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Zakonom o javnom biljezniStvu u hrvatski pravni sustav uvedeni su instituti
javnobiljeznickog osiguranja trazbina. Ovrsni zakon u cijelosti je afirmirao ovaj
nacin osiguranja trazbina.

U ovom radu razmatraju se instituti javnobiljeznickog osiguranja trazbina
na nekretninama kao dobrovoljnog osiguranja koje se temelji na sporazumu
stranaka.

Obraduje se javnobiljeznicko osiguranje trazbine na nekretnini zasnivanjem
zaloznog prava, hipoteke, posebno ukazujuci na propise koji taj institut reguliraju,
kakav sadrzaj i formu trebaju imati isprave o tom osiguranju, upis hipoteke u
zemljisne knjige te nakon dospijeca osigurane trazbine nacin namirenja vjerovnika
koji ima takvo osiguranje.

Javnobiljeznicko osiguranje prijenosom vlasnistva nekretnine, fiducijarno
osiguranje, je institut dobrovoljnog osiguranja koji neovisno o zakonskoj regulativi
u praksi postoji gotovo iskljucivo kao javnobiljeznicko osiguranje. Obraduje se
institut u cijelosti, od pretpostavki za nastanak osiguranja, postupka namirenja
vjerovnika u slucaju dospjelosti osigurane trazbine te status vjerovnika i osiguranja
nakon otvaranja stecaja nad vjerovnikom odnosno nad duznikom.

Ukazuje se na probleme u praksi, za neke od njih pokusalo se ponuditi rjesenje,
dok su drugi samo problematizirani. IznalaZenje odgovora na njih trud je koji
moramo uloZiti kroz daljnju primjenu ovih instituta.

Kljucne rijeci: javnobiljeznicko osiguranje trazbina, dobrovoljno osiguranje,
zaloZno pravo.

Jozica Matko Ruzdjak, dipl. iur,, javni biljeznik, Kneza Viseslava 2, Zagreb
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I. JAVNOBILJEZNICKO OSIGURANJE ZASNIVANJEM ZALOZNOG
PRAVA (HIPOTEKE) NA NEKRETNINI

1. Zakonske osnove

Zakon o javnom biljeznistvu (Narodne novine br. 78/1993., 29/1994.,
16/2007.175/2009.) (u daljnjem tekstu: Z]B) kao temeljni zakon javnobiljez-
nicke sluzbe u ¢l. 54. st. 2. propisuje da se na temelju javnobiljeznickog akta
koji sadrzi obvezu da se osnuje, prenese, ogranici ili ukine koje zemljisnoknjizno
pravo, moze neposredno provesti upis u zemljisne knjige, ako je obvezanik
izri¢ito pristao na to u samom aktu.

Istim ¢lankom, st. 3. propisano je da se na temelju javnobiljeznickog akta,
na temelju kojega je u zemljiSnim knjigama upisana hipoteka na odredenoj
nekretnini, moZe neposredno traziti ovrha na toj nekretnini radi naplate osi-
gurane trazbine, nakon njezine dospjelosti, ako je duznik na to u tom aktu
izricito pristao.

Dalkle vec¢ ZJB omogucuje zasnivanje zaloznog prava na nekretnini na temelju
sporazuma stranaka te su javni biljeznici ovu vrst osiguranja mogli obavljati
neovisno o odredbama OZ-a.

To je razlog zbog kojega je Ovrsni zakon (Narodne novine br. 57/1996.,
29/1999., 42/2000., 173/2003., 194/2003., 151/2004., 88/2005.i 67/2008.) (u
daljnjem tekstu: OZ) propisujuci javnobiljeznicko osiguranje novcane trazbine
zasnivanjem zaloznog prava u ¢l. 269. st. 1. OZ-a izostavio kao radnju javno-
biljeznickog osiguranja trazbina onu navedenu u t. 1. ¢l. 262. OZ-a uknjizba
zaloznog prava na nekretnini protivnika osiguranja. Onajeut. 1. ¢l. 262.
OZ-a zbog onog dijela postupka ovog osiguranja koje se provodi pred sudom.

Osim odredbi propisanih ZJB-om, takav javnobiljeznicki akt ili solemni-
zirana privatna isprava moraju udovoljiti zahtjevima Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima (Narodne novine br. 91/1996., 68/1998., 137/1999.,
73/2000., 114/2001., 79/2006., 141/2006., 146/2008. i 38/2009.) (u daljnjem
tekstu: ZV) koji je detaljno razradio pravnu materiju zaloznog prava, hipoteke
i dobrovoljnoga zaloznog prava.

Zalkonom o zemljisnim knjigama (Narodne novine br. 91/1996., 68/1998.,
137/1999., 114/2001., 100/2004., 152/2005.1 107/2007.) (u daljnjem tekstu:
Z7K) propisan je upis hipoteke kao stvarnog prava na nekretnini. Postupak
pred sudom ovisi o tome je li isprava na temelju koje se trazi upis hipoteke

privatna isprava ili isprava koja ima snagu javne isprave.
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Zato nije ispravno (iako to ne utjece na valjanost pravnog posla) ugovore o
zaloznom pravu, hipoteci, kada o tome ugovorne strane sklapaju ugovor u formi
javnobiljeznickog akta ili solemnizirane privatne isprave, nazivati sporazumima
o zasnivanju zaloznog prava i pozivati se na odredbe ¢l. 261 - 272. OZ-a.

Kada je rije¢ o nekretninama koje nisu upisane u zemlji§ne knjige', osi-
guranje se provodi na nacin propisan t. 2. ¢l. 262. i ¢l. 125. OZ-a koji regulira
ovrhu na nekretninama na podrucjima gdje ne postoje zemljisne knjige. Dakle,
nije rije¢ o nekretninama gdje je Cestica zemljista upisana u zemljisne knjige,
ali je stanje upisa takovo da nisu to¢ni podaci u listu A o izgradenosti i sl. ili/i
podaci o vlasnistvu te nekretnine.

Stoga se nakon stupanja na snagu ZV-a ovo osiguranje gotovo prestalo
provoditi u javnobiljeznickoj praksi.

Sto se u smislu zemljisnoknjiznog prava smatra neupisanom nekretninom
propisao je ¢l. 136. Zemljisnoknjiznog poslovnika (Narodne novine br. 81/1997.,
109/2002., 123/2002., 153/2002. i 14/2005.). Tako je st. 3. navedenog ¢lanka
definirao da se ne smatra da zemljiste koje ima odredeni katastarski broj (kata-
starska cestica) nije upisano u zemljisne knjige samo zbog toga sto u zemljisnoj
knjizi osnovanoj za katastarsku opcinu u kojoj zemljiste lezi u posjedovnici
zemljiSnoknjiznog uloska u kojem je upisano zemljiSte toga katastarskog broja

nije provedena promjena njegova oblika, povrsine ili izgradenosti.

2. Ugovor o hipoteci

ZV je definirao zalozno pravo kao ogranic¢eno stvarno pravo na odredenoj
stvari (zalogu) koje ovlascuje svog nositelja (zaloznog vierovnika) da odredenu
trazbinu, ne bude li mu o dospjelosti ispunjena, namiri iz vrijednosti te stvari
(cl. 298. st. 1. ZV-a).

Zalozno pravo na nekretninama moguce je osnovati jedino kao hipoteku
(st. 2. ¢l. 304. ZV-a).

Dobrovoljno zalozno pravo osniva se na temelju pravnog posla osobe ¢iji
je zalog (¢l. 305. st. 1. ZV-a). Dok u ovoj odredbi ZV govori o pravnom poslu

osobe ¢iji je zalog, u odredbi ¢l. 307., kada definira zaloZni ugovor, definira ga

kao dvostranoobvezni pravni posao.

' Do pocetka primjene ZV-a (1. 1. 1997.) zalozno pravo se na ovakvim nekretninama

zasnivalo pljenidbenim popisom.
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Ovom je odredbom ugovor o hipoteci odreden kao ugovor kojim se duznik
ili netko treci (zalogodavac) obvezuje da ce radi osnivanja zaloznog prava,
koje ce osiguravati odredenu vjerovnikovu trazbinu, dopustiti vjerovniku da
svoje zalozno pravo upise u zemljiSnu knjigu kao teret odredene nekretnine.
Ujedno se obvezuje druga strana da ce, ¢im trazbina prestane, uciniti sve §to
je potrebno da bi se izbrisalo zaloZno pravo iz zemljisne knjige. Da bi ugovor
o hipoteci bio valjan, mora biti u pisanom obliku.

Kako u pravnoj praksi dobrovoljno zalozno pravo u pravilu slijedi nakon ili
istovremeno s drugim ugovorom o nekom pravnom poslu, postavlja se pitanje
da li izostanak izjave druge strane da ¢e “¢im trazbina prestane uciniti $to je
potrebno da bi se izbrisalo zalozno pravo iz javne knjige” utjece na valjanost
osnivanja dobrovoljnoga zaloZnog prava.

Trebalo bi uzeti da izostanak tog uglavka ne bi utjecao na valjanost ugovora
o hipoteci, jer je pravna osnova za upis hipoteke upravo zalozna izjava vlasnika
nekretnine i njegova suglasnost (clausula intabulandi) da se hipoteka upiSe u
zemljisnoj knjizi.

Jasno je da je vjerovnik pristajuci na hipoteku, dakle osiguranje, pristao da
nakon podmirenja trazbine izda ispravu o brisanju hipoteke. Ako vjerovnik
to medutim, bez opravdanih razloga, odbije uciniti, zalozni duznik brisanje
hipoteke moze ishoditi samo u parnici, neovisno o tome postoji li u ugovoru
vjerovnikovo obecanje da ¢e uciniti $to je potrebno da bi se izbrisalo zalozno
pravo iz javne knjige ili je taj uglavak iz ugovora izostao.

Pravna praksa i dalje poznaje osnivanje zaloznog prava na temelju pravnog
posla osobe koja je vlasnik nekretnine - tzv. zalozne izjave. Tumaceci odredbu ¢l.
305. ZV-a, i dalje bi bilo moguce osnivanje zaloznog prava na temelju takvih izjava.
Na to upucuje i odredivanje pojma zaloznog prava kao prava vjerovnika.

U pravnoj se literaturi (Vedris-Klari¢, Osnove imovinskog prava, Narodne
novine, Zagreb, 1989.) zalozno pravo opisuje kao stvarno pravo na tudoj
stvari. Tim pravom zalozni vjerovnik dobija ovlastenje namiriti se iz vrijed-
nosti zaloZzenog objekta ako duznik o dospijecu ne ispuni preuzetu obvezu. I u
najnovijoj pravnoj teoriji (Gavella, Josipovi¢, Gliha, Belaj, Stipkovi¢, Stvarno
pravo, Gavella: ZaloZno pravo na nekretnini, Informator, Zagreb, 1998.) dobro-
voljna hipoteka definira se kao pravni posao, kojemu je cilj osnivanje zaloznog
prava. U pravilu ce taj pravni posao biti ugovor o hipoteci, ali to moze biti i
drugi pravni posao, upravljen istom cilju - odredba o zapisu i sl. Sto vrijedi za
dobrovoljnu ugovornu hipoteku, vrijedi na odgovarajuci nacin i za svaku drugu
dobrovoljnu hipoteku, pa makar ta i ne bila ugovorna.
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Zaloznim se pravom osigurava namirenje odredene novcane trazbine ili na-
mirenje druge trazbine, kojoj je vrijednost izraZena u novcu, moze se osigurati
postojeca i buduca trazbina.

Trazbina je odredena kad su odredeni vjerovnik i duznik, pravni temelj
i visina ili barem najvisi iznos do kojega se osigurava zalogom.

Osim postojece trazbine, moze se osigurati i trazbina koja bi nastala nakon
nekog vremena ili nakon ispunjenja nekog uvjeta.

