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Datum odloc¢be: 22.11.2017

Senat, sodnik posameznik: Elizabeta Zgajnar (preds.), mag. Damjan OroZ (porog.), Stanko Rapé
Podroéje: IZVRSILNO PRAVO - STVARNO PRAVO - ZAVAROVANIJE TERJATEV

Institut: izvrSba na nepremicnine - sklep o domiku - sklep o izrocitvi - poplacilo upnikove terjatve - umik
predloga za 1zvrSbo - ustavitev izvrSilnega postopka - pisni odpravek sklepa - domik nepremicnine kupcu -
odobritev prodaje kmetijskih zemljiS¢ - varstvo pricakovanih pravic kupca v izvrsbi - placilo kupnine -
odloc¢be Ustavnega sodiSc¢a - pridobitev lastninske pravice na nepremicnini - zastavna pravica na nepremicnini
- razpolagalno upravicenje - pristop k Ze zaceti izvr$bi - asovna omejitev

Zveza: SPZ ¢len 128, 128/1. ZFPPIPP ¢len 132, 132/4. ZUstS ¢len 1, 1/3. ZIP ¢len 68, 68/2. ZIZ ¢len 170,
170/2, 171, 171/3, 189, 189/3, 189/6, 189/7, 192, 192/1. ZIZ-J ¢len 37

Jedro

Kupcev pravni poloZaj je od prodaje nepremicnine (razglasitve domika naprej) varovan tako, da v njegovo
pricakovano pravico lahko poseZejo le morebitna nepravilnost pri opravi javne drazbe, njegovo neplacilo
kupnine ali ugovor tretjega udeleZenca. Ne more pa biti kupcev pravni poloZzaj odvisen od kake druge
naknadne okoliS¢ine, zaradi katere bi moralo izvrSilno sodiS¢e postopek ustaviti in razveljaviti izvrSilna
dejanja.

S prodajnim upravi¢enjem od zaznambe izvrSbe dalje razpolaga tudi upnik (poleg dolZnika), to razpolagalno
upravicenje (kot bistven element zastavne pravice) pa je bilo v konkretnem izvrSilnem postopku Ze
realizirano in to pred poplacilom vseh obveznosti do konkretnega upnika pa tudi pred umikom predloga za
izvrsbo.

Ce je do novele ZIZ-J veljalo, da lahko drugi upniki k prodaji nepremicnine pristopajo vse do
pravnomocnosti sklepa o domiku, je od novele ZIZ-J dalje doloceno, da lahko upniki pristopajo k Ze zaceti
izvr$bi vse do pravnomocnosti sklepa o izrocitvi nepremic¢nine kupcu.

Izrek

L. PritoZba se zavrne in izpodbijani sklep potrdi.

1/5



II. Pritoznik krije sam svoje stroSke pritoZbenega postopka.

Obrazlozitev

1. Sodisc¢e prve stopnje je z izpodbijanim sklepom izrocilo solastna dela dveh nepremi¢nin kupcema in
odredilo ustrezno brisanje zemljiSkoknjiznih vpisov.

2. Zoper sklep se je pritoZzil dolznik.
3. Pritozba ni utemeljena.

4. Visje sodisce je izpodbijani sklep preizkusilo v okviru zatrjevanih pravno pomembnih pritozbenih
razlogov (prvi odstavek 360. ¢lena Zakona o pravdnem postopku; ZPP) in razlogov, na katere je dolzno
paziti po uradni dolZnosti po dolocbi drugega odstavka 350. ¢lena v zvezi s 366. clenom ZPP v zvezi s 15.
¢lenom Zakona o izvrsbi in zavarovanju (ZIZ). Visje sodiS¢e je odlocalo v senatu na podlagi Sestega
odstavka 6. ¢lena ZIZ.

