IzvrSha na nepremicnine

Dida Volk'

Sodna praksa

PomembnejSa vprasanja prakse

. Ovire za izvrsbo

.« Izvrsba na nepremicnine, nevpisane v Z.K.

« Izvrsba na nepremicnino, ki ni vpisana na dolznika
« Izvrsba na skupnem premozenju zakoncev

. Poplacilo hipotekarnega upnika

Ovire za izvrSbo

. Vlozene tozbe

. Zacasne odredbe

. Razni vpisi v Z.K.

. Skupno premozenje

. Nepremicnina ni vpisana na dolznika

Tozba na nedopustnost

VloZena tozba na nedopustnost izvrsbe ni sama po sebi ovira za izrocitev nepremi¢nine
kupcu, kadar je sklep o domiku pravnomocen in je pla¢ana kupnina.

t Okrozno sodisce v Ljubljani.



DipaVork

66

Prepoved odtujitve in obremenitve

Vknjizba (vsebinsko gledano zaznamba) prepovedi odtujitve in obremenitve v
zemljiski knjigi na podlagi izdaje zacasne odredbe ni ovira za izdajo sklepa o izvr$bi na
nepremic¢nino in dovolitev vpisov na podlagi sklepa o dovolitvi izvribe na nepremicnino.

Idealni delez - ni ovira

Idealni delez nepremi¢nine je v pravnem prometu, zato je lahko predmet prodaje
na javni drazbi. Po zaznambi sklepa o izvrsbi sodiS¢e ne more za poravnavo kaksne
druge terjatve istega ali drugega upnika opraviti posebnega postopka izvrsbe na isto
nepremicnino.

Zaznamba sklepa o izvrShiv Z.K.

Sodis¢e prve stopnje je napacno zacelo zemljiskoknjizni postopek ze ... in plombiralo
predlog za razsiritev izvr$be na nepremicnino vl. §t. .. Po 1.0dst. 170. ¢lena ZIZ se v
zemljiski knjigi zaznamuje Sele sklep o izvrsbi, ne pa ze predlog za izvisbo. Pravno
dejstvo zacetka izvrsilnega postopka (ko se z izdajo sklepa o izvrsbi zacne izvrsba v
ozjem pomenu besede; primerjaj 46. ¢len ZI1Z) se na obvestilo izviiilnega sodisca v
zemljiski knjigi zaznamuje po uradni dolznosti, ne na predlog stranke (upnikov predlog
za izvrsbo).

Poplacilo zastavnega upnika

Da v zemljisko knjigo vknjizena zastavna pravica ne more biti ovira za izvrsbo za
izterjavo denarne terjatve na nepremicnini, jasno izhaja iz doloc¢b 13. poglavja ZI1Z,
zlasti iz dolocb 170., 172., 196.1n 198. ¢l. ZIZ, ki podrobneje urejajo polozaj in poplacilo
zastavnega upnika. Zastavni upnik torej zaradi izvrsbe na nepremi¢nino ne bo prikrajsan.

IzroGitev nepremicnine kupcu - zanimivo stalisce...

Ceprav v primeru, ko dolznik ne pridobi najemne pravice po 210. ¢lenu ZIZ, sklep o
izro¢itvi prodane nepremi¢nine kupcu ni opredeljen kot izvrsilni naslov za delozacijo
dolznika, mora sodisc¢e v okviru drazbenega postopka kupcu izrociti v posest izpraznjeno
hiso.



Nevpisane nepremicnine

. Postopek v 211. ¢lenu Z1Z

. Dolznik ni lastnik

. Dolznik je nevpisano, vendar zastavljeno nepremicnino prodal
(dobrovernemu) kupcu — ugovor tretjega

. “zgodovina” nastanka hipoteke na nevpisanih nepremic¢ninah

Opredelitev nepremicnine

VSK sklep 11 Cp 391/2000

Ker je upnik glede nepremicnine - stanovanja, ki ni vpisano v zemljiski knjigi, navedel
tako parcelno stevilko, na kateri je vedstanovanjska hisa, kot tudi tocen naslov in $tevilko
stanovanja ter povrsino, je s tem dovolj identificiral nepremi¢nino, na katero se nanasa
izvriba.

