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uvoD

Kadar dolznik ne izpolni svoje obveznosti, ki izhaja iz razmerja do upnika, lahko to vodi
v sodni izvrdilni postopek. V tem postopku sodiS¢e izda sodno odloébo in &e dolznik ne
izpolni, kar mu je s sodno odlo¢bo nalozeno, jo je treba prisilno izvrSiti. Temu je
namenjen izvrSilni postopek. Postopek se praviloma uvede na predlog upnika. Dolgovi
(oziroma terjatve upnika) lahko nastanejo iz razli¢nih naslovov, kot so na primer stroski
gospodinjstev (elektrika, voda, kanalizacija itd.), posojilna ter druga financnih razmerja
in poslovna razmerja. Ne glede na vrsto dolga je postopek za izvr§bo enak, poteka v
skladu z zakonodajo, ki to podro&je ureja (obi¢ajno je to zakon o izvrsbi). Predmet
izvrSbe za poplacilo upnikove terjatve je praviloma vsaka dolZznikova stvar ali
premozenjska oz. materialna pravica (v kolikor ni z zakonom izvzeta iz izvrSbe oziroma
ni izvrSba na njej z zakonom omejena, gre zlasti za izvzetje dolo¢enih predmetov in
prejemkov). Nepremicnine niso izvzete iz izvr§be. Ce gre za izvr§bo za uveljavljanje
terjatev, zavarovanih s hipoteko na nepremiénini', te nepremiénine niso izvzete iz
izvrSbe, kar izhaja ze iz sklenjenega pogodbenega razmerja (povzeto po: European
Commission, Pilot Project, London Economics in ZIZ).

Zakonodaja, ki ureja podrocje izvrSbe, mora upostevati interes upnika, da dobi
povrnjen svoj dolg, mora pa biti zagotovljeno tudi doloéeno varstvo dolznika.
Prizadevanje za ucinkovitost izvrSilnega postopka v korist upnika sluzi uresni¢evanju
nacela pravne drzave, nacelo varstva dolZznika pa izhaja iz nacela socialne drzave.
Zasledovanije ciljev izvrSilnega postopka ne sme pripeljati do tega, da bi bile ogrozene
temeljne pravice dolznika, kot so npr. njegovo dostojanstvo, zdravje ali osnovna
ekonomska in socialna eksistenca. Nacelo varstva dolznika se odraza zlasti prek
dolo¢b o omejitvah in oprostitvah izvrSbe, strogih formalnih pogojih za dovolitev in
opravo izvrSbe in nekaterih moznostih odloga izvrS8be. O ravnovesju v izvrSiinem
postopku je mogoCe govoriti le v smislu opredelitve ustreznega razmerja med
polozajem upnika in dolznika, ne pa v smislu enakega upoStevanja interesov obeh
strank (povzeto po: Ustavno sodis€e, spletna stran Varuha ¢lovekovih pravic, Predlog
Z12).

V Sloveniji in tudi v drugih drzavah prihaja do primerov sodne prodaje nepremicnin, ko
lahko dolznik zaradi dolga, lahko relativno majhnega, izgubi tudi svoj dom.

Pri sodni prodaji dolznikove nepremicnine s ciliem, da se upniku v izvrSilnem postopku
omogoci, da pride do poplacila, gre za vpraSanje upostevanja nacela sorazmernosti
(Varuh ¢lovekovih pravic, spletna stran). Gre za dve vrsti nesorazmerij, to je

! Hipotekarni kredit je stanovanjski kredit, zavarovan z zastavo nepremiénine (hipoteka je
pogodbena zastavna pravica na nepremiéninah). Pri hipotekarnih kreditih gre za obligacijsko
pogodbeno razmerje, kjer sta upnik in dolZznik dolZzna izpolniti vsak svojo obveznost in
odgovarjata za njeno izpolnitev. Pri uveljavljanju terjatev za nepremicnine, ki so zavarovane s
hipoteko, te nepremiCnine niso v nobeni primerljivi zakonodaji izvzete iz izvrSbe. lzjema je
Gréija, kjer zakon (Law 4161/2013) dovoljuje moratorij nad razlastitvijo stanovanjske
nepremicnine. Ta zaSc¢itni pravni okvir pa velja samo za nepremicnine v vrednosti nad 200.000
eur, kar je zelo visoka vrednost za ranljiva gospodinjstva v Grciji (povzeto po: European
Commission, Pilot Project).