Ove odredbe omogucuju osnivanje zaloZznog prava za razlicite vrste trazbi-
na, pa tako i one iz okvirnih i revolving kredita. U postupku javnobiljeznickog
osiguranja, ugovorne strane mogu detaljno ugovoriti pretpostavke kada se
ima smatrati da je protekao ugovoreni rok, odnosno nastupio trazeni uvjet za
namirenje iz vrijednosti zaloga.

Nedopusteni su uglavci pravnog posla o zalogu suprotni naravi zaloga i naravi
trazbine koja se osigurava zalogom. Tako su nistave odredbe da ce zalog prijeci
u vjerovnikovo vlasnistvo, ako trazbina ne bude na vrijeme namirena, kojom se
vjerovniku zabranjuje prodaja zaloga, da duznik ne moze zalog nikad iskupiti
ili da ne moze dopustiti zasnivanje zaloznog prava na istom zalogu.”

O sadrzaju ugovora o hipoteci, odnosno zalozne izjave govori i Z]B, te je ¢l.
54. propisao sadrzaj javnobiljeznickog akta na temelju kojega zemljiSnoknjizni
sud provodi uknjizbu hipoteke.

Suldadno ¢l. 54. st. 2. Z]B-a javnobiljeznicki akt mora sadrzavati clausulu
intabulandi, dakle pristanak duznika da se na nekretnini u njegovu vlasnistvu
upise hipoteka.

Clanak 54. st. 1. ZJB-a omogucio je da javnobiljezni¢kim aktom stranke
mogu ugovoriti clausulu exequendi, pristanak duznika da se na temelju akta,
nakon dospjelosti provede postupak neposredne prisilne ovrhe na nekretnini,
radi namirenja vjerovnika.

Sve §to je receno za sadrzaj javnobiljeznickog akta, kao isprave za upis hi-

poteke, te ovr$ne isprave, vrijedi i za solemniziranu, potvrdenu, ispravu prema

odredbi ¢l. 59. ZJB-a.?

Sporazum o fiducijarnom prijenosu vlasnistva - uglavak o zabrani opterecenja (¢l. 274.i
OZ-a)

CL 59. st. 1. ZJB-a — Ako nisu u pitanju pravni poslovi iz ¢l. 53. ovog zakona, sudionici
u pravnom poslu, svi ili neki od njih mogu isprave o pravnom poslu potvrditi kod javnog
biljeznika. Za zasnivanje osiguranja trazbine dovoljno je da privatnu ispravu potvrdi

obveznik.
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3. Upis hipoteke u zemljisne knjige

Za uknjizbu stvarnih prava u zemljisne knjige, potrebno je ispuniti odredene
pretpostavke propisane ZZK-om. O tome je li temelj upisa privatna ili javna
isprava, ovise i pretpostavke koje ZZK trazi za upis.

Uknjizba stvarnih prava, tako i hipoteke kao stvarnog prava, moze se dozvo-
liti na temelju privatne isprave na kojoj je ovjerovljen potpis one osobe cije se
pravo opterecuje hipotekom (¢l. 52. st. 1. i 3. ZZK-a).

Osim toga, privatna isprava na temelju koje se trazi uknjizba hipoteke
mora sadrzavati to¢nu oznaku zemljista ili prava glede kojeg se uknjizba trazi
i clausulu intabulandi (¢l. 54. ZZK-a).

Kada je privatnu ispravu potpisao punomocnik (¢l. 53. ZZK), za dopustenje
uknjizbe potrebno je da punomocnik doprinese punomoc s ovjerovljenim potpi-
som opunomocitelja. Punomoc¢ moze biti posebna - izdana za odredeni posao i
opca ili punomoc za odredenu vrstu poslova (generi¢na). Opca i generi¢na puno-
moc¢ ne smiju u ¢asu podnosenja prijedloga za upis biti starije od jedne godine.

Javnobiljeznicki akt, odnosno solemnizirana isprava, javnobiljeznicke su
isprave koje imaju snagu javnih isprava, ako su prigodom njihova sastavljanja
i izdavanja ispunjene bitne formalnosti propisane ZJB-om. U slucajevima
predvidenim ZJB-om javnobiljeznicki akt, odnosno solemnizirana isprava moze
biti i ovr$na isprava (st. 2.1 3. ¢l. 54. Z]B-a).

Zemljisnoknjizni sud u provedbi hipoteke na temelju javnobiljeznicke
isprave, dopusta upis hipoteke na temelju javne isprave. Cl. 55. ZZK-a izrici-
to je propisao u st. 1. da su javne isprave na temelju kojih se moze dopustiti
uknjizba “isprave koje su o pravnim poslovima sastavili za to nadlezno tijelo
ili javni biljeznik u granicama svoje ovlasti i u propisanom obliku, ako sadrze
sve $to se zahtijeva za uknjizbu na temelju privatnih isprava”.

Javni biljeznik odgovoran je i za sadrzaj i za oblik javne isprave koju je sac¢inio
i na temelju koje zemljisnoknjizni sud odlucuje o upisu hipoteke.

4. Namirenje vjerovnika iz vrijednosti zalozZene nekretnine

Namirenje vjerovnika iz vrijednosti zalozene nekretnine provodi se u sud-
skom ovrsnom postupku.

Da bi vjerovnik putem suda mogao ishoditi namirenje, treba imati pravni
temelj za ovrhu, ovr$nu ispravu kao $to je pravomocna i ovr$na presuda, sudska
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nagodba, ovrsan javnobiljeznicki akt ili ovrSna javobiljeznicki solemnizirana
isprava.

Ako vjerovnik takvu ispravu nema, vec ima privatnu ispravu na kojoj je radi
uknjizbe hipoteke ovjerovljen potpis duznika odnosno vlasnika nekretnine, on
¢e morati protiv takvog vlasnika ustati s hipotekarnom tuzbom i ishoditi presu-
du da je taj duzan trpjeti namirenje iz njegove nekretnine. Kada takva presuda
stekne snagu pravomocnosti i ovrinosti, predstavlja valjanu ovrsnu ispravu.*

Za odlucivanje o prijedlogu za ovrhu i provedbu ovrhe na nekretnini mjesno
je nadlezan sud na ¢ijem se podrucju nekretnina nalazi (¢l. 74. OZ-a). Sudski
postupak ovrhe na nekretnini reguliran je odredbama ¢l. 75. — 124. OZ-a.

I1. JAVNOBILJEZNICKO OSIGURANJE TRAZBINA PRIJENOSOM
VLASNISTVA STVARI I PRIJENOSOM PRAVA

1. Zakonske osnove

Ovrsni zakon koji je stupio na snagu 12. kolovoza 1996. (Narodne novine
br. 57/1996.) uveo je u institut osiguranja trazbina i dobrovoljno javnobiljez-
nicko osiguranje na temelju sporazuma stranaka i to zasnivanjem zaloznog
prava i prijenosom vlasnistva stvari i prijenosom prava. Kad je rijec¢ o osiguranju
zasnivanjem zaloZnog prava, vec je Z]B> omogucio javnim biljeZnicima da po-
stupaju u segmentu ovoga dobrovoljnog osiguranja, ali je tek Ovr$ni zakon iz
1996. godine regulirao ta osiguranja u pogledu predmeta osiguranja i u pogledu
sredstava osiguranja.

Najveca novina Ovr$nog zakona iz 1996. godine bilo je uvodenje insti-
tuta osiguranja na temelju sporazuma stranaka prijenosom vlasnistva stvari
i prijenosom prava, odnosno fiducijarnog prijenosa radi osiguranja jer se, za
razliku od zaloznog prava, radilo o institutu koji je bio potpuni novum u nasem
pravnom sustavu.

U osnovnim znacajkama radilo se o dobrovoljnom osiguranju novcane ili
nenovcane trazbine kojim fiducijant (protivnik osiguranja, duznik) bezuvjetno

prenosi na fiducijara (predlagatelja osiguranja, vjerovnika) vlasnistvo stvari

Nikola Gavella, Tatjana Josipovi¢, Igor Gliha, Vlado Belaj, Zlatan Stipkovic, Stvarno
pravo, Informator 1998, str. 825
Vidi pod I. Javnobiljeznicko osiguranje zasnivanjem zaloznog prava (hipoteke) na ne-

kretnini
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odnosno pravo radi osiguranja trazbine. Nakon dospjelosti trazbine, vjerovnik
se moze namiriti u postupku izvansudskog namirenja tako da proda stvar ili
pravo, odnosno da na istima stekne punopravno vlasnistvo ¢ime se smatra da
je trazbina u cijelosti namirena. Isto tako imao je pravo vjerovnik da po do-
spjelosti trazbine trazi predaju stvari u posjed.

Bez nekih bitnijih promjena zakona ove odredbe su se primjenjivale do
stupanja na snagu Zakona o izmjenama i dopunama Ovr$nog zakona, do 8.
studenoga 2003. (Narodne novine br. 173/2003., 194/2003.). Kroz to vrijeme
ovaj institut osiguranja trazbina dozivio je Siroku primjenu jer ga je vecina
vjerovnika prepoznala kao ucinkovitije osiguranje i jednostavniji postupak
namirenja u odnosu na osiguranje zasnivanjem zaloznog prava.

Radikalne promjene medutim, nastupile su u odnosu na sudsko i javnobiljez-
nicko osiguranje prijenosom vlasnistva na stvari i prijenosom prava stupanjem
na snagu izmjena Ovrsnog zakona iz 2003. godine. U osnovi ovim zakonom
propisano je da duznik uvjetno prenosi na vjerovnika vlasnistvo stvari odnosno
trazbinu ¢ime vjerovnik postaje prethodni, a duznik potonji vlasnik prenese-
ne stvari odnosno trazbine. Time se zakonodavac priklonio rjeSenjima ovog
instituta iz ZV-a. Nakon dospjelosti trazbine, vjerovnik se mogao namiriti u
postupku izvansudskog namirenja ali samo prodajom stvari, odnosno trazbine.
Na prenesenoj stvari odnosno trazbini vjerovnik nije mogao u postupku nami-
renja stec¢i punopravno vlasnis$tvo. Zabranjeno je ugovoriti i pravo vjerovnika
da po dospjelosti trazbine trazi predaju stvari u posjed, a takve su odredbe u
sporazumima proglasene nistetnima.

Posljedice stupanja na snagu opisanih odredbi bile su da je ovaj do tada
ucinkovit institut u cijelosti izgubio svoju snagu. Ne toliko zbog odredbi o
prethodnom i potonjem vlasnistvu, vec prije svega zbog potpuno neodgova-
rajuce rijeSenog postupka izvansudskog namirenja vijerovnika koje je postalo
gotovo neprovedivo. Odredbe o provedbi namirenja bile su toliko nedorecene
da vjerovnici nisu mogli ostvariti svoje pravo vec¢ su opet, i pored postojanja
osiguranja, bili upuceni na sudsku zastitu.

Nezadovoljstvo ovakvim i drugim rjesenjima koje je postojalo jo$ u vrijeme
donosenja navedenog zakona dovelo je do toga da se odmah nakon njegovog
stupanja na snagu zapocelo s pripremama na ponovnoj izmjeni zakona. Stoga
je ubrzo ugledao svjetlo dana Zakon o izmjenama i dopunama Ovrsnog zako-
na, koji je stupio na snagu 28. srpnja 2005. (Narodne novine br. 88/2005.).
Ovim propisom ponovno su afirmirane dobre strane fiducijarnog osiguranja i

u najvecoj mjeri ostvareno je ono $to se uvodenjem ovog instituta i htjelo:
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- omoguciti vjerovniku stjecanje u materijalnopravnom smislu viseg stup-
nja osiguranja od onog $to ga pruza zaloZnopravno osiguranje, stjecanje
vlasni$tva na stvari umjesto zalozZnog prava;

- sporazumom omoguciti da se s pravnom snagom sudske nagodbe utvrdi
trazbina fiducijara prema fiducijantu, suglasnost fiducijanta da se radi
osiguranja te trazbine bezuvjetno prenese na fiducijara vlasnistvo upisom
takvog prijenosa u zemljisne knjige te izvansudsko namirenje trazbine u
slucaju zakasnjenja fiducijanta.’

