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I. UVOD 
 

 
Kadar dolžnik ne izpolni svoje obveznosti, ki izhaja iz razmerja do upnika, lahko to vodi 
v sodni izvršilni postopek. V tem postopku sodišče izda sodno odločbo in če dolžnik ne 
izpolni, kar mu je s sodno odločbo naloženo, jo je treba prisilno izvršiti. Temu je 
namenjen izvršilni postopek. Postopek se praviloma uvede na predlog upnika. Dolgovi 
(oziroma terjatve upnika) lahko nastanejo iz različnih naslovov, kot so na primer stroški 
gospodinjstev (elektrika, voda, kanalizacija itd.), posojilna ter druga finančnih razmerja 
in poslovna razmerja. Ne glede na vrsto dolga je postopek za izvršbo enak, poteka v 
skladu z zakonodajo, ki to področje ureja (običajno je to zakon o izvršbi). Predmet 
izvršbe za poplačilo upnikove terjatve je praviloma vsaka dolžnikova stvar ali 
premoženjska oz. materialna pravica (v kolikor ni z zakonom izvzeta iz izvršbe oziroma 
ni izvršba na njej z zakonom omejena, gre zlasti za izvzetje določenih predmetov in 
prejemkov). Nepremičnine niso izvzete iz izvršbe. Če gre za izvršbo za uveljavljanje 
terjatev, zavarovanih s hipoteko na nepremičnini1, te nepremičnine niso izvzete iz 
izvršbe, kar izhaja že iz sklenjenega pogodbenega razmerja (povzeto po: European 
Commission, Pilot Project, London Economics in ZIZ).  
 
Zakonodaja, ki ureja področje izvršbe, mora upoštevati interes upnika, da dobi 
povrnjen svoj dolg, mora pa biti zagotovljeno tudi določeno varstvo dolžnika. 
Prizadevanje za učinkovitost izvršilnega postopka v korist upnika služi uresničevanju 
načela pravne države, načelo varstva dolžnika pa izhaja iz načela socialne države. 
Zasledovanje ciljev izvršilnega postopka ne sme pripeljati do tega, da bi bile ogrožene 
temeljne pravice dolžnika, kot so npr. njegovo dostojanstvo, zdravje ali osnovna 
ekonomska in socialna eksistenca. Načelo varstva dolžnika se odraža zlasti prek 
določb o omejitvah in oprostitvah izvršbe, strogih formalnih pogojih za dovolitev in 
opravo izvršbe in nekaterih možnostih odloga izvršbe. O ravnovesju v izvršilnem 
postopku je mogoče govoriti le v smislu opredelitve ustreznega razmerja med 
položajem upnika in dolžnika, ne pa v smislu enakega upoštevanja interesov obeh 
strank (povzeto po: Ustavno sodišče, spletna stran Varuha človekovih pravic, Predlog 
ZIZ).  
 
V Sloveniji in tudi v drugih državah prihaja do primerov sodne prodaje nepremičnin, ko 
lahko dolžnik zaradi dolga, lahko relativno majhnega, izgubi tudi svoj dom. 
 
Pri sodni prodaji dolžnikove nepremičnine s ciljem, da se upniku v izvršilnem postopku 
omogoči, da pride do poplačila, gre za vprašanje upoštevanja načela sorazmernosti 
(Varuh človekovih pravic, spletna stran). Gre za dve vrsti nesorazmerij, to je 

                                                
1
 Hipotekarni kredit je stanovanjski kredit, zavarovan z zastavo nepremičnine (hipoteka je 

pogodbena zastavna pravica na nepremičninah). Pri hipotekarnih kreditih gre za obligacijsko 
pogodbeno razmerje, kjer sta upnik in dolžnik dolžna izpolniti vsak svojo obveznost in 
odgovarjata za njeno izpolnitev. Pri uveljavljanju terjatev za nepremičnine, ki so zavarovane s 
hipoteko, te nepremičnine niso v nobeni primerljivi zakonodaji izvzete iz izvršbe. Izjema je 
Grčija, kjer zakon (Law 4161/2013) dovoljuje moratorij nad razlastitvijo stanovanjske 
nepremičnine. Ta zaščitni pravni okvir pa velja samo za nepremičnine v vrednosti nad 200.000 
eur, kar je zelo visoka vrednost za ranljiva gospodinjstva v Grčiji (povzeto po: European 
Commission, Pilot Project). 
Pri hipotekarnih kreditih je gospodarska kriza povzročila poseben problem, ko vrednost 
nepremičnine pade pod vrednost vzetega kredita, dolžnik pa mora še vedno vrniti polni znesek 
vzetega kredita. Posojilojemalec ima neomejeno odgovornost do svojega dolga, in če vrednost 
nepremičnine ne zadostuje, mora za odplačilo hipotekarnega kredita uporabiti še druge 
dohodke ali sredstva. Večina evropskih držav nima posebne ureditve (imenovane Datio in 
solutum), ki bi omogočala, da se dolžnik, ki ne more odplačati hipotekarnega kredita, v 
popolnosti oprosti dolga, če izroči to nepremičnino kreditodajalcu. Španija ima ta princip v svoji 
zakonodaji uveljavljen v zelo omejeni meri (povzeto po: London Economics). 
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nesorazmerje med vrednostjo terjatve in vrednostjo prodane nepremičnine ter 
nesorazmerje med ustavno varovanimi pravicami dolžnika in upnika (Predlog ZIZ). 
 
Razmišljanje o ravnotežju med dolžniki in upniki je postalo aktualno posebno po 
gospodarski krizi leta 2008. Prezadolženost je postala vse pogostejša, predvsem 
prezadolženost, ki jo je povzročila sprememba v potrošnikovem položaju (npr. 
brezposelnost). V mnogih državah je prišlo do premikov v razmišljanju od tega, da je 
osnovni namen zakonodaje omogočati, da se dogovori spoštujejo (pacta sunt 
servanda), do tega, da so posojilodajalci, ki so posojali preveč, prav tako odgovorni kot 
potrošniki, ki so si izposodili preveč, ter da bi morala zakonodaja stremeti k doseganju 
ravnotežja med zagotavljanjem varovanja izpolnitve pogodb in varstvom potrošnikov 
(London Economics). 
 
Namen raziskovalne naloge je prikazati ureditev sodne prodaje nepremičnin v 
postopku izvršbe v državah članicah EU, s poudarkom na državah, ki imajo v primerih 
sodne prodaje nepremičnin, v kateri dolžnik biva, v zakonodaji posebne zakonske 
varovalke; ter še varovalke glede višine dolga, pod katerim sodna prodaja ni možna. 
Bolj podrobno smo prikazali ureditev v Združenem kraljestvu, kjer je v zakonodaji 
opredeljen prag oziroma višina dolga, pod katerim sodna prodaja ni možna. Pregledali 
smo ureditve še v nekaterih drugih državah, od katerih smo prejeli odgovore, ali za 
katere smo imeli ustrezne vire podatkov. To so Avstrija, Belgija, Danska, Finska, 
Francija, Hrvaška, Madžarska, Nemčija, Poljska in Švedska. 
 
Podatke smo pridobili prek svetovnega spleta, pri čemer smo poleg ostalega uporabili 
predvsem zakonodajne spletne strani posameznih držav in spletne strani različnih 
organov in institucij, ki se ukvarjajo z obravnavano problematiko. S vprašanjem o tej 
temi smo se obrnili neposredno na posamezne ustanove, predvsem na pravosodna 
ministrstva. 
 
 

II. SODNA PRODAJA NEPREMIČNINE V NEKATERIH DRŽAVAH EU 
 
 
2.1 Slovenija 
 
Sodni postopek izvršbe je urejen v Zakonu o izvršbi in zavarovanju (ZIZ), izvršba na 
nepremičnine je obravnavana v 13. poglavju (ZIZ).  
 