Pri hipotekarnih kreditih je gospodarska kriza povzrocila poseben problem, ko vrednost
nepremicnine pade pod vrednost vzetega kredita, dolZznik pa mora e vedno vrniti polni znesek
vzetega kredita. Posojilojemalec ima neomejeno odgovornost do svojega dolga, in ¢e vrednost
nepremi¢nine ne zadostuje, mora za odplacilo hipotekarnega kredita uporabiti Se druge
dohodke ali sredstva. Velina evropskih drzav nima posebne ureditve (imenovane Datio in
solutum), ki bi omogocala, da se dolznik, ki ne more odplaati hipotekarnega kredita, v
popolnosti oprosti dolga, &e izrodi to nepremiénino kreditodajalcu. Spanija ima ta princip v svoji
zakonodaji uveljavljen v zelo omejeni meri (povzeto po: London Economics).



nesorazmerje med vrednostjo terjatve in vrednostjo prodane nepremicnine ter
nesorazmerje med ustavno varovanimi pravicami dolZnika in upnika (Predlog Z1Z).

Razmi$ljanje o ravnotezju med dolzniki in upniki je postalo aktualno posebno po
gospodarski krizi leta 2008. PrezadolZenost je postala vse pogostejSa, predvsem
prezadolzenost, ki jo je povzroCila sprememba v potroSnikovem polozaju (npr.
brezposelnost). V mnogih drzavah je priSlo do premikov v razmisljanju od tega, da je
osnovni namen zakonodaje omogocCati, da se dogovori spoStujejo (pacta sunt
servanda), do tega, da so posoijilodajalci, ki so posojali preveé, prav tako odgovorni kot
potrosniki, ki so si izposodili preved, ter da bi morala zakonodaja stremeti k doseganju
ravnotezja med zagotavljanjem varovanja izpolnitve pogodb in varstvom potroSnikov
(London Economics).

Namen raziskovalne naloge je prikazati ureditev sodne prodaje nepremicnin v
postopku izvrdbe v drzavah &lanicah EU, s poudarkom na drzavah, ki imajo v primerih
sodne prodaje nepremicnin, v kateri dolznik biva, v zakonodaji posebne zakonske
varovalke; ter Se varovalke glede viSine dolga, pod katerim sodna prodaja ni mozna.
Bolj podrobno smo prikazali ureditev v Zdruzenem kraljestvu, kjer je v zakonodaji
opredeljen prag oziroma viSina dolga, pod katerim sodna prodaja ni mozZna. Pregledali
smo ureditve Se v nekaterih drugih drzavah, od katerih smo prejeli odgovore, ali za
katere smo imeli ustrezne vire podatkov. To so Avstrija, Belgija, Danska, Finska,
Francija, Hrvadka, Madzarska, Nemcija, Poljska in Svedska.

Podatke smo pridobili prek svetovnega spleta, pri ¢emer smo poleg ostalega uporabili
predvsem zakonodajne spletne strani posameznih drzav in spletne strani razli¢nih
organov in institucij, ki se ukvarjajo z obravnavano problematiko. S vpraSanjem o tej
temi smo se obrnili neposredno na posamezne ustanove, predvsem na pravosodna
ministrstva.

Il. SODNA PRODAJA NEPREMICNINE V NEKATERIH DRZAVAH EU

2.1 Slovenija

Sodni postopek izvrSbe je urejen v Zakonu o izvrSbi in zavarovanju (Z1Z), izvrSba na
nepremicnine je obravnavana v 13. poglavju (Z12).