Originaren nacin pridobitve lastninske pravice v izvrSbi

Sodba Il Ips 500/99

Bivsa zakonca, izmed katerih je eden ob soglasju drugega prodal skupno stanovanje, ki
je bilo obremenjeno z zastavno pravico za posojilo, ki ga je najel eden izmed njiju za
skupne potrebe, stanovanje pa je bilo potem prodano na drazbi v izvr$ilnem postopku
in vzeto kupcu, morata vrniti slednjemu prejeto kupnino, ker je tak$na pogodba po
zakonu razdrta.

Ugovor tretjega - kupec ni vpisanv Z.K.

VSKII Cpg 119/05

S strani tretjega uveljavljeni razlogi v ugovoru ne omogocajo zakljucka, da ima tretji na
predmetu izvrsbe (tj. na dolznikovih nepremic¢ninah) pravico, ki bi preprecevala izvr$bo.
Za taksen zakljuc¢ek namre¢ ne zado$ca okolis¢ina, da je tretji kot kupec z dolznikom
kot prodajalcem dne 6.1.2004 sklenil prodajno pogodbo za nepremicnine, ki so predmet
izvribe, saj s samo sklenitvijo pogodbe tretji Se ni postal lastnik nepremicnin,
ampak bi to postal $ele z vknjizbo svoje lastninske pravice na nepremic¢ninah na podlagi
navedene pogodbe (49. ¢l. SPZ).
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Nepremicnina ni vpisana na dolznika
. Postopek, predviden v 168. ¢lenu ZIZ (predlozitev listine oziroma
vlozitev tozbe)
. Nepremié¢nina je skupno premozenje
. Vpisana samo na enega zakonca (razlika: ali na dolznika ali na drugega
zakonca)

VloZitev tozbe

VSK skiep 11 Cp 170/2000

Ce upnik nima listine, primerne za vpis lastninske pravice na dolznico, sodiice v tem
primeru izvisilni predlog ne zavrne, ampak dodeli upniku primeren rok za vlozitev
tozbe, s katero bo zahteval vpis lastninske pravice na dolznico.

IzvrSba na skupno premozenje
«  Razliéni mozni vpisi v Z.K.:
. vpisano skupno premozenje
. lastninska pravica vpisana zgolj na enega zakonca (dolznika,
drugega zakonca)
. Poplacilo hipotekarnega upnika — navadnega upnika

Skupno premozenje?

VSL sklep 111 Cp 1698/99
Predloga za izvrsbo ni mogoce zavredi, Ce je dolznik vpisan v zemljiski knjigi na
nedoloc¢enem delezu, pa ni jasno, ali gre za skupne lastnike ali za solastnike.

ObrazloZitev

Ker vprasanje skupne lastnine ali solastnine v konkretnem primeru ni reseno, je sodis¢e
prve stopnje predlog za izvrsbo preuranjeno zavrglo, kajti ¢e gre za solastnike je izvisba
mozna na polovi¢ni delez, ¢e pa gre za skupne lastnike pa bo treba izvesti postopek na
primer po s7. ¢lenu ZZZDR, &e gre za zakonca, oziroma po doloc¢bah §.1in 6. odstavka
168. ¢lena ZI1Z.

Hipoteka - skupno premozenje

Zavarovanja terjatve na celotni nepremicnini, ki predstavlja skupno premozenje, ni
mogoce dovoliti za terjatev do enega solastnika skupnega premozenja. Prav tako pa



ga ze pojmovno ni mogoce dovoliti na nedolocenem delezu dolznice na skupnem
premozenju.