Izvršba na nepremičnine predstavlja hud poseg v dolžnikovo sfero, zato se pri ureditvi 
v zakonu še posebej upošteva tudi varstvo dolžnika. Veljavna ureditev ZIZ dolžniku 
daje nekatere možnosti, s katerimi lahko prepreči sodno prodajo nepremičnine. 
Slovenska izvršilna zakonodaja (tako kot tudi npr. nemška) ne vzpostavlja vrstnega 
reda izvršilnih sredstev (gradus executionis) kar pomeni, da upnik ni omejen pri izbiri 
izvršilnih sredstev. Velja torej načelo proste izbire izvršilnih sredstev, ne glede na višino 
upnikove terjatve. Dolžnik pa ima možnost predlagati, naj sodišče dovoli drugo 
sredstvo izvršbe ali da opravi izvršbo na drugi nepremičnini (34. člen ZIZ). Dolžnik 
ima ves čas do pravnomočnosti sklepa o domiku nepremičnine kupcu, možnost 
poplačati svojo terjatev in tako doseči ustavitev izvršbe s sodno prodajo nepremičnine. 
Postopek izvršbe na nepremičnine je precej dolgotrajen (med drugim tudi zaradi 
rokov, ki omogočajo informiranje kupcev o prodaji z namenom doseči čim večji 
izkupiček na dražbi). Dolžnik se z upnikom lahko tudi dogovori, da bo svoj dolg 
poravnal npr. kasneje, ali po obrokih, upnik pa predlaga odlog izvršbe (72. člen ZIZ), 
največ za eno leto. (74. člen ZIZ). V primeru sodne prodaje nepremičnine, ki 
predstavlja dolžnikovo stanovanje, lahko svoj stanovanjski problem dolžnik rešuje s 
pomočjo preostanka kupnine. Dolžnik je zavarovan tudi tako, da lahko uveljavlja 
pravico do bivanja v prodanem stanovanju kot najemnik (razen če gre za izvršbo 
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zaradi poplačila terjatve iz naslova posojila za izgradnjo ali nakup te nepremičnine ali 
terjatve zavarovane s hipoteko na tej nepremičnini). Pravica najema je omejena na tri 
leta (210. člen ZIZ)2. V skladu z načelom sorazmernosti na premoženje dolžnika ni 
mogoče posegati v večjem obsegu, kot je to nujno potrebno. Nepremičnina se na 
primer v izvršbi v skladu z načelom sorazmernosti ne sme prodati pod polovico 
vrednosti (188. člen ZIZ) (povzeto po: Predlog ZIZ in Zakon o izvršbi in zavarovanju).  
 
ZIZ ne določa spodnje meje višine terjatve, nad katero bi bilo mogoče dovoliti 
izvršbo na nepremičnino (Predlog ZIZ). 
 
Sodna prodaja je ukrep, ki za upnika v praksi ni najbolj zaželen. Upnik ima pri izvršbi 
na nepremičnino namreč določene stroške. Postopek izvršbe je dolgotrajen. Zato v 
praksi upnik bolj pogosto kot nepremičnino najprej izbere bolj likvidna sredstva, s 
katerimi je poravnava dolga hitrejša in lažja. Sodna prodaja nepremičnine je, v 
primerjavi z drugimi sredstvi izvršbe, dolgotrajna in draga (obvezna sodna cenitev, 
predujem za cenitev mora založiti upnik, postopek prodaje na javni dražbi traja dolgo, 
od razglasitve prodaje do prodaje mora preteči 30 dni, od prvega do drugega naroka 
mora preteči 30 dni itd.). Če nepremičnina kasneje ni prodana, mora upnik stroške 
nepremičninske izvršbe nositi tudi dokončno, kar predstavlja veliko tveganje, če gre za 
izterjavo nesorazmerno nizke terjatve. Do izdaje sklepa o izročitvi nepremičnine je 
prišlo le v 31 zadevah oziroma v 0,5% od vseh predlaganih nepremičninskih izvršb (v 
letih od 2008 do 2012) (Predlog ZIZ in odgovor Ministrstva za pravosodje). 
 
Praksa pa kaže tudi, da se mnogi dolžniki pogosto slabo znajdejo v tej vlogi dolžnika. 
Veliko dolžnikov je nepoučenih o tem, kako ravnati ob prvi zamudi s plačilom 
obveznosti, še manj pa vedo o tem, kaj storiti, če upnik svojo terjatev izterjuje v 
izvršilnem postopku, saj v večini primerov ne poznajo pravil postopka. Dolžniki pogosto 
zaradi teže psihičnega pritiska opuščajo določena procesna dejanja ali se v postopek 
sploh ne vključijo, kar še dodatno poslabšuje njihov položaj. Niso redki primeri 
dolžnikov, ki prelahkotno jemljejo izvršilne postopke zoper njih (Varuh človekovih 
pravic, spletna stran). 
 
Po mnenju nekaterih je v Sloveniji tudi premalo aktivnosti države in pristojnih institucij, 
ki bi bile usmerjene v ozaveščanje posameznikov o možnih posledicah zaradi 
neizpolnitve svojih obveznosti, pa tudi v konkretno pomoč in svetovanje tedaj, ko se 
znajdejo v dolgovih (Varuh človekovih pravic, spletna stran). 
 
2.2 Združeno kraljestvo 
 
Pravna ureditev v Združenem kraljestvu, z močnim poudarkom na sodiščih ter 
posebnostjo, da je v zakonu določen prag oziroma limit za izvršbo, izstopa od ostalih 
držav EU. 
Posebnost ureditve je, da ima sodnik diskrecijsko možnost, da glede na vse okoliščine 
posameznega primera odloča o izvršbi na nepremično. Pri tem je pomembno vodilo 
zaščita bivališča, kar deluje kot pomembna oblika zaščite dolžnika. V zakonu je tudi 
določen prag oziroma najmanjši znesek, pod katerim prisilna prodaja ni možna, to je za 
(določene) dolgove manjše kot 1.000 £.  

                                                
2
 Vendar pa pravica do najema prodanega stanovanja ni absolutna. Če je bilo namreč 

stanovanje prodano v izvršilnem postopku zaradi poplačila terjatve iz naslova posojila, vzetega 
za nakup stanovanjske hiše, ali zaradi terjatve, ki je bila zavarovana s hipoteko na tem 
stanovanju, ali zaradi izvršitve terjatve za izključitev etažnega lastnika s prodajo posameznega 
dela v etažni lastnini, dolžnik nima pravice zahtevati, da obdrži pravico do najema takega 
stanovanja (povzeto po: Finance.si). 
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Sodni postopek izvršbe je urejen v Zakonu o sodiščih in izvršbi (Tribunals, Courts and 
Enforcement Act 20073. Upniku, ki na sodišču toži dolžnika zaradi dolga, lahko sodišče 
izda sodno odločbo, v kateri je dolžniku naloženo, da poravna terjatev. Sodni nalog 
lahko pomeni, da mora dolžnik bodisi redno odplačevati dolg ali pa ga plačati v celoti 
do določenega dne. Če dolžnik ne ravna tako, lahko upnik na sodišču zahteva sklep o 
izvršbi (Charging Order) na nepremičnino (zaznamba v zemljiški knjigi), s čimer svoj 
dolg zavaruje. Ta ukrep je lahko začasen (zavaruje upnika pred prodajo nepremičnine) 
ali dokončen (če dolžnik nepremičnino proda, mora upniku poravnati dolg). Sklep o 
izvršbi še ne pomeni, da upnik nepremičnino mora prodati. Upnik se lahko odloči, in 
pogosto je tako, da izvršilnega postopka za izterjavo svoje terjatve ne bo predlagal. 
Lahko pa v drugem postopku pri sodišču zahteva izvršbo v obliki sodne prodaje 
nepremičnine (Order for Sale). Sodišče lahko odredi izvršbo na nepremičnino (ali drugo 
premoženje) takoj ali z odlogom (Commons Briefing).  
 
Zakon o sodiščih in izvršbi določa (v 1. členu, 5. točka), da mora sodišče pri odločanju 
o izvršbi upoštevati vse okoliščine primera, in sicer: 
- osebne okoliščine dolžnika in 
- ali bi lahko bil v primeru izvršbe kateri koli drug upnik neupravičeno oškodovan.  

 
Pomembno je poudariti, da pri obeh predlogih (sklep o izvršbi in sodna prodaja) vedno 
poteka na sodišču zaslišanje pred sodnikom. Sodnik odloča po preudarku, od primera 
do primera (case by case) in na podlagi sodne prakse. Sodnik ima diskrecijsko 
možnost, da glede na vse okoliščine primera izvršbe na nepremično ne dovoli 
(Commons Briefing, Predlog ZIZ).  
 
V vsakem primeru sodnik upošteva, med drugim: 
- sorazmernost dolga v primerjavi s sredstvi in obveznostmi dolžnika in upnika; 
- ali je nepremičnina stalno prebivališče dolžnika ali drugo prebivališče ali je 

nepremičnina za poslovne namene; 
- interese ostalih, ki prebivajo v nepremičnini (en lastnik ali več, otroci); 
- ravnotežje med pravico upnika izterjati dolg in pravico dolžnika in njegove družine v 

zvezi z družinskim domom v skladu z 8. členom Evropske konvencije o človekovih 
pravicah (pravica do spoštovanja zasebnega in družinskega življenja);  

- premislek, ali gre za namerno neplačilo dolga, ali pa je v resnici malo verjetno, da 
bi bil dolg povrnjen brez sodne prodaje; 

- smernice Pravil o pravdnem postopku (Civil Procedure Rules), ki svetujejo 
sodnikom, da je sodna prodaja »skrajna sankcija« in »drakonski (krut) korak za 
povrnitev dolga« in da je treba upoštevati vse okoliščine; 

- ali bi bilo treba dati dolžniku zadnjo možnost, da povrne dolg (v enkratnem znesku 
ali v obrokih) in mu odobriti dodaten čas za plačilo dolga (Impact Assessment). 