Izvr§ba na nepremiénine predstavlja hud poseg v dolznikovo sfero, zato se pri ureditvi
v zakonu Se posebej uposteva tudi varstvo dolznika. Veljavna ureditev ZIZ dolzniku
daje nekatere moznosti, s katerimi lahko preprecCi sodno prodajo nepremicnine.
Slovenska izvrSilna zakonodaja (tako kot tudi npr. nemska) ne vzpostavlja vrstnega
reda izvrSilnih sredstev (gradus executionis) kar pomeni, da upnik ni omejen pri izbiri
izvrSilnih sredstev. Velja torej nacelo proste izbire izvrSilnih sredstev, ne glede na viSino
upnikove terjatve. Dolznik pa ima moznost predlagati, naj sodiSée dovoli drugo
sredstvo izvrSbe ali da opravi izvrSbo na drugi nepremi€nini (34. ¢len Z1Z). Dolznik
ima ves Cas do pravnomocnosti sklepa o domiku nepremicnine kupcu, moznost
poplacati svojo terjatev in tako doseci ustavitev izvrSbe s sodno prodajo nepremicnine.
Postopek izvrSbe na nepremicnine je precej dolgotrajen (med drugim tudi zaradi
rokov, ki omogocajo informiranje kupcev o prodaji z namenom doseci ¢im vedji
izkupiCek na drazbi). Dolznik se z upnikom lahko tudi dogovori, da bo svoj dolg
poravnal npr. kasneje, ali po obrokih, upnik pa predlaga odlog izvr§be (72. ¢len ZI1Z),
najve¢ za eno leto. (74. Clen ZIZ). V primeru sodne prodaje nepremicnine, Ki
predstavlja dolznikovo stanovanje, lahko svoj stanovanjski problem dolznik reSuje s
pomocjo preostanka kupnine. Dolznik je zavarovan tudi tako, da lahko uveljavlja
pravico do bivanja v prodanem stanovanju kot najemnik (razen e gre za izvr§bo



zaradi poplacila terjatve iz naslova posojila za izgradnjo ali nakup te nepremicnine ali
terjatve zavarovane s hipoteko na tej nepremicnini). Pravica najema je omejena na tri
leta (210. ¢&len ZIZ)®. V skladu z naéelom sorazmernosti na premoZenje dolznika ni
mogocCe posegati v vedjem obsegu, kot je to nujno potrebno. Nepremicnina se na
primer v izvrsbi v skladu z naelom sorazmernosti ne sme prodati pod polovico
vrednosti (188. ¢len ZIZ) (povzeto po: Predlog ZIZ in Zakon o izvrsbi in zavarovaniju).

ZIZ ne dolo¢a spodnje meje visine terjatve, nad katero bi bilo mogo&e dovoliti
izvrSbo na nepremicnino (Predlog ZIZ).

Sodna prodaja je ukrep, ki za upnika v praksi ni najbolj zazelen. Upnik ima pri izvrbi
na nepremicnino namre¢ doloCene stroSke. Postopek izvrSbe je dolgotrajen. Zato v
praksi upnik bolj pogosto kot nepremi¢nino najprej izbere bolj likvidna sredstva, s
katerimi je poravnava dolga hitrejSa in lazja. Sodna prodaja nepremicnine je, v
primerjavi z drugimi sredstvi izvrSbe, dolgotrajna in draga (obvezna sodna cenitev,
predujem za cenitev mora zaloziti upnik, postopek prodaje na javni drazbi traja dolgo,
od razglasitve prodaje do prodaje mora pretec¢i 30 dni, od prvega do drugega naroka
mora preteéi 30 dni itd.). Ce nepremiénina kasneje ni prodana, mora upnik stroske
nepremicninske izvrSbe nositi tudi dokonéno, kar predstavlja veliko tveganje, e gre za
izterjavo nesorazmerno nizke terjatve. Do izdaje sklepa o izroCitvi nepremicnine je
priSlo le v 31 zadevah oziroma v 0,5% od vseh predlaganih nepremi¢ninskih izvrsb (v
letih od 2008 do 2012) (Predlog ZIZ in odgovor Ministrstva za pravosodje).

Praksa pa kaze tudi, da se mnogi dolzniki pogosto slabo znajdejo v tej vlogi dolznika.
Veliko dolznikov je nepoucenih o tem, kako ravnati ob prvi zamudi s placilom
obveznosti, Se manj pa vedo o tem, kaj storiti, e upnik svojo terjatev izterjuje v
izvrSilnem postopku, saj v ve€ini primerov ne poznajo pravil postopka. DolZniki pogosto
zaradi teze psihiCnhega pritiska opusc¢ajo doloCena procesna dejanja ali se v postopek
sploh ne vklju€ijo, kar 8e dodatno poslabSuje njihov polozZaj. Niso redki primeri
dolznikov, ki prelahkotno jemljejo izvrSilne postopke zoper njih (Varuh c&lovekovih
pravic, spletna stran).