Nepremicnina - skupno premozenje

Upnik, ki zeli dosedi izvrsbo oz. zavarovanje na delezu enega od zakoncev, lahko ravna
po doloc¢bi 1. odstavka §7. ¢lena ZZZDR. Po omenjeni doloc¢bi lahko na podlagi
pravnomocne sodbe zahteva, da sodis¢e doloci delez dolznika na skupnem premozenju
in $ele nato zahteva izvrsbo na ta delez.

Poplacilo hipotekarnega upnika

Tozeca stranka priznava, da je v zemljiski knjigi navedeno, da je pridobil lastninsko
pravico na podlagi kupoprodajne pogodbe njen moz, in da sama ni vpisana v zemljiski
knjigi, zato mora nositi riziko, da ni poskrbela za svoj vpis v zemljisko knjigo in da ni
reagirala ob vpisu hipoteke tozene stranke.

ObrazloZitev

Ceprav velja domneva, da v primeru, da kak podatek ni vpisan v zemljisko knjigo, tretje
osebe za nevpisani podatek ne vejo, pa ta domneva ni neizpodbitna.Toda tozeca stranka
ni dokazovala in ni dokazala slabe vere tozene stranke. Samo dejstvo, da je profesionalna
organizacija (banka), pa ji ne daje pravice oziroma dolznosti, da se spusca v ugotavljanje
osebnih podatkov posojilojemalcev, da torej ugotavlja njihov zakonski stan in se vtikuje
v druga osebna razmerja ter zakonce obravnava drugace od tistih oseb, ki niso porocene.

Enako staliSCe

Ce bi toznica poskrbela za njen zemljiskoknjizni vpis, bi bila zaradi publicitetnega
uc¢inka vpisa varovana. S svojo neaktivnostjo se je toznica sama izpostavila nevarnosti,
da bo kdo v zaupanju v podatke zemljiske knjige pridobil kaksno pravico na skupni
nepremicnini.

Poplacilo navadnega upnika
. Ustavna odlo¢ba Up-128/03 z dne 27.1.2005
. Pri skupnem premozenju gre za originaren nacin pridobitve lastninske
pravice

1zvRSBA NA
NEPREMICNINE

69



DipaVork

70

. Zato pridobi zakonec lastninsko pravico na neoddeljenem delu skupnega
premozenja ne glede na vpis v zemljisko knjigo

«  V konkretnem primeru je izvr$bo na nepremic¢nino predlagal (navadni)
upnik, ne hipotekarni, ki se na z.k. stanje in dobro vero ne more sklicevati

Napotki Ustavnega sodisca

V ponovljenem postopku bo moralo sodis¢e najprej ugotoviti, ali nepremicnina, ki
je predmet izvribe, spada v skupno premozenje zakoncev, in kak$na je narava dolga,
katerega poplacilo se zahteva v izvisilnem postopku s prodajo nepremicnine (ali gre za
dolg enega od zakoncev ali za skupen dolg zakoncev)

Tozba dolznikove Zene na nedopustnost izvrSbe

Tozba zaradi nedopustnosti izvribe, s katero izlo¢uje dolznikova Zena solastninski delez
na (domnevno skupnem) premozenju, na katerem je dolznik vknjizen kot izklju¢ni
lastnik in je upnik nanj segel z izvisbo, je izlocitvena. Z zaznambo izvrsbe v zemljiski
knjigi pridobi upnik pravico poplacila svoje terjatve iz predmeta izvrsbe - nepremicnine,
pred vsemi drugimi in tudi v primeru odtujitve nepremicnine.

Polozaj (zastavnega) upnika

Njegova pravica je absolutna, s podobnimi materialnopravnimi ucinki kot jih ima
zastavna pravica. Zato polozaj dolznikovega zakonca v izlo¢itvenem sporu ne more biti
v bistvenem drugacen kot v premozenjskih sporih, ki nastanejo zaradi enostranskega
razpolaganja drugega zakonca z domnevno skupnim premozenjem. DolZznikov zako-
nec bo zato praviloma uspel v izlocitveni pravdi le, ¢e je upnik (pridobitelj
pravic) ravnal v slabi veri !