5. Vi§je sodisce je v tej zadevi moralo odgovoriti na vprasanje, ali je zakonit sklep o izrocitvi
nepremicnin, prodanih v izvrSilnem postopku, izdan dne 3. 7. 2017, medtem ko so predhodno trije izvrSilni
postopki ustavljeni, v ¢asu izdaje izpodbijanega sklepa pa je glede na podatke spisa in glede na priloZeno
VL 134376/2014, bila v zemljiSki knjigi vpisana zastavna pravica upnika Republika Slovenija in zaznamba
izvrsbe upnika sedaj B. Prav tako so bili v treh zadevah vloZeni umiki predloga za izvrSbo po prodajnem
naroku, po razglasitvi domika, vendar pred izdajo pisnega odpravka sklepa o domiku.

6. ZIZ doloca izvrSilna dejanja v postopku izvr§be na nepremicnino v 13. poglavju, za to zadevo posebej v
Cetrtem oddelku. Sodis¢e na prodajnem naroku, potem ko ugotovi, kateri ponudnik je ponudil najvisjo
ceno, razglasi, da je temu ponudniku domaknjena nepremicnina (tretji odstavek 189. ¢lena ZIZ). Po
dolocbi prvega odstavka 192. ¢lena ZIZ sodisce po izdaji sklepa o domiku in po polozitvi kupnine izda
sklep, da se nepremicnina izro¢i kupcu in po pravnomocnosti sklepa v zemljiski knjigi vpiSe nanj
lastninska pravica na nepremicnini ter izbriSejo tiste pravice in bremena, za katere je to doloceno s
sklepom o domiku. Po dolocbi Sestega odstavka 189. ¢lena ZIZ sodiS¢e o domiku izda tudi sklep, ki ga
vroci vsem, katerim je vrocilo odredbo o prodaji ter vsem udeleZencem drazbe. Zoper sklep o domiku ni
pritozbe. Nepravilnosti pri drazbi se lahko uveljavljajo v pritozbi zoper sklep o izrocitvi nepremicnine
kupcu. Glede na sedmi odstavek istega ¢lena sodiS¢e nepremic¢nino ne domakne na naroku le tedaj, ko je
za sklenitev prodajne pogodbe potrebna odobritev po zakonu. Takrat sodiS¢e po koncani drazbi samo
ugotovi, kateri ponudnik je ponudil najvi§jo ceno in ga napoti, da v dolo¢enem roku vlozi ustrezno vlogo
za pridobitev odobritve. Po ponudnikovi pridobitvi odobritve sodiS¢e nadaljuje postopek in izda sklep o
domiku.

7. 1z povzete ureditve izhaja, da razen v primeru, ko je za sklenitev prodajne pogodbe potrebna odobritev
po zakonu, sodiS¢e nepremi¢nino domakne kupcu Ze na prodajnem naroku, to je takoj po koncani drazbi,
ko ugotovi, kateri ponudnik je ponudil najvi§jo ceno (glej tretji odstavek 189. ¢lena ZIZ).

8. Zato ni utemeljena pritozba, da je sodisce v tem postopku nepremic¢nino domaknilo Sele s sklepom z dne
28. 6. 2017. S tem namre¢ pritoznik Zeli prepricati vi§je sodiS¢e, da za domik ni bilo podlage, saj je
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predhodno dolZznik (16. 5. 2017) obvestil sodiS¢e o placilu, prav tako pa je upnik (A. d.0.0.) po svojem
pooblas&encu v vseh treh izvriilnih zadevah umaknil predlog za izvr$bo 15. 5. 2017." Da je umik predloga
za izvrsbo bil vloZen 15. 5. 2017, nedvomno izhaja vseh treh spisov, v katerih je upnik A. d.o.o., vendar pa
pritoznik spregleda, da nepremic¢nini kupcema nista bili domaknjeni Sele s sklepom z dne 28. 6. 2017,
temvec Ze 21. 4. 2017 (glej zapisnik o prvem drazbenem naroku z dne 21. 4. 2017 in sklepa na list. St. 160
in list. St. 161). Sodisce je kasneje sicer res izdalo sklep o domiku, vendar pa je to le pisni odpravek
sklepa, ki ga je sodisCe izdalo Ze na naroku 21. 4. 2017. Domik nepremicnin je bil razglaSen na prodajnem
naroku, zato velja, da sta bili obe nepremicnini prodani ze 21. 4. 2017 (primerjaj tudi situacijo v primeru
steCaja, na primer cCetrti odstavek 132. ¢lena Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi
insolventnosti in prisilnem prenehanju; ZFPPIPP).