Po mnenju nekaterih je v Sloveniji tudi premalo aktivnosti drzave in pristojnih institucij,
ki bi bile usmerjene v ozave$Canje posameznikov o moznih posledicah zaradi
neizpolnitve svojih obveznosti, pa tudi v konkretno pomo¢€ in svetovanje tedaj, ko se
znajdejo v dolgovih (Varuh ¢lovekovih pravic, spletna stran).

2.2 Zdruzeno kraljestvo

Pravna ureditev v Zdruzenem kraljestvu, z moc¢nim poudarkom na sodisCih ter
posebnostjo, da je v zakonu dolo€en prag oziroma limit za izvr§bo, izstopa od ostalih
drzav EU.

Posebnost ureditve je, da ima sodnik diskrecijsko moznost, da glede na vse okolis€ine
posameznega primera odlo¢a o izvrSbi na nepremi¢no. Pri tem je pomembno vodilo
zaScCita bivalis€a, kar deluje kot pomembna oblika za&Cite dolZznika. V zakonu je tudi
dolo&en prag oziroma najmanjsi znesek, pod katerim prisilna prodaja ni mozna, to je za
(dolo¢ene) dolgove manjse kot 1.000 £.

% Vendar pa pravica do najema prodanega stanovanja ni absolutna. Ce je bilo namre¢
stanovanje prodano v izvrSilnem postopku zaradi poplacila terjatve iz naslova posojila, vzetega
za nakup stanovanjske hiSe, ali zaradi terjatve, ki je bila zavarovana s hipoteko na tem
stanovaniju, ali zaradi izvrSitve terjatve za izklju€itev etaZnega lastnika s prodajo posameznega
dela v etazni lastnini, dolznik nima pravice zahtevati, da obdrzi pravico do najema takega
stanovanja (povzeto po: Finance.si).



Sodni postopek izvrSbe je urejen v Zakonu o sodis€ih in izvrsbi (Tribunals, Courts and
Enforcement Act 2007°. Upniku, ki na sodigéu toZi dolznika zaradi dolga, lahko sodice
izda sodno odlocbho, v kateri je dolzniku nalozeno, da poravna terjatev. Sodni nalog
lahko pomeni, da mora dolznik bodisi redno odplacevati dolg ali pa ga placati v celoti
do dologenega dne. Ce dolznik ne ravna tako, lahko upnik na sodi$éu zahteva sklep o
izvrSbi (Charging Order) na nepremic¢nino (zaznamba v zemljiSki knjigi), s ¢imer svoj
dolg zavaruje. Ta ukrep je lahko zaCasen (zavaruje upnika pred prodajo nepremicnine)
ali dokonc¢en (€e dolznik nepremicnino proda, mora upniku poravnati dolg). Sklep o
izvrSbi Se ne pomeni, da upnik nepremic¢nino mora prodati. Upnik se lahko odlogi, in
pogosto je tako, da izvrSilnega postopka za izterjavo svoje terjatve ne bo predlagal.
Lahko pa v drugem postopku pri sodiS¢u zahteva izvr8bo v obliki sodne prodaje
nepremicnine (Order for Sale). Sodis€e lahko odredi izvrSbo na nepremic¢nino (ali drugo
premozenje) takoj ali z odlogom (Commons Briefing).

Zakon o sodi&c¢ih in izvrdbi doloca (v 1. €lenu, 5. tocka), da mora sodiS¢e pri odlo€anju
o izvr8bi upostevati vse okolis€ine primera, in sicer:

- osebne okolis¢ine dolznika in

- ali bi lahko bil v primeru izvrébe kateri koli drug upnik neupravi¢eno oSkodovan.

Pomembno je poudariti, da pri obeh predlogih (sklep o izvr$bi in sodna prodaja) vedno
poteka na sodiS¢u zasliSanje pred sodnikom. Sodnik odlo€a po preudarku, od primera
do primera (case by case) in na podlagi sodne prakse. Sodnik ima diskrecijsko
moznost, da glede na vse okolis€ine primera izvrSbe na nepremi¢no ne dovoli
(Commons Briefing, Predlog Z1Z).