 
Zaradi primerov, ko je prišlo do sodne prodaje (izvršbe) nepremičnine zaradi majhnih 
zneskov dolgov (v razmerju z vrednostjo nepremičnine) ali za izkoriščanje sodne 
prodaje kot grožnje s strani nekaterih agresivnih upnikov (posebno komercialnih 
posojilodajalcev ali družb, ki dajejo nezavarovana posojila z visokimi obrestnimi 
merami), je prišlo do razmišljanj o omejitvi zneska dolga, pod katerim izvršba na 
nepremičnino ni možna. 
 
Osnovni cilj uvedbe praga je bil doseči ravnotežje med pravicami dolžnika in upnika ob 
upoštevanju dejanskega stanja, kot je na primer: 
- da se nekaterim dolžnikom grozi s sodno prodajo zaradi dolgov sorazmerno nizke 

vrednosti, kar lahko povzroča stres in težave (vključno z morebitnim nadaljnjim 
zadolževanjem), zlasti za ranljive dolžnike;  

                                                
3
 Zakon o  sodiščih in izvršbi (Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007), iz katerega v 

nadaljevanju navajamo relevantne določbe, je na voljo na spletni strani: 
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2007/15/contents .  

http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2007/15/contents
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- da se nekateri dolžniki znajdejo v situaciji, ko so prisiljeni prodati premoženje, 
katerega vrednost je nesorazmerna z višino dolga, še posebno če dolžnik ne 
sodeluje s sodiščem, na primer ne obiskuje obravnav, zaradi česar sodnik težko 
zavrne vlogo upnika; 

- da nekateri dolžniki plačujejo visoke obresti za nezavarovana posojila, ki so 
pogosto v resnici dodatno zavarovana. 

 
Sprejeta je bila nova ureditev, ki je določila prag oziroma najmanjši znesek, pod 
katerim prisilna prodaja ni možna, to je za dolgove manjše kot 1.000 £4 (določba5 
v 94. poglavju v Zakona o sodiščih in izvršbi (3.A The Charging Orders (Orders for 
Sale: Financial Thresholds) Regulations 2013). 
Nova ureditev velja le za dolgove v skladu z Zakonom o potrošniških kreditih6 
(Consumer Credit Act 1974).  
Razlog je, da ti upniki že krijejo rizik neplačil z visokimi obrestnimi merami (in ti ne 
morejo zahtevati izvršbe za dolgove, manjše od £1.000).  
Nekateri drugi upniki pa ne morejo zavarovati svojega rizika za povračilo dolgov z 
višjimi obrestnimi merami in imajo manjše možnosti za povračilo dolga (npr. 
posamezniki ali družbe, ki opravljajo javne gospodarske službe). Slednje so tudi 
drugače omejene pri možnostih za izterjavo svojih dolgov (saj so omejene pri možnosti 
odklopa elektrike, vode ali plina) (in zato lahko zahtevajo izvršbo za dolgove, manjše 
od £1.000).  
 
Pri odločanju o višini zneska so bili obravnavani razni možni zneski, kot npr. 1.000 £, 
5.000 £in 25.000 £7.  
 
Odločitev za nižji znesek (1.000 £) je bila sprejeta predvsem na podlagi ocene, da ta 
znesek zagotavlja, da so pred sodno prodajo nepremičnine zaščiteni dolžniki z nižjim 
zneskom dolga, obenem pa ohranja fleksibilnost pri sodni presoji (judicial discretion), ki 
že v osnovi predstavlja precej visoko stopnjo zaščite dolžnikov (Commons Briefing).  
 
Eden od razlogov za odločitev za znesek 1.000 £ je bil tudi veljavni prag za stečaj, ki je 
znašal 750 £ (leta 2013). Če bi bil prag za izvršbo bistveno višji od te ravni, bi to lahko 
privedlo do neželenih posledic, da bi lahko upniki skušali sprožiti stečaj namesto sodne 
prodaje. Pri tem bi bila možnost, da bi dolžnik izgubil svoje premoženje, vključno z 
družinskim domom, še precej večja. O sodni prodaji se namreč odloča po presoji 
sodnika od primera do primera, pri čemer je pomembno vodilo zaščita bivališča. 
Stečajni dolžnik pa lahko izgubi svoj dom brez podobnega upoštevanja njegove 
situacije, situacije družinskih članov ali drugih stanovalcev. 
Možna posledica višjega zneska bi lahko bila tudi, da bi dolgovi lahko naraščali do 
neobvladljivih zneskov, preden bi upniki pričeli z ukrepi (Impact Assessment). 
 
Pri odločanju o višini praga se je izhajalo tudi iz analize sodne statistike, ki nakazuje, 
da postopku sodne prodaje upniki tudi sicer niso pretirano naklonjeni (predvsem zaradi 
stroškov postopka). Sodna prodaja je bila (pred spremembo zakonodaje) predlagana le 
v približno 0,5% zadevah. Po nekaterih podatkih je bilo leta 2011 v Angliji in Walesu 
81.000 sklepov o izvršbi, sodnih prodaj pa okoli 400 (spletna stran Independent, Impact 
Assessment).  
 

                                                
4
 Besedilo določbe, ki govori o limitu (Financial treshold), je na voljo na spletni strani: 

http://www.legislation.gov.uk/uksi/2013/491/regulation/3/made. (1.000 £ je pribl.1.120 eur). 
5
 Določba je sekundarna zakonodaja (statutory instrument),  ki ga vlada sprejema po pooblastilu 

parlamenta (vir: Draft legislation).    
6
 To niso krediti, zavarovani z nepremičnino (Consumer Credit Act, 3.del, 16. točka). 

7
 Analiza ukrepa omejitve zneska dolga, pod katerim prisilna prodaja ni možna,  je na voljo v 

dokumentu Impact Assessment, na spletni strani: https://consult.justice.gov.uk/digital-
communications/county_court_disputes/results/orders-for-sale-response-ia.pdf. 

http://www.legislation.gov.uk/uksi/2013/491/regulation/3/made
https://consult.justice.gov.uk/digital-communications/county_court_disputes/results/orders-for-sale-response-ia.pdf
https://consult.justice.gov.uk/digital-communications/county_court_disputes/results/orders-for-sale-response-ia.pdf
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Tabela 1: Realizirane izvršbe glede na velikost dolga Združenem kraljestvu (2010) 

 
 Vrednost dolga 

NA 0 £ 0 – 1.000 £ 1.000 – 
5.000 £ 

5.000 -
10.000 £ 

10.000 – 
25.000 £ 

nad 
25.000 £ 

% 
realiziranih 

izvršb 
4,3 % 0,6 % 9,9 % 34,9 % 23,9 % 19,8 % 6,5 % 

Vir: Impact Assessment 

 
Iz sodne statistike je razviden majhen delež realiziranih izvršb za dolgove nižje od 
1.000 £ ter, da je bila realizirana večina sodnih prodaj pri višjih zneskih dolgov. Ta 
ugotovitev tudi potrjuje, da se zaradi visokih stroškov ne splača pričeti postopka sodne 
prodaje za dolgove pod 1.000 £.  
Pojavil se je pomislek, da bi lahko upniki, ob odsotnosti možnosti za sodno prodajo za 
zneske manjše od 1.000 £, uveljavljali druge načine izterjave dolga, kot je npr. stečaj. 
Vendar je bila ta verjetnost ocenjena kot majhna (Impact Assessment). 
 
V praksi se je kasneje v številnih primerih izkazalo, da je zakonsko določeni znesek 
1.000 £ prenizek. Posojilodajalci, ki ponujajo nezavarovana posojila, so še bolj 
agresivno pričeli groziti s sodno prodajo in pridobivati sklepe o izvršbi na nepremičnine 
(spletna stran Mirror in Citizens advice).  
 
Veliko pozornosti je v Združenem kraljestvu namenjeno preprečevanju 
prezadolževanja, aktivnostim usmerjenim v odgovorno posojilodajalstvo, svetovanju v 
primeru zadolženosti in finančnemu izobraževanju (London Economics). 
 
2.3 Avstrija 
 
V avstrijski zakonodaji ni posebnih določb o zaščiti dolžnikove stanovanjske 
nepremičnine in ni omejenega praga za izvršbo (Odgovor Zveznega pravosodnega 
ministrstva). 
 
Izvršilni postopek je urejen v Zakonu o izvršbi (Exekutionsordung - EO). Dolžnik 
praviloma jamči z vsem svojim premoženjem, torej z vsemi nepremičninami, 
premičninami, terjatvami in drugimi premoženjskimi pravicami. Izvršba na 
nepremičnine je dopustna tudi pri izvršbi nesorazmerno nizkih terjatev. Pri izvršbi 
nesorazmerno nizke terjatve upnik ni dolžan dokazovati, da druga sredstva izvršbe ne 
zadoščajo za poplačilo. Za izvršbo na nepremičnine ni praga (povzeto po: Predlog 
ZIZ). 
 
