje od ovrhe i ograni¢enja ovrhe
U pravilu, predmetom ovrhe moZe biti samo ona nekretnina®’ koja je ,kao cjelina

8 i zemljisne knjige®® (¢l. 81.

odredena pravilima koja ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava
st. 1. OZ-a), a pravila o ovrsi na nekretnini primjenjuju se, kao na samostalni predmet ovrhe, i

na suvlasnicki dio nekretnine, zgradu izgradenu na nekretnini na kojoj je osnovano pravo

87 Gavella, N.; Josipovié, T.; Gliha, |.; Belaj, V.; Stipkovi¢, Z., ,,Stvarno pravo*, svezak prvi, Narodne novine d.d.,
Zagreb, 2007., str. 79.: ,Nekretnina je stvar koju se ne moze premjestati s jednog mjesta na drugo bez povrede
njezine biti (supstance).«.

8 Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 91/96, 68/98, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 148/08, 38/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17 (dalje u tekstu: ZV), ¢l. 2. st. 3.: , Nekretnine su Cestice
zemljine povrsine, zajedno sa svime $to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako zakonom nije
druk¢ije odredeno.*. Takoder, Cl. 9. st. 1. ZV-a: ,,Pojedinacnu nekretninu ¢ini zemljina Cestica, ukljucujuéi i sve
$to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljiSnih Cestica upisano
u zemlji$noj knjizi u isti zemljiSnoknjizni ulozak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo),
koje je kao takvo jedna nekretnina.*.

89 Zakon o zemljisnim knjigama, Narodne novine, br. 63/19, 128/22, 155/23 (dalje: ZZK), €l. 4.: ,,(1) Zemljiste je
u smislu ovog Zakona dio zemljine povrsine koji je u katastru oznacen posebnim brojem i imenom katastarske
op¢ine u kojoj lezi (katastarska Cestica).

i dijeli njegovu pravnu sudbinu te se sve odredbe ovoga Zakona utvrdene glede zemljista odnose i na to, ako ovim
Zakonom nije drukéije odredeno.*.
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gradenja te na pravo plodouzivanja (¢l. 81. st. 2. — 4. OZ-a). lako OZ ne sadrzi posebne odredbe
0 ovrsi na stanu®, u praksi su oni najéeséi predmet ovrhe.!

Predmet ovrhe su stvari i prava na kojima se po zakonu moze provesti ovrha radi
ostvarenja trazbine (Cl. 4. st. 2. OZ-a), a mogu li one biti predmetom ovrhe ocjenjuje se s
obzirom na okolnosti koje su postojale u vrijeme podnosenja ovr$nog prijedloga (¢l. 4. st. 7.
OZ-a). Iz ovrhe su apsolutno izuzete nekretnine koje su izvan prometa te one nekretnine Cije je
izuzeée odredeno posebnim zakonom.®? Relativno izuzete nekretnine su javna dobra u javnoj
uporabi, jer za njih nije izrijekom predvidena primjena pravila o opéem dobru.®®

Jos od svojeg izvornog oblika iz 2012. godine, OZ iskljucuje ovrhu na stvarima i pravima
nuznim za zadovoljenje osnovnih zivotnih potreba ovrSenika, koji je fizicke osoba koja ne
obavlja registriranu djelatnost, i osoba koje je duzan uzdrzavati (¢l. 75. st. 1. OZ-a). Novelom
OZ-a iz 2017. uvedena je predmnijeva prema kojoj se jedina nekretnina u kojoj stanuje taj
ovrsenik, smatra nuznom za zadovoljenje osnovnih Zivotnih potreba ako se ovrSenik u trenutku
sklapanja pravnog posla nije usuglasio s tim da se ovrhovoditeljeva trazbina moze namiriti
putem ovrhe na nekretnini (¢l. 75. st. 5. OZ-a). Medutim, ¢l. 77. OZ-a iskljucuje primjenu
odredbi o izuzimanju od ovrhe i ograni¢enju ovrhe u slucaju da je ovrhovoditelj na temelju
zajedniCkog pravnog posla s ovrSenikom stekao zalozno ili sli€éno pravo radi osiguranja
trazbine.

Sto se ti¢e fizicke osobe koja obavlja registriranu djelatnost, OZ u &l. 75. st. 2. propisuje

da se ovrha radi ostvarenja novc€ane trazbine moze provesti na cjelokupnoj njezinoj imovini,

% ZV ,stan“ spominje u odredbi ¢&l. 67. st. 1.: ,,Vlasnidtvo posebnog dijela moZe biti uspostavljeno glede dijela
suvlasniCe nekretnine koji ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za samostalno izvr§avanje suvlasnikovih
ovlasti, kao $to je stan ili druga samostalna prostorija“, no ne daje samu definiciju stana. Nju nalazimo u Zakonu
0 najmu stanova (Zakon o najmu stanova, Narodne novine, br. 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20) u ¢l. 2.
st. 1.: ,,Stanom se smatra skup prostorija namijenjenih za stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama
koje ¢ine jednu zatvorenu gradevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz.*.

%1 Ljubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 18.

92 Ljubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 23., u vezi s ¢l. 4. st. 4. OZ-a te s €l. 3. st. 2. ZV-a (opéa dobra) i ¢l. 35. st. 4.
ZV-a (javna dobra u op¢oj uporabi).

% 1bid., str. 26., u vezi s &l. 35. st. 5. ZV-a.
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osim na onim stvarima i pravima na kojima se ne bi mogla provesti kada ta osoba ne bi obavljala
registriranu djelatnost®, kao ni na stvarima i pravima koja su joj nuzna za obavljanje te
registrirane djelatnosti ako joj je ona glavni izvor sredstava za Zivot.

Prema ¢l. 91. st. 1. OZ-a, izuzeti su iz ovrhe poljoprivredno zemljiste i gospodarske
zgrade poljodjelca u onom opsegu koji mu je potreban da uzdrzava sebe i ¢lanove svoje uze

obitelji te druge osobe koje je po zakonu duzan uzdrzavati.

3. Pokretanje ovr§nog postupka

Ovrs$ni postupak pokreée ovrhovoditelj podnosenjem prijedloga (¢l. 3. st. 1. 0Z-a).%
Prijedlog se podnosi stvarno nadleznom sudu, u pravilu op¢inskom (¢l. 37. st. 1. OZ-a), a
iskljucivu (¢l. 38. OZ-a) mjesnu nadleznost u ovrsi na nekretnini ima forum rei sitae, odnosno
sud na ¢ijem se podru¢ju odnosna nekretnina nalazi (¢l. 79. OZ-a).

Ovrsni postupak se sastoji od dvaju stadija: stadija odlu¢ivanja o prijedlogu za ovrhu i
stadija provedbe ovrhe, pri ¢emu do drugog stadija dolazi samo ako sud donese rjeSenje o ovrsi,

tj. ako prihvati ovrsni prijedlog.%

4. Odludivanje o prijedlogu za ovrhu

% U radu ,,Status nekretnina u postupku ovrhe — osvrt na neka pitanja“, autorica napominje: ,,dakle, kao i kod
ovrsenika fizi¢ke osobe koji ne obavlja takvu djelatnost®. Tako Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 20, str. 14.

% Uz to, ovrhovoditelj je duzan podnijeti i izvadak iz zemljisne knjige, kojim dokazuje ovrSenikovo vlasnistvo
nad nekretninom (¢l. 82. st. 1. OZ-a). OZ propisuje postupanje u slucajevima kada ovlastenik nije upisan kao
vlasnik i kada nekretnina nije na odgovarajuci na¢in upisana u zemlji$ne knjige (v. ¢l. 82. st. 2. - 4. te ¢l. 132. OZ-
a).

% Dika, Mihajlo, ,,Gradansko ovr$no pravo. I. Knjiga: Opée gradansko ovr$no pravo“, Narodne novine d.d.,
Zagreb, 2007., str. 301. — 302.
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Prijedlog za ovrhu mora biti razumljiv i imati neki osnovni sadrzaj®’ te biti podnesen na
propisanom obrascu.®® Primivsi prijedlog za ovrhu na temelju ovr$ne isprave, sud ¢e provesti
prethodno ispitivanje.®® Utvrdi li sud da je prijedlog nedopusten, odbacit ée ga, a utvrdi li da je
neosnovan, odbit é¢e ga.1%

Kada sud prihvaca ovrs$ni prijedlog, on to ¢ini izdavanjem rjeSenja O OVrsi, najcesce
otiskivanjem §tambilja.’®! Takvo rjeSenje sud dostavlja ovrhovoditelju i ovrseniku te FINA-i,

kao i drugim osobama i tijelima kad je to potrebno radi same provedbe ovrhe.1%2

5. Odredivanje ovrhe na nekretnini
Ovrha se odreduje na temelju ovrsne ili vjerodostojne isprave.®® Za ispravu vrijedi na¢elo
strogog legaliteta, kao i pravilo nulla executio sine titulo, Sto znaci da osnovom za trazenje i
odredivanje ovrhe mogu biti samo isprave koje su izrijekom zakonom utvrdene kao takve.1%
Sud ovrhu odreduje u roku od 15 dana od dana podnoSenja osnovanog prijedloga za
ovrhu, a daljnje ovr$ne radnje u postupku poduzimaju sud i FINA u roku od 30 dana od dana

odredivanja ovrhe (&l. 80.a OZ-a).1%

9 Svaki prijedlog mora sadrzavati: 1. oznaku suda, 2. ime i prezime ili naziv stranaka, njihovu adresu i OIB, 3.
ako stranke imaju zakonske zastupnike i punomo¢nike, njihovo ime i prezime, adresu i OIB, 4. naznaku ovrsne ili
vjerodostojne isprave i samu ispravu, 5. ovrsni zahtjev te 6. potpis podnositelja (¢l. 39. st. 1. OZ-a). 1znimke od
tog pravila vidi u ¢l. 39. st. 4. OZ-a. OZ propisuje i obvezni sadrzaj ovr$nog zahtjeva: 1. naznaka ovrsne isprave
(ako se ovrha trazi na temelju ovrs$ne isprave), 2. trazbina koju se Zeli ostvariti, 3. sredstvo kojim se ovrhu treba
provesti, 4. prema potrebi predmet u odnosu na koji se ovrhu treba provesti i 5. druge propisane podatke za
provedbu ovrhe (¢l. 39. st. 3. OZ-a).

BV, ¢l 39.ast.l. OZ-a.

9 Dika, M., op.cit. u bilj. 96, str. 302. Vidii &l. 277. st. 2. te &l. 280. — 283. Zakona o parni¢nom postupku (Zakon
o parni¢nom postupku, Narodne novine, br. 53/91, 91/92, 58/93, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 02/07, 84/08, 96/08,
123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 89/14, 70/19, 80/22, 114/22, 155/23; dalje: ZPP).

100 I pid.

101 Zutelija Kresi¢, Iva, ,,Ovrha na nekretnini s posebnim osvrtom na institut elektroni¢ke javne drazbe“, lus info,
stru¢ni ¢lanci, od 25. sije¢nja 2019., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/CLN20V01D2019B1660
(datum posljednjeg pristupa: 29. studenoga 2024.), str. 4.

102y, ¢l 42.st.1.13. 0Z-a.

103 1. 22. OZ-a.