Nakon stupanja na snagu ZV-a, 1. sije¢nja 1997. u stru¢noj pravnickoj jav-
nosti povedena je rasprava jesu li stupanjem na snagu ovoga zakona po nacelu
lex posterior derogat legi priori prestale vrijediti odredbe o fiducijarnom prijenosu
vlasnistva odnosno prava tada vazecega Ovr$nog zakona. Moze se reci da u
pravnoj teoriji jo$ uvijek ima o tome spora.

Sudska praksa je ¢ini se “presudila” u korist odredbi o fiducijarnom osigu-
ranju trazbina prema odredbama Ovr$nog zakona. Prevladali su argumenti da
se ne radi o osiguranju pod rezolutivnim uvjetom vec¢ bezuvjetnom prijenosu
vlasnistva uz obvezu fiducijara da nekretninu vrati (prenese natrag) na fidu-
cijanta. Ovaj odnos nije kad je rije¢ o upisu u zemljisne knjige posebno reguliran
Z7XK-om te za njega vrijedi rezim uknjizbe i zabiljezbe propisan OZ-om.

U ovom radu obraduje se institut fiducijarnog osiguranja trazbine prema

vazecim odredbama OZ-a.

2. Sporazum o osiguranju
2.1. Oblik sporazuma

Sporazum o osiguranju trazbine prijenosom vlasni$tva stvari i prijenosom
prava stranke mogu sklopiti pred sudom u formi sudskog zapisnika ili kod
javnog biljeznika u formi javnobiljeznickog akta, odnosno solemnizirane pri-
vatne isprave.

Specifi¢nost je ovog instituta osiguranja da neovisno o tome je li sporazum
sklopljen pred sudom ili kod javnog biljeznika, nakon dospjelosti trazbine,
postupak namirenja vierovnika provodi se uvijek kao izvansudsko namirenje i

uz sudjelovanje javnog biljeznika u pojedinim fazama namirenja.

6 Mihajlo Dika, Gradansko ovrsno pravo, 1. knjiga, Narodne novine d.d., 2007, str. 784., 785.
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ICada je rijec¢ o solemnizaciji takvog sporazuma ZJB u st. 1. ¢l. 59. propisuje
da ako nisu u u pitanju pravni poslovi iz ¢l. 53. ZJB-a sudionici u pravnom
poslu, svi ili neki od njih, mogu isprave o pravnom poslu potvrditi kod javnog
biljeznika. Istom odredbom dalje je propisano da je za zasnivanje osiguranja
trazbine utvrdene zakonom, dovoljno da privatnu ispravu potvrdi (solemnizira)
kod javnog biljeznika obveznik.’

Propisani oblik sporazuma je uvjet za njegovu valjanost i samo tada sporazum
ima pravne ucinke sudske nagodbe i snagu ovrsne isprave.

Svaka izmjena i dopuna sporazuma takoder mora biti u propisanom obliku
da bi imala iste pravne ucinke kao i sporazum, osim kada je OZ izricito pro-
pisao nesto drugo.

2.2. Sadrzaj sporazuma
2.2.1. Stranke sporazuma

Javnobiljeznic¢ki sporazum o osiguranju trazbine prijenosom vlasnistva
nekretnine neovisno o obliku u kojem je sklopljen mora imati i odgovarajuci
sadrzaj. Osim obvezatnih uglavaka, sporazum moze sadrzavati i druge uglavke
kojima se utvrduje volja stranaka kod sklapanja sporazuma i kod toga im je
OZ omogucio veliku slobodu ugovaranja.

Kod sklapanja sporazuma mora se kod svih potpisnika sporazuma nespor-
no utvrditi identitet, a zastupnici pravnih osoba moraju predociti nesumnjive
dokaze o ovlasti za zastupanje pravne osobe.

Stranke u sporazumu su predlagatelj osiguranja (fiducijar, vjerovnik), osoba
¢ija se trazbina osigurava i protivnik osiguranja (fiducijant i u pravilu duznik),
osoba protiv koje se trazbina osigurava.

Protivnik osiguranja je osoba koja nije osobni duznik predlagatelja osiguranja
vec osoba cije se pravo prenosi radi osiguranja trazbine predlagatelja osiguranja.
Dakle, potpisnici sporazuma na strani protivnika osiguranja mogu biti razlicite
osobe, duznik i vlasnik stvari koji daje suglasnost na fiducijarni prijenos svoje
stvari radi osiguranja trazbine duznika.

7 Suprotni stav ima prof. dr. sc. Mihajlo Dika, Gradansko ovrsno prave, Narodne novine

d.d., 2007. str. 821.
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b) Predmet osiguranja

Predmet osiguranja su stvari i prava na kojima se moze po zakonu zasnovati
osiguranje. Vlasnik stvari odnosno nositelj prava je duznik ili treca osoba koja
za obvezu duznika prenosi svoju stvar odnosno pravo vjerovniku. Predmet
osiguranja mora u sporazumu biti tako opisan da se uvijek na nesumnjiv nacin
moze utvrditi njegova istovjetnost.

Kada je predmet osiguranja nekretnina koja je upisana u zemljisne knjige,
sporazum mora sadrzavati clausulu intabulandi, izjavu duznika odnosno trece
osobe vlasnika nekretnine o tome da je suglasan da se neposredno na temelju
sporazuma u zemlji$nim knjigama obavi ugovoreni prijenos. Na temelju takvog
sporazuma vjerovnik je ovlasten zatraziti prijenos vlasnistva na nekretnini s
imena duznika, odnosno trece osobe na svoje ime uz zabiljezbu da je prijenos
obavljen radi osiguranja trazbine. Vlasnistvo se nakon ispunjenja opisanih
pretpostavki stjece upisom u zemljisne knjige.

ICada je predmet osiguranja nekretnina koja nije upisana u zemljisne knjige,
vlasni$tvo radi osiguranja stjece se polaganjem sporazuma u sud.® Iako odredbom
st. 1. ¢l. 274.c OZ-a nije izri¢ito propisano, trebalo bi tumaciti da se radi o
zemljisnoknjiznom sudu. Ovo se odnosi na nekretnine koje se prema odredbama
ZV-a o nacelu jedinstva nekretnine i odredbi ZZK-a smatraju neupisanima.

Nasuprot tome, nekretnine koje su upisane u zemljisne knjige, ali su
zemljisnoknjizni upisi glede njih nesredeni, ne bi i dalje mogle biti predmet ovog
osiguranja pa tako ni upisa u zemlji$ne knjige i evidencije bilo koje vrste.

Sto se u smislu zemljignoknjiznog prava smatra neupisanom nekretninom,
propisao je st. 4. ¢l. 136. Zemljisnoknjiznog poslovnika.’

¢) Osigurana trazbina

Kvalitete koje mora/moze imati osigurana trazbina bitan su sastojak spo-
razuma o osiguranju fiducijarnim prijenosom vlasnistva:

- fiducijarno se mogu osigurati postojece (egzistentne) trazbine, ali i buduce
trazbine (¢l. 274. st. 1. OZ-a);

¢ Cl 136. Zemljisnoknjiznog poslovnika
? O tome je vec obrazloZeno u ovom radu pod I. - uknjizba hipoteke
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- trazbina mora biti odredena, definirana tako da se na temelju sporazuma o
fiducijarnom osiguranju moze nedvojbeno utvrditi vjerovnik, duznik, vrsta
trazbine, visina i vrijeme ispunjenja, odnosno mora biti odrediva;

- odredivost postojece trazbine moze se sporazumom o osiguranju urediti
tako da se elementi odredivosti dokazuju novom javnom ili ovjerovljenom
ispravom, opcih uvjeta poslovanja predlagatelja osiguranja i sl.;

- buduca se trazbina smatra odredivom ako je u sporazumu naznacen okvirni
iznos buduce trazbine, pravni temelj buduce trazbine (to moze biti i vise
pravnih odnosa), nacin odredivanja buduce trazbine i nac¢in odredivanja
dospjelosti buduce trazbine.

Smatrat ce se da su visina trazbine i vrijeme dospjelosti odredivi ako je u
sporazumu naznacen okvirni iznos buduce trazbine koja se osigurava s obzirom
na odredeni pravni odnos ili vise pravnih odnosa stranaka te ako je sporazu-
mom ovlasten vjerovnik ili treca osoba da naknadno odredi visinu trazbine
do visine okvirnog iznosa i vrijeme dospjelosti (¢l. 274.a OZ-a). Utvrdivanje
visine i dospjelosti trazbine stranke mogu sporazumom urediti sukladno st. 2. ¢l.
274.a, ali i na drugi nacin. Taj drugi na¢in potrebno je da stranke u sporazumu
detaljno i precizno urede kako ne bi kasnije doslo do problema s tumacenjem
istih odredbi.

Osigurana trazbina moze biti i nenovcana. Kada se sporazumom ugovara
osiguranje nenovcane trazbine, u sporazumu mora biti odredena novcana pro-
tuvrijednost osigurane trazbine. Nakon dospjelosti vjerovnik moze na temelju
sporazuma i odredbi OZ-a o fiducijarnom osiguranju traziti ostvarenje svojeg
prava na namirenje u obliku novc¢ane protuvrijednosti nenovcéane trazbine (cl.
273. st. 3. OZ-a). Osim ovoga prava, vjerovnik ima pravo ostvarivati nenovéanu

trazbinu u sudskom ovr§nom postupku.

2.2.3. Ostali uglavci sporazuma

Osim bitnih sastojaka koje sporazum o osiguranju mora imati, OZ je
strankama dao slobodu ugovaranja tako da mogu detaljno urediti svoje od-
nose kako one u trenutku sklapanja sporazuma tako i one koji mogu nastati
nakon dospjelosti trazbine i u postupku namirenja vjerovnika. Neke od tih
odredaba mogu biti i druk¢ije nego to sam zakon propisuje za fiducijarno

osiguranje.
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a) Ovrha radi predaje u posjed

Fiducijar u pravilu nema pravo na posjed nekretnine.

To pravo moze imati ako su se sporazmom stranke usuglasile da vjerovnik na
temelju sporazuma o fiducijarnom osiguranju moze nakon dospjelosti trazbine
traziti sudsku ovrhu radi ispraznjenja i predaje nekretnine u posjed (¢l. 274.
st. 5. OZ-a)."" Vjerovnik je ovlasten predaju u posjed traziti samo radi prodaje
nekretnine (¢l. 274.h OZ-a).

Predaju u posjed stranke mogu ugovoriti i naknadno pri ¢emu je za pravnu
snagu takve isprave dovoljno da je na njoj ovjerovljen potpis duznika, odnosno
trece osobe.

Postupak predaje u posjed vjerovnik moze traziti u sudskom ovr$nom
postupku po pravilima o ovrsi radi predaje nekretnine (¢l. 225. i dalje OZ-
a), a ovr$nu ispravu predstavlja javnobiljeznicki akt, solemnizirani sporazum
o osiguranju koji sadrzi takav uglavak odnosno naknadni sporazum o tome
sukladno odredbi iz ¢l. 274.h OZ-a.

b) Zabrana daljnjeg opterecenja

Kada je predmet osiguranja nekretnina, prema odredbi ¢l. 274.i OZ-a st. 1.
duznik je ovlasten bez suglasnosti vjerovnika nekretninu, na kojoj je vlasnistvo
radi osiguranja preneseno, opteretiti hipotekom u korist nekoga drugog vjerov-
nika. Dopusteno je, medutim, da ugovorne strane kod sklapanja sporazuma
ugovore zabranu daljnjeg opterecenja iste nekretnine.