Ker izvršba na nepremičnino posebej intenzivno posega v dolžnikovo sfero, se z 
določbami EO poskuša zagotoviti prednost drugim oblikam. Postopek dražbe 
nepremičnine se mora odložiti takrat, ko je mogoče v doglednem času pričakovati 
poplačilo v celoti (novela EO 2008). Namesto prisilne dražbe lahko upnik zahteva 
prisilno upravo nepremičnine (Zwangsverwaltung)8. Ta se dovoli, če so donosi od 
nepremičnine zadostni za odplačilo dolga. Prisilna uprava se zaznamuje v zemljiški 
knjigi in daje upniku pravico do poplačila iz donosov od nepremičnine (Predlog ZIZ). 
Zakon ščiti dolžnika v postopku prisilne uprave tako, da se mu dovoljuje v nepremičnini 
stanovati v času postopka. Ko je prisilna prodaja nepremičnine dokončna, bivši lastnik 
nima več pravice v njej bivati (povzeto po: National eviction profiles). 
 
Posebna določba varuje skupno (etažno) lastništvo stanovanja (Wohnungseigentum), 
ki je posebna oblika lastništva stanovanj v Avstriji (13. člen, 3. odstavek 
Wohnungseigentumsgesetz) (odgovor Zveznega pravosodnega ministrstva).  

                                                
8
 Slovenski ZIZ ne ureja prisilne uprave nepremičnine. 
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2.4 Belgija 
 
V belgijski zakonodaji (Code judiciaire) ni posebnih omejitev pri izvršbi nad dolžnikovo 
stanovanjsko nepremičnino in ni omejenega zneska, nad katerim bi bila izvršba možna. 
Velja pa splošno načelo, imenovano “abus de droit” (zloraba pravice), ki preprečuje 
upniku uveljavljanje svoje pravice na način, ki bi škodoval dolžniku oziroma ki bi bil 
nesorazmeren. To načelo je možno uveljavljati pri izvršbi zaradi nesorazmerno nizkega 
dolga (naproti terjatvi), še posebno če obstajajo druga možna sredstva za izvršbo 
(odgovor SPF Justice). 
 
Belgijska zakonodaja ne razlikuje med izvršbo nad nepremičninami, ki so dolžnikov 
dom, in ostalimi nepremičninami v njegovi lasti (London Economics). 
 
2.5 Danska  
 
Danska zakonodaja ne vsebuje omejitev pri izvršbi nepremičnine, v kateri dolžnik biva 
in tudi ni omejenega zneska, nad katerim bi bila izvršba možna (odgovor danskega 
pravosodnega ministrstva). 
 
Danski zakon o izvršbi (Danish Administration of Justice Act) vsebuje določbo, da mora 
biti vrednost sredstev, ki so predmet izvršbe, dovolj velika, da se pokrijejo stroški pri 
izvršbi. Vsebuje tudi opredelitev minimalnega zneska vrednosti sredstev, ki so izvzete 
iz izvršbe (pribl, 400 eur), vendar to ne velja za nepremičnine. To pomeni le, da 
predmeti za osebno rabo, pohištvo ipd. ne morejo biti predmet izvršbe (Housing Law in 
Danish Administration of Justice Act). 
 
2.6 Finska 
 
V finskem Zakonu o izvršbi (Enforcement Code) nepremičnina ni izvzeta iz sredstva 
izvršbe. Izvršba je možna na nepremičnino, v kateri dolžnik biva, in tudi na njegov 
solastniški delež v stanovanjski družbi, ki je lastnik nepremičnine s stanovanji. 
 
Določen je vrstni red sredstev izvršbe, po katerem je prvo sredstvo izvršbe denar, 
drugo premoženje (premičnine) in kot zadnje nepremičnine, ki jih dolžnik potrebuje za 
stalno bivališče (ali za poslovanje). Brez soglasja dolžnika je lahko njegovo stalno 
bivališče predmet izvršbe pred drugim premoženjem le zaradi pomembnega razloga 
(24. člen Enforcement Code) (Housing Law in Enforcement Code). 
 
2.7 Francija 
 
Francoska zakonodaja daje zadolženim lastnikom nepremičnin možnost odloga 
izvršbe za čas do dveh let. V tem času ima dolžnik možnost za reprogramiranje dolga 
(European Commission, Pilot Project).  
Gre za moratorij na odplačilo dolga z možnostjo, da se v tem času ne računajo obresti. 
Ta ukrep velja za kredite, ki so zavarovani z nepremičnino (čeprav je v Franciji 
posebnost, da je veliko stanovanjskih kreditov v obliki osebnih, nezavarovanih 
kreditov).  
 
Dolžnik ima še drugo možnost, in sicer postopek pri t.i. komisiji za prezadolženost 
(commission de surendettement). Kadar se dolžnik, ki ne zmore odplačevati svojih 
dolgov, obrne na komisijo in ta njegov primer sprejme, to pomeni možnost odloga 
izvršbe (npr. zaradi dolgov, kot so hipotekarni krediti, razen dolgov za preživnine). 
Dodatno lahko komisija primer napoti sodniku za izvršbe (Juge de l’exécution) z 
namenom odloga ukrepov izvršbe nad nepremičnino, ki je dolžnikov dom. 
V francoski ureditvi velja, da ko upnik, npr. banka, prevzame nepremičnino, nad to 
vrednostjo lahko dolžniku ostane še dolg, kar ga pripelje v najslabši možen položaj, ko 
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je zadolžen, ob tem da je izgubil svojo nepremičnino. Če z izkupičkom od prodaje 
nepremičnine dolg ni pokrit, lahko upnik sproži postopek nad vsemi preostalimi sredstvi 
dolžnika.  
V primeru prisilne prodaje nepremičnine, ki je dolžnikov dom in je bila zavarovana s 
hipoteko, lahko komisija priporoči zmanjšanje dolga, ki lahko ostane po prisilni prodaji 
(v primeru ko ob prodaji ni bila dosežena zadostna vrednost za poplačilo celotnega 
dolga, kar se dogaja predvsem zaradi padca cen nepremičnin). Pri zmanjšanju dolga 
se upošteva dolžnikove prihodke in stroške (zmožnost odplačila) (London Economics). 
 
Zakonodaja razlikuje med izvršbo nad nepremičninami, ki so dolžnikov dom, in ostalimi 
nepremičninami. V primeru, da je bila prisilno prodana stanovanjska nepremičnina, 
obstajajo določeni socialni ukrepi z namenom nastanitve dolžnika (European 
Commission: Pilot project). 
 
2.8 Hrvaška 
 
Na Hrvaškem postopke izvršbe in zavarovanja ureja Izvršilni zakon (Ovršni zakon - 
OZ). Postopek izvršbe se začne praviloma na upnikov predlog. Za izterjavo upnikove 
denarne terjatve sodišče dovoli izvršbo na dolžnikovih premičninah, nepremičninah, 
terjatvah, vrednostnih papirjih ipd. Izvršba na nepremičnino se opravi z zaznambo 
sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi, z ugotovitvijo vrednosti nepremičnine, s prodajo 
nepremičnine in s poplačilom upnika iz zneska, dobljenega s prodajo. S prodajo 
nepremičnine izgubi dolžnik pravico do posesti in jo je dolžan predati kupcu takoj po 
vročitvi odredbe o izročitvi nepremičnine kupcu (OZ). 
 
Hrvaška je, predvsem zaradi problema velikega števila zadolženih (državljanov z 
blokiranimi bančnimi računi je po nekaterih podatkih več kot 300.000), leta 2015 
sprejela spremembe Izvršilnega zakona, s ciljem zaščite dolžnikovih pravic (povzeto 
po: Lexology in Dnevnik). 
 
S spremembami zakona se je (v 127. členu) dodalo določbo, da ima dolžnik pri sodni 
prodaji nepremičnine, v kateri stanuje in ki je nujna za zadovoljevanje osnovnih 
stanovanjskih potreb njega in oseb, ki jih vzdržuje, pravico ostati v nepremičnini kot 
najemnik eno leto. Plačevati mora najemnino. Dolžnik mora predlog vložiti pri sodišču. 
Sodišče ta predlog zavrne, če lahko upnik dolžniku zagotovi drugo enakovredno 
nepremičnino. 
Pri izvršbi na nepremičnino lahko dolžnik predlaga drugo sredstvo izvršbe, če 
zadostuje za poplačilo upnika. 
Zakon vsebuje tudi določbo o zaščiti dostojanstva dolžnika, ki določa, da je pri 
izvajanju izvršbe treba biti pozoren na dostojanstvo dolžnika in da je izvršba zanj čim 
manj neugodna (5. člen). 
Dolžnik lahko predlaga sodišču odlog izvršbe za eno leto na nepremičnino v kateri 
živi, in ki je potrebna za izpolnitev osnovne stanovanjske potrebe dolžnika in oseb, ki 
jih vzdržuje. Priložiti mora dokaz o obstoju lastnine, s katero bo poravnal terjatev 
upnika (84. a člen OZ) (povzeto po: spletnih straneh 24 sata, Lexology in OZ). 
 