104 Dika, M., op. cit. u bilj. 96, str. 212.

105 Unato€ tome $to OZ propisuje rok od 30 dana, u praksi provodenje svih daljnjih ovr$nih radnji u provedbi ovrhe
na nekretnini u tom roku nije izvedivo. Ovrsni sud nema utjecaja na provedbu zabiljezbe ovrhe u zemlji$noj knjizi
jer ona ovisi o radu zemljiSnoknjiznog suda, a i samo utvrdivanje vrijednosti nekretnine, kao i prodaja nekretnine
dugo traju te ih nije moguce u tako kratko propisanom roku (pogotovo ne kvalitetno) izvesti. Tako Zutelija Kresi¢,
., op. cit. u bilj. 101, str. 2.
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Clankom 80.b OZ-a propisani su posebni uvjeti koji se moraju ispuniti da bi se ovrha
mogla odrediti. Prema vrijednosnom kriteriju iz stavka 1. toga ¢lanka, kada nije rije¢ o
prisilnom ostvarenju trazbine radi zakonskog uzdrzavanja ili trazbine radi naknade Stete
uzrokovane kaznenim djelom, sud je duzan odbiti prijedlog za ovrhu ako glavnica trazbine ne
prelazi iznos od 5.300,00 eura (¢1. 80.b st. 1. OZ-a). Pri tome nije odlu¢no radi li se 0 jedinoj
nekretnini u ovr$enikovu vlasnigtvu.®
Osim toga, sud moze odbiti prijedlog i kada glavnica prelazi navedeni iznos ako ocijeni

da bi prodajom nekretnine izmedu interesa ovrSenika i interesa ovrhovoditelja doSlo do

narusavanja pravi¢ne ravnoteze (¢l. 80.b st. 2. OZ-a).

6. Ovrsne radnje
Ovrs$ne radnje kod ovrhe na nekretnini sastoje se u: 1. provedbi zabiljezbe ovrhe u
zemljis$noj knjizi, 2. utvrdivanju vrijednosti nekretnine, 3. prodaji nekretnine i 4. namirenju

ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.2?’

6.1. Zabiljezba ovrhe

Po donosenju rjesenja o ovrsi, sud ex officio trazi upis zabiljezbe ovrhe u zemljisnoj knjizi
(¢l. 84. st. 1 0Z-a).1% Uginci koji se time postizu su: 1. pravo na namirenje ovrhovoditelja iz
predmetne nekretnine 1 u slu¢aju da dode do promjene vlasnika nekretnine, 2. onemogucavanje
promjene utemeljene na raspolozbi ovrSenika nekretninom, bez obzira kada je raspolozba

poduzeta, 3. mogucénost nastavljanja ovrSnog postupka, na prijedlog ovrhovoditelja, protiv

106 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 20, str. 15. u vezi s Dika, Mihajlo, ,,Novela Ovr§nog zakona od 14. srpnja 2017.
— op¢i pregled*, u: Hercigonja, J. (ur.), Novela Ovrsnog zakona — 2017., Zagreb, 2017., str. 25.

107 C1. 80. OZ-a.

108 T jubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 38.: ,,]z navedenog se moZe zakljuciti da se prva ovrsna radnja provodi i prije
pravomoc¢nosti rjesenja o ovrsi®. U tom smislu i ¢l. 44. st. 1. OZ-a.
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novog vlasnika kao ovrSenika u slu¢aju kada u tijeku postupka dode do promjene vlasnika,*®

4. stjecanje prvenstva namirenja ovrhovoditelja koji je predlozio ovrhu, a nije ranije stekao
zalozno pravo, pred osobom koja kasnije na istoj nekretnini stekne zalozno pravo ili pravo
namirenjall® te 5. nemoguénost provodenja posebnog ovrinog postupka za namirenje druge
trazbine na toj nekretnini, tj. stupanje ovrhovoditelja za ¢iju je trazbinu kasnije odredena ovrha
u veé pokrenuti ovr$ni postupak. !t

Upis zabiljezbe provodi zemljisnoknjizni sud na temelju svog rjesenja (¢l. 115. st. 1. ZZK-
a). Kako u ovrSnom postupku na nekretnini upis zabiljezbe odreduje ovrSni sud,
zemljiSnoknjizni sud se ograniava na ispitivanje dviju pretpostavki: 1. je li upis odredilo
nadlezno tijelo i 2. je li upis provediv s obzirom na stanje ZK (v. ¢l. 117. st. 2. ZZK-a).}12 S
obzirom na to da je od podnosenja prijedloga za ovrhu do donoSenja rjeSenja o ovrsi i upisu
zabiljezbe ovrhe potrebno odredeno vrijeme, ovr$nom sudu dana je mogucénost da ex officio

naredi upis zabiljeZbe pokretanja postupka.*®

6.2. Odredivanje vrijednosti nekretnine
Vrijednost nekretnine utvrduje sud zaklju¢kom o prodaji (¢1. 93. OZ-a), po slobodnoj ocjeni

utemeljenoj na obrazloZzenom nalazu i misljenju ovlastenog sudskog vjestaka ili procjenitelja,

109 Pri tome sve ranije poduzete radnje u postupku ostaju na snazi, a novi vlasnik nekretnine ne moze poduzimati
one radnje koje ne bi mogao poduzeti ni prethodni vlasnik — v. ¢l. 84. st. 4. OZ-a.

110 Osim toga, zabiljezba ovrhe kasnije ¢e (od trenutka prodaje nekretnine) dovesti i do prestanka onih osobnih
sluznosti i stvarnih tereta koji do trenutka upisa te zabiljeZbe nisu bili upisani u ZK — Ljubi¢, B., op. cit. u blj. 34.,
str. 39. u vezi s ¢L. 87. st. 3. OZ-a.

ULy, &l 84.st.2.-6.te ¢l 85.st. 1.12. OZ-a.

12 U slugaju da zemljisnoknjizni sud odbije upisati zabiljezbu, to ¢e rezultirati obustavom ovrhe zbog
nemoguénosti njezina provodenja jer bez zabiljeZbe ovrhe nema uvjeta za daljnju provedbu ovrhe. Tako Zutelija
Kresi¢, 1., op. cit. u bilj. 101, str. 4.

113 T jubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 38. u vezi s ¢&l. 90. st. 2. ZZK-a.
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odmah na rociStu, nakon $to je omogucio da se o procjeni izjasne svi koji su na to zakonom
ovlasteni (Gl. 92. st. 1. OZ-a). 114 115

Tako utvrdena vrijednost, jedan je od uvjeta prodaje iz ¢l. 98. st. 1. OZ-a, a ujedno je i
polazna tocka za utvrdivanje pocetne prodajne cijene pa je i ovrSeniku i ovrhovoditelju bitno
kako ée sud vrednovati nekretninu.!*® Za o¢ekivati je da ¢e veca utvrdena vrijednost nekretnine
rezultirati i ve¢im iznosom polozene kupovnine postignute prodajom na javnoj drazbi.'!’
Za ovrsenika je postizanje viSeg iznosa kupovnine znac¢ajno zbog daljnjeg namirenja drugih

118 3 i zato $to on zadrzava

eventualnih osiguranih trazbina, upisanih nakon ovrhovoditeljeve,
preostali iznos nakon namirenja trazbina svih vjerovnika ovlastenih na naplatu iz kupovnine. S
druge strane, ovrhovoditelju je bitno da iznos poloZene kupovnine bude dostatan za namirenje
njegove trazbine, uzimajuéi u obzir da se prije te trazbine namiruju troskovi ovr$nog postupka
te porezi i druge pristojbe dospjele za posljednju godinu koje terete prodanu nekretninu, a
moguce i trazbine drugih osoba &ije trazbine po redu upisa dolaze prije ovrhovoditeljeve. 1!
Ovrhovoditelju koji bi ujedno bio kupac'? i jedini vjerovnik koji se namiruje iz kupovnine,
moglo bi bolje odgovarati utvrdenje nize vrijednosti nekretnine, s obzirom na duznost polaganja
razlike u cijeni.'?!
OZ predvida i anticipirano utvrdivanje vrijednosti nekretnine'??, na temelju sudskog ili

izvansudskog sporazuma stranaka kojim je ste¢eno zalozno ili neko drugo odgovarajuce pravo

na nekretnini radi osiguranja trazbine ¢ije se namirenje trazi, osim ako se stranke drukc¢ije ne

114 Procjena vrijednosti nekretnine detaljnije je razraden Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina, Narodne novine, br. 78/15).

115§ obzirom da vrijednost nekretnine sud utvrduje zaklju¢kom, on ima i veliku odgovornost da tu vrijednost
utvrdi pravilno, pri tome ne pogodujuci ni u kojem slu¢aju nekoj od stranaka u postupku, jer protiv odluka
donesenih zaklju¢kom nije dopusten pravni lijek. Kontrec, D., op. cit. u bilj. 25, str. 5. u vezi s ¢l. 11. st. 5. OZ-a.
116 T jubi¢, B., op. cit. u hilj. 34., str. 40.

117 Tako i ibid.

118 O osobama koje se namiruju i redoslijedu namirenja ostalih trazbina vidi infra ad 5.4.

19y, ¢l 113. 1 ¢l. 114. st. 1. 1 3. OZ-a. Odredbom ¢l. 86. st. 1. OZ-a propisano je da se u postupku ovrhe na
nekretnini namiruju i zalozni vjerovnici koji nisu predlozili ovrhu.

120 0Z ne sprje¢ava ovrhovoditelja da ujedno bude i kupac nekretnine (v. €l. 101. OZ-a).

121U tom smislu Ljubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 40.

122 Dika, M. op. cit. u bilj. 96, str. 461. u vezi s ¢€l. 92. st. 3. OZ-a.

17



sporazumiju do donoSenja zakljucka o prodaji.'?® Ta vrijednost ipak nece biti mjerodavna ako
se s njom ne sloze i osobe Cije se trazbine prema redu upisa u ZK namiruju prije

ovrhovoditeljeve (€l. 92. st. 4. OZ-a).

6.3. Prodaja nekretnine

Zaklju¢kom o prodaju takoder se odreduju nacin i uvjeti prodaje (¢l. 95. OZ-a).

Od Novele OZ-a iz 2014. nekretnina se prodaje na elektronickoj javnoj drazbi, a prodaju
provodi FINA. Od tada, uloga suda je dostaviti FINA-i zahtjev za prodaju, zajedno s rjeSenjem
o ovrsi, izvatkom iz ZK i zaklju¢kom o prodaji (¢l. 95.a st. 1.1 2. OZ-a).

Nakon prodaje nekretnine, ovrSenik gubi pravo njezina posjeda te ju je u pravilu duzan

predati kupcu odmah nakon dostave zaklju¢ka o predaji nekretnine kupcu (¢l. 127. OZ-a).1?*

6.3.1. Nacini i uvjeti prodaje

Elektroni¢ka javna drazba zapocinje objavom poziva na sudjelovanje na mreznim
stranicama FINA-e!? (v. ¢l. 97. st. 1. i 3. OZ-a), a on obavezno sadrzi na¢in i uvjete prodaje,
datum 1 vrijeme pocetka 1 zavrSetka drazbe, vrijeme kada ¢e zainteresiranim osobama biti
omoguéeno razgledanje nekretnine te druge potrebne podatke (&l. 97. st. 2. 0Z-a).1?® Od objave
do pocetka prikupljanja ponuda mora protec¢i najmanje 60 dana (¢l. 97. st. 5. OZ-a).