O zabrani daljnjeg opterecenja stranke se mogu suglasiti i naknadnim spo-
razumom sastavljenim na jedan od nacina predvidenih za sklapanje sporazuma
(sudski zapisnik, javnobiljeznicki akt ili solemnizirana privatna isprava).

Dakle, OZ nije izric¢ito propisao pravo stranaka da ugovore zabranu daljnjeg
opterecenja vec je to ucinio neizravno u odredbama o pravu protivnika osigu-
ranja da nekretninu optereti hipotekom (¢l. 274.i st. 1. OZ-a). Da bi ovakva za-
brana imala uc¢inak prema tre¢ima, ona mora biti upisana u zemljisnu knjigu.

Tesko je na temelju ovakve odredbe OZ-a naci za upis ove zabrane uporiste
u odgovarajucoj primjeni ZV-a. Naime, prema odredbi st. 2. ¢I. 34. ZV-a vlasnik
nekretnine moze pravnim poslom odrediti zabranu otudenja ili opterecenja

' Clausula exequendi
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svoje stvari u korist bra¢nog druga, djeteta, roditelja, posvojenika ili posvoji-
telja. Dakle, radi se o uskom krugu osoba u koje u najvecem broju slucajeva ne
spadaju ugovorne strane sporazuma o fiducijarnom osiguranju trazbine.

Medutim, praksa zemljisnoknjiznih sudova je razlicita te postoje odluke
kojima su pojedini zemljisnoknjizni sudovi dozvoljavali upis zabrane otudenja
i opterecenja u korist Sireg kruga osoba nego $to je to propisano ZV-om.

lako se ¢ini da OZ ne sadrzi dovoljno odredbi o tome da bi se ova zabrana
mogla upisati u zemljisne knjige, kad je rije¢ o ovoj zabrani opterecenja, prema
odredbi OZ-a u praksi zemljisnoknjiznih sudova ova zabrana opterecenja upi-
suje se na temelju suglasnosti stranaka izrazene u sporazumu o fiducijarnom
osiguranju.

c¢) Nacin koristenja nekretnine

Alko sporazumom nije nista predvideno duznik, odnosno treca osoba ovlasten
je i dalje koristiti nekretninu c¢ije je vlasnistvo preneseno. Sporazumom o fidu-
cijarnom osiguranju ili naknadnim sporazumom'' stranke mogu ugovoriti da
vjerovnik koristi nekretninu.

U tom slucaju u sporazumu ne bi bilo dovoljno samo konstatirati to pravo
vierovnika vec ga je potrebno precizno definirati sa svim eventualnim ogra-
nic¢enjima koja su stranke ugovorile. Sporazum bi trebao sadrzavati svakako
odredbe koje ce omogucditi vrsenje ugovorenog prava i posjed nekretnine te
eventualno i prisilno, u ovrsnom postupku, pribavljanje posjeda stvari.

d) Vrijednost predmeta osiguranja - nekretnine

Sporazumom bi stranke mogle utvrditi vrijednost nekretnine kao predmeta
osiguranja koja bi bila mjerodavna za utvrdivanje vrijednosti po kojoj bi se ona
prodavala na javnoj drazbi nakon dospjelosti trazbine. Mogao bi se ugovoriti
i nacin utvrdivanja vrijednosti nekretnine.

Odredbe OZ-a o fiducijarnom prijenosu vlasnistva ne propisuju izric¢ito ovo

pravo stranaka. Medutim, kada je rije¢ o prodaji nekretnine nakon dospjelosti

""" Sastavlja se u obliku javne isprave ili privatne isprave na kojoj su ovijerovljeni potpisi

stranaka.
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trazbine, u ¢l. 274.¢g OZ upucuje da se na nacin prodaje nekretnine na odgo-
varajuci nacin primjenjuju pravila OZ-a o unovcenju nekretnine u ovrsnom
postupku. Tako odredba st. 3. ¢l. 87. OZ-a propisuje da ako su u sudskom ili
izvansudskom sporazumu na temelju kojeg je steceno zalozno pravo ili koje
drugo odgovarajuce pravo na nekretnini radi osiguranja trazbine ¢ije se nami-
renje trazi stranke utvrdile vrijednost nekretnine, ta ce se vrijednost uzeti kao
mjerodavna, osim ako se stranke drukcije ne sporazumiju u postupku pred
sudom najkasnije do donosenja zakljucka o prodaji.

e) Ostalo

Korisno je sporazumom ugovoriti i nacin dostavljanja pismena izmedu ugo-
vornih stranaka za vrijeme trajanja pravnog odnosa iz sporazuma. Ovime se
moze izbjeci probleme s valjanom dostavom nakon $to trazbina postane dospjela
i onemoguciti duznika da izbjegava primiti odredena pismena i tako sprijeci
nastupanje pravnih posljedica potrebnih za ostvarenje prava vjerovnika.

Takoder bi ugovorne strane mogle kod sklapanja sporazuma o osiguranju
predvidjeti i odredbe o tome kakvu ispravu je vjerovnik duzan izdati duzniku
o povratu vlasnistva stvari i povratu prava kao i na temelju koje isprave duznik
moze dokazati da je trazbina prestala.

I odredbe kojim bi se reguliralo placanje poreza i isprave u vezi s tim, kada
to OZ propisuje, mogle bi biti od koristi za postupak namirenja ako do njega
dode.

Sporazumom se mogu predvidjeti i razne mjere usmjerene na ocuvanje
vrijednosti nekretnine dok traje osiguranje.

Radi ispunjenja i ovih uglavaka sporazuma, stranke mogu predvidjeti da
e, u slucaju neispunjenja, osigurana trazbina prijevremeno dospjeti ili neke
druge sankcije.

2.2.4. Nedopusteni uglavci

Prema odredbi st. 2. ¢l. 19. OZ-a na materijalnopravne pretpostavke i po-
sljedice provedbe ovr§nog postupka i postupka osiguranja na odgovarajuci se
nacin primjenjuju odredbe zakona kojima se ureduju stvarna prava, odnosno
obvezni odnosi. Kada je rije¢ o fiducijarnom osiguranju, vrijede odredbe ZV-a
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pod uvjetom da OZ izric¢ito ne ureduje odredeni odnos. Stoga je nuzno voditi
rac¢una da pored velike slobode ugovaranja postoje i nedopusteni uglavci.

Tako je npr. zabranjeno ugovoriti da vjerovnik u slu¢aju zakasnjenja duznika
moze zadrzati predmet osiguranja (lex commissoria). Zabranjeno je takoder ugo-
voriti ovlastenje vjerovnika da proda ili za sebe zadrzi predmet osiguranja po
unaprijed utvrdenoj cijeni. Nedopustena bi bila i odredba u sporazumu prema
kojem se predmet osiguranja ne bi mogao nikad iskupiti.

2.3. Naknadni sporazum

Kako sporazum o fiducijarnom prijenosu vlasnistva predstavlja bezuvjetni
prijenos vlasnistva s duznika odnosno trece osobe (fiducijanta) na vjerovnika
(fiducijara), prema odredbama ranijih zakonskih rjesenja (do izmjena OZ-a iz
2005. g.) nije bilo moguce da jednom preneseni predmet osiguranja posluzi i
za osiguranje drugih trazbina vjerovnika prema duzniku.

U praksi je to znacilo da duznik viSe nije mogao koristiti ve¢ preneseni pred-
met osiguranja za osiguranje i drugih trazbina, neovisno o odnosu vrijednosti
predmeta osiguranja i visine osigurane trazbine.

Ovaj problem rijesen je ¢lankom 247.d. OZ-a koji izri¢ito dopusta da pre-
neseno vlasnistvo na stvari posluzi kao osiguranje i za neku drugu trazbinu
izmedu istih stranaka. Kada je rije¢ o nekretnini upisanoj u zemljisne knjige,
na temelju naknadnog sporazuma u zemljisnim knjigama zabiljeZit ce se da je
vlasniStvo na nekretnini preneseno i radi osiguranja neke druge trazbine.

Prednosni red osiguranja takve trazbine, racunat ce se prema vremenu za
koje se prema pravilima zemljisnoknjiznog prava uzima da je mjerodavno
za upis naknadne zabiljezbe. Buduci da drugih izric¢itih odredbi o upisu u
zemljisne knjige OZ nema, za odredivanje prednosnog reda primjenjuju se
odredbe ¢l. 45. i dalje ZZZ-a koje reguliraju prvenstveni red upisa u zemljisnu
knjigu.

Ovaj naknadni sporazum stranke sklapaju na neki od nacina predvidenih

za sklapanje osnovnog sporazuma.'”

'? Sudski sporazum, javnobiljeznicki akt ili solemnizirana privatna isprava
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3. Prava i obveze ugovornih strana sporazuma o osiguranju
3.1. Pravo vjerovnika na namirenje

Prije svih prava, vjerovnik ima pravo prema odredbama OZ-a namiriti svoju
trazbinu nakon njezine dospjelosti. On to moze ostvariti prodajom predmeta
osiguranja, a namiriti se moze i tako da postane punopravni vlasnik predmeta
osiguranja.

3.1.1. Pravo vjerovnika da proda predmet osiguranja

Unovcenje predmeta osiguranja, nekretnine je postupak kojim vjerovnik
namiruje svoju trazbinu koju ima prema duzniku, a koju je osigurao prijenosom
vlasnistva nekretnine radi osiguranja.

Sukladno odredbi ¢l. 274.f OZ-a vjerovnik je ovlasten otuditi na njega pre-
nesenu stvar ili pravo prije svega nakon dospjelosti svoje trazbine.

Ako predmet osiguranja vjerovnik otudi prije dospjelosti trazbine, otudenje
je pravno valjano, ali vjerovnik odgovara duzniku, odnosno trecoj osobi koja je
raspolagala svojim pravom u korist duznika za $tetu ako ju je takvim otudenjem
prouzrocio.

Okolnost da su otudenje stvari ili prava na koje vjerovnik nije bio ovlasten,
pravno valjani, ne isklju¢uje odgovornost osoba koje su sudjelovale u takvom
otudenju. Odredbom stavka 5. ¢lanka 274.f. OZ-a predvidena je i mogucnost
kaznene odgovornosti svih osoba, dakle i javnog biljeznika, koji su sudjelovali
u takvoj prodaji.

Valjanost otudenja predmeta osiguranja, nekretnine, neovisno o tome je li
trazbina dospijela ili nije, daje stjecatelju sigurnost da je valjano stekao ono §to
je kupio. Time nisu isklju¢ene moguce parnice radi pobijanja prodaje predmeta
osiguranja izmedu fiducijara i trecih. Isto tako i fiducijant bi mogao traziti, i
ako su za to ispunjene pretpostavke, ishoditi, privremene mjere osiguranja
zabranom otudenja i opterecenja predmeta osiguranja.'’

U svakom slucaju, vjerovnik moze unovciti predmet osiguranja samo preko
javnog biljeznika. Odredivanjem unovcenja predmeta osiguranja samo preko
javnog biljeznika Zeljelo se najvise, koliko je to moguce, onemoguciti zloupo-
trebu prava iz ovog ¢lanka, na Stetu duznika (fiducijanta).
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Sam nacin prodaje predmeta osiguranja, kako u postupku namirenja trazbi-
ne, nakon njezine dospjelosti, ali i u slucaju prodaje stvari ili prava prije dospje-
losti osigurane trazbine, a ponovno u cilju zastite prava duznika (fiducijanta),
ureden je odredbom ¢l. 274.g OZ-a.

Na prodaju predmeta osiguranja glede nacina provedbe prodaje, a osobito
prodajne cijene na odgovarajuci se nacin primjenjuju pravila o prodaji,
odnosno unovcenju predmeta osiguranja, kao predmeta ovrhe u ovrsnom
postupku.