Ministrstvo za pravosodje naj bi proti koncu leta pristopilo k izdelavi novega Izvršilnega 
zakona, saj po mnenju mnogih obstoječi zakon ne pomaga socialno ogroženim 
stanovalcem, ki se morajo zaradi izvršbe izseliti. Nekateri (politična stranka Živi zid) 
zahtevajo, da se edina dolžnikova nepremičnina popolnoma izvzame iz možnosti za 
izvršbo. Po podatkih Ministrstva za pravosodje je sicer takih predlogov za izvršbo letno 
90, v okoli 40 primerih pa se mora stanovalec dejansko izseliti (povzeto po spletni 
strani HRT.vijesti). 
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2.9 Madžarska  
 
Na Madžarskem v izvršilni zakonodaji (Act LIII of 1994 on Judicial Enforcement) velja 
podrejenost izvršbe na nepremičnine. Šele če izvršba na druga sredstva ni 
uspešna, je možna izvršba na nepremičnine. Zakon določa vrstni red sredstev izvršbe: 
plače, finančna sredstva, premičnine in nepremičnine (spletna stran European Judicial 
Enforcement, Predlog ZIZ). 
 
2.10 Nemčija  
 
Izvršilni postopek je urejen v zakonu, ki ureja pravdni postopek (Zivilprozessordnung - 
ZPO). Izvršba na nepremičnine je urejena v Zakonu o prisilni dražbi 
(Zwangsversteigerungsgesetz - ZVG). Prisilna izvršba na zemljišče se lahko opravi z 
vpisom hipoteke za zavarovanje terjatve, s prisilno dražbo in s prisilnim upravljanjem (§ 
866. člen ZPO). Poznajo torej tri vrste izvršbe na nepremičnine, ki se lahko glede na 
upnikov predlog izvedejo vsaka zase, ali pa skupaj. Za vknjižbo »zavarovalne 
hipoteke« se predvideva spodnja meja za izvršilno zahtevo v znesku 750 eur, ki pa 
služi razbremenitvi sodstva in ne varstvu dolžnika (866. člen ZPO). Za preostale načine 
izvršbe ni spodnje meje.  
Na predlog dolžnika lahko izvršilno sodišče v celoti ali delno razveljavi, prepove ali 
začasno ustavi ukrep prisilne izvršbe, če bi ukrep, ob polnem upoštevanju varstva 
upnika, zaradi povsem posebnih okoliščin za dolžnika predstavljal prizadetost, ki 
bi bila moralno nesprejemljiva (contra bonos mores) (na primer, če bi izvršba 
ogrožala življenje ali zdravje dolžnika kot so na primer resne telesne ali duševne 
bolezni dolžnika, visoka starost dolžnika, visoka nosečnost in podobno) (765.a člen 
ZPO,Vollstreckungsschutz) (povzeto po: Predlog ZIZ in European Commission, Pilot 
Project, spletna stran). 
 
2.11 Poljska  
 
Izvršbo ureja Civilni zakonik (Kodeks postępowania cywilnego). Upnik lahko predlaga 
več sredstev izvršbe, uporabiti mora tisto, ki je za dolžnika najmanj obremenjujoče. 
Če izvršba na določeno dolžnikovo premoženje zadošča za poplačilo, lahko dolžnik 
predlaga odlog izvršbe glede ostalih sredstev. Ni prioritetnih izvršilnih sredstev, saj 
lahko upnik prosto izbira sredstva izvršbe in ni sankcij, če izbere ostrejša sredstva. 
Izvršba na nepremičnino ni omejena in je dovoljena tudi za izterjavo nesorazmerno 
nizke terjatve. Upniku ni treba dokazati, da blažja sredstva zadostujejo za poplačilo. 
(Predlog ZIZ in Kodeks postępowania cywilnego). 
 
2.12 Švedska 
 
Izvršilni postopek na Švedskem je urejen v Zakonu o izvršbi (Utsökningsbalken). Z 
izvršitvijo (verkställighet) izvršilni organ prisilno uveljavi obveznost, ki je bila odrejena s 
strani sodišča (povzeto po: Evropska pravosodna mreža). 
V švedskem Zakonu o izvršbi ni posebnih omejitev, ki bi preprečevale izvršbo ali 
prisilno prodajo stanovanjskih nepremičnin. Zakon pa vsebuje pravilo sorazmernosti (4. 
poglavje, točka 3), in sicer »da do izvršbe lahko pride samo, če pričakovani znesek, po 
odbitku stroškov, prinaša presežek, ki upravičuje ukrep«. Obenem Zakon določa, »da 
se izvršba vrši najprej s sredstvi, s katerimi je možno poravnati dolg z najmanjšimi 
stroški in z najmanj težavami za dolžnika« (odgovor Swedish Enforcement Authority in 
Utsökningsbalken). 
 
Zasežejo se lahko vse vrste premoženja, premičnine in nepremičnine. Za zaseg 
premoženja morajo biti izpolnjeni nekateri pogoji. Premoženje mora: 
- pripadati dolžniku, 
- biti prenosljivo in 
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- imeti denarno vrednost. 
Za prisilno izselitev velja, da jo je treba, če je to mogoče, izvršiti v štirih tednih, potem 
ko izvršilni urad prejme vso potrebno dokumentacijo (povzeto po: Evropska 
pravosodna mreža). 
 
Lastniške stanovanjske nepremičnine niso izvzete iz sredstev izvršbe in zakon ne 
vsebuje posebnih določb, ki bi dolžnika, ki ima v nepremičnini stalno bivališče, varovale 
pred izvršbo oziroma prisilno prodajo. 
 
Predmet izvršbe pa ne more biti zakupno-lastniško stanovanje, v katerem ima dolžnik 
stalno bivališče, do določene vrednosti (če je na tem stanovanju hipoteka, je izvršba 
seveda možna) (povzeto po: odgovor Swedish Enforcement Authority in Housing Law).  
Zakupno lastniška pravica pomeni, da je stanovalec član oziroma solastnik 
stanovanjske družbe ali zadruge, ki je lastnik nepremičnine s stanovanji. Gre za neko 
vrsto skupne lastnine nepremičnin, pri tem so nepremičnine v lasti družbe. Delež 
družbe je skladen z velikostjo stanovanja. Člani imajo t.i. zakupno lastništvo za 
nedoločen čas, ki je vezano na določeno stanovanje, v katerem v večini primerov člani 
družbe tudi prebivajo. Gre za formalno pravico bivati v določenem stanovanju za 
nedoločen čas, s to pravico pa se lahko tudi trguje (jo kupi in proda) na odprtem 
nepremičninskem trgu. Tovrstno lastništvo je eno od najpomembnejših oblik lastništva 
nepremičnin v državi9. Članstvo v družbi se na splošno enači z lastništvom 
stanovanjske enote in ne z njenim najemom (povzeto po: Zobavnik I. in spletna stran 
JM).  
Zakupno-lastniška pravica sodi med vrste premoženja, ki so, poleg nujnih življenjskih 
potrebščin, izvzeti iz sredstva izvršbe, kot to opredeljuje Zakon v 5. poglavju, točki 1.6. 
Izvzem pa velja do neke vrednosti, ki je sorazmerna z višino dolga (pri kateri ne bi bilo 
razumno, da bi bila zakupno lastniška pravica izvzeta). Določba ne opredeljuje zneska, 
je pa iz sodne prakse razvidno, da gre za zneske (vrednosti zakupno-lastniške pravice) 
do 30.000 eur (povzeto po: Housing Law in odgovor Swedish Enforcement Authority). 
 
Odmevna odločitev Evropskega sodišča za človekove pravice v Strasbourgu (primer 
(Rousk vs. Švedska leta 2013) je izpostavila vprašanje sorazmernosti v postopku 
izvršbe. Primer je privedel do nove uporabe in razlage Zakona o izvršbi in 8. člena 
Evropske konvencije o človekovih pravicah. Ko gre za izvršbo na premoženju (vseh 
vrstah premoženja), je treba obravnavati pravice dolžnikov in druge posebne 
okoliščine, kot so znesek dolga, vrednost premoženja, vrednost drugega premoženja, 
ki bi lahko bilo predmet izvršbe, ter posebne potrebe dolžnika in njegove družine. To bi 
lahko privedlo do zaključka, da določena sredstva (npr. stanovanje oziroma dom 
dolžnika) ne morejo biti predmet izvršbe. Vendar mora biti tako odločeno v vsakem 
primeru posebej in ni možno govoriti o splošnem pravilu. Ta primer predstavlja večjo 
zaščito dolžnika in njegovega premoženja in izpostavlja načelo proporcionalnosti (da 
se izvršba lahko opravi le, če razlogi za ta ukrep odtehtajo težave povzročene dolžniku)  
(odgovor Swedish Enforcement Authority in ECPRD št. 2930). 
 