FINA, medutim, moZe odbiti provodenje prodaje ako na njezin zahtjev ovrhovoditelj nije

platio predujam za pokriée troskova koji bi nastali u vezi s prodajom. 12’

123 J praksi se vrijednost &esto utvrduje na ovaj na¢in. V. Zutelija Kresi¢, I, op. cit. u bilj. 101, str. 5.

124 O stambenom zbrinjavanju ovrienika vidi supra ad 3.2.2.

125 Vidi na: https://ponip.fina.hr/ocevidnik-web (datum posljednjeg pristupa: 25. rujna 2024.).

126 Na prijedlog stranke, te ako ona predujmi za to potrebna sredstva, poziv ¢e se objaviti i u sredstvima javnog
priop¢avanja — v. ¢l. 97 st. 4. OZ-a.

127 Ovrhovoditelj je duzan predujmiti troskove u roku od osam dana od dana dostave poziva na uplatu, a ne ispuni
li svoju obvezu i FINA odbije provesti prodaju, to ¢e posljedicno dovesti do obustave postupka od strane suda (v.
¢l. 95.a st. 4. OZ-3a).
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Povrh toga, nekretnina se moze prodati i neposrednom pogodbom preko osobe ovlastene
za promet nekretnina, sudskog ovrsitelja, javnog biljeznika te na drugi nacin ako bi se tako u
pisanom ugovoru sporazumjeli stranke, zalozni vjerovnici te nositelji osobnih sluznosti i
stvarnih tereta, najkasnije do prodaje nekretnine na javnoj drazbi (v. €l. 97. st. 6.1 7. OZ-a).

Bez obzira na nacin provodenja prodaje, uvjeti prodaje moraju sadrzavati: 1. poblizi opis
nekretnine s pripadcima, 2. naznaku prava koja ne prestaju prodajom, 3. naznaku o tome je li
nekretnina slobodna od osoba i stvari, 4. utvrdenu vrijednost nekretnine, 5. cijenu po kojoj se
moze prodati te obveznika pla¢anja poreza i pristojbi u vezi s prodajom, 6. rok za polaganje
kupovnine,'?8 7. na¢in prodaje, 8. iznos osiguranja, rok za davanje osiguranja te kod koga i kako
mora biti dano, 9. posebne uvjete koje kupac mora ispunit za stjecanje nekretnine.?® Takoder,
u uvjetima prodaje odreduje se moguénost dosudivanja nekretnine kupcima s nizom ponudom
ako kupci s visom ponudom ne bi polozili kupovninu na vrijeme (¢l. 98. st. 3. OZ-a). Do takvih
situaciju u praksi ¢esto dolazi, a sud tada oglasava raniju prodaju nevaze¢om te poziva sljedeceg

kupca po visini ponudene cijene da uplati izlicitiranu kupovninu.**

6.3.2. Sudionici u drazbi

Nekim osobama zakonski je zabranjeno stjecanje nekretnine koja je predmet ovrhe. Tako
se u ulozi kupca ne¢e moc¢i nac¢i ovrsenik, sudac ili druga osoba koja sluzbeno sudjeluje u
postupku prodaje (¢l. 101. OZ-a).

Osobe na koje se ta zabrana ne odnosi, takoder su ograni¢ene na one koje su prethodno

na poseban ra¢un FINA-e uplatile jaméevinu*®® (kod elektronic¢ke javne drazbe), odnosno na

128 Rok za polaganje kupovnine ne moZe biti duzi od tri mjeseca od dana prodaje (El. 98. st. 2. OZ-a).

129 1. 98. st. 1. OZ-a.

130 Zutelija Kresi¢, 1., op. cit. u bilj. 101, str. 6.

181y, ¢l. 12. st. 1. Pravilnika o javnoj drazbi. Jam&evina mora iznositi najmanje 10 % utvrdene vrijednosti
nekretnine, a izrazava se i uplacuje u eurima (¢l. 11. Pravilnika o javnoj drazbi).
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one koje su dale osiguranje u sudski ili javnobiljeznic¢ki polog (kod prodaje neposrednom

pogodbom).’*? Ponuditeljima ¢ija ponuda ne bude prihvaéena, FINA ¢e vratiti jaméevinu. 3

6.3.3. Prodajna cijena nekretnine

S razvojem ovrSnopravnog zakonodavstva, mijenjao se minimalni iznos ispod kojeg
nekretnina ne moze biti prodana na drazbi. Do posljednje izmjene doslo je Novelom OZ-a iz
2014., kada je propisano da se na prvoj javnog drazbi ona ne¢e moci prodati ispod Cetiri petine,
a na drugoj ispod tri petine utvrdene vrijednosti (¢l. 102. st. 1. 1 2. OZ-a). S jedne strane,
povisenje minimalnih iznosa pogoduje ovrhovoditeljima, €iji je prvenstveni cilj namirenje
trazbine, a s druge strane, ovrseniku koji gubi svoju nekretninu (a najéesée pri tome i stambeni
prostor), takoder je u interesu da se postigne Sto visa cijena, Sto ¢e biti lakSe posti¢i ako je

pocetna cijena nadmetanja postavljena na vi$oj razini postotka vrijednosti nekretnine.!3

6.3.4. Javna drazba

Prikupljanje ponuda kod elektronicke javne drazbe traje deset radnih dana.’*® Ako se na
prvoj drazbi ne prikupi ni jedna valjana ponuda, dan nakon njezina zavr$etka, objavom poziva
na sudjelovanje, zapoc€inje druga (v. ¢l. 102. st. 3. OZ-a). Elektroni¢ka drazba ¢e se provesti i
ako u njoj sudjeluje samo jedan ponuditelj (¢l. 100. OZ-a), no ako i1 druga drazba ostane bez
valjane ponude, sud ée, po obavijesti FINA-g, obustaviti postupak (&l. 102. st. 4. 0Z-a).*%®

Po zavr$etku drazbe, sud ée donijeti rjesenje o dosudi nekretnine kupcu.t®’ Pravo na zalbu

protiv rjeSenja o dosudi imaju stranke i ponuditelji (¢l. 105. OZ-a).

182V, ¢1.99.st. 1.12. OZ-a.

133 C1. 99. st. 4. OZ-a.

134 Sli¢no i Zutelija Kresié, 1., op. cit. u bilj. 101, str. 8.

135 Ponude se prikupljaju elektronic¢kim putem i radnim i neradnim danima, od 0 do 24h, a datum i vrijeme pocetka
i zavrSetka prikupljanja ponuda odreduje FINA u pozivu na sudjelovanje (¢l. 17. Pravilnika o javnoj drazbi).

136 Tada, u roku od tri dana, ovrhovoditelj moZe zatraziti upisivanje svojeg zaloZznog prava na nekretnini, a moze
pokrenuti i novi ovrni postupak (v. ¢l. 102. st. 6.1 7. OZ-a).

187V, €. 103. st. 4. 1 €. 104. st. 1. OZ-a. Kod elektronicke javne drazbe, njezin zavrsetak je unaprijed odreden u
pozivu na sudjelovanje (¢l. 103. st. 1. OZ-3a).

20



6.4. Namirenje vjerovnika

Namirenje vjerovnika posljednja je ovr$na radnja, u ¢iju svrhu je i voden ovrsni postupak.
Njoj ¢e se pristupiti nakon §to je rjeSenje 0 dosudi postalo pravomocéno, a kupovnina je polozena
(¢L. 111. OZ-a). U svrhu uspjesnog namirenja, potrebno je utvrditi sve osobe koje imaju pravo
na namirenje iz kupovnine, kao i kriterije i redoslijed njihova namirenja.**® To ¢e se napraviti
na ro€istu za diobu kupovnine, na koje sud poziva stranke i osobe koje prema stanju spisa i
prema podacima iz ZK polazu pravo na namirenje (¢l. 124. st. 1.1 2. OZ-a).

Prvo se iz polozene kupovnine namiruju troskovi ovrsnog postupka te (eventualno) porezi
i druge (za prethodnu godinu) dospjele pristojbe, nakon ¢ega slijedi namirivanje ostalih trazbina
(zaloznih prava, ovrhovoditeljeve trazbine, naknada za osobne sluznosti i drugih prava koja

prestaju prodajom).t3® Pri namirivanju potonjih trazbina, u tzv. treéem isplatnom redu,4°

pazi
se na red stjecanja zaloZznog prava i prava namirenja, odnosno red upisa u ZK (¢l. 114. st. 3.
0Z-a).1*! U &etvrtom isplatnom redu namiruju se trazbine iz ¢l. 113. st. 1. t. 2. OZ-a, za vrijeme
za koje se ne namiruju prioritetno, a u idu¢em isplatnom redu, namiruju se kamate iz ¢l. 114.
st. 4. OZ-a, za vrijeme za koje nisu namirenje prema citiranoj odredbi.**? Pravilo je da se
trazbine iz iduceg isplatnog reda namiruju tek kada su one iz prethodnog u potpunosti namirene,

au praksi se pokazalo da trazbine Getvrtog i petog isplatnog reda redovito ostaju nenamirene.'#3

138 [ jubi¢, B., op. cit. u hilj. 34, str. 60.

139y, ¢l 113.i ¢l 114. OZ-a. U rjesenju o dosudi nekretnine kupcu, sud odreduje da se prava i tereti na nekretnini
koji prestaju njezinom prodajom brisu iz ZK, osim ako su se kupac i osobe Cija prava na nekretnini bi trebala
prodajom prestati, sporazumjeli da ¢e njihova prava ostati na nekretnini i nakon pravomo¢nosti rjeSenja o dosudi
(v. €l. 108. OZ-a).

140 prema Zutelija Kresi¢, 1., op. cit. u bilj. 101, str. 13.

141 Trogkovi i kamate, odredeni ovr§nom ispravom, za posljednje tri godine, namiruju se po istom redoslijedu kao
i glavna trazbina, a isto vrijedi i za troskove ovr$nog postupka razli¢ite od onih iz ¢l. 113. st. 1. t. 1. OZ-a (v. ¢l.
114.st. 4.1 5. OZ-a). Ako bi vise trazbina imalo isti red namirenja, a iznos dobiven prodajom bi bio nedovoljan za
potpuno namirenje svih, one ¢e se namiriti razmjerno svojoj visini (€l. 116. OZ-a).

12y, ¢l 114. st. 6. OZ-a.

143 Ljubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 61. — 62.
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Kada utvrdi sve osobe ovlastene na namirenje iz kupovnine, sud donosi rjeSenje o namirenju
(¢l. 125. st. 1. OZ-a). U slucaju u kojem je kupac osloboden od polaganja kupovnine, sud ¢e u
rjeSenju utvrditi da je, u cijelosti ili djelomi¢no, doslo do prijeboja vjerovnikove trazbine koja
se namiruje u ovr§nom postupku s ovrsenikovom trazbinom za isplatu kupovnine.#*

Kada kupac nije osloboden polaganja kupovnine, sud ¢e FINA-i dostaviti pravomoc¢no

rjeSenje o namirenju, a ona je duzna odmah izvrsiti prijenos novéanih sredstava vijerovniku.#

IV.  Metode zastite prava na dom u ovr$nom postupku
1. Opcenito

Pri promisljanju o zastiti ovrSenika u ovrSnom postupku, odnosno zastiti njegova prava na
dom, potrebno je imati na umu s jedne strane, tegobnost ovrhe za ovrSenika, a s druge, njezinu
nuznost u demokratskom drustvu. Institut prisilne naplate (tj. ovrha) neophodan je kako bi se
osigurala zastita vjerovnika, omogucéujuéi im da naplate dugove cak i u situacijama kada duznici
odbijaju svoje obveze ispuniti dobrovoljno.14®

Medutim, imaju¢i u vidu da je ovrha na nekretnini (domu) osjetljiva iz socijalnih 1
ekonomskih razloga te s obzirom na pravo na postivanje doma, potrebno je izvagati ¢iji interesi

u konkretnom sluéaju pretezu.'4’

2. Pravo nadom

144 C1. 125. st. 4. u vezi s ¢l. 107. OZ-a.

145 Ljubi¢, B., op. cit. u bilj. 34, str. 65. u vezi s ¢l. 132.ist. 1. OZ-a.

146 U tom smislu i Verovié, Josipa, ,,Nenadoknadiva ili te§ko nadoknadiva $teta u postupcima odgode ovrhe prema
Ovrsnom zakonu®, lus info, stru¢ni ¢lanci, od 10. lipnja 2021., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/strucni-
clanci/nenadoknadiva-ili-tesko-nadoknadiva-steta-u-postupcima-odgode-ovrhe-prema-ovrsnom-zakonu (datum
posljednjeg pristupa: 27. rujna 2024.), str. 1.