3.1.2. Unov¢enje nekretnine

Prodaja nekretnine u sudskom ovr§nom postupku regulirana je odredbama
glave desete, Ovrha na nekretnini, ¢l. 74. -125. OZ-a.

Ovrha na nekretninama u sudskom postupku provodi se zabiljezbom ovrhe
u zemljisnoj knjizi, utvrdivanjem vrijednosti nekretnine, prodajom nekretnine
i namirenjem ovhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom (¢l. 75. OZ-a).

Vrijednost nekretnine sud u sudskom ovrsnom postupku utvrduje zakljuckom
po slobodnoj ocjeni nakon odrzanog rocista na kojem ce strankama biti omo-
guceno da se o tome izjasne te da priloze odgovarajuce pisane dokaze. I sam
sud moze zatraziti od porezne uprave podatke o stanju na trzistu nekretnina
(st. 1. ¢l 87. OZ-a).

Kao nacin prodaje OZ u ¢l. 92. propisuje prodaju usmenom javnom
drazbom, a na temelju sporazuma stranaka i neposrednom pogodbom. Na
prvoj drazbi nekretnine se ne mogu prodati ispod dvije trecine procijenjene
vrijednosti. Na drugoj drazbi se nekretnine ne mogu prodati ispod jedne trecine
procijenjene vrijednosti (¢l. 97. OZ-a).

Ove odredbe na odgovarajuci nacin primjenjuje i javni biljeznik kada provodi
postupak unovcéenja nekretnine na kojoj je radi osiguranja preneseno vlasnistvo
te nekretnine.

Kada se namirenje provodi na temelju propisa koji su bili na snazi u vrijeme
sklapanja sporazuma o osiguranju, i visina prodajne cijene trebala bi se utvrdivati
prema odredbama OZ-a o ovrsi na nekretnini koje su tada bile na snazi."*

4 (L 125. st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Ovrs$nog zalkona (Narodne novine br.

88/2005.)
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KKada je rije¢ o “zabiljezbi ovrhe u zemljisnim knjigama”, onda je jasno da
ovaj dio sudskog postupka javni biljeznik nece provoditi. Naime, u trenutku
prodaje, a na temelju sporazuma stranaka, vjerovnik je kao fiducijar vec upisan
u zemljisnim knjigama te je publiciranje izvansudske ovrhe, s obzirom na stanje
upisa u zemljisne knjige, suvisno.

Radi prodaje nekretnine i postizanja povoljnije cijene i brzine postupka
prodaje u posebnom sudskom ovrsnom postupku, vjerovnik ce zatraziti preuzi-
manje nekretnine u posjed sukladno odredbi u sporazumu o osiguranju kojom
je stekao to pravo (¢l. 274.h OZ-a).

Vrijednost nekretnine mogu stranke utvrditi sporazumom o osiguranju
kao cijenu za koju ce se nekretnina prodavati u slucaju dospjelosti trazbine.
Ako sporazum stranaka ne sadrzi takav uglavak, postavlja se pitanje na koji
nacin odrediti cijenu za koju ¢e se nekretnina prodavati u postupku koji vodi
javni biljeznik. Javni biljeznik nema prerogative sudbene vlasti da po slobod-
noj procjeni utvrdi vrijednost nekretnine. Smatramo da u postupku prodaje
nekretnine koji provodi javni biljeznik stranke mogu, ako medu njima o tome
postoji suglasnost, i nakon sto je trazbina dospjela utvrditi cijenu za koju ce se
nekretnina prodavati. Ako toga nema, potrebno je da ovlasteni vjestak odnosno
procjenjitelj prije prodaje procijeni vrijednosti nekretnine.

Javni biljeznik nekretnine prodaje putem javne drazbe sukladno odredbi ¢l.
274.g. OZ-a koje reguliraju prodaju predmeta osiguranja u postupku namirenja
vjerovnika koji je svoju trazbinu osigurao fiducijarnim prijenosom vlasnistva.
Ovakvom prodajom omogucava se u najvecoj mogucoj mjeri transparentnost
postupka i zastita prava duznika, fiducijanta. Javnom biljezniku, koji nakon
drazbe o prodaji predmeta osiguranja u ime vjerovnika sklapa ugovor s kupcem,
to osigurava nepristrani polozaj povjerenika stranaka u ovom postupku.

Prodaju neposrednom pogodbom svojim zakljuckom odreduje sud. Iz ovakve
odredbe proizlazi da javni biljeznik ne bi imao ovlasti da takvu prodaju odredi
i provede u postupku namirenja fiducijarnog vjerovnika.

Nakon $to je poznata vrijednost nekretnine koja je predmet ovrhe, javni
biljeznik ce o prodaji saciniti oglas u kojem, osim §to navodi vrijednost nekret-
nine, opisuje uvjete, nacin prodaje te mjesto i vrijeme prodaje.

Takav oglas mora sadrzavati: vrijeme i mjesto odrzavanja javne drazbe, opis
nekretnine sa svim potrebnim podacima iz zemljisne knjige, naznaku prava koja
opterecuju nekretninu i koja ne prestaju prodajom, naznaku je li nekretnina
slobodna od osoba i stvari, vrijednost nekretnine, cijenu za koju se nekretnina
moze prodati, rok za sklapanje ugovora o prodaji i polaganje kupovnine, nacin
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prodaje, iznos osiguranja i rok u kojem se ono mora poloziti i na koji racun,
uputu da ce se ako najbolji ponuditelj ne sklopi ugovor i ne uplati kupovninu u
roku koji je odreden, ugovor sklopiti s onim kupcem koji je na drazbi ponudio
nizu cijenu od najboljeg ponuditelja.

Zarazliku od sudskoga ovrsnog postupka kada se drazba nekretnina u pravilu
oglasava samo na oglasnoj ploci suda, javni biljeznik duzan je o odrzavanju
drazbe za prodaju pokretnina na kojima je vlasnistvo preneseno radi osiguranja
objaviti oglas u nekom od javnih glasila. Od dana oglasavanja do odredenog
dana za odrzavanje drazbe mora proteci najmanje trideset dana.

O prodaji i o svakoj javnoj drazbi javni biljeznik duzan je obavijestiti duz-
nika, odnosno osobu koja je dala u vlasnistvo svoju nekretninu radi osiguranja
trazbine prema duzniku. Medutim, prodaja ¢e se obaviti neovisno o tome je
li ta obavijest dostavljena navedenim osobama. Izostanak obavijesti znaci i
preuzimanje odgovornosti za eventualnu $tetu koju bi takvom prodajom pre-
trpio vlasnik nekretnine na kojoj je vlasnistvo preneseno radi osiguranja. Tim
vise $to na temelju odredbe st. 7. ¢l. 90. OZ-a sud zakljucak o prodaji dostavlja
svim strankama i sudionicima u postupku.

Ako se nekretnina ne proda na prvoj drazbi za cijenu koja ne moze biti ispod
dvije trecine procijenjene vrijednosti, na prijedlog vjerovnika javni biljeznik ce
raspisati drugu drazbu na kojoj nekretnina ne moze biti prodana ispod jedne
trecine procijenjene vrijednosti. Izmedu prve i druge drazbe mora proteci naj-
manje trideset dana.

Odredbe ¢l. 97. st. 4. OZ-a prema kojima ce sud u slucaju neuspjele pro-
daje obustaviti ovrsni postupak ne mogu se na odgovarajuci nacin primijeniti
u postupku namirenja dospjele trazbine pred javnim biljeznikom. Trebalo bi
tumaciti da vjerovnik, ako za to ima interesa, moze ponovno traziti prodaju
istog predmeta osiguranja s time da ce se sama prodaja odvijati na isti nacin i
po istom postupku kao i ona koja joj je prethodila (dvije trecine pa jedna trecina
utvrdene cijene). Isto to moguce je i u sudskom ovr$nom postupku samo se
radi o novom ovrsnom postupku na istoj nekretnini.

U pogledu uplate jamcevine vrijede odredbe ¢l. 94. st. 1. OZ-a. Jamc¢evina
se uplacuje na javnobiljeznicki polog, a uplate jamcevine oslobodene su osobe
koje po zakonu nisu duzne platiti jamcevinu (¢l. 15. OZ-a), vjerovnik po ¢ijem
prijedlogu je ovrha odredena i nositelji upisanih prava koja prestaju prodajom
nekretnine ako njihove trazbine dosezu iznos jamcevine, pod uvjetom da bi se
s obzirom na njihov prvenstveni red i utvrdenu vrijednost nekretnine taj iznos
trazbine mogao namiriti iz kupovnine (¢l. 94. st. 3. OZ-a).
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IKao kupac na drazbi ne mogu se pojaviti duznik, svaka druga osoba koja
sluzbeno sudjeluje u postupku i osoba koja po zakonu ne moze steci nekretninu
koja je predmet prodaje (¢l. 96. OZ-a). Drazba se moze odrzati i ako na njoj
sudjeluje samo jedan ponuditelj, ali na prijedlog sudionika moze se i odgoditi
(cl. 95. OZ-a).

O javnoj drazbi javni biljeznik sastavlja zapisnik. Posto utvrdi da je udo-
voljeno uvjetima za odrzavanje drazbe i tko je pristupio, javni biljeznik objav-
ljuje da se pristupa drazbi. Potrebno je prije samog pocetka drazbe utvrditi
zapisnikom odredenu cijenu, cijenu za koju se na toj drazbi nekretnina moze
prodati, nacin stavljanja ponuda. Drazba se zakljucuje nakon proteka deset
minuta neposredno poslije stavljanja najpovoljnije ponude.

Nakon toga javni biljeznik u zapisniku treba utvrditi koji je ponuditelj
ponudio najvecu cijenu, u kojem roku treba uplatiti kupovninu i time ispuniti
uvjete da se s njim sklopi ugovor o kupoprodaji nekretnine sukladno odredbi
¢l. 274.g st. 3. OZ-a.

U ovom slucaju odredba ¢l. 274.g OZ-a propisuje druk¢iji redosljed radnji
nego u sudskom ovrsnom postupku jer tamo nakon drazbe slijedi rjeSenje o
dosudi nekretnine, a kupovnina se uplacuje nakon pravomocnosti navedenog
rjesenja.

U postupku namirenja koji provodi javni biljeznik nakon provedene draz-
be, kupac uplacuje na racun javnog biljeznika za druge osobe kupovninu, a
nakon toga javni biljeznik sklopit ¢e u obliku javnobiljezni¢kog akta, u ime
predlagatelja osiguranja, s kupcem ugovor o prodaji. Dakle, u svakom slucaju
o prodaji predmeta osiguranja (nekretnine, pokretnine ili prava) ugovor mora
biti sklopljen u obliku javnobiljeznickog akta (¢l. 274.g st. 3. OZ-a).

Javni biljeznik je u ovom slucaju u dvostrukoj ulozi, prvo kao sastavljac¢
javnobiljeznickog akta, a zatim kao ugovorna strana jer ga sklapa u ime vje-
rovnika.

Javni biljeznik radne prodaje nekretnine duzan je obaviti kao nepristrani
povjerenik stranaka, a ne kao mandatar predlagatelja osiguranja. Postupajuci
po sluzbenoj duznosti, javni biljeznik i sam javnobiljeznicki akt sastavlja u ime
predlagatelja osiguranja a ne kao njegov punomocnik, analogno kao sto sudski
ovrsitelj pokretnine prodaje u ime i za ra¢un ovrsenika (¢l. 141. OZ-a)"

Javnobiljeznicki akt o ovom pravnom poslu javni biljeznik sastavlja sukladno
odredbama ZJB-a, a sam OZ nije o nacinu pisanja i sadrzaju nista posebno
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propisao. Odredbe o javnobiljeznickom aktu o pravnim poslovima sadrzane
suucl. 53. — 71. Z]B-a.