9. Zato ni utemeljena pritozbena navedba, da je bila draZba vodena izklju¢no na podlagi zgoraj navedenih
in ustavljenih izvrSilnih postopkov VL 212984/2011, In 741/2012, VL 120569/2014. V ¢asu prodaje (21.
4.2017) izvrsilni postopki Se niso bili ustavljeni; tudi obveznosti dolznika Se niso bile izpolnjene.

10. Od takrat, ko je nepremicnina v izvrSilnem postopku prodana, dolznik po prepri¢anju vi§jega sodisca
ni mogel ve¢ z izpolnitvijo terjatve poseci v pri¢akovanje kupca, da bo v primeru placila kupnine izdan
tudi sklep o izrocitvi in bo tako nanj presla lastninska pravica na nepremicninah. Kupec je bil od
razglasitve domika dalje v poloZaju, da je imel pricakovanje pridobitve lastninske pravice, ki je po
prepric¢anju visjega sodisca Ze zakonsko varovana. Za pri¢akovano pravico gre vedno takrat, kadar poteka
pridobitev pravice v ve¢ ¢asovno medsebojno lo¢enih stopnjah. Med vise¢nostjo prodajalec ne sme ovirati
nastopa pogoja, kar je prodajalec v tem primeru storil s tem, ko je poplacal upnika v zgoraj citiranih
izvrSilnih zadevah. Kupcev polozaj je bil od prodaje (razglasitve domika naprej) varovan tako, da bi v
njegovo pri¢akovano pravico lahko posegla le morebitna nepravilnost pri opravi javne drazbe (Cesar
pritoZnik v pritozbi ne zatrjuje), dejstvo, da kupec kupnine ne bi placal (kar ni pritozbeno zatrjevano)
oziroma ugovor tretjega udeleZenca.

11. Ustavno sodisce je sicer o podobni situaciji zZe veCkrat razsodilo. Pred Ustavnim sodis¢em se je
namre¢ veckrat postavilo vprasanje, kaksSna je usoda izvrSilnega postopka (v pomembnem delu prodaje
nepremicnine), ¢e je po domiku nepremicnine prislo do izpolnitve obveznosti in je upnik umaknil predlog
za 1zvr$bo (glej na primer odlocbe §t. Up-35/98, U-1-93/03 z dne 18. 11. 2004, Up-77/04 z dne 25. 10.
2016). Pri tem visje sodis¢e ugotavlja, da Ustavno sodiSCe Se ni presojalo situacije po noveli ZIZ-J, od
katere dalje velja, da zoper sklep o domiku ni posebne pritozbe (glej sedaj veljavni Sesti odstavek 189.
¢lena Z1Z). Vendar pa visje sodiSCe, ki je v nosilnih razlogih na podlagi tretjega odstavka 1. ¢lena Zakona
o ustavnem sodiS¢u pri razlagi prava vezano tudi na nosilne razloge Ustavnega sodisCa, zavzete v odlo¢bah
sodis¢a, opozarja na tocki 14 in 15 odlocbe st. Up-35/98, iz katerih izhaja, da je Ustavno sodis¢e opozorilo
na pric¢akovano pravico in na ¢asovni vidik pridobitve pravice v ve¢ ¢asovno medsebojno lo¢enih stopnjah.
Nadalje je v 15. tocki opozorilo na situacijo, ki nastane pri pravnem poloZaju kupca nepremicnine po
koncani javni drazbi v izvrSilnem postopku, ko sodiS¢e razglasi, da je nepremi¢nina domaknjena
najboljSemu ponudniku. Navedlo je, da je viseCnost njegovega pravnega polozaja od tedaj odvisna le od
zakonitosti javne drazbe in od njegove izpolnitve obveznosti poloZitve kupnine. Ne more pa biti odvisna
od kake druge naknadne okolis¢ine, zaradi katere bi moralo sodiS¢e postopek ustaviti in razveljaviti
izvrSilna dejanja, saj bi taka razveljavitev v nasprotju z drugim odstavkom (takrat veljavnega) 68. ¢lena
ZIP posegla v kupcevo pri¢akovano pravico, pridobljeno z naslovom za pridobitev lastninske pravice, to je
z domikom.”