147 Kontrec, D., op. cit. u bilj. 25, str. 1.: ,,Ovrha na nekretnini osjetljiva je iz vise razloga. Prije svega iz socijalnih
razloga jer se duzniku moze prodati kuca ili stan u kojem stanuje, pa se provedbom ovrhe stvaraju beskucnici,
osobe koje nemaju rijeSeno stambeno pitanje. Nadalje, ovrha na nekretnini osjetljiva je zbog ekonomskih razloga
jer su vrijednosti nekretnina uvijek vece od nekih drugih predmeta ovrhe, pa bi se ovrha na nekretnini trebala
koristiti u slucajevima kada su u pitanju veci dugovi, a ne u slucajevima kada su u pitanju mali iznosi dugovanja®.
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2.1. Pravo na dom prema EKLJP-u, Ustavu Republike Hrvatske!*® i OZ-u

Pravo na dom konvencijsko je pravo te ga u hrvatskom zakonodavstvu ne nalazimo u
istovjetnoj jezi¢noj formulaciji. Ono je zasti¢eno ¢l. 8. EKLJP-a, ¢iji st. 1. glasi: ,,Svatko ima
pravo na postovanje svog privatnog i obiteljskog zivota, doma i dopisivanja”.

Prilikom pozivanja na zastitu doma iz ¢l. 8. EKLJP-a pred ESLJP-om, stranke se nerijetko
pozivaju i na €l. 1. Protokola br. 1 uz EKLIP, koji propisuje zastitu vlasnistva.4®

URH u ¢l. 34. st. 1. propisuje nepovredivost doma. lako se iz st. 2. — 5. toga ¢lanka moze
zakljuciti da se tom odredbom dom nastojalo zastititi prvenstveno u kaznenim postupcima, ipak
se ne moze uzeti da se zastita odnosi isklju¢ivo na kaznene postupke.>®

OZ pravo na dom S§titi kroz odredbu o izuzimanje od ovrhe jedine nekretnine u kojoj
ovrsenik, koji je fizicka osoba koja ne obavlja registriranu djelatnost, stanuje, a za koju se
predmnijeva da mu sluzi za zadovoljenje osnovnih Zivotnih potreba, kao i istih potreba osoba

koje je po zakonu duzan uzdrzavati. % 152

148 Ustav Republike Hrvatske, Narodne novine, br. 56/90, 135/97, 08/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 55/01,
76/10, 85/10, 05/14 (dalje: URH).

149 (1. 1. Protokola br. 1 uz EKLJP: ,,(1) Svaka fizi¢ka ili pravna osoba ima pravo na mirno uZivanje svojega
vlasnistva. Nitko se ne smije lisiti svoga vlasni$tva, osim u javnom interesu, i to samo uz uvjete predvidene
zakonom i opéim nacelima medunarodnoga prava.

(2) Prethodne odredbe, medutim, ni na koji na¢in ne umanjuju pravo drzave da primijeni zakone koje smatra
potrebnima da bi uredila upotrebu vlasnistva u skladu s opéim interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih
doprinosa ili kazni®.

150 U svom radu, ,,Pravo na postivanje doma — izmedu odredbi nacionalnog zakonodavstva i stajaliita Europskog
suda za ljudska prava i Ustavnog suda Republike Hrvatske®, autorica navodi da prvotni stav USRH-a, medutim,
nije odgovarao ovakvom tumacenju ¢l. 34. st. 1. URH-a, ve¢ je Sud smatrao da se zastita doma odnosi samo na
kaznene postupke te da do povrede tog ustavnog prava ne moze doc¢i postupanjem sudova u ovrsnom postupku (v.
odluku USRH-a, br. U-111/1472/00, o 17. sije¢nja 2003. i odluku USRH-a, br. U-111/408/03, od 18. veljace 2004.).
Nadalje, autorica primjecuje da je do promjene stava i provedbe testa povrede prava na dom doslo s odlukom
donesenom 2010. godine (v. odluka USRH-a, br. U-111-46/07, od 22. prosinca 2010.) a u predmetu u kojem je
odluka donesena 2012. godine, USRH je u ispitivanju povrede prava na dom posao od ¢l. 8. EKLJP-a te je naveo
da se pravo na dom ,,u znacenju koje mu daje Konvencija izvodi iz ¢lanka 34. stavka 1. u vezi s mjerodavnim
dijelom ¢lanka 35. i ¢lanka 16. stavka 2. Ustava...“ (v. odluku USRH-a, br. U-111-1422/06, od 6. lipnja 2012.).
Markovié, Sandra, ,,Pravo na poStovanje doma — izmedu odredbi nacionalnog zakonodavstva i stajalista Europskog
suda za ljudska prava i Ustavnog suda Republike Hrvatske®, lus info, stru¢ni ¢lanci, od 2. svibnja 2018., dostupno
na: https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/pravo-na-postovanje-doma-izmedu-odredbi-nacionalnog-
zakonodavstva-i-stajalista-europskog-suda-za-ljudska-prava-i-ustavnog-suda-republike-hrvatske (datum
posljednjeg pristupa: 4. listopada 2024.), str. 3. — 4.

181y, €l. 75. st. 5. u vezi s ¢€l. 75. st. 1. OZ-a.

152 No, i jedina nekretnina koja sluzi stanovanju ovrienika fizicke osobe koja obavlja registriranu djelatnost,
takoder Ce biti zasticena jer Cl. 75. st. 2. OZ-a propisuje da se ovrha ne moze provesti na onim stvarima i pravima
na kojima se ne bi mogla provesti kada ta osoba ne bi obavljala registriranu djelatnost — dakle, kada bi se radilo o
osobi iz st. 1. toga ¢lanka. V. supra ad, I11. 1. V. i Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 20., str. 14.
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Medutim, svakako treba naglasiti da ta nekretnina nece biti izuzeta ako je ovrSenik u
trenutku sklapanja pravnog posla kojim je preuzeo obvezu, izjavio svoju suglasnost da se ovrha
radi namirenja ovrhovoditeljeve trazbine moze provesti na toj nekretnini (1. 75. st. 5. 0Z-a).1*3

Osim toga, sud ¢e provesti ovrhu na jedinoj nekretnini i kada ovrSenikova obveza potjece iz

izvanugovornog odnosa, kada to zahtijeva pravi¢nost (¢l. 75. st. 6. OZ-a).

2.2. Usporedna praksa ESLJP-a i hrvatskih sudova po pitanju pojma ,,doma“ i povrede
prava na dom
Pojam ,,doma‘* autonoman je pojam u konvencijskom smislu “koji ne mora odgovarati
pojmu ‘doma’ u domacéem pravu”.® 1z sudske prakse ESLJP-a proizlazi da je rije¢ o
ginjeni¢nom, a ne o pravnom pojmu (Pauli¢ protiv Hrvatske).'>® Hoée li se nekretnina smatrati
“domom” ne ovisi ni o zakonitosti posjeda (McCann protiv Ujedinjenog Kraljevstva).'>® Dom
Cine prostorije s kojima je pojedinac ostvario dovoljno jaku, stvarnu i trajnu (kontinuiranu)

povezanost, neovisno o zakonitosti nastana (Bjedov protiv Hrvatske).*>” Osim toga, pravo na

153 Uz prijedlog za ovrhu na nekretnini, ovrhovoditelj ¢e biti duzan podnijeti tu suglasnost — v. &l. 75. st. 7. OZ-a.
Medutim, na sastanku predsjednika Gradanskih odjela Zupanijskih sudova i Gradanskog odjela Vrhovnog suda,
po pitanju primjene ¢l. 75. st. 1., 5.1 7. OZ-a, zauzeto je sljedece pravno shvacanje: ,,U slucaju kada se prijedlog
za ovrhu na nekretnini temelji na presudi kao ovr$noj ispravi, ovrhovoditelj nije duzan uz prijedlog za provedbu
ovrhe dostaviti suglasnost ovrSenika za provedbu ovrhe na jedinoj nekretnini, niti dostavljati isprave kojima bi se
dokazalo da ovrSenik ima drugu nekretninu podobnu za stanovanje®. Izvod iz zapisnika sa sastanka predsjednika
Gradanskih odjela Zupanijskih sudova i Gradanskog odjela Vrhovnog suda Republike Hrvatske odrzanog on line
31. ozujka 2021, posl. br. Su 1IV-162/2021, od 31. ozujka 2021., dostupno na:
www.vsrh.hr/custompages/static/HRV/files/2021dok/Zaklju%C4%8Dci/VSRH_GO_Su-1V-162-

2021 31 3 2021.pdf (datum posljednjeg pristupa: 3. studenoga 2024.), t. 3

154 Vlada Republike Hrvatske, Ured zastupnika Republike Hrvatske pred Europskim sudom za ljudska prava,
“Pravo na dom u praksi Europskog suda za ljudska prava”, sluzbene stranice Ureda zastupnika Republike Hrvatske
pred Europskim sudom za ljudska prava, 2022., dostupno na:
/nttps://uredzastupnika.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Edukacija/PRAVO%20NA%20DOM%201%20TES
T%20RAZMJIERNOSTI1%20U%20PRAKSI%20EUROPSKOG%20SUDA%202022.pdf  (datum posljednjeg
pristupa: 25. rujna 2024.), str. 3.

155 Predmet Pauli¢ protiv Hrvatske, 3572/06, presuda od 22. listopada 2009., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-151159 (datum posljednjeg pristupa: 30. kolovoza 2024.), §33.

16 predmet McCann protiv Ujedinjenog Kraljevstva, 19009/04, presuda od 13. svibnja 2008., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-86233 (datum posljednjeg pristupa: 25. rujna 2024.), §46.