V vsakem primeru sodnik uposteva, med drugim:

- sorazmernost dolga v primerjavi s sredstvi in obveznostmi dolznika in upnika;

- ali je nepremi¢nina stalno prebivaliS¢e dolZznika ali drugo prebivalis¢e ali je
nepremicnina za poslovne namene;

- interese ostalih, ki prebivajo v nepremicnini (en lastnik ali ve¢, otroci);

- ravnotezje med pravico upnika izterjati dolg in pravico dolznika in njegove druzine v
zvezi z druzinskim domom v skladu z 8. ¢lenom Evropske konvencije o ¢lovekovih
pravicah (pravica do spostovanja zasebnega in druzinskega zivljenja);

- premislek, ali gre za namerno neplacilo 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 upoStevati vse okoliS&ine;

- ali bi bilo treba dati dolzniku zadnjo moZznost, da povrne dolg (v enkratnem znesku
ali v obrokih) in mu odobriti dodaten ¢as za placilo dolga (Impact Assessment).

Zaradi primerov, ko je priSlo do sodne prodaje (izvrS8be) nepremicnine zaradi majhnih
zneskov dolgov (v razmerju z vrednostjo nepremiCnine) ali za izkoriS¢anje sodne
prodaje kot groznje s strani nekaterih agresivnih upnikov (posebno komercialnih
posojilodajalcev ali druzb, ki dajejo nezavarovana posojila z visokimi obrestnimi
merami), je priSlo do razmiSljanj o omejitvi zneska dolga, pod katerim izvrSba na
nepremicnino ni mozna.

Osnovni cilj uvedbe praga je bil doseci ravnotezje med pravicami dolZnika in upnika ob
upostevanju dejanskega stanja, kot je na primer:
da se nekaterim dolznikom grozi s sodno prodajo zaradi dolgov sorazmerno nizke
vrednosti, kar lahko povzroCa stres in teZzave (vkljuéno z morebitnim nadaljnjim
zadolZevanjem), zlasti za ranljive dolznike;

% Zakon o sodi¢ih in izvrébi (Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007), iz katerega v
nadaljevanju navajamo relevantne dolo¢be, je na wvoljo na spletni strani:
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2007/15/contents .
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da se nekateri dolzniki znajdejo v situaciji, ko so prisiljeni prodati premozenje,
katerega vrednost je nesorazmerna z viSino dolga, Se posebno Ce dolznik ne
sodeluje s sodis€em, na primer ne obiskuje obravnav, zaradi ¢esar sodnik tezko
zavrne vlogo upnika;

da nekateri dolzniki pladujejo visoke obresti za nezavarovana posojila, ki so
pogosto v resnici dodatno zavarovana.

Sprejeta je bila nova ureditev, ki je dolo€ila prag oziroma najmanjsi znesek, pod
katerim prisilna prodaja ni mozna, to je za dolgove manj$e kot 1.000 £* (dologba®
v 94. poglavju v Zakona o sodis€ih in izvr$bi (3.A The Charging Orders (Orders for
Sale: Financial Thresholds) Regulations 2013).

Nova ureditev velja le za dolgove v skladu z Zakonom o potrosniskih kreditih®
(Consumer Credit Act 1974).

Razlog je, da ti upniki ze krijejo rizik neplail z visokimi obrestnimi merami (in ti ne
morejo zahtevati izvrSbe za dolgove, manjSe od £1.000).

Nekateri drugi upniki pa ne morejo zavarovati svojega rizika za povracilo dolgov z
vi§jimi obrestnimi merami in imajo manjSe moznosti za povracilo dolga (npr.
posamezniki ali druZbe, ki opravljajo javne gospodarske sluzbe). Slednje so tudi
drugae omejene pri moznostih za izterjavo svojih dolgov (saj so omejene pri moznosti
odklopa elektrike, vode ali plina) (in zato lahko zahtevajo izvrSbo za dolgove, manjsSe
od £1.000).

Pri odlo¢anju o viSini zneska so bili obravnavani razni mozni zneski, kot npr. 1.000 £,
5.000 £in 25.000 £’.

Odlocitev za nizji znesek (1.000 £) je bila sprejeta predvsem na podlagi ocene, da ta
znesek zagotavlja, da so pred sodno prodajo nepremicnine zasciteni dolzniki z nizjim
zneskom dolga, obenem pa ohranja fleksibilnost pri sodni presoji (judicial discretion), ki
Ze v osnovi predstavlja precej visoko stopnjo za$€ite dolznikov (Commons Briefing).