12. Vi§je sodis¢e v konkretni zadevi ne vidi nobenega utemeljenega razloga, da bi odstopilo od zgoraj
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navedenih razlogov Ustavnega sodiS¢a, drugacne razlage pa ne zahteva niti spremenjena dolocba Sestega
odstavka 189. ¢lena ZIZ. Tako staliSce je predhodno zavzelo Ze ViSje sodis¢e v Celju v sklepu II Ip
198/2016 z dne 27. 5. 2016 (glej predvsem 7. to¢ko obrazloZitve izpodbijanega sklepa).

13. Visje sodisce je zadevo pretreslo tudi skozi razloge Evropskega sodiSca za ¢lovekove pravice v zadevi
Vaskrsi¢. V zadevi Vaskrsi¢ je Evropsko sodis¢e ponovilo, da priznava drzavam pogodbenicam Siroko
polje proste presoje na tem podrocju in da se lahko cilji, ki jih ustrezna zakonodaja Zeli uresniCiti,
nanaSajo tudi na vprasanje, ki presegajo samo placilo posameznega dolga, kot je izboljSanje discipline
odplacevanja v drzavi (83. odstavek). ViSje sodiSce je v tej zadevi upostevalo, da nista podani drugi
stanje obveznosti v ¢asu prodaje.4 Poleg tega ni mogoce prezreti tudi v nadaljnjih dveh tockah navedenih
razlogov.

14. Visje sodisCe opozarja Se na drug, pravni vidik, ki posebej v zgoraj omenjenih odlocbah ni
izpostavlj en.’ Upnik je z zaznambo izvrSbe pridobil zastavno pravico na dolznikovih nepremi¢ninah (drugi
odstavek 170. ¢lena ZIZ). Zastavna pravica je pravica upnika, da se ob zapadlosti poplaca iz vrednosti
zastavljene stvari pred ostalimi upniki (prvi odstavek 128. ¢lena Stvarnopravnega zakonika). Bistven
element zastavne pravice je razpolagalno upravi¢enje, kar pomeni, da zakon zastavnemu upniku daje
pravico, da zaradi poplacila svoje terjatve proda dolznikovo nepremicnino. Upnik razpolagalno
upravicenje uresnici v izvrSilnem postopku. To pomeni, da je hkrati zelo oklescena lastninska pravica
dolZnika, saj s prodajnim upravi¢enjem od zaznambe izvrSbe dalje razpolaga tudi upnik.6 In to
razpolagalno upravicenje je bilo v tem izvrSilnem postopku nedvomno realizirano in to Ze pred poplacilom
vseh obveznosti do zgoraj imenovanega upnika in tudi pred umikom predloga za izvrSbo. 1z spisa namre¢
izhaja, da je bilo razpolagalno upravicenje realizirano Ze pred poplacilom terjatve. Na prodajnem naroku
sta bila prisotna tako dolZnik kot njegov pooblas¢enec, iz zapisnika pa ne izhaja, da bi bila terjatev upnika
na dan prodajnega naroka Ze poplacana (prim. z argumenti zgoraj omenjene odlocbe Visjega sodisca v
Celju v 7. to¢ki in nadaljnje).”

15. Ko pritoznik v pritozbi navaja, da nepremicnini 21. 4. 2017 nista bili prodani tudi za upnika B. (VL
134376/2014) in RS (I 1800/2017 oz. Z 110/2017), visje sodis¢e odgovarja, da je tako pravno stalisce
zmotno. Ce je do novele ZIZ-J veljalo, da lahko drugi upniki k prodaji nepremi¢nine pristopajo vse do
pravnomocnosti sklepa o domiku, je od novele ZIZ-J dalje doloCeno, da lahko upniki pristopajo k zZe
zaceti 1zvrSbi vse do pravnomocnosti sklepa o izro€itvi nepremicnine kupcu (glej tretji odstavek 171. ¢lena
Z17). In prav to se je zgodilo v tem postopku. K vodilni zadevi je pristopila izvrSba upnika B., in sicer s
sklepom o objektivni kumulaciji z dne 1. 6. 2017 (list. St. 82). SodiS¢e je nato naknadno s sklepom Se
formalno zadevo pristopilo k vodilni zadevi (glej sklep z dne 6. 6. 2017 na list. §t. 92).