Švedski zakon o izvršbi je trenutno v reviziji. Zakon bo verjetno spremenjen v 
naslednjih dveh ali treh letih. Komisija, ki je odgovorna za pripravo novega zakona, bo 
najverjetneje predlagala, da se v zakon doda novo pravilo sorazmernosti (ki bo verjetno 
bolje odražalo ugotovitve v omenjenem primeru kot sedanja določba zakona) Razmišlja 
se, o tem, da bi se to načelo v zakonu zapisalo tako, da bi bolj odražalo, da teža 
posledic, ki z izgubo lastninske pravice na stanovanju preti dolžniku, lahko presega 
tisto, ki jo utrpi upnik zaradi neplačila dolga (predvsem z vrednostjo nepremičnine 
nesorazmerno majhnega dolga) (odgovor Swedish Enforcement Authority).  

                                                
9
 Kar približno 66 % Švedov živi v zakupno-lastniškem stanovanju, 25 % jih živi v najemnih 

stanovanjih (9 % so druge oblike stanovanj, kot so študentska stanovanja in stanovanja za 
ostarele) (povzeto po: spletna stran Statistics Sweden). 
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III. ZAKLJUČEK 
 

 
Problem sodne prodaje nepremičnin v postopku izvršbe je aktualen v številnih državah 
EU, še posebno v času po ekonomski krizi, ko je veliko število ljudi prezadolženih in ne 
zmorejo odplačevati svojih dolgov. Neizpolnjevanje obveznosti do upnika lahko vodi v 
postopek izvršbe nad sredstvi dolžnika. Nepremičnine so v vseh zakonodajah 
opredeljene kot del teh sredstev. Tako obstaja možnost, da lahko dolžnik zaradi 
majhnega dolga izgubi nepremičnino, v kateri živi oziroma svoj dom. 
 
Rešitve zakonodajalcev pri varovanju dolžnikov v postopku izvršbe temeljijo na iskanju 
ravnotežja med spoštovanjem pravice upnika, da izterja svoj dolg, ter zaščito 
dolžnikovih človekovih pravic in osnovnih življenjskih potreb. Primeri iz sodne prakse 
vplivajo na tolmačenje načela sorazmernosti v sodnih postopkih in ponekod (npr. na 
Švedskem) se razmišlja o tem, da bi se to načelo v zakonu zapisalo tako, da bi bolj 
odražalo, da teža posledic, ki z izgubo lastninske pravice na stanovanju preti dolžniku, 
lahko presega tisto, ki jo utrpi upnik zaradi neplačila dolga (predvsem z vrednostjo 
nepremičnine nesorazmerno majhnega dolga). 
 
Pregled zakonodaje na področju izvršbe v državah EU kaže, da zakoni vsebujejo 
nekatere določbe, ki v določeni meri opredeljujejo načelo varstva dolžnika v izvršilnem 
postopku.  
V zakonih ni posebnih omejitev, ki bi iz izvršbe izvzemale stanovanjske nepremičnine, 
v katerih dolžnik biva. Določbe, ki varujejo dolžnika, se nanašajo predvsem na omejitve 
in oprostitve izvršb v posebnih primerih, stroge pogoje za dovolitev in opravo izvršbe 
ter nekatere možnosti odloga izvršbe. Primeri takih določb so: 
 
- Omejitev izvršbe (razveljavitev, prepoved ali začasna ustavitev ukrepa) je možen 

ukrep, vendar je omejen zgolj na posebne okoliščine, ko bi bila prizadetost dolžnika 
moralno nesprejemljiva npr. ko bi izvršba resno ogrozila zdravje dolžnika (Nemčija).  

- Odlog izvršbe zadolženim lastnikom nepremičnin daje možnost, da v določenem 
času prestrukturirajo svoj dolg (Francija). Odlog izvršbe na nepremičnino v kateri 
dolžnik živi, je možen za določen čas, če upnik dokaže obstoj lastnine, s katero bo 
poravnal terjatev upnika (Hrvaška). 

- Podrejenost izvršbe na nepremičnine, kjer je določen vrstni red sredstev izvršbe, 
in so nepremičnine v postopku izvršbe na zadnjem mestu, velja v nekaterih 
državah (na primer Finska, Madžarska). 

- Drugo sredstvo izvršbe lahko dolžnik predlaga, če vrednost tega zadostuje za 
poplačilo upnika (Slovenija, Hrvaška, Poljska). Velja pa načelo proste (končne) 
izbire izvršilnih sredstev (ne glede na višino upnikove terjatve). 

- Pravico bivati v prodani nepremičnini kot najemnik za določen čas imajo 
izvršeni dolžniki v Sloveniji in na Hrvaškem. S tem se zagotavlja možnost, da imajo 
dolžniki dovolj časa, da si najdejo drugo nastanitev. 

- Drug postopek, namesto sodne prodaje je možen v Avstriji in Nemčiji. Gre za 
prisilno upravo nepremičnine, pri kateri se dolg poplača z donosi od nepremičnine.  

- Posebna določba varuje skupno lastništvo stanovanja v stanovanjskem 
združenju v Avstriji in na Švedskem. 

 
Meja (višina dolga), pod katero sodna prodaja ni možna, običajno ni zakonsko 
določena. V zakonodaji držav članic EU smo našli samo en primer (Združeno 
kraljestvo), kjer je zakonsko določana meja, pod katero sodna prodaja ni možna.  
 
Posebnost ureditve v Združenem kraljestvu je, da ima sodnik diskrecijsko možnost, 
da glede na vse okoliščine posameznega primera odloči o izvršbi na nepremično. Pri 
tem je pomembno vodilo zaščita lastništva nepremičnine, ki je dolžnikovo bivališče, kar 
je močna oblika zaščite dolžnika. Novejša ureditev določa prag oziroma najmanjši 
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znesek, pod katerim prisilna prodaja ni možna, to je za dolgove manjše kot 1.000 £ 
(velja le za določene dolgove, nastale iz nezavarovanih potrošniških kreditov). Drugi 
upniki s tem pragom niso omejeni. 
 
V Avstriji zakonodaja ne vsebuje posebne zaščite dolžnikove stanovanjske 
nepremičnine pred sodno prodajo in ni omejenega praga za izvršbo. Obstajajo druge 
možne oblike za poplačilo dolga, to je prisilna uprava. Ta se dovoli, če so donosi od 
nepremičnine zadostni za odplačilo dolga. Zakon ščiti dolžnika v postopku prisilne 
uprave tudi tako, da se mu dovoljuje v nepremičnini stanovati v času postopka. Ko pa 
je prisilna prodaja nepremičnine dokončna, bivši lastnik nima več pravice v njej bivati. 
 
V Belgiji zakonodaja prav tako ne vsebuje posebnih omejitev pri izvršbi nad dolžnikovo 
stanovanjsko nepremičnino in ni omejenega zneska, nad katerim bi bila izvršba možna. 
Velja pa splošno načelo, ki preprečuje uveljavljanje pravice upnika na način, ki bi 
škodoval dolžniku oziroma ki bi bil nesorazmeren. 
 
Danska zakonodaja ne vsebuje omejitev pri izvršbi nepremičnine, v kateri dolžnik biva, 
in tudi ne za stanovanja v stanovanjskih družbah in zadrugah (gre za posebno obliko 
skupne lastnine nepremičnin, ki je zelo pogosta oblika načina bivanja v nordijskih 
deželah). 
 
Na Finskem je izvršba možna na nepremičnino, v kateri dolžnik biva, in tudi na delež v 
stanovanjski družbi. V finskem zakonu je določen vrstni red sredstev izvršbe, po 
katerem je prvo sredstvo izvršbe denar, drugo premoženje (premičnine) in kot zadnje 
nepremičnine, ki jih dolžnik potrebuje za stalno bivališče (ali za poslovanje). Brez 
soglasja dolžnika je lahko njegov stalni dom sredstvo izvršbe pred drugim 
premoženjem le zaradi pomembnega razloga. 
 
Francoska zakonodaja daje zadolženim lastnikom nepremičnin možnost odloga 
izvršbe za čas do dveh let. V tem času ima dolžnik možnost za prestrukturiranje dolga. 
 
Na Hrvaškem se je s spremembami zakona dodalo določbo, da ima dolžnik pri sodni 
prodaji nepremičnine, v kateri stanuje in ki je nujna za zadovoljevanje osnovnih 
stanovanjskih potreb njega in oseb, ki jih vzdržuje, pravico ostati v nepremičnini kot 
najemnik eno leto. Plačevati mora najemnino. Dolžnik mora predlog vložiti pri sodišču. 
Sodišče ta predlog zavrne, če lahko upnik dolžniku zagotovi drugo ustrezno 
nepremičnino. Pri izvršbi na nepremičnino lahko dolžnik predlaga drugo sredstvo 
izvršbe, če zadostuje za poplačilo upnika. Zakon vsebuje tudi določbo o zaščiti 
dostojanstva dolžnika, ki določa, da je pri izvajanju izvršbe treba biti pozoren na 
dostojanstvo dolžnika in da je izvršba zanj čim manj neugodna. Dolžnik lahko predlaga 
sodišču odlog izvršbe za eno leto na nepremičnino, v kateri živi in ki je potrebna za 
izpolnitev osnovne stanovanjske potrebe dolžnika in oseb, ki jih vzdržuje. 
 