157 Predmet Bjedov protiv Hrvatske, 42150/09, presuda od 29. svibnja 2012., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-146789 (datum posljednjeg pristupa: 30. kolovoza 2024.), §57. Tako i Orli¢
protiv Hrvatske, 48833/07, presuda od 21. lipnja 2011., dostupno na: https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-151160
(datum posljednjeg pristupa: 30. kolovoza 2024.).
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dom ne obuhvaca odredeni dom pa iz predmeta Chapman protiv Ujedinjenog Kraljevstva
proizlazi da se ne mora raditi o stanu ili kuci, ve¢ to moze biti i kamp kucéica ili drugi prostor
koji bi pojedinac opravdano smatrao svojim domom i kao takvog ga koristio,'*® a iz predmeta
Demades protiv Turske, da se moze raditi i 0 sekundarnim nekretninama ili vikendicama. *°

Kako pojam ,,doma‘“ nije definiran ni u hrvatskom zakonodavstvu ni EKLJP-om, da bi se
ustanovilo radi li se u konkretnom slucaju o ,,domu* stranke u postupku, razmatra se postojanje
konkretnih i postojanih veza.!®® Tako je USRH nalazio prigovore o povredi prava na dom
neosnovanima kada podnositelj ne bi dokazao takve veze s odredenom imovinom,'®* kada u
imovini u pitanju podnositelj nije stanovao neko dulje vrijeme i s njom nije imao dovoljno jake
veze!®? te kada se u postupku nije radilo o iseljenju iz imovine u kojem stranka u postupku Zivi,
vec je bila nalozena prodaja nekretnine na kojoj je, u korist tuZitelja, upisana hipoteka. %% 164

S obzirom na nacin na koji je pravo na dom zasticeno u OZ-u, zanimljiv je predmet
Demades protiv Turske.!®® U tom predmetu, ESLIP je prepoznao da osoba ne mora imati
dovoljne 1 kontinuirane subjektivne veze samo s jednim odredenim mjestom, odnosno

prepoznao je moguénost da ona ima jake emocionalne veze i uz ,,sekundarni dom*, u kojem

provodi znacajne dijelove godine, te da nije uvijek moguce precizno povuci crtu i zakljuciti da

158 predmet Chapman protiv Ujedinjenog Kraljevstva, 27238/95, presuda od 18. sije¢nja 2001., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-59154 (datum posljednjeg pristupa: 30. kolovoza 2024.), §171. - §174.

159 Predmet Demades protiv Turske, 16219/90, presuda od 31. srpnja 2003., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-61272 (datum posljednjeg pristupa: 30. kolovoza 2024.), §31. - §34.

160 Tako i Govié Penié, Iris, ,,Praksa Europskog suda za ljudska prava i domaéih sudova o pravu na dom u
privatnopravnim  odnosima®“, lus info, struéni ¢lanci, od 9. studenog 2021., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/praksa-europskog-suda-za-ljudska-prava-i-domacih-sudova-o-pravu-na-
dom-u-privatnopravnim-
odnosima?HighlightQuery=iris+govi%c4%87+peni%c4%87+praksa+europskog+suda+pravu+na+dom  (datum
posljednjeg pristupa: 8. listopada 2024.), str. 1.

161 QOdluka USRH-a, br. U-111-646/18, od 1. srpnja 2020., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/sudska-
praksa/USRH2018B646Al11 (datum posljednjeg pristupa: 8. listopada 2024.), §7.

162 Odluka USRH-a, br. U-111-1862/14, od 15. studenoga 2017., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/sudska-
praksa/USRH2014B1862Al11 (datum posljednjeg pristupa: 8. listopada 2024.), §8.3.

163 Odluka USRH-a, br. U-111-3666/15, od 11. svibnja 2016., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/sudska-
praksa/USRH2015B3666Al11 (datum posljednjeg pristupa: 8. listopada 2024.), §7.

184 Isto tako, ni Vrhovni sud nije utvrdio povredu prava na obiteljski Zivot i pravo na dom u predmetu u kojemu se
tuziteljica pozivala na takvu povredu te je zahtijevala raskid ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, a radilo se o stanu
u kojem ona uopée ne zivi. Odluka Vrhovnog suda RH, br. Rev-3952/19-2, od 3. ozujka 2020., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/\VSRH2019RevB3952A2 (datum posljednjeg pristupa: 8. listopada 2024.).
185 predmet Demades protiv Turske, op. cit. u bilj. 159.
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https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/USRH2014B1862AIII
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/USRH2015B3666AIII
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/USRH2015B3666AIII
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/VSRH2019RevB3952A2

bi samo jedno od mjesta boravka moglo predstavljati ,,dom*.2%® 167 Imajuéi u vidu da OZ-a od
ovrhe iskljucuje ,,jedinu nekretninu‘ koju ovrsSenik ima u vlasnistvu i u kojoj ujedno i stanuje,
tesko je zamisliti kako bi shvacanje ,,doma“ iz ovog predmeta (u kojem, doduse, nije bila rije¢
o ovrsi na nekretnini) naslo primjenu u praksi hrvatskih ovrsnih sudova.

Tako je u predmetu u kojem je podnositeljica isticala povredu prava na dom, USRH
zakljuc€io da u konkretnom slucaju podnositeljica ima osiguran smjestaj u drugim nekretninama
u svom vlasnistvu (tj. suvlasni§tvu u nerazvrgnutoj bracnoj stecevini) pa se stoga ne moze

pozivati na povredu prava iz ¢l. 34. st. 1. URH-a.1%®

3. Vrijednosni Kriterij i test razmjernosti
3.1. Vrijednosni kriterij prema Ovr§nom zakonu

OZ ovrhu na nekretnini ogranicava i posebnim uvjetima za njezino odredivanje, i to
neovisno radi li se o jedinoj nekretnini i neovisno o postojanju suglasnosti da se na nekretnini
ovrha provede.!®® Tako ¢&l. 80.b u stavku 1. propisuje vrijednosni kriterij u iznosu od 5.300,00
eura te propisuje da ¢e sud prijedlog za ovrhu na nekretnini, u pravilu, odbiti ako je glavnica
trazbine niza od tog iznosa. Iznimku ¢ine slu¢ajevi kada je prijedlog podnesen radi prisilnog
ostvarenja trazbina koje potjecu iz izvanugovornih odnosa (zakonsko uzdrZavanje, Steta
uzrokovana kaznenim djelom —v. ¢1. 80.b st. 1. 0Z-a).1? Iznos vrijednosnog praga ispod kojeg

nije moguce provesti ovrhu na nekretnini mijenjao se s izmjenama OZ-a.

166 /. ibid., §31. - §32. Sud je utvrdio da je time $to mu turske oruzane snage od 1974. godine onemogucavaju
pristup njegovoj kuci u okrugu Kyrenia u sjevernom Cipru, koju su on i njegova obitelj ranije redovno koristili ne
samo za vikende i praznike, ve¢ i kao dom te u kojoj se podnositelj u buduénosti namjerava trajno nastaniti, doslo
do kontinuirane povrede ¢l. 8. EKLJP-a i potpunog uskracivanja prava podnositelja na postivanje njegova doma
(v. §11., §12., §26., §36. 1 §37. odluke ESLIP-3).

167 Za razliku od predmeta Demades, u predmetu Loizidou protiv Turske, ESLJP nije utvrdio povredu prava na
dom, s obzirom da se ,,dom* ne moze tumaciti u tako Sirokom smislu da bi obuhvatio nekretninu koju se planira
izgraditi za buduce stanovanje, a on n obuhvaca n podrucje u drzavi u kojoj je osoba odrasla i gdje ima obiteljske
korijene, ali tamo vi$e ne zivi. V. predmet Loizidou protiv Turske, 15318/89, presuda od 18. prosinca 1996.,
dostupno na: https://hudoc.echr.coe.int/?i=001-58007 (datum posljednjeg pristupa: 4. listopada 2024.), §66.

188 Qdluka USRH-a, br. U-111-2404/15, o 21. rujna 2017., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/sudska-
praksa/USRH2015B2404Al11 (datum posljednjeg pristupa: 7. listopada 2024.), §4.2.

189 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 20, str. 15. u vezi s Dika, M., op. cit. u bilj. 106.

170 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 5, str. 28.
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EKLJP, s druge strane, ne propisuje vrijednosni kriterij, no, u praksi, ESLJP ipak pazi da
vrijednost trazbine radi ¢ijeg namirenja se provodi ovrha na nekretnini ne bude preniska u

odnosu na vrijednost same nekretnine, no to &ini u sklopu testa razmjernosti.’*

3.2. Test razmjernosti prema EKLJP-u, URH-u i OZ-u

U stavku 2., ¢lanak 8. EKLJP-a iskljucuje Se mijeSanje javne vlasti u ostvarivanje prava
na dom, osim “u skladu sa zakonom i ako je u demokratskom drustvu nuzno radi interesa
drzavne sigurnosti, javnog reda i mira, ili gospodarske dobrobiti zemlje, te radi sprecavanja
nereda ili zlo€ina, radi zastite zdravlja ili morala ili radi zasStite prava i sloboda drugih.”.

Sto se tite URH-a, temelj za provodenje testa razmjernosti pronalazimo u odredbi &l.
16., prema kojoj je ogranicenje sloboda i prava moguce samo zakonom i to kako bi se zastitile
slobode i prava drugih ljudi te pravni poredak, javni moral i zdravlje, a svako ograni¢enje mora
biti razmjerno naravi potrebe za ograni¢enjem u svakom pojedinom slucaju.

Potrebu za procjenom praviéne ravnoteze izmedu interesa ovrSenika i interesa
ovrhovoditelja propisuje ¢l. 80.b st. 2. OZ-a, za slucajeve u kojima glavnica trazbine prelazi
propisani vrijednosni prag. Ocijeni li da bi pravicna ravnoteZa bila naruSena, sud moZe odbiti
prijedlog za ovrhu.!”> No, osim toga, test razmjernosti trebalo bi provesti i u iznimnim
slu¢ajevima propisanim ¢l. 80.b st. 1. OZ-a (izvanugovorni odnosi), kada se ne primjenjuje
vrijednosni kriterij (arg. ex. ¢l. 75. st. 6. 0Z-a).1"®

Iako OZ ne odreduje kada bi ta ravnoteza bila narusena, ipak propisuje koje bi to okolnosti

slu¢aja sud osobito trebao uzeti u obzir pri toj ocijeni.}’* Tako sud treba ispitati: 1. je li

171 Pri ispitivanju je li doslo do povrede ¢l. 1. Protokola br. 1 uz EKLIP, u predmetu Vaskrsié protiv Slovenije,
ESLIJP je utvrdio da prodaja podnositeljeve nekretnine u ovr§nom postupku nije bila nuzna ni razmjerna s obzirom
na nisku vrijednost trazbine vjerovnika te je naveo da se propustilo uzeti u obzir za ovrSenika manje tegobnu mjeru.
Predmet Vaskrsié protiv Slovenije, op. cit. u bilj. 40., §86. 1 §87.