ICada se radi o nekretnini, ugovor mora sadrzavati ovlastenje kupca na upis
prava vlasnistva u zemljisnim knjigama kao i na brisanje zabiljezbe da je nekret-
nina bila prenesena radi osiguranja (clausula intabulandi i clausula extabulandi).

Kupac postaje vlasnikom prodanog predmeta osiguranja, ako je rije¢ o
nekretnini, uknjizbom u zemljisne knjige.

O samom postupku namirenja OZ nije u slucaju fiducijarnog osiguranja
propisao drugo nego je uputio na odgovarajucu promjenu odredbi OZ-a o
namirenju vjerovnika u ovr$nom postupku.

Nakon $to po odredbama o javnobiljeznickom pologu kupac iznos kupovnine
uplati na rac¢un javnog biljeznika za druge osobe, s tog racuna javni biljeznik
¢e nakon sklapanja ugovora o prodaji namiriti vjerovnika u visini njegove
trazbine, dospjelih kamata i troskova postupka, ali i druge osobe koje na to
imaju pravo.

U postupku namirenja vjerovnika koji je svoju trazbinu osigurao fiducijarnim
prijenosom vlasnistva odnosno prava vrlo rijetko u praksi poznajemo situaciju
da se na strani osoba koje imaju pravo na namirenje pojave osim vjerovnika i
neke druge osobe. To bi npr. mogle biti osobe koje imaju trazbine kao $to su
porezi i druge pristojbe koji terete nekretninu ako su prijavljeni i ako se dokazu
ovr$snom ispravom, trazbine osigurane hipotekom i dr.

Ako ipak u odredenom predmetu javni biljeznik proda takav predmet osigu-
ranja, morat ¢e kod namirenja vjerovnika voditi racuna o redosljedu namirenja
i odredbama ¢l. 106. i ¢l. 107. OZ-a.

3.1.3. Pravo vjerovnika na stjecanje punopravnog vlasnistva

Clankom 277. OZ-a reguliran je postupak u slucaju da vjerovnik nakon
dospjelosti trazbine ne pokrene postupak prodaje na temelju odredbi ¢l. 274.
f.icl. 274.g. OZ-a, vec pokrene postupak kojim poziva duznika da sam odredi
prodaju stvari ili prava, kojih je vlasnistvo preneseno radi osiguranja. Na te-
melju odredbe ¢l. 277. OZ-a, ovisno o ponasanju duznika i realizaciji prodaje,
vjerovnik moze steci i punopravno vlasnistvo iste stvari ili prava.

Dovrsetkom toga postupka, neovisno o tome je li na zahtjev vjerovnika uslije-
dila prodaja predmeta osiguranja ili je vjerovnik stekao punopravno vlasnistvo
predmeta osiguranja, takoder dolazi do namirenja vjerovnika.
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Taj postupak, nakon dospjelosti osigurane trazbine vjerovnik pokrece tako
da preko javnog biljeznika zatrazi od duznika da ga u roku od 30 dana, preko
istoga javnog biljeznika obavijesti zahtijeva li da se preneseni predmet osigu-
ranja unov¢i preko javnog biljeznika, uz upozorenje o pravnim posljedicama
neocitovanja. Radi se o pravnim posljedicama iz st. 7. ¢l. 277. OZ-a.

Kada primi ovakav zahtjev vjerovnika, duznik u roku od trideset dana moze,
postupajuci po njemu, obavijestiti vjerovnika putem istoga javnog biljeznika
koji mu je zahtjev vjerovnika i uputio, da zahtijeva unovcenje prenesenog
predmeta osiguranja. U obavijesti koju povodom zahtjeva dostavlja javnom
biljezniku duznik mora odrediti najnizu cijenu po kojoj se predmet osiguranja
moze prodati, imenovati javnog biljeznika koji ce tu prodaju obaviti te pri-
loziti izjavu imenovanoga javnog biljeznika da je voljan obaviti prodaju, te da
¢e od iznosa dobivenog prodajom, prethodno namiriti trazbinu s kamatama i
troskovima, te porez na promet. Najniza cijena koju duznik moze odrediti ne
smije biti niza od osigurane trazbine, uvecane za kamate i troskove vjerovnika
koji ¢e predvidivo dospjeti do isteka roka u kojem javni biljeznik mora prodati
predmet osiguranja.

Kada primi gornju obavijest duznika, vjerovnik je duzan u roku od petnaest
dana ovlastiti po duzniku imenovanoga javnog biljeznika da proda predmet
osiguranja, uz uvjete koje je odredio duznik i predujmiti troskove prodaje koje
je uizjavi odredio za prodaju imenovani javni biljeznik. Prije nego $to vjerovnik
ispuni naprijed opisane obveze, nece poceti teci rok od tri mjeseca u kojem javni
biljeznik kojem je povjerena prodaja treba predmet osiguranja prodati.

Izmjene OZ-a iz 2005. god. osim §to su duzniku za njegov odgovor na poziv
vjerovnika produljile rok s petnaest na trideset dana, obvezu uplate predujma

za troskove takve prodaje prenijele su na vjerovnika.'®

To odredba je omogucila
bolje funkcioniranje ovog postupka jer do sada je u praksi cesto to bio razlog
zbog kojeg prodaja nije mogla poceti jer bi duznik imenovao javnog biljeznika,
a ne bi uplatio potreban predujam. Time se postupak odugovlacio na Stetu
vjerovnika. Ovom odredbom onemoguceno je to odugovlacenje, a vjerovnik u
slucaju prodaje ima pravo na naknadu tih troskova iz postignute cijene.

U nedostatku izric¢itog propisa ranije je dolazilo do problema jer je bilo mo-
guce da duznik obavijest kojom trazi prodaju predmeta osiguranja uputi direkt-
no vjerovniku ili preko drugoga javnog biljeznika $to je otezavalo i usporavalo
daljnji postupak buduci da se tesko utvrdivalo je li vjerovnik stekao punopravno

' Zakon o izmjenama i dopunama Ovr$nog zakona (Narodne novine br. 88/2005.)
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vlasnistvo ili ne. Propisom izmjena OZ-a iz 2005. god. da ovaj dio postupka
mora ici preko istoga javnog biljeznika otklonjen je i ovaj problem.

Ovlastenje vjerovnika po duzniku imenovanom javnom biljezniku za prodaju
predmeta osiguranja je po svojoj pravnoj prirodi punomoc vjerovnika javnom
biljezniku za poduzimanje pravnih poslova i radnji u postupku prodaje. Prije
nego vjerovnik to ucini nece poceti teci rok od tri mjeseca u kojem javni biljez-
nik prodaje predmet osiguranja.

Odredbe ¢l. 277. OZ-a ne sadrze izric¢it nalog kako ce javni biljeznik proda-
vati stvar. Javni biljeznik stvar ili pravo ne bi morao nuzno prodavati na nacin
propisan ¢l. 274. f i ¢l. 274.g. OZ-a, vec bi to mogao prodavati na neki drugi
zakonom dopusten nacin, npr. prikupljanjem ponuda, preko ovlastenih osoba
za promet odredenih predmeta osiguranja i sl. Buduci da se ova prodaja vrsi
prema zahtjevu i uvjetima koje je odredio duznik, smatramo da je on kao ak-
tivan sudionik u prodaji dovoljno zasticen ako se prodaja predmeta osiguranja
provede i na drugi nacin, a ne javnom drazbom prema pravilima sudskoga
ovr$nog postupka. O tome ima i drukcijih stavova prema kojima bi se i u ovom
slucaju prodaja obavljala prema odredbi ¢l. 274.¢g OZ-a."”

Ako javni biljeznik ne uspije prodati predmet osiguranja u roku od tri mje-
seca, smatrat ce se da se duznik odrekao prava traziti prodaju, a o neuspjehu
prodaje, javni biljeznik duzan je obavijestiti vjerovnika i izdati mu o tome
potvrdu u roku od osam dana.

Kada javni biljeznik nije uspio u roku od tri mjeseca prodati premet osigu-
ranja, odnosno ako duznik tu prodaju nakon $to je zaprimio poziv vjerovnika
nije ni zatrazio, smatrat e se da je vjerovnik postao punopravni vlasnik stvari,
odnosno nositelj prava koja su na njega radi osiguranja prenesena i to za cijenu
koja odgovara iznosu osigurane trazbine s kamatama i troskovima te porezima.
Time se osigurana trazbina smatra u cijelosti namirenom.

Poreze i druga propisana davanja kod ovakvog stjecanja vlasnistva stvari
odnosno prava placa sukladno poreznim propisima vjerovnik.

I o tome da je stekao punopravno vlasnistvo, vjerovnik ¢e zatraziti potvrdu
od javnog biljeznika. Potvrdu da je stekao punopravno vlasnistvo, jer duznik
nije u roku zatrazio da se predmet osiguranja proda, duzan mu je izdati javni
biljeznik koji je uputio zahtjev duzniku da ga obavijesti trazi li prodaju.
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Potvrdu da je punopravno vlasnistvo vjerovnik stekao jer javni biljeznik nije
u roku od tri mjeseca uspio prodati predmet osiguranja, duzan mu je izdati
javni biljeznik koji je pokusavao prodati predmet osiguranja.

Propisujuci u st. 8. ¢lanka 277. OZ-a izdavanje potvrda o punopravnom
stjecanju vlasnistva, OZ je preuzeo djelomicno rjesenja dosadasnje javnobi-
ljeznicke prakse.

Na temelju potvrde o punopravnom stjecanju vlasnistva stvari ili prava,
vjerovnik je ovlasten traziti ovrhu radi predaje stvari u posjed, odnosno ovrhu
ili poduzimanje drugih radnji radi stjecanja ovlastenja na slobodno vrsenje
prava, ¢ijim je punopravnim nositeljem postao. Kad je rije¢ o nekretnini,
potvrda treba sadrzavati i ovlastenje vjerovnika da u zemljisnim knjigama
ishodi brisanje zabiljezbe da je prijenos prava vlasnistva izvrSen radi osiguranja
trazbine. Takoder je ovlasten traziti brisanje hipoteke, ako je upisana u skladu
s odredbom ¢lanka 274.i. OZ-a. Dakle, ovr$na isprava za provedbu ovrhe radi
predaje stvari u posjed, odnosno ovrhu ili poduzimanje drugih radnji radi stje-
canja ovlastenja na slobodno vrsenje prava ¢ijim je punopravnim nositeljem
postao kao i brisanje hipoteke je potvrda javnog biljeznika koju vjerovnik mora
priloZiti svojem zahtjevu, a ne sporazum o osiguranju.

Prije promjene OZ-a iz 2005. godine u prakti¢noj primjeni ovog instituta
osiguranja bilo je dvojbi o tome je li vjerovnik ovlasten odustati od provedbe
postupka prema propisu ¢l. 277. OZ-a. St. 10. ¢l. 277. OZ-a izricito je propi-
sano da vjerovnik moze odustati od postupka namirenja na temelju ¢l. 277.
OZ sve dok javni biljeznik ne proda predmet osiguranja, ali je u tom slucaju
duzan naknaditi sve troskove koje su povodom tog postupka imali duznik,
javni biljeznik i druge osobe.

Medutim i dalje OZ nema izricitog propisa o tome ima li vjerovnik u tom
slucaju pravo pokrenuti postupak prodaje predmeta putem javnog biljeznika
na nacin opisan u ¢l. 274.f. i 274.g. OZ-a. Prema nekim tumacenjima kada
je pokrenuo postupak namirenja po ¢l. 277. OZ-a, vjerovnik je iscrpio pravo
izbora nacina namirenja i ne bi mogao odustati od ovog postupka da bi zapoceo
prodaju premeta osiguranja radi namirenja. Prema misljenju autorice ovog rada
ovakvo tumacenje je u suprotnosti sa samom svrhom ovog osiguranja, a to je
namirenje vjerovnika te bi stoga trebalo omoguciti vjerovniku da kada odustane
od ovog postupka, moze pokrenuti postupak prodaje predmeta osiguranja radi
namirenja dospjele trazbine po odredbama ¢l. 274.f. i 274.g. OZ-a. Jedino
ogranicenje bio bi postupak koji bi radi prodaje predmeta osiguranja, na temelju
¢l. 277.c OZ-a pokrenuo u istoj stvari prije njega sam duznik.
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3.2. Druga prava i obveze ugovornih stranaka
3.2.1. Pravo na koristenje stvari ili vrSenje prava

Clankom 274.e. OZ-a prepusteno je vierovniku i duzniku da sporazumom
urede nacin koristenja stvari ili vr$enja prava cije je vlasnistvo preneseno.