Na Madžarskem v izvršilni zakonodaji velja podrejenost izvršbe na nepremičnine. Šele 
če izvršba na druga sredstva ni uspešna, je možna izvršba na nepremičnine. 
 
V Nemčiji izvršilno sodišče v celoti ali delno razveljavi, prepove ali začasno ustavi 
ukrep prisilne izvršbe, če bi ukrep, ob polnem upoštevanju varstva upnika, zaradi 
povsem posebnih okoliščin za dolžnika predstavljal prizadetost, ki bi bila moralno 
nesprejemljiva (contra bonos mores) (na primer, če bi izvršba ogrožala življenje ali 
zdravje dolžnika. 
 
Na Poljskem mora upnik uporabiti tisto, ki je za dolžnika najmanj obremenjujoče. Če 
izvršba na določeno dolžnikovo premoženje zadošča za poplačilo, lahko dolžnik 
predlaga odlog izvršbe glede ostalih sredstev. Izvršba na nepremičnino ni omejena in 
je dovoljena tudi za izterjavo nesorazmerno nizke terjatve. 
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Na Švedskem ni posebnih omejitev, ki bi preprečevale izvršbo ali prisilno prodajo 
stanovanjskih nepremičnin. Zakon pa vsebuje pravilo sorazmernosti, tako da do 
izvršbe lahko pride samo, če pričakovani znesek po odbitku stroškov, prinaša 
presežek, ki ukrep upravičuje. Obenem določa, da se izvršba vrši najprej s sredstvi, s 
katerimi je možno poravnati dolg z najmanjšimi stroški in z najmanj težavami za 
dolžnika. Predmet izvršbe pa ne more biti zakupno-lastniško stanovanje, v katerem ima 
dolžnik stalno bivališče.  
 
 
Pripravila: 
 
Nina Zeilhofer, MBA 
 
 
  



 

16 
 

Viri in literatura: 
 
Uvod 
- European Commission: Pilot project - Promoting protection of the right to housing - 

Homelessness prevention in the context of evictions. Spletna stran: 
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs
=yes (oktober 2016). 

- London Economics (2012). Study on means to protect consumers in financial difficulty: 
personal bankruptcy, datio in solutum of mortgages, and restrictions on debt collection 
abusive practices (Final Report, London). Spletna stran: 
http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/fsug/papers/debt_solutions_report_en.pdf 
(oktober 2016). 

- Predlog ZIZ. Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah zakona o izvršbi in zavarovanju. 
Spletna stran: 
http://www.mp.gov.si/fileadmin/mp.gov.si/pageuploads/mp.gov.si/PDF/zakonodaja/130111_
ZIZ-J_medresorsko.pdf (oktober 2016). 

- Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). Spletna 
stran:http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?sop=1998-01-2303 (oktober 2016). 

 
Slovenija 
- Finance.si. Spletna stran: http://mojefinance.finance.si/8338563 (oktober 2016). 
- Ustavno sodišče. Spletna stran: http://odlocitve.us-rs.si/sl/odlocitev/US24107 (oktober 

2016). 
- Varuh človekovih pravic. Spletna stran: http://www.varuh-rs.si/medijsko-sredisce/aktualni-

primeri/novice/detajl/poplacilo-majhnega-dolga-se-vedno-le-z-nepremicninsko-
izvrsbo/?cHash=c23c157c47b9deb94d5e5ac8a0a9c30f (oktober 2016). 

 
Avstrija 
- Exekutionsordung. Spletna 

stran:https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesn
ummer=10001700 (oktober 2016). 

- National eviction profiles – Austria. Spletna stran: 
http://www.bawo.at/fileadmin/user_upload/private/Dokumente/Vernetzungsgruppen/Delo/Na
tional_eviction_profile_AUSTRIA_140705_TeilI.pdf (oktober 2016). 

- Odgovor Zveznega pravosodnega ministrstva Avstrije, 10. 10. 2016. 
- Wohnungseigentumsgesetz. Spletna 

stran:https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesn
ummer=20001921 (oktober 2016).  

 
Belgija 
- Code judiciaire. Spletna stran: http://www.wipo.int/edocs/lexdocs/laws/fr/be/be136fr.pdf 

(oktober 2016). 
- Odgovor SPF Justice 12. 10. 2016. 
 
Danska 
- Danish Administration of Justice Act. Spletna 

stran:https://www.unodc.org/res/cld/document/dnk/1992/administration_of_justice_act_as_o
f_1996_html/Danish_Administration_of_Justice_Act_as_of_2013.pdf (oktober 2016). 

- Housing Law in the Nordic Countries: A Report. Nordic Council of Ministers. 1998. 
- Odgovor danskega pravosodnega ministrstva, z dne 21. 10. 2016. 
 
Finska 
- Enforcement Code. Spletna stran: 

http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/2007/en20070705.pdf (oktober 2016). 
 
Francija 
- London Economics (2012) Study on means to protect consumers in financial difficulty: 

personal bankruptcy, datio in solutum of mortgages, and restrictions 
on debt collection abusive practices, (Final Report, London). Spletna stran: 
http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/fsug/papers/debt_solutions_report_en.pdf 
(oktober 2016). 

http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes
http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/fsug/papers/debt_solutions_report_en.pdf
http://www.mp.gov.si/fileadmin/mp.gov.si/pageuploads/mp.gov.si/PDF/zakonodaja/130111_ZIZ-J_medresorsko.pdf
http://www.mp.gov.si/fileadmin/mp.gov.si/pageuploads/mp.gov.si/PDF/zakonodaja/130111_ZIZ-J_medresorsko.pdf
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?sop=1998-01-2303
http://mojefinance.finance.si/8338563
http://odlocitve.us-rs.si/sl/odlocitev/US24107
http://www.varuh-rs.si/medijsko-sredisce/aktualni-primeri/novice/detajl/poplacilo-majhnega-dolga-se-vedno-le-z-nepremicninsko-izvrsbo/?cHash=c23c157c47b9deb94d5e5ac8a0a9c30f
http://www.varuh-rs.si/medijsko-sredisce/aktualni-primeri/novice/detajl/poplacilo-majhnega-dolga-se-vedno-le-z-nepremicninsko-izvrsbo/?cHash=c23c157c47b9deb94d5e5ac8a0a9c30f
http://www.varuh-rs.si/medijsko-sredisce/aktualni-primeri/novice/detajl/poplacilo-majhnega-dolga-se-vedno-le-z-nepremicninsko-izvrsbo/?cHash=c23c157c47b9deb94d5e5ac8a0a9c30f
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001700
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001700
http://www.bawo.at/fileadmin/user_upload/private/Dokumente/Vernetzungsgruppen/Delo/National_eviction_profile_AUSTRIA_140705_TeilI.pdf
http://www.bawo.at/fileadmin/user_upload/private/Dokumente/Vernetzungsgruppen/Delo/National_eviction_profile_AUSTRIA_140705_TeilI.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20001921
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20001921
http://www.wipo.int/edocs/lexdocs/laws/fr/be/be136fr.pdf
https://www.unodc.org/res/cld/document/dnk/1992/administration_of_justice_act_as_of_1996_html/Danish_Administration_of_Justice_Act_as_of_2013.pdf
https://www.unodc.org/res/cld/document/dnk/1992/administration_of_justice_act_as_of_1996_html/Danish_Administration_of_Justice_Act_as_of_2013.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/2007/en20070705.pdf
http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/fsug/papers/debt_solutions_report_en.pdf


 

17 
 

- European Commission: Pilot project - Promoting protection of the right to housing - 
Homelessness prevention in the context of evictions. Spletna stran: 
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs
=yes (oktober 2016).  

 
Hrvaška 
- 24 sata. Spletna stran: http://www.24sata.hr/potrosac/novi-ovrsni-ce-ubrzati-proceduru-i-

stititi-ovrsenike-376767 (oktober 2016). 
- Dnevnik. Spletna stran: http://dnevnik.hr/vijesti/hrvatska/ovrsni-zakon-ceka-ocjenu-

ustavnosti-a-broj-blokiranih-sve-je-veci---434168.html (oktober 2016). 
- HRT.vijesti. Spletna stran: http://vijesti.hrt.hr/355935/otvoreno-mijenjati-ili-ne-ovrsni-zakon 

(oktober 2016). 
- Lexology. Spletna stran: http://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=11500821-1765-

4d32-ae75-12762743e774 (oktober 2016). 
- Ovršni zakon. Spletna stran: http://www.propisi.hr/print.php?id=11912 (oktober 2016). 
 