172 C1. 80.b st. 2. OZ-a.

173 Aras Kramar, S., op. cit. u bilj. 20, str. 16.

174 1bid.
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vrijednost trazbine koja se namiruje nerazmjerno manja u odnosu na vrijednost nekretnine na
kojoj se predlaze provodenje ovrhe, 2. je li ovrhovoditelj ucinio vjerojatnim da je ovrha na
drugim predmetima ovrhe bila bezuspjeSna (redoslijed pokuSaja namirenja na drugim
predmetima ovrhe), odnosno da nema drugih prikladnih moguénosti da se trazbina u cijelosti
ili u preteznom dijelu namiri, 3. radi li se o domu ovrSenika, tj. sluzili li mu nekretnina za
stanovanje 1 zadovoljavanje osnovnih Zivotnih potreba, ima li on drugih nekretnina ili drugih
mogucnosti da zadovoljenje svojih potreba, 4. postojanje osobito opravdanog interesa
ovrhovoditelja za hitnim namirenjem trazbine radi ostvarenja vlastitog uzdrzavanja ili drugih
vaznih razloga i 5. postoji li izjava ovrSenika u javnoj ispravi ili ovjerovljenoj privatnoj ispravi
u kojoj se on izri¢ito suglasio s time da ovrhovoditelj radi namirenja odredene trazbine moze
zatraziti ovrhu na odredenoj nekretnini (v. ¢l. 80.b st. 3. 0Z-a).1"

Propisavsi uvjete dopustenosti ovrhe na nekretnini te pretpostavke o kojima se sud mora
ocitovati pri njezinom odredivanju, pitanje razmjernosti ovrhe ¢l. 80.b OZ-a je ucinio pitanjem

zakonitosti rjeSenja o ovrsi, odnosno zakonitosti mije$anja drzave u imovinu ovrenika.!’®

3.3. Usporedna praksa ESLJP-a i hrvatskih sudova po pitanju testa razmjernosti
Po pitanju zastite prava na dom, praksa ESLJP-a i praksa domacih sudova razlikuje se
ovisno o tome je li ovrhovoditelj osoba javnog prava ili osoba privatnog prava.l’’ Praksa se

razlikuje i ovisno o tome je li osoba privatnog prava privatna pravna osoba ili fizi¢ka osoba.!’®

175 Pristanak duZnika na izravnu provedbu ovrhe na nekretnini trebao bi iskljudivati obvezu vjerovnika da
prethodno bezuspje$no pokuSava voditi ovrhu na drugim predmetima ovrhe. Uostalom, takvo rjeSenje nije
povoljno za duznika jer ¢e samo prouzrociti dodatne troskove bezuspjesnih postupaka koji ¢e u konacnici ponovno
biti namireni iz vrijednosti ovrSenikove nekretnine.*. Tako Maji¢, Helena, ,,Pravo vlasnisStva i nacelo razmjernosti
u novom hrvatskom ovr§nom postupku u kontekstu prakse Europskog suda za ljudska prava®, lus info, stru¢ni
¢lanci, od 25. sijeénja 2020., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/pravo-vlasnistva-i-nacelo-
razmjernosti-u-novom-hrvatskom-ovrsnom-postupku-u-kontekstu-prakse-europskog-suda-za-ljudska-prava
(datum posljednjeg pristupa: 28. listopada 2024.), str. 6.

176 1bid., str. 7.

17 Govi¢ Penié, 1., op. cit. u bilj. 160, str. 9.

178 | bid.
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U predmetima u kojima je ovrhovoditelj osoba javnog prava, u pravilu je on i vlasnik
nekretnine, iz koje je ovrieniku naloZeno iseljenje.}’® Unato¢ tome $to je u sredistu ovog rada
prodaja nekretnine ovrSenika u ovrSnom postupku te, vezano za to, analiza odredaba ¢l. 75. OZ-
aicl. 80.b OZ-a u kontekstu odredbe s ¢l. 8 EKLJP-a, radi boljeg razumijevanja, analizirat ¢e
se i primjeri prakse u javnopravnim odnosima.

ESLJP predmetima pristupa na sljede¢i nac¢in: zakljuci li da je u odredenom predmetu pravo
na dom dovedeno u pitanje, upusta se u ispitivanje je li doslo do mijeSanja drzave u to pravo
podnositelja zahtjeva.'® Ako je do mijesanja doslo, dalje ispituje zakonitost i legitimnost te
nuznost tog mijesanja u demokratskom drustvu, a unutar potonjeg, provjerava jesu li nacionalni
sudovi proveli test razmjernosti i je i ispitana razumnost mjere s obzirom na ¢l. 8. EKLJP-a.18

U ozivotvorenju prava na dom, drzava ima pozitivne i negativne obveze.®? Njezina je
pozitivna obveza duznost aktivnog djelovanja radi ostvarenja pretpostavki za postivanje i
djelotvornu zastitu obiteljskog Zivota gradana, a negativna obveza je duznost suzdrzavanja od
mijesanja u obiteljski zivot pojedinca, osim u zakonom propisanim sluc¢ajevima (¢l. 16. st. 2.
URH-a), u skladu s na¢elom razmjernosti.'® U provodenju testa opravdanosti mijesanja, pri
odluc¢ivanju o podnesenoj ustavnoj tuzbi, USRH trazi odgovore na pitanja: 1. moze li se sporna
nekretnina smatrati podnositeljevim domom, 2. je li doslo do mijeSanja u pravo na postivanje
doma od strane nadleznih vlasti, 3. je li ono bilo opravdano, 4. je li bilo zakonito, 5. je li imalo
legitiman cilj, 6. je 1i bilo nuZno u demokratskom drusStvu te 7. je 1i bilo razmjerno cilju koji se

zeljelo postiéi, tj. razmjerno naravi potrebe za ograni¢enjem u danom slucaju.'®*

179 Mihel¢i¢, G.; Marochini Zrinski, M.; Santek, R., “Od predmeta McCann do predmeta F.J.M. - razmjernost i
pravo na poStovanje doma kod prisilnog namirenja stvarnopravno osiguranih trazbina iz nekretnine, Zbornik
Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 41, br. 1, 113-132 (2020), str. 119.

180 Tako npr. v. dijelove odluka ESLJP-a u kojima on daje svoju ocjenu u predmetima Vaskrsic protiv Slovenije,
op. cit. u bilj. 40, Pauli¢ protiv Hrvatske, op. cit. u bilj. 155, Orli¢ protiv Hrvatske, op. cit. u bilj. 157, Vrzi¢ protiv
Hrvatske, op. cit. u bilj. 59.

181 Govi¢ Penié, 1., op. cit. u bilj. 160, str. 9.

182 |bid., str. 3.

183 | bid.

184 | bid.
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3.1.1. Javnopravni odnosi

U predmetu McCann protiv Ujedinjenog Kraljevstva,'®® ESLJP je postavio temeljne
pretpostavke za ocjenjivanje razmjernosti mije$anja pri ispitivanju povrede prava na postovanje
doma.’8® Sud je naglasio da ,,gubitak doma predstavlja najekstremniji oblik mijesanja u pravo
na poStovanje doma, pa svaka osoba kojoj prijeti mijeSanje takvog razmjera treba imati
mogucénost ispitivanja razmjernosti takve mjere u svjetlu ¢l. 8. Konvencije, neovisno $to joj je
prema nacionalnom propisu pravo prestalo.”. '8

Problem neprovodenja testa razmjernosti ESLJP je pronalazio i u predmetima koji su se
pred njim vodili protiv Hrvatske. Tako je u predmetu Pauli¢ protiv Hrvatske, pozivajuci se na
nacela za ocjenu nuznosti mijeSanja u pravo na dom iznesena u predmetu Connors protiv
Ujedinjenog Kraljevstval®, naglasio da bi ,,svakoj osobi kojoj prijeti rizik od mijesanja u
njezino pravo na dom, nacelno trebalo biti omoguceno da nezavisni sud ocijeni razmjernost i
razumnost mjere s obzirom na relevantna nacela® prema ¢l. 8. EKLJP-a.'®® Nalozivsi
podnositelju zahtjeva iseljenje iz njegova doma, bez utvrdivanja razmjernosti te mjere 1 bez

pruzanja odgovarajuée proceduralne zastite, gradanski je sud povrijedio ¢l. 8 EKLJP-a.1%

185 predmet McCann protiv Ujedinjenog Kraljevstva, op. cit. u bilj. 156.

188 Mihel¢i¢, G.; Marochini Zrinski, M.; Santek, R., op. cit. u bilj. 179, str. 118.

187 Prijevod obrazlozenja Suda iz predmeta McCann protiv Ujedinjenog Kraljevstva, op.cit. u bilj. 156, §50. V. i
ibid.

18 predmet Connors protiv Ujedinjenog Kraljevstva, 66746/01, presuda od 27. svibnja 2004., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-61795 (datum posljednjeg pristupa: 28. rujna 2024.). U tom je predmetu Sud
naveo da ¢e se mijeSanje smatrati nuznim za postizanje legitimnog cilja ,,ako zadovoljava neodgodivu druStvenu
potrebu' i, posebice, ako je razmjerno s legitimnim ciljem koji zeli posti¢i®, nastavivsi da je inicijalna ocjena
nuznosti na nacionalnim tijelima, a kona¢na procjena relevantnosti i dostatnosti razloga navedenih za mijeSanje
na Sudu, koji ¢e ocijeniti je i ono sukladno zahtjevima EKLJP-a (§81. odluke ESLJP-a). Sud ¢e postovati prosudbu
nacionalnog tijela u podrucjima socijalne sigurnosti i gospodarske politike, poput stanovanja, ako prosudba radi li
se 0 opéem interesu nije o¢igledno bez razumnog utemeljenja (§82. odluke ESLJP-a). No, Sud mora razmotriti je
li postupak koji je doveo do mjere mijesanja bio posten te je li omogucio postivanje prava na dom (§83. odluke
ESLJP-a).

189 predmet Pauli¢ protiv Hrvatske, op. cit. u bilj. 155, §43.

190 |bid., §45.
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Povredu prava na dom iz istog razloga, ESLJP je utvrdio i u predmetima Orli¢,*®* Cosié,®?
Bjedov,%, itd.

U odluci iz 2014. godine, USRH je uspostavio duznost nadleznih gradanskih sudova da
ispitaju razmjernost i nuznost mjere prisilnog iseljenja kada stranke u postupku istaknu prigovor
mijesanja u njihovo pravo na postivanje doma.'® U odluci iz 2017. godine, tu je obvezu prosirio
i na slu¢ajeve kada stranka izrijekom ne navede mjerodavnu ustavnu ili konvencijsku odredbu,
vec¢ se iz njezinih navoda moze zakljuciti da oni su svojoj biti predstavljaju pozivanje na pravo
na dom.*® Ovakva praksa USRH-a u skladu je s praksom ESLJP-a.

Bitno je istaknuti i shvac¢anje Vrhovnog suda Republike Hrvatske. U povodu postavljenog
pravnog pitanja u revizijskom postupku: ,,Je li sud koji odluc¢uje povodom tuzbe tuzitelja drzave
(osobe javnog prava) za iseljenje duzan prilikom donosenja odluke temeljem ¢l. 8. Konvencije
ispitati je 1i mijeSanje (iseljenje) nuzno u demokratskom drustvu, odnosno je li prihvacanje
tuzbenog zahtjeva razmjerno legitimnom cilj koji se tezi ostvariti?*, Vrhovni sud je odgovorio
potvrdno.'® Sud navodi da se test razmjernosti provodi pomo¢u tri eliminacijska pitanja, a ve¢
je 1 jedan negativan odgovor dovoljan da bi se mogao izvesti zakljucak o povredi prava na
dom.*®" Sudovi su duzni ispitati zakonitost mijesanja, njegovu usmjerenost k legitimnom cilju

te nuznost mijesanja u demokratskom drustvu.’®® Konkretno, sud je bio duzan utvrditi je li se

191 Predmet Orlié protiv Hrvatske, op. cit. U bilj. 157.

192 predmet Cosi¢ protiv Hrvatske, 28261/06, presuda od 15. sije¢nja 2009., dostupno na:
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-90627 (datum posljednjeg pristupa: 30. rujna 2024.).

193 predmet Bjedov protiv Hrvatske, op. cit. u bilj. 157.

1% Odluka USRH-a, br. U-111-2073/10, od 4. ozujka 2014., Narodne novine, br. 41/14, dostupno na:
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_03_41_768.html (datum posljednjeg pristupa: 27. studenoga
2024.)., §21.1

195 QOdluka USRH-a, br. U-111-738/14, od 21. rujna 2017., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/sudska-
praksa/USRH2014B738Alll (datum posljednjeg pristupa 7. listopada 2024.), §7.1. Ovdje Sud primjerice nabraja
navode stranke iz kojih bi se moglo zakljuciti da se stranka poziva na pravo na dom: ,,primjerice, da u stanu boravi
dugi niz godina, da uredno placa najamninu te da ishod parni¢nog postupka predstavlja za nju egzistencijalno
pitanje®.