Eden od razlogov za odlocitev za znesek 1.000 £ je bil tudi veljavni prag za stecaj, ki je
zna$al 750 £ (leta 2013). Ce bi bil prag za izvr$bo bistveno visji od te ravni, bi to lahko
privedlo do nezelenih posledic, da bi lahko upniki skusali sproziti ste¢aj namesto sodne
prodaje. Pri tem bi bila moznost, da bi dolznik izgubil svoje premozenje, vkljuéno z
druzinskim domom, Se precej vec¢ja. O sodni prodaji se namre¢ odloCa po presoji
sodnika od primera do primera, pri Cemer je pomembno vodilo za&€ita bivalis€a.
SteCajni dolznik pa lahko izgubi svoj dom brez podobnega uposStevanja njegove
situacije, situacije druzinskih ¢lanov ali drugih stanovalcev.

MozZna posledica viSjega zneska bi lahko bila tudi, da bi dolgovi lahko nara$¢ali do
neobvladljivih zneskov, preden bi upniki priceli z ukrepi (Impact Assessment).

Pri odlo€anju o viSini praga se je izhajalo tudi iz analize sodne statistike, ki nakazuje,
da postopku sodne prodaje upniki tudi sicer niso pretirano naklonjeni (predvsem zaradi
stroSkov postopka). Sodna prodaja je bila (pred spremembo zakonodaje) predlagana le
v priblizno 0,5% zadevah. Po nekaterih podatkih je bilo leta 2011 v Angliji in Walesu
81.000 sklepov o izvrsbi, sodnih prodaj pa okoli 400 (spletna stran Independent, Impact
Assessment).

* Besedilo dolodbe, ki govori o limitu (Financial treshold), je na voljo na spletni strani:
http://www.legislation.gov.uk/uksi/2013/491/requlation/3/made. (1.000 £ je pribl.1.120 eur).
> Dologba je sekundarna zakonodaja (statutory instrument), ki ga viada sprejema po pooblastilu
E)arlamenta (vir: Draft legislation).

To niso krediti, zavarovani z nepremiénino (Consumer Credit Act, 3.del, 16. to¢ka).
" Analiza ukrepa omejitve zneska dolga, pod katerim prisilna prodaja ni mozna, 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.
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Tabela 1: Realizirane izvrSbe glede na velikost dolga ZdruZzenem kraljestvu (2010)

Vrednost dolga

NA O£ 0-1.000£ | 1.000 - 5.000- | 10.000 — nad
5.000£ | 10.000£ | 25.000 £ | 25.000 £

%
realiziranih 4,3 % 0,6 % 9,9 % 34,9 % 23.9% 19,8 % 6,5 %
izvrSb

Vir: Impact Assessment

Iz sodne statistike je razviden majhen delez realiziranih izvr§b za dolgove nizje od
1.000 £ ter, da je bila realizirana vecina sodnih prodaj pri viSjih zneskih dolgov. Ta
ugotovitev tudi potrjuje, da se zaradi visokih stroSkov ne splaca prieti postopka sodne
prodaje za dolgove pod 1.000 £.

Pojavil se je pomislek, da bi lahko upniki, ob odsotnosti mozZnosti za sodno prodajo za
zneske manj$e od 1.000 £, uveljavljali druge nacine izterjave dolga, kot je npr. steca;.
Vendar je bila ta verjetnost ocenjena kot majhna (Impact Assessment).

V praksi se je kasneje v Stevilnih primerih izkazalo, da je zakonsko dolo¢eni znesek
1.000 £ prenizek. Posojilodajalci, ki ponujajo nezavarovana posojila, so $e bol|
agresivno priceli groziti s sodno prodajo in pridobivati sklepe o izvrsbi na nepremicnine
(spletna stran Mirror in Citizens advice).

Veliko pozornosti je v ZdruZzenem kraljestvu namenjeno preprecevanju
prezadolZevanja, aktivnostim usmerjenim v odgovorno posojilodajalstvo, svetovanju v
primeru zadolZenosti in finanénemu izobrazevanju (London Economics).