Madžarska 
- Act LIII of 1994 on Judicial Enforcement. Spletna 

stran:http://www.wipo.int/wipolex/en/text.jsp?file_id=242056 (oktober 2016). 
- European Judicial Enforcement. Spletna stran:http://www.europe-eje.eu/en/fiches-

thematiques/pays/hongrie (oktober 2016). 
 
Nemčija 
- Zivilprozessordnung. Spletna stran: https://www.gesetze-im-

internet.de/bundesrecht/zpo/gesamt.pdf in v angleščini Code of Civil Procedure 
https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_zpo/englisch_zpo.html#p3231. (oktober 2016). 

- European Commission: Pilot project - Promoting protection of the right to housing - 
Homelessness prevention in the context of evictions. Spletna stran: 
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs
=yes (oktober 2016). 
 

Poljska  
- Kodeks postępowania cywilnego. Spletna 

stran:http://www.wipo.int/wipolex/en/details.jsp?id=3511 (oktober 2016). 
 

Švedska 
- ECPRD št. 2930. Eviction by Bailiffs. European Centre for Parliamentary Research & 

Documentation. Spletna stran: https://ecprd.secure.europarl.europa.eu/ecprd/pub/about.do 
(september 2016). 

- Evropska pravosodna mreža. Izvršitev sodb. Spletna stran: 
http://ec.europa.eu/civiljustice/enforce_judgement/enforce_judgement_swe_sl.htm 
(september 2016). 

- Housing Law in the Nordic Countries: A Report. Nordic Council of Ministers. 1998. 
- JM. Tennant owned apartments. Spletna stran: https://www.jm.se/en/residential/facts-about-

tenant-owned-apartments-in-sweden-/ (september 2016). 
- Odgovor Swedish Enforcement Authority z dne 11. 10. 2016. 
- Statistics Sweden. Spletna stran: http://www.scb.se/en_/Finding-statistics/Statistics-by-

subject-area/Household-finances/Income-and-income-distribution/Hushallens-
boende/Aktuell-pong/378518/Behallare-for-Press/389205/ (september 2016). 

- Utsökningsbalken (1981:774). Švedski Zakon o izvršbi. Spletna stran: http://www.gov. 
se/rattsdokument/departementsserien-och-promemorior/2002/01/ds-200245/ (september 
2016). 

- Zobavnik, Igor (2011). Stanovanjske zadruge. Raziskovalna naloga št. 35/2011. 
Podatkovne zbirke Državnega zbora. 

 
Združeno kraljestvo 
- Citizens advice. Spletna stran: https://www.citizensadvice.org.uk/debt-and-money/action-

your-creditor-can-take/charging-
orders/#can_you_stop_a_final_charging_order_being_made (september 2016).   

- Commons Briefing. Enforcing a Charging Order. 22 April 2013. Spletna stran: 
http://researchbriefings.files.parliament.uk/documents/SN06614/SN06614.pdf (september 
2016). 

http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes
http://www.24sata.hr/potrosac/novi-ovrsni-ce-ubrzati-proceduru-i-stititi-ovrsenike-376767
http://www.24sata.hr/potrosac/novi-ovrsni-ce-ubrzati-proceduru-i-stititi-ovrsenike-376767
http://dnevnik.hr/vijesti/hrvatska/ovrsni-zakon-ceka-ocjenu-ustavnosti-a-broj-blokiranih-sve-je-veci---434168.html
http://dnevnik.hr/vijesti/hrvatska/ovrsni-zakon-ceka-ocjenu-ustavnosti-a-broj-blokiranih-sve-je-veci---434168.html
http://vijesti.hrt.hr/355935/otvoreno-mijenjati-ili-ne-ovrsni-zakon
http://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=11500821-1765-4d32-ae75-12762743e774
http://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=11500821-1765-4d32-ae75-12762743e774
http://www.propisi.hr/print.php?id=11912
http://www.wipo.int/wipolex/en/text.jsp?file_id=242056
http://www.europe-eje.eu/en/fiches-thematiques/pays/hongrie
http://www.europe-eje.eu/en/fiches-thematiques/pays/hongrie
https://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/zpo/gesamt.pdf
https://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/zpo/gesamt.pdf
https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_zpo/englisch_zpo.html#p3231
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes
http://www.wipo.int/wipolex/en/details.jsp?id=3511
https://ecprd.secure.europarl.europa.eu/ecprd/pub/about.do
http://ec.europa.eu/civiljustice/enforce_judgement/enforce_judgement_swe_sl.htm
https://www.jm.se/en/residential/facts-about-tenant-owned-apartments-in-sweden-/
https://www.jm.se/en/residential/facts-about-tenant-owned-apartments-in-sweden-/
http://www.scb.se/en_/Finding-statistics/Statistics-by-subject-area/Household-finances/Income-and-income-distribution/Hushallens-boende/Aktuell-pong/378518/Behallare-for-Press/389205/
http://www.scb.se/en_/Finding-statistics/Statistics-by-subject-area/Household-finances/Income-and-income-distribution/Hushallens-boende/Aktuell-pong/378518/Behallare-for-Press/389205/
http://www.scb.se/en_/Finding-statistics/Statistics-by-subject-area/Household-finances/Income-and-income-distribution/Hushallens-boende/Aktuell-pong/378518/Behallare-for-Press/389205/
http://www.gov.se/rattsdokument/departementsserien-och-promemorior/2002/01/ds-200245/
http://www.gov.se/rattsdokument/departementsserien-och-promemorior/2002/01/ds-200245/
https://www.citizensadvice.org.uk/debt-and-money/action-your-creditor-can-take/charging-orders/#can_you_stop_a_final_charging_order_being_made
https://www.citizensadvice.org.uk/debt-and-money/action-your-creditor-can-take/charging-orders/#can_you_stop_a_final_charging_order_being_made
https://www.citizensadvice.org.uk/debt-and-money/action-your-creditor-can-take/charging-orders/#can_you_stop_a_final_charging_order_being_made
http://researchbriefings.files.parliament.uk/documents/SN06614/SN06614.pdf


 

18 
 

- Commons Briefing. Hansard Daily. UK Parliament. Spletna stran: 
http://www.publications.parliament.uk/pa/ld201213/ldhansrd/text/130108-
gc0001.htm#13010837000188 (september 2016). 

- Draft Legislation. The Charging Orders (Orders for Sale: Financial Thresholds) Regulations 
2012. Spletna stran: http://www.legislation.gov.uk/ukdsi/2012/9780111531181/signature 

- Financial threshold. The Charging Orders (Orders for Sale: Financial Thresholds) 
Regulations 2013. Spletna 
stran:http://www.legislation.gov.uk/uksi/2013/491/regulation/3/made  

- Impact Assesment. Whether a minimum limit should be imposed on Order for Sale 
applications in relation to Consumer Credit Act debts only. Spletna stran: 
https://consult.justice.gov.uk/digital-communications/county_court_disputes/results/orders-
for-sale-response-ia.pdf (september 2016). 

- Independent. £1,000 debt could force you to sell your home. Spletna stran: 
http://www.independent.co.uk/money/loans-credit/1000-debt-could-force-you-to-sell-your-
home-8562606.html (oktober 2016). 

- London Economics (2012) Study on means to protect consumers in financial difficulty: 
personal bankruptcy, datio in solutum of mortgages, and restrictions 
on debt collection abusive practices (Final Report, London). Spletna stran: 
http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/fsug/papers/debt_solutions_report_en.pdf 
(oktober 2016). 

- Mirror. Charging orders: How your home could still be at risk if you fall behind with an 
'unsecured' debt. Spletna stran: http://www.mirror.co.uk/money/personal-finance/charging-
orders-how-your-home-3185540 (september 2016). 

- Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007. Spletna stran: 
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2007/15/contents (september 2016). 

 

 

http://www.publications.parliament.uk/pa/ld201213/ldhansrd/text/130108-gc0001.htm#13010837000188
http://www.publications.parliament.uk/pa/ld201213/ldhansrd/text/130108-gc0001.htm#13010837000188
http://www.legislation.gov.uk/ukdsi/2012/9780111531181/signature
http://www.legislation.gov.uk/uksi/2013/491/regulation/3/made
https://consult.justice.gov.uk/digital-communications/county_court_disputes/results/orders-for-sale-response-ia.pdf
https://consult.justice.gov.uk/digital-communications/county_court_disputes/results/orders-for-sale-response-ia.pdf
http://www.independent.co.uk/money/loans-credit/1000-debt-could-force-you-to-sell-your-home-8562606.html
http://www.independent.co.uk/money/loans-credit/1000-debt-could-force-you-to-sell-your-home-8562606.html
http://ec.europa.eu/finance/finservices-retail/docs/fsug/papers/debt_solutions_report_en.pdf
http://www.mirror.co.uk/money/personal-finance/charging-orders-how-your-home-3185540
http://www.mirror.co.uk/money/personal-finance/charging-orders-how-your-home-3185540
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2007/15/contents