1% Rjesenje Vrhovnog suda RH, br. Rev x-1050/12-2, od 10. rujna 2014., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/\VVSRH2012RevxB1050A2 (datum posljednjeg pristupa: 27. studenoga
2024.).

7 1bid., §16.

198 hid.
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opravdani cilj mogao posti¢i blazom mjerom te je 1i mijeSanje (iseljenje) razmjerno potrebi
tuziteljice, osobe javnog prava, u odnosu na potrebe tuzenika.'®® Ovakva odluka Vrhovnog
suda, prema kojoj je sud duzan ,vagati suprotstavljene interese stranaka kada je rije¢ o

ovrSnom postupku u kojem je tuzitelj osoba javnog prava, u skladu je s praksom ESLJP-a.

3.1.2. Privatnopravni odnosi

Mehanizmi provodenja testa razmjernosti, odnosno ,,vaganja“, u privatnopravnim su
odnosima u pravilu ve¢ osigurani kroz domace zakonodavstvo, tj. kroz pravne lijekove i
postupke koji privatnim osobama, u svrhu zastite njihova prava na dom, stoje na
raspolaganju.?®® Zbog toga, redovni sud neée morati provoditi test razmjernosti u svakom
takvom postupku, ve¢ ¢e biti dovoljno da je postupak popracéen prikladnim postupovnim
jamstvima, da ne postoji arbitrarnost primjene mjerodavnog prava te da ona nije ocito
nerazumna.?%!

U predmetu o kojemu je odlucio 2021. godine, na zalbene razloge kojima je ovrSenik
ukazivao da predmetna nekretnina predstavlja njegov jedini dom, Zupanijski sud u Splitu
odgovorio je navode¢i da je ovrhovoditelji¢ino potrazivanje zasnovano na pravomoc¢noj i
ovr$noj sudskoj odluci te da je, u svrhu postizanja cilja zbog kojeg je pokrenut, nuzno provesti
ovr$ni postupak.?%? Sud je istakao da se u danom predmetu radi o suprotstavljenim privatnim
interesima dviju fizi€kih osoba te da su mehanizmi vaganja takvih interesa utjelovljeni kroz

pravne propise koji strankama omogucavaju zastitu njihova prava (i prava na dom) pokretanjem

odgovarajuéih postupaka i izjavljivanjem dopustenih pravnih lijekova.??® Pozvavsi se da odluku

199 1bid.

20 Govi¢ Peni, 1., op. cit. u bilj. 160, str. 11.

201 |bid.

202 Rjesenje Zupanijskog suda u Splitu, br. Gz Ovr-100/2021-2, odluka od 29. ozujka 2021., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2021StGzOvrB100A2 (datum posljednjeg pristupa: 28. studenoga
2024.).

203 | bid.
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U-111-1479/2018 USRH-a, Zupanijski je sud zaklju¢io da u ovom sluaju u ovrinom postupku
nije nuzno ispitivati razmjernost i nuznost mijesanja.?%*

O tome da su mehanizmi vaganja suprotstavljenih privatnih pravnih interesa stranaka u
pravilu ve¢ utjelovljeni u zakonodavstvu, izjasnio se ranije i USRH, navevsi da u takvom
postupku nije nuzno da neovisni sud vaze te interese.’®® Unato¢ podnositelji¢inu prigovoru
povrede ¢l. 34. URH-a i ¢l. 8. EKLJP-a te unato¢ tome da je prvostupanjski sud utvrdio da se
zaista radi o njezinom domu te da ona u svom vlasni$tvu nema drugu nekretninu i ne moze
osigurati drugi smjestaj u mjestu stanovanja, USRH je potvrdio stajaliSte drugostupanjskog
suda, prema kojem interes tuziteljice kao vlasnice sporne nekretnine preteze u odnosu na interes
ovrsenice, koja tu nekretninu koristi bez pravne osnove, te da se zahtijevano iseljenje temelji
na zakonu i razmjerno je legitimnom cilju kojem tezi.?%®

ESLJP je, medutim, utvrdio povredu prava na dom u predmetu Zehentner protiv
Austrije, u kojem je podnositeljica navela kako je u procesu sudske prodaje izgubila stan, a da

joj je bila dana moguénost zalbe, te je postala beskué¢nica.?%’ Sud je utvrdio da austrijski Vrhovni

sud nije odmjerio interese (bona fide) kupca nekretnine i interese (posebno ranjive)

204 1bid., §14. u vezi s odlukom USRH-a, br. U-111/1479/2018, odluka od 29. sije¢nja 2020., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/USRH2018B1479AlIl (datum posljednjeg pristupa: 28. studenoga 2024.).
25 QOdluka USRH-a, br. U-111/4836/2019, odluka od 16. prosinca 2020., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/USRH2019B4836Al11 (datum posljednjeg pristupa: 28. studenoga 2024.),
§7.

206 1pid., §8.1 §9.

207 predmet Zehentner protiv Austrije, op.cit. u bilj. 55, §47. i §21. Podnositeljica, koja je bila ranjiva osoba (§14.
odluke ESLJP-a), tvrdila je da joj je povrijedeno pravo iz ¢l. 8. EKLJP-a (§35. odluke ESLJP-a). U svom odgovoru,
Republika Austrija navela je da nije bilo dovoljno jasno da bi se radilo o ,,domu* podnositeljice te da sama prodaja
nekretnine (koja je dovela samo do promjene vlasni$tva) nije direktno utjecala na njezino pravo na postivanje
doma, jer je tek provedba procesa iseljenja dovela do promjene njezinih okolnosti, ali da je mjera mijeSanja u
pravo na dom u svakom slucaju bila zakonita i da je sluzila opravdanom cilju — zastiti vjerovnika (§48. - §50
odluke ESLJP-a.). Osim toga, austrijsko pravo ne dozvoljava preispitivanje odluke o prodaji nekretnine sudskim
putem nakon proteka prekluzivnog zakonskog roka od 14 dana, ¢ak ni kad se naknadno utvrdi nedostatak poslovne
sposobnosti, kao Sto je to bio slucaj s podnositeljicom (§51. odluke ESLJP-a). ESLJP se nije slozio s time da bi
postupak sudske prodaje i postupak iseljenja predstavljali dva odvojena postupka (§54. odluke ESLJP-a), a iako
je potvrdio zakonitost i legitimnost mijeSanja, naveo je da podnositeljica ve¢ godinama nije imala poslovnu
sposobnost te nije mogla prigovoriti platnom nalogu na kojem se presuda temelji, a ni iskoristiti inace dostupna
pravna sredstva (§55. i §61. odluke ESLJP-a). Sud je utvrdio da, zbog apsolutne naravi zakonskog roka za
podnosenje zalbe, podnositeljici nije omoguc¢eno naknadno preispitivanje njezina predmeta kada joj je postavljen
skrbnik (§62. odluke ESLJP-a).
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podnositeljice te da nije opravdao svoju odluku.?®® Utvrdena je povreda ¢l. 8. EKLJP-a, uz
zakljucak da ni zastita bona fide kupca ni opéi interes za ouvanjem pravne sigurnosti nisu
dovoljni da bi prevagnuli nad ¢injenicom da je podnositeljica, koja nije bila poslovno sposobna,
liSena svog doma bez moguénosti ucinkovitog sudjelovanja u tom postupku, a da joj nije
ostavljena ikakva moguénost sudskog ispitivanja proporcionalnosti takve mjere.?%® No, iz tog
predmeta ne proizlazi da bi Sud donio istu odluku kada bi se radilo o osobi koja ima poslovnu
sposobnost i koja je u zakonskim rokovima mogla koristiti dostupna pravna sredstva.

Nezavisni sud neée imati duznost vagati suprotstavljene interese kada je rije¢ o odnosu
u kojem je ovrhovoditelj privatna pravna osoba, a ovrSenik je dao izriiti pristanak da se
trazbina ovrhovoditelja namiri prodajom zalozene nekretnine.

U odluci iz 2019. godine, USRH je istaknuo da su podnositelji dobrovoljno koristili
predmetnu nekretninu kao instrument osiguranja kredita, ¢ime su izricito pristali da banka svoju
trazbinu moze namiriti njezinom prodajom.?!° Takoder, iz provedenog postupka nije proizlazilo
da su podnositelji koristili dostupna pravna sredstva, pokrenuvs$i postupak radi ispitivanja
ugovora o kreditu, osnovom kojeg je doneseno tjeSenje o ovrsi, Sto implicira da su taj ugovor
slobodno sklopili te pristali da njihova nekretnina bude instrument osiguranja kredita.?!* USRH
se pozvao na praksu ESLJP-a u predmetima Vrzi¢ i Frlan protiv Hrvatske.

U predmetu Vrzié protiv Hrvatske,?'?

podnositelji su postavili pitanje zaStite prava na
mirno uzivanje imovine, s obzirom na to da je njihova nekretnina bila prodana u ovrSnom

postupku za treCinu svoje vrijednosti, te pitanje prava na poStovanje doma, jer im je

prvostupanjski sud nalozio iseljenje iz kuée koja je bila predmet ovrhe.?®® Sud nije nasao da je

208 | bid., §63.

209 |bid., §65.

210 Odluka USRH-a, br. U-111/2930/2019, od 14. studenoga 2019., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/sudska-
EIFF;%/USRHZOlQBZgSOAIII (datum posljednjeg pristupa: 28. studenoga 2024.), §7.1.

212 predmet Vrzi¢ protiv Hrvatske, op. cit. u bilj. 59.

213 Vidi Mihel¢i¢, G.; Marochini Zrinski, M.; Santek, R., op. cit. u bilj. 179, str. 121. i Ljubi¢, B., op. cit., u bilj.
34, str. 85.
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u ovom predmetu doslo do povrede prava na dom jer su podnositelji dobrovoljno, s izri¢itim
pristankom, koristili svoj dom kao zalog u slucaju da ne bi uspjeli podmiriti dugove do
odredenog datuma te su vjerovnici, po propustu roka, imali pravo traziti naplatu putem ovrhe
na njihovoj kuéi.?!*

Na istom temelju, ESLJP je donio odluku u predmetu Frlan protiv Hrvatske.?!® Sud je
naveo da je podnositelj dobrovoljno koristio svoj dom kao instrument osiguranja kredita te se,
budu¢i da pred nacionalnim sudovima nije osporavao ugovor sklopljen s bankom,
podrazumijeva da je slobodno pristao na moguénost naplate duga prodajom njegove kuce.?*® U
ovom predmetu, ESLJP uopée nije ulazio u pitanje povrede prava iz ¢l. 8. EKLIP-a.2*’

Na potonji se predmet pozvao i Vrhovni sud, kada je u povodu revizije ovrhovoditelja
odlucivao o postavljenom pitanju: ,,Iskljucuje li primjena ¢l. 77. st. 1. ograni¢enja iz ¢l. 80.b
Ovr$nog zakona, odnosno, moze li se ovrSenik protiviti ovrsi, ako je ovrhovoditelj na temelju
pravnog posla s ovrSenikom stekao zalozno pravo radi osiguranja trazbine cije prisilno
ostvarenje na toj nekretnini trazi, pozivajuci se na razlog da je preostala glavnica trazbine manja
od 20.000.00 kuna?*.?!® Sud je svoje shvacanje — da se ovrienik u danim okolnostima ne moze
protiviti ovrsi pozivanjem na ¢l. 80.b st. 1. OZ-a — pojasnio je time da je, sklapajuci pravni

posao 0 zalogu, on dobrovoljno pristao da se isplata duga izvr$i prodajom nekretnina, odnosno

214 Predmet Vrzi¢ protiv Hrvatske, op. cit. u bilj. 59, §68., §71.1 §73.

25 predmet Frlan protiv Hrvatske, 43777/13, presuda od 20. rujna 2016., dostupno na:
https://uredzastupnika.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Presude%20i%20o0dluke/Frlan,%20odluka.pdf (datum
posljednjeg pristupa: 3. listopada 2024.).