2.3 Avstrija

V avstrijski zakonodaji ni posebnih doloéb o zasSc&iti dolznikove stanovanjske
nepremicnine in ni omejenega praga za izvrSbo (Odgovor Zveznega pravosodnega
ministrstva).

IzvrSilni postopek je urejen v Zakonu o izvrSbi (Exekutionsordung - EO). Dolznik
praviloma jaméi z vsem svojim premoZenjem, torej z vsemi nepremiéninami,
premi¢ninami, terjatvami in drugimi premoZenjskimi pravicami. lzvrSba na
nepremicnine je dopustna tudi pri izvrSbi nesorazmerno nizkih terjatev. Pri izvrsbi
nesorazmerno nizke terjatve upnik ni dolzan dokazovati, da druga sredstva izvrSbe ne
zado3Cajo za poplacilo. Za izvrSbo na nepremiénine ni praga (povzeto po: Predlog
Z12).

Ker izvrSba na nepremi¢nino posebej intenzivho posega v dolznikovo sfero, se z
doloCbami EO poskuSa zagotoviti prednost drugim oblikam. Postopek drazbe
nepremic¢nine se mora odloziti takrat, ko je mogoce v doglednem &asu priCakovati
poplacilo v celoti (novela EO 2008). Namesto prisilne drazbe lahko upnik zahteva
prisilno upravo nepremiénine (Zwangsverwaltung)®. Ta se dovoli, e so donosi od
nepremicnine zadostni za odplacilo dolga. Prisilna uprava se zaznamuje v zemljiski
knjigi in daje upniku pravico do poplacila iz donosov od nepremiénine (Predlog ZIZ).
Zakon S¢iti dolznika v postopku prisilne uprave tako, da se mu dovoljuje v nepremicnini
stanovati v Casu postopka. Ko je prisilna prodaja nepremicnine dokoncna, bivsi lastnik
nima vec pravice v njej bivati (povzeto po: National eviction profiles).

Posebna dolo¢ba varuje skupno (etazno) lastniStvo stanovanja (Wohnungseigentum),
ki je posebna oblika lastniStva stanovanj v Avstriji (13. ¢len, 3. odstavek
Wohnungseigentumsgesetz) (odgovor Zveznega pravosodnega ministrstva).

® Slovenski ZIZ ne ureja prisilne uprave nepremicnine.
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2.4 Belgija

V belgijski zakonodaji (Code judiciaire) ni posebnih omejitev pri izvrsbi nad dolznikovo
stanovanjsko nepremic¢nino in ni omejenega zneska, nad katerim bi bila izvrSba mozna.
Velja pa splodno nacelo, imenovano “abus de droit” (zloraba pravice), ki prepreéuje
upniku uveljavljanje svoje pravice na nacin, ki bi Skodoval dolzniku oziroma ki bi bil
nesorazmeren. To nacelo je mozno uveljavljati pri izvr$bi zaradi nesorazmerno nizkega
dolga (naproti terjatvi), Se posebno Ce obstajajo druga mozna sredstva za izvrSbo
(odgovor SPF Justice).

Belgijska zakonodaja ne razlikuje med izvrS$bo nad nepremicninami, ki so dolznikov
dom, in ostalimi nepremi€ninami v njegovi lasti (London Economics).

2.5 Danska

Danska zakonodaja ne vsebuje omejitev pri izvrSbi nepremicnine, v kateri dolznik biva
in tudi ni omejenega zneska, nad katerim bi bila izvrSba mozna (odgovor danskega
pravosodnega ministrstva).

Danski zakon o izvr$bi (Danish Administration of Justice Act) vsebuje dolo¢bo, da mora
biti vrednost sredstev, ki so predmet izvrSbe, dovolj velika, da se pokrijejo stroski pri
izvrSbi. Vsebuje tudi opredelitev minimalnega zneska vrednosti sredstev, ki so izvzete
iz izvrSbe (pribl, 400 eur), vendar to ne velja za nepremi¢nine. To pomeni le, da
predmeti za osebno rabo, pohiStvo ipd. ne morejo biti predmet izvrSbe (Housing Law in
Danish Administration of Justice Act).

2.6 Finska

V finskem Zakonu o izvrSbi (Enforcement Code) nepremicnina ni izvzeta iz sredstva
izvrSbe. lzvrSba je mozna na nepremicnino, v kateri dolznik biva, in tudi na njegov
solastniski delez v stanovanjski druzbi, ki je lastnik nepremicnine s stanovanji.