Ako takvim sporazumom nije druk¢ije odredeno, duznik je ovlasten i dalje
koristiti stvar cije je vlasnistvo preneseno, odnosno vrsiti pravo koje je prene-
seno na vjerovnika.

Sporazumom je moguce predvidjeti da vjerovnik koristi stvar ili vrsi takvo
pravo. Nacin kori$tenja stvari ili viSenja prava stranke mogu ugovoriti i nakna-
dnim sporazumom, koji mora biti sastavljen u obliku javne isprave ili privatne
isprave, na kojoj je potpis protivnika osiguranja javno ovjerovljen.

Vjerovniku koji koristi nekretninu, koristi koje od toga ima obrac¢unavaju
se i prebijaju s troskovima na ¢iju naknadu vjerovnik iz odnosa osiguranja ima
pravo.'®

3.2.2. Pravo duznika da optereti nekretninu hipotekom

Duznik odnosno treca osoba (fiducijant) ovlasten je i bez pristanka predla-
gatelja osiguranja, prenesenu nekretninu opteretiti hipotekom u korist nekoga
drugog vjerovnika, osim ako zabrana opterecenja nije zabiljezena u zemlji$noj
knjizi, a na temelju sporazuma o osiguranju koji su stranke sklopile.

Hipoteka se upisuje u zemljisne knjige na temelju odgovarajuce isprave
sukladno odredbama zemljisnoknjiZznog prava, ako bi se kao takova mogla
upisati da do prijenosa vlasnistva nije doslo (¢l. 274.i st. 2. OZ-a) Ova odred-
ba u suprotnosti je s nacelom zemljisnoknjiznog prava prema kojem su upisi
u zemlji$nu knjigu dopusteni samo protiv osobe koja je u ¢asu podnosenja
prijedloga upisana kao vlasnik zemljista ili nositelj prava glede kojega se upis
zahtijeva (¢l. 40. ZZXK-a). Praksa zemljisSnoknjiznih sudova zauzela je stav da
se na temelju navedenih odredbi OZ-a moze upisati hipoteka te da OZ u ovom
slucaju predstavlja lex specialis u odnosu na citiranu i druge odredbe ZZK-a.

I nakon zasnivanja ove hipoteke vjerovnik, predlagatelj osiguranja, fiducijar
i dalje ima pravo s nekretninom raspolagati kao da hipoteka nije bila upisana.

18
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U slucaju izvansudske prodaje nekretnine, javni biljeznik koji provodi
prodaju duzan je o tome obavijestiti novoga hipotekarnog vjerovnika te duz-
nika, s time da ce se prodaja obaviti neovisno je li ta obavijest dostavljena tim
osobama.

Iz iznosa dobivenog prodajom, najprije se namiruje trazbina vjerovnika
fiducijara, a zatim trazbina hipotekom osiguranog vjerovnika. Preostali iznos
se predaje duzniku (fiducijantu).

Kupac nekretnine, ovlasten je osim upisa svog vlasnistva i brisanja zabiljez-
be da je prijenos vlasnistva obavljen radi osiguranja u ovom slucaju zatraziti
i brisanje hipoteke, osim ako se s hipotekarnim vjerovnikom nije drukcije
dogovorio.

Iako ovakav propis na prvi pogled osnazuje polozaj duznika, ova se mo-
gucnost precesto ne koristi u praksi. Prvo, zbog toga jer vjerovnici nastoje
kod sklapanja sporazuma o osiguranju ugovoriti i odredbu o zabrani daljnjeg
opterecenja nekretnine. Osim toga, rizik kojem se izlaze hipotekarni vjerovnik,
jer nije siguran hoce li uvijek moci naplatiti svoju trazbinu, ¢ini se previsokim.
Stoga je vjerojatnije da e se ova mogucnost koristiti rjede, dapace iznimno kada
se takvim ugovaranjem Zeli postici i neki drugi uc¢inak, a ne samo osiguranje
nove trazbine ovom hipotekom.

Iako odredbama OZ-a to nije posebno regulirano, i vijerovnik bi mogao
nekretninu na kojoj je vlasnistvo na njega preneseno radi osiguranja opteretiti
hipotekom u korist nekoga svojeg vjerovnika takoder bez suglasnosti duznika,
odnosno trece osobe. Ovo stoga jer se u slucaju fiducijarnog osiguranja radi o
bezuvjetnom prijenosu vlasnistva. Takva mogucnost proizlazi i iz odrebi OZ-a
prema kojima je i prodaja nekretnine prije dospjelosti pravno valjani posao.

3.2.3. Pravo duznika da zahtijeva prodaju predmeta osiguranja

Do stupanja na snagu OZ-a 2005. samo vjerovnik je mogao pokrenuti po-
stupak unovcenja predmeta osiguranja. Sada to pravo pripada i duzniku prema
izricitoj odredbi ¢l. 277.c OZ-a.

Unovcenje predmeta osiguranja duznik moze traziti nakon dospjelosti
trazbine sve dok trazbina nije u cijelosti namirena. Unovcenje se provodi uz
odgovarajucu primjenu pravila o unovcenju, koja su propisana za slucaj kada
unovcenje trazi vjerovnik (¢lanak 274.f i clanak 274.g OZ-a). Troskove prodaje
u ovom slucaju predujmljuje duznik.
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Ova odredba omogucuje duzniku aktivnu ulogu u postupku namirenja,
pomocu koje moze sam izabrati na¢in namirenja dosjele trazbine. Cini se da bi
to pravo duznika bilo ograni¢eno samo u slucaju da je vjerovnik ve¢ pokrenuo
jedan od postupaka radi namirenja trazbine. Ako je vjerovnik npr. vec inicirao
postupak unovcenja predmeta osiguranja, duznik se ne bi mogao posluziti ovim
svojim pravom dok taj postupak traje.

Duznik koji se pravilno i na vrijeme posluzi svojim pravom mogao bi se na
temelju ove odredbe suprotstaviti nastojanju vijerovnika da nakon provedene
procedure iz ¢lanka 277. Zakona postane punopravni vlasnik stvari, odnosno
prava koje je na njega preneseno radi osiguranja.

Autorici ¢lanka za sada nisu poznati primjeri iz javnobiljeznicke prakse da
bi neki duznik iskoristio ovo svoje pravo.

3.2.4. Pravo vjerovnika na preuzimanje posjeda stvari

Pod uvjetom da sporazum o osiguranju trazbine fiducijarnim prijenosom
stvari sadrzi takav uglavak, predlagatelj osiguranja ovlasten je zatraziti ovrhu
radi ispraznjenja i predaje nekretnine u posjed ali samo radi prodaje tih istih
stvari (¢l. 274.h OZ-a). Prema ovoj odredbi preuzimanje posjeda vijerovnik moze
traziti samo radi prodaje stvari. Cini se da je za pokretanje sudskoga ovrinog
postupka za preuzimanje posjeda stvari vjerovniku dovoljno da je osigurana
trazbina dospjela pri ¢emu ne bi morao dokazivati da je pokrenuo i postupak
za prodaju stvari.

Ovrsna isprava na temelju koje bi vjerovnik u sudskom ovrsnom postupku
mogao traziti ovrhu radi preuzimanja posjeda stvari je sporazum stranaka u
propisanom obliku i odgovarajuceg sadrzaja s potvrdom o dospjelosti osigurane
trazbine.

Pitanje je hoce li sudovi rjeSavajuci u ovrSnom postupku traziti da vjerov-
nik na nesumnjiv nacin dokaze da ¢e stvar prodavati odnosno da je pokrenuo
prodaju.

Ovdje se treba naznaciti da se ovrha radi predaje u posjed, moze traziti i na
temelju ¢l. 277. st. 11. OZ-a nakon §to vjerovnik postane punopravni vlasnik
stvari, ali tada je ovr$na isprava na temelju koje ce traziti predaju u posjed
potvrda javnog biljeznika iz st. 8. ¢l. 277. OZ-a.
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4. Povrat vlasnistva

Nakon $to duznik u roku ispuni svoju obvezu ili ako osigurana trazbina presta-
ne na neki drugi nacin, vjerovnik je duzan, bez odgode, vratiti duzniku odnosno
trecem vlasnistvo stvari koje je stekao radi osiguranja. U slucaju djelomi¢nog
ispunjenja obveze vjerovnik nije duzan vracati razmjerni dio vlasnistva.

Vijerovnik vlasnistvo ili pravo vraca odgovarajucim ispravama na temelju
kojih duznik moze ponovno steci preneseno vlasnistvo stvari odnosno pravo.

Ako vjerovnik ne ispuni obvezu vracanja vlasnistva stvari odnosno vracanja
prava, duznik ima prema njemu obveznopravni zahtjev za izvr$enje radnji po-
trebnih da bi duznik ponovno stekao vlasnistvo stvari odnosno prava. O kalkvom
obveznopravnom zahtjevu se radi ovisi o samom predmetu osiguranja.

IKada je predmet osiguranja nekretnina, OZ ne propisuje posebno oblik i
sadrzaj isprave o vracanju vlasnistva nekretnine. Takva isprava sukladno pro-
pisima obveznog prava mora biti u pisanoj formi, moze biti privatna ili javna
(npr. koju je sastavio javni biljeznik u granicama svoje ovlasti i u propisanom
obliku). Da bi zemlji$noknjizni sud proveo brisanje, moraju biti ispunjeni svi
posebni uvjeti propisani ZZIK-om i Zemljisnoknjiznim poslovnikom.

5. Porezi i druga javna davanja

Na prijenos vlasnistva na stvari radi osiguranja, ne placaju se porezi na pro-
met, porez na dodanu vrijednost ili drugi porezi i javna davanja, koji se inace
placaju prigodom prijenosa vlasni$tva na stvari. Isti porezi ne placaju se ni u
sluc¢aju vracanja vlasnistva na stvari nakon $to je trazbina namirena.

Porezi i davanja placaju se kada vijerovnik postane punopravni vlasnik stvari
te je tada obveznik placanja poreza vjerovnik. Kada se stvar proda u postupku
namirenja, porezni obveznik je u tom slucaju kupac stvari.

Vjerovniku kao punopravnom vlasniku rok za podnosenje prijave radi
placanja poreza tece od dana kada je dobio potvrdu javnog biljeznika da je
punopravni vlasnik (¢l. 277.b st. 4. OZ-a).

Kupcu nekretnine, koji je nekretninu stekao nakon javne drazbe, rok za
podnosenje prijave radi placanja poreza tece od dana potpisa javnobiljeznic¢kog
akta s javnim biljeznikom, dakle kao i kod svakoga drugoga pravnog posla o
stjecanju nekretnine (¢l. 14. st. 1. Zakona o porezu na promet nekretnina,

Narodne novine br. 69/1997., 153/2002.).
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Odredbe o neplacanju poreza i drugih davanja ne odnose se na sudske pri-
stojbe koje se placaju za odgovarajuce upise u zemljisne knjige.

Porezne obveze, njihove vrste, nacin obracuna i potrebne isprave za to
propisuju porezni propisi. Postoji odredena neuskladenost odredbi OZ-a o
porezima i davanjima s poreznim propisima te ¢e vjerojatno morati dodi i
do izmjene i dopune odredenih pravilnika o porezima kako bi se omogucila
naplata ovih poreza.