216 |bid., §4., §32. 1 §33.

217 Mihel¢ié, G.; Marochini Zrinski, M.; Santek, R., op. cit. u bilj. 179, str. 123.

218 Rjesenje Vrhovnog suda Republike Hrvatske, br. Rev 476/2021-3, od 16. studenoga 2022., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/\VSRH2021RevB476A3 (datum posljednjeg pristupa: 8. studenoga 2024.),
§2.1§9.
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da ih je dobrovoljno koristio kao instrument osiguranja kredita te na taj nacin ujedno i pristao

da se u slu¢aju neisplate vjerovnik moze naplatiti putem ovrhe na tim nekretninama.?t% 220, 22

222 moze

No, iz obrazloZenja rjeSenja br. Gz Ovr-413/2021-2 Zupanijskog suda u Puli,
se zakljuciti da prevaga ¢l. 77. OZ-a ne znaci da je dosljedno otklonjena moguénost da se ¢l.
80.b OZ-a uzme u obzir.??® Unato¢ tome $to navodi da ovrha na predmetnoj nekretnini,
sukladno ispunjenju uvjeta iz ¢l. 77. OZ-a, nije bila ogranicena, kao i tome da se ovrSenica nije
bila ovlastena pozivati na pravo na dom, Sud je ipak u obzir uzeo i visinu trazbine (182.958,97
kn) te utvrdio da ovrSenica nije u€inila vjerojatnim postojanje pretpostavki iz ¢l. 80.b OZ-a da
bi bilo mogucée prijedlog za ovrhu odbiti pa ,,zato nisu ostvarene ni pretpostavke za ukidanje
rjeSenja o ovrsi kako bi prvostupanjski sud prije ponovnog odlucivanja o prijedlogu za ovrhu
proveo test razmjernosti prema toj zakonskoj odredbi‘ 2%

Imajuéi u vidu takav stav Zupanijskog suda u Puli, nameée se pitanje bi li Vrhovni sud u
spomenutom predmetu Rev 476/2021-3%%° donio istu odluku u slu¢aju kada bi ovrsenik isticao

povredu prava na dom. Naime, iako ESLJP u predmetu Frlan protiv Hrvatske,?? nije ni ulazio

u pitanje povrede ¢l. 8. EKLJP-a, ipak valja spomenuti da se u tom predmetu radilo o trazbini

219 |bid., §7. 1 §8.

220 Na istom je temelju i Zupanijski sud u Puli kao neosnovano odbio Zalbu ovrienice na rjesenje opéinskog suda
o ovrsi. V. rjeSenje Zupanijskog suda u Puli, br. Gz Ovr-571/2019-2, od 28. sijenja 2020., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2019PuGzOvrB571A2 (datum posljednjeg pristupa: 9. studenoga
2024.).

21 V_ i rjesenje Zupanijskog suda u Rijeci, br. Gz Ovr-778/2019-2, od 29. srpnja 2021., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2019PuGzOvrB571A2 (datum posljednjeg pristupa: 9. studenoga
2024.): ,,Glede primjene odredbe ¢l. 80.b OZ-a u odnosu na postojanje vjerojatnosti da je ovrha na drugim
nekretninama bila bezuspjesna, valja ukazati na odredbu ¢l. 77. OZ-a prema kojem propisu se ovr$enik ne moze
protiviti ovrsi na nekretnini pozivajuéi se na razloge iz ¢l. 75. st. 1.1 ¢l. 76. st. 1. OZ-a..., ako je ovrhovoditelj na
temelju pravnog posla s ovrSenikom stekao na nekoj stvari ili pravu zalozno ili sli¢no pravo radi osiguranja trazbine
¢ije prisilno ostvarenje na tom predmetu trazi‘.

222 Rjesenje Zupanijskog suda u Puli, br. Gz Ovr-413/2021-2, od 27. srpnja 2021., dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2021PUGzOvrB413A2 (datum posljednjeg pristupa: 9. studenoga
2024.).

22 Mihel¢i¢, Gabrijela, ,,Utjecaj posljednjih izmjena Ovr$nog zakona na hipotekarna osiguranja — novosti i sporna
pitanja“, lus info, struéni ¢lanci, od 21. sijeénja 2022., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/strucni-
clanci/CLN20Vv01D2022B1627 (datum posljednjeg pristupa: 9. studenoga 2024.), str. 9.

224 Rjesenje Zupanijskog suda u Puli, br. Gz Ovr-413/2021-2, op. cit. u bilj. 222.

225 Rjesenje Vrhovnog suda Republike Hrvatske, br. Rev 476/2021-3, op. cit. u bilj. 218.

226 predmet Frlan protiv Hrvatske, op cit. u bilj. 215.
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od 193.400,00 DEM.??" S druge strane, u predmetu Rev 476/2021-3, trazbina je iznosila
14.196,61 kn (tj. 1.929,06 eura).??® 22° Stavimo li u korelaciju iznose tih dviju trazbina (u
eurima), jasno je da je iznos trazbine u predmetu Frlan znatno visi. Uzmemo li u obzir misljenje
ESLJP-a iz predmeta Vaskrsié protiv Slovenije,>>® prema kojem je slovenski sud propustio uzeti
u obzir nerazmjernost vrijednosti trazbine (koja ovdje ipak nije bila osigurana zaloznim pravom
na nekretnini) u odnosu na vrijednost ovrSenikove nekretnine i izrazitu tegobnost takve mjere
po ovrsenika, ne Cini se nevjerojatnom mogucnost da bi ESLJP ipak inzistirao na provodenju
testa razmjernosti unato¢ postojanju dobrovoljnog osiguranja. U praksi hrvatskih sudova, s
druge strane, pozivanje na ¢l. 6. OZ-a, kako bi se zastitilo dostojanstvo ovrSenika i kako bi se

osigurala za njega $to manja nepovoljnost ovrhe, ne bi predstavljalo presedan.?3!

V. Zakljucak

Polozaj ovrSenika fizicke osobe u postupcima ovrhe na nekretnini zna¢ajno se promijenio
od prvog Ovr$nog zakona iz 1996. do danas. U pocetku, u ovr§snom zakonodavstvu nije bila od
ovrhe zasti¢ena nekretnina u kojoj je ovrSenik stanovao, nije postojao redoslijed namirenja ni
test razmjernosti. Ipak, sudovi su djelomicno ublazavali nedostatak zastite ovrSenikova doma,
koriste¢i se odredbom o zaStiti ovrSenikova dostojanstva 1 za njega $to manjoj nepovoljnosti
ovrhe.

Tek su izmjene OZ-a iz 2012. odigrale znacajniju ulogu u osnazivanju zastite ovrsenika i

nekretnine u kojoj stanuje. 1z perspektive pozitivnog prava, najznac¢ajniju je ulogu u tome imala

227 0d 1. sijeénja 2002., kao dana konverzije, 1 euro iznosi 1,95583 DEM (podatak dostupan na:
https://www.ech.europa.eu/euro/intro/html/index.hr.html, datum posljednjeg pristupa: 29. studenoga 2024.).
Prema tom izracunu, trazbina u pitanju odnosila bi se na iznos od 98.883,85 eura.

228 Rjesenje Vrhovnog suda Republike Hrvatske, br. Rev 476/2021-3, op. cit. u bilj. 218, §6.

229 Vrijednosni prag u vrijeme donoSenja prvostupanjske i drugostupanjske odluke odredivao se prema Noveli OZ-
a iz 2017., odnosno, iznosio je 20.000,00 kn.

230 predmet Vaskrsié protiv Slovenije, op. cit. u bilj. 40. V. supra ad. I1. 3.2.1.

21V, odluku Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu, Stalna sluzba u Pozegi, br. Gz Ovr 18/2020-2, od 4. veljage
2020., dostupno na: https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2020SBGzOvrB18A2 (datum posljednjeg
pristupa: 29. studenoga 2024.).
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Novela OZ-a iz 2017. godine, donesena pod utjecajem odluke ESLIP-a Vaskrsi¢ protiv
Slovenije, uvevsi predmnijevu o nuznosti jedine nekretnine u vlasnistvu ovrSenika, u kojoj on
ujedno i stanuje, za zadovoljenje njegovih osnovnih Zivotnih potreba (fizicke osobe koja ne
obavlja registriranu djelatnost) i osoba koje je on duzan uzdrzavati. U njoj je, iako se to
izrijekom ne spominje, sadrzana zastita prava na dom. Novela OZ-a iz 2017. godine je, takoder,
uvela i posebne uvjete za odredivanje ovrhe na nekretnini — vrijednosni Kriterij i test
razmjernosti.

Odredba kojom se §titi pravo na dom u OZ-u, do sada je pruzala adekvatnu zastitu tog
konvencijskog prava iz ¢l. 8. EKLJP-a, a i hrvatski su sudovi svojim tumacéenjima pojma ,,dom*
uspjesno pratili praksu ESLJP-a. No, na primjeru predmeta Demades protiv Turske, u kojem je
ESLIJP znacenje pojma ,,dom* prosirio i na sekundarne nekretnine, vidimo kako bi u buduénosti
dikcija ¢l. 75. OZ-a, koja propisuje zastitu ,,jedine nekretnine, u buduénosti mogla postati
problemati¢na.

Duznost sudova da provode test razmjernosti uvelike ovisi o tome radi li se o
javnopravnom ili privatnopravnom odnosu. Vidjeli smo da ESLJP inzistira na njegovu
provodenju kada nasuprot ovrSenika stoji ovrhovoditelj koji je osoba javnog prava (i ¢esto su
hrvatski sudovi u predmetima koji su se nasli pred ESLJP-om to propustali u€initi).

S druge strane, mehanizmi vaganja interesa, u privatnopravnim odnosima su u pravilu
vec¢ osigurani kroz domace zakonodavstvo (pravne lijekove i postupke koji privatnim osobama
stoje na raspolaganju) te nije uvijek nuzno da sudovi provode test razmjernosti. Primjetno je da
u predmetima u kojima je ovrhovoditelj fizicka osoba, u praksi hrvatskih sudova, uglavnom
prevagne njegov interes (uglavnom pravo vlasnistva). Medutim, kada je rijeC o ovrhovoditelju
privatnoj pravnoj osobi (uglavnom banci), i ESLJP i hrvatski sudovi zauzimaju stav da ne
postoji duznost provodenja testa razmjernosti, s obzirom na postojanje dobrovoljnog zaloznog

prava na predmetnoj nekretnini.
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Praksa hrvatskih sudova djelomi¢no je neujednacena po pitanju iskljucenja iz primjene
odredbe ¢l. 80.b, odnosno procjene pravic¢ne ravnoteze sukobljenih interesa stranaka, u slucaju

kad je ovrhovoditelj na nekretnini stekao zalozno pravo radi osiguranja svoje trazbine.
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