16. Tako pritoZbeno ne more biti vec uspeSna pritoZzbena navedba, da nepremicnina v tem postopku ni bila
prodana tudi za kasneje pristopljenega upnika. Kaj takega iz dolocbe tretjega odstavka 171. ¢lena ZIZ ni
mogoce sklepati. Sploh pa argumenti, ki jih pritoZba na koncu navaja v smislu, da ta upnika ne moreta biti
poplacana iz kupnine, ne sodijo v presojo sodiS¢a ob izdaji sklepa o izroCitvi, zato tudi niso upoStevni
pritozbeni razlog v pritozbi zoper sklep o izrocitvi. To je stvar sklepa o poplacilu.

17. Visje sodisce sicer ugotavlja, da je v Casu odlocanja viSjega sodis¢a tudi pristopna zadeva VL
134376/2014 ustavljena (glej sklep z dne 3. 8. 2017), vendar pa to na pravilnost izpodbijanega sklepa ne
more imeti ucinka, glede na zgoraj povedano in glede na ¢asovne meje pravnomocnosti izpodbijanega
sklepa.
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18. Pritozba ni utemeljena in niso podani pritoZbeni razlogi, na katere viSje sodiS€e pazi po uradni
dolZznosti, zato je pritoZzbo zavrnilo in izpodbijani sklep potrdilo (2. toc¢ka 365. ¢lena ZPP v zvezi s 15.
¢lenom ZIZ).

19. Odlocitev o pritozbenih stroskih temelji na Sestem odstavku 38. ¢lena ZIZ.

"1z sklepa VL 212984/2011, In 741/2012 in VL 120569/2014 z dne 16. 2. 2017, s katerim je sodise
odlocilo o ugovoru po izteku roka, je razvidno, da so po tem sklepu ostale neplacane obveznosti v obsegu
iz predzadnjega odstavka obrazlozitve - v zadevi In glavnica 3.005,04 EUR s pripadki, v zadevah VL v
celoti, in se je v tem delu izvrSba nadaljevala.

* Gre za vetinsko stalis¢e, ki mu je vi§je sodii¢e v tej zadevi sledilo, kateremu je, ob odklonilnem loGenem
mnenju ustavnih sodnic Wedam-Luki¢ in Skrk, v zadevi Up-77/04 pritrdila tudi ustavna sodnica Krisper
Kramberger, ko je v svojem pritrdilnem locnem mnenju Se posebej opozorila prav na zgoraj omenjeno
vsebino 15. tocke odlo¢be Ustavne sodis¢a Up-35/98.

 Nepremi¢nini sta dela dvori§¢a ob stanovanjskih stavbah. Celo dvorii¢e, vkljuéno s prodanima
parcelama, sluzi parkiriScu (glej Porocilo o oceni vrednosti, na primer list. §t. 85).

* Znesek obveznosti (glej opombo &t. 1) je presegal ugotovljeno vrednost obeh nepremicnin (glej sklep o
ugotovitvi vrednosti).

> Je pa nakazan v pritrdilnem lo¢enem mnenju ustavne sodnice Krisper-Kramberger v zadevi Up-77/04 (6.
in 7. tocka).

6 Primerjaj PlavSak, Nina, Zakon o finan¢nem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju (ZFPPIPP) z novelo ZFPPIPP-G, Planet GV, Pravna Fakulteta v Ljubljani, Tax-Fin-Lex, 1.
natis, 2016, tocka 4.8 (Pravne lastnosti zastavne pravice).

7 1z zapisnika o prodajnem naroku (list. §t. 157 do 161) ne izhaja, da bi dolznik uveljavljal kakrine koli
krSitve postopka, tudi ne v smislu nedopustnosti prodaje zaradi izpolnjene terjatve. Glej tudi opombo st. 1.
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