6. Ovrha ili stecaj nad vjerovnikom

Osigurana trazbina ulazi u imovinu vjerovnika i nad njom se moze provo-
diti ovrha ili moze biti predmet unovcenja u stecaju, ali se pri tome na stjecatelja
prenosi onoliko prava koliko je imao sam vjerovnik (¢l. 276. OZ-a).

U slucaju ovrhe ili stecaja protiv vjerovnika, predmet ovrhe ili prodaje u
stecaju je pravo koje je vjerovnik stekao na predmetu osiguranja, dakle prijenos
vlasni$tva radi osiguranja.

U slucaju prodaje predmeta osiguranja, kupac stjece pravni polozaj pre-
dlagatelja osiguranja i moze se naplacivati prema odredbama koje vrijede za
predlagatelja osiguranja.

Izlu¢no pravo duznika sastoji se u pravu na obveznopravni zahtjev da
nakon ispunjenja obveze od kupca trazi vracanje prava vlasnistva stvari ili

prijenos prava.

7. Stecaj duznika

Posebne odredbe o pravima vjerovnika na namirenje nakon sto je nad duz-
nikom pokrenut stec¢ajni postupak sadrzane su u Stecajnom zakonu (Narodne
novine br. 44/1996., 161/1998., 29/1999., 129/2000., 123/2003., 197/2003.
i 187/2004., 82/2006.) (u daljnjem tekstu SZ).

Trecom novelom SZ-a iz 2003. god. posebno je i detaljno reguliran postupak
namirenja vjerovnika ¢ija je trazbina osigurana prijenosom vlasnistva stvari
odnosno prijenosom prava te je takav vjerovnik, iako je imao polozaj razluc-
nog vjerovnika po posebnim odredbama (bivsi ¢l. 81.a, 81.b i 81.c), mogao
namirivati svoju trazbinu. Cini se da je praksa te odredbe ocijenila kao slozene

i tesko primjenjive.
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Posljednjim promjenama SZ-a bitno je izmijenjen polozaj fiducijarnog vje-
rovnika te su prestale vrijediti sve one odredbe (izmjene SZ-a iz 2003.) koje
su mu davale, na neki nacin, povlasteni polozaj u postupku namirenja tijekom
stecaja duznika.

SZ definirao je u ¢l. 81.a polozaj vjerovnika koji je svoju trazbinu osigu-
rao fiducijarnim prijenosom vlasnistva stvari odnosno prijenosom prava kao
razlu¢nog vjerovnika. Nikakve druge odredbe o njegovom polozaju SZ vise ne
propisuje nego upucuje na rezim kao i za sva druga razlu¢na prava.

Na temelju ¢l. 81. SZ-a razlu¢ni vjerovnik ima pravo odvojenog namirenja.
Ako se radi o stvari ili pravu koji su upisani u javnoj knjizi, postupak radi na-
mirenja reguliran je odredbama ¢l. 164.a SZ-a.

Ostaje otvoreno pitanje kako ¢e fiducijarni vjerovnik pokretati ovrhu radi
namirenja svoje trazbine. Cini se da u praksi sudova to nije zazivielo §to ce
imati za prakti¢nu posljedicu da ce fiducijarni vjerovnik teze provesti ovrhu
nego vjerovnik ¢ija je trazbina osigurana hipotekom.

Osim toga ove izmjene SZ-a potpuno su onemogucile fiducijarnom vjerovniku
da nakon otvaranja stecaja nad duznikom, ostvari svoje pravo da pod odredenim
uvjetima ako ne uspije unovciti stvar ili pravo koji su na njega preneseni radi
osiguranja stekne punopravno vlasnistvo na prenesenoj stvari ili pravu.

Iako to nije posebno za fiducijarno osiguranje propisano (SZ iz 2003. je
tu odredbu imao), i dalje otvaranjem stecajnog postupka fiducijarni vjerovnik
gubi pravo otudenja i opterecenja stvari ili prava koji su na njega preneseni na
temelju sudskog ili javnobiljezni¢kog osiguranja.

Nakon otvaranja ste¢ajnog postupka i kada je njegova trazbina dospijela, vjero-
vnik nije ovlasten prodavati stvar odnosno pravo radi namirenja kao ni steci pu-
nopravno vlasnistvo u postupku izvansudskog namirenja propisanog OZ-om.

Ocito je da je ovakvim odredbama, koje su umanjile snagu fiducijarnog
osiguranja nakon otvaranja stecaja nad duznikom, pred vjerovnike stavljen jos
jedan problem dobre i pouzdane procjene duznika u trenutku sklapanja ugo-
vora odnosno sporazuma o fiducijarnom osiguranju i eventualne opasnosti da
tijekom trajanja osiguranja nad duznikom bude pokrenut stecajni postupak.

ZAKLJUCNO

Ovim radom autorica je pokusala obraditi javnobiljeznicko osiguranje traz-
bina na nekretnini i to kako zaloZnopravno tako i fiducijarnim prijenosom

vlasnistva.
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Cilj rada je bio da citatelj stekne sliku o sadasnjem pravnom uredenju ovih
instituta osiguranja. Ukazano je i na neke probleme javnobiljeznicke i sudske
prakse.

Za neka pitanja citatelj e naci odgovore i u ovom radu. Za neka druga nece,
ali ¢e ga mozda ovaj rad usmjeriti gdje da takve odgovore potrazi.

Summary
Jozica Matko Ruzdjak

NOTARIES PUBLIC AND INSURANCE OF MONEY
CLAIMS ON REALTY

The Law on Public Notaries (Official gazette Narodne novine 78/93, 29/94, 16/07
and 75/09) introduced institutes of notary public insurance claims in the Croatian
legal system. The Execution Act (Official gazette Narodne novine 57/96, 29/99,
42/00, 173/03, 194/03, 151/04, 88/08) has fully validated this type of insurance
of claims.

This work considers the institutes of notary public’s insurance of claims on realty as
voluntary insurance based on agreement between the parties.

It deals with the notaries public’s insurance of claims on realty by establishing the
law of lien, mortgages, with special reference to the rules that regulate this institute which
in the case of insurance by notaries public somewhat differ from those regulating court
insurance of lien.

The insurance documents must comply in form and content with all the terms in
order for the mortgage to be entered in the land ownership records and for the insurance
coverage to be obtained.

After the insured claim for the pay settlement with the creditor covered by such an
insurance falls due, the case is settled in the court distraint proceedings, regardless of
whether the insurance certificate was drafted by the court or by the notary public.

Insurance conducted by notaries public through the transfer of real estate ownership,
Sfiduciary insurance, is an institute of voluntary insurance which regardless of legal re-
gulation exists in practice almost exclusively as insurance by notaries public.

This work deals with the institute as a whole.

Jozica Matko Ruzdjak, LL. B., Notary Public, Kneza Viseslava 2, Zagreb
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It deals with the preconditions that need to be met by the agreement on fiduciary
insurance both in its form and content. Special emphasis is given to the mandatory pro-
visions of such an agreement and also those which the parties may agree on at the time
of the agreement to avoid disputes in cases when the insured claim falls due.

The creditor’s settlement procedure in cases when the insured claim falls due differs
depending on whether the creditor requires that the real estate be sold immediately for the
purpose of settlement or whether the proceedings were instigated so he would become the
Sfull owner of the real estate, in which case his claim would be considered fully settled.

The settlement procedure is always conducted through the notary public regardless of
whether the insurance certificate is made up in the form of court minutes or as a notary
public’s certificate.

Finally, the paper deals with the status of creditor and debtor following the insti-
tution of bankrupcy proceedings against the creditor or debtor in the case of fiduciary
insurance.

Attention is also drawn to problems in legal practice. For some of them a solution
has been offered, while for others the problems encountered were discussed. We must
make an effort to find a solution to these problems through the further application of the
above institutes.

Key words: notary public’s insurance of claims, voluntary insurance, law of lien

Zusammenfassung
Jozica Matko Ruzdjak ™

DAS NOTARIAT UND DIE BESICHERUNG VON
GELDFORDERUNGEN DURCH LIEGENSCHAFTEN

Das Notariatsgesetz (Amtsblatt Narodne novine 78/93, 29/94, 16/07 und 75/09)
hat Institute der notariellen Forderungssicherung in die kroatische Rechtsordnung ein-
gefithrt. Durch das Zwangsvollstreckungsgesetz (Amtsblatt Narodne novine 57/96,
29/99, 42/00,173/03,194/03,151/04,88/05 und 67/08) wurde diese Form der
Forderungssicherung ginzlich etabliert.

Jozica Matko Ruzdjak, Dipl.-Jur., Notarin, Kneza Viseslava 2, Zagreb
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Diese Arbeit befasst sich mit den Instituten der notariellen Forderungsbesicherung
anhand von Liegenschaften, die von den Parteien freiwillig vereinbart werden.

Es wird im Einzelnen die notarielle Forderungsbesicherung durch Begriindung eines
Pfandrechts an einer Liegenschaft (Hypothek) behandelt und auf die Vorschriften zur
Regelung dieses Institut hingewiesen, die sich von der Regelung der gerichtlichen pfand-
rechtlichen Besicherung in gewisser Weise unterscheiden.

Die Urkunden iiber diese Sicherung miissen allen formalen und inhaltlichen Vo-
raussetzungen geniigen, damit die Hypothek in das Grundbuch cingetragen und die
Besicherung dadurch bestellt werden kann.

Nach Filligkeit der besicherten Forderung wird die Forderung des Gliubigers, der
iiber eine solche Besicherung verfiigt, im Wege eines gerichtlichen Zwangsvollstreckungs-
verfahrens befriedigt, unabhéngig davon, ob die Besicherungsurkunde von einem Gericht
oder einem Notar errichtet wurde.

Die notarielle Besicherung durch Ubertragung des Eigentums an einer Liegenschaft, die
treuhdinderische Besicherung, ist ein Institut der freiwilligen Besicherung, die ungeachtet der
gesetzlichen Regelung in der Praxis ausschlieflich als notarielle Besicherung vorkommt.

Das Institut wird in dieser Arbeit vollstindig behandelt.

Bearbeitet werden die formalen und inhaltlichen Voraussetzungen, die eine Verein-
barung iiber eine treuhinderische Besicherung erfiillen muss. Besonders wird auf die
verbindlichen Klauseln einer solchen Vereinbarung eingegangen, ebenso aber auch auf
diejenigen, die von den Parteien bei Schliefung der Vereinbarung festgelegt werden, um
Streitigkeiten bei einer eingetretenen Filligkeit der besicherten Forderung zu begleichen.

Das Verfahren zur Befriedigung des Gléiubigers bei eingetretener Filligkeit der besi-
cherten Forderung unterscheidet sich je nachdem, ob der Gliubiger zwecks Befriedigung
sofort die Verduferung der Liegenschaft verlangt oder ein Verfahren angestrengt hat,
um vollberechtigter Eigentiimer der Liegenschaft zu werden, wodurch er in Ginze als
befriedigt zu gelten hat. Das Befriedigungsverfahren wird, ungeachtet dessen, ob die
Besicherungsurkunde als Gerichtsprotokoll oder als notarielle Urkunde vorliegt, immer
durch einen Notar durchgefiihrt.

Schlieplich wird der Status von Gliubiger und Schuldner nach Eriffnung des
Insolvenzverfahrens iiber den Gliubiger beziehungsweise den Schuldner im Falle der
treuhdinderischen Besicherung behandelt.

Die Probleme, die in der Praxis auftauchen, werden dargelegt, fiir einige werden
Lisungsversuche angeboten, andere werden nur problematisiert. Die Antworten darauf
zu finden, ist ein Unterfangen, dem wir uns im Verlauf der weiteren Anwendung des
Instituts unterziehen miissen.

Schliisselworter: notarielle Forderungsbesicherung, freiwillige Besicherung, Pfandrecht