Doloéen je vrstni red sredstev izvrsbe, po katerem je prvo sredstvo izvrSbe denar,
drugo premozenje (premic¢nine) in kot zadnje nepremicnine, ki jih dolznik potrebuje za
stalno bivaliSCe (ali za poslovanje). Brez soglasja dolZznika je lahko njegovo stalno
bivalis¢e predmet izvr§be pred drugim premozenjem le zaradi pomembnega razloga
(24. ¢len Enforcement Code) (Housing Law in Enforcement Code).

2.7 Francija

Francoska zakonodaja daje zadolZzenim lastnikom nepremi¢nin moznost odloga
izvrSbe za ¢as do dveh let. V tem Casu ima dolznik moznost za reprogramiranje dolga
(European Commission, Pilot Project).

Gre za moratorij na odplacilo dolga z moznostjo, da se v tem €asu ne racunajo obresti.
Ta ukrep velja za kredite, ki so zavarovani z nepremi¢nino (Ceprav je v Franciji
posebnost, da je veliko stanovanjskih kreditov v obliki osebnih, nezavarovanih
kreditov).

Dolznik ima $e drugo moznost, in sicer postopek pri t.i. komisiji za prezadolzenost
(commission de surendettement). Kadar se dolznik, ki ne zmore odpladevati svojih
dolgov, obrne na komisijo in ta njegov primer sprejme, to pomeni moznost odloga
izvr8be (npr. zaradi dolgov, kot so hipotekarni krediti, razen dolgov za prezivnine).
Dodatno lahko komisija primer napoti sodniku za izvrSbe (Juge de l'exécution) z
namenom odloga ukrepov izvrSbe nad nepremicnino, Ki je dolznikov dom.

V francoski ureditvi velja, da ko upnik, npr. banka, prevzame nepremi¢nino, nad to
vrednostjo lahko dolzniku ostane Se dolg, kar ga pripelje v najslabdi mozZen polozaj, ko



je zadolzen, ob tem da je izgubil svojo nepremiénino. Ce z izkupickom od prodaje
nepremicnine dolg ni pokrit, lahko upnik sproZzi postopek nad vsemi preostalimi sredstvi
dolznika.

V primeru prisilne prodaje nepremicnine, ki je dolznikov dom in je bila zavarovana s
hipoteko, lahko komisija priporo€i zmanjSanje dolga, ki lahko ostane po prisilni prodaji
(v primeru ko ob prodaji ni bila dosezena zadostna vrednost za poplacdilo celotnega
dolga, kar se dogaja predvsem zaradi padca cen nepremicnin). Pri zmanjSanju dolga
se uposSteva dolznikove prihodke in stroSke (zmoznost odplacila) (London Economics).

Zakonodaja razlikuje med izvr§bo nad nepremicninami, ki so dolznikov dom, in ostalimi
nepremi¢ninami. V primeru, da je bila prisiino prodana stanovanjska nepremicnina,
obstajajo dolo¢eni socialni ukrepi z namenom nastanitve dolZznika (European
Commission: Pilot project).

2.8 Hrvaska

Na Hrvaskem postopke izvrSbe in zavarovanja ureja lzvrSilni zakon (Ovrsni zakon -
0Z). Postopek izvrSbe se zaCne praviloma na upnikov predlog. Za izterjavo upnikove
denarne terjatve sodiS¢e dovoli izvrSbo na dolznikovih premi¢ninah, nepremiéninah,
terjatvah, vrednostnih papirjih ipd. lzvrSba na nepremicnino se opravi z zaznambo
sklepa o izvrsbi v zemljiski knijigi, z ugotovitvijo vrednosti nepremiénine, s prodajo
nepremi¢nine in s poplacilom upnika iz zneska, dobljenega s prodajo. S prodajo
nepremicnine izgubi dolznik pravico do posesti in jo je dolzan predati kupcu takoj po
vroc€itvi odredbe o izrocitvi nepremiénine kupcu (OZ).

HrvaSka je, predvsem zaradi problema velikega Stevila zadolZzenih (drzavljanov z
blokiranimi banénimi raCuni je po nekaterih podatkih ve¢ kot 300.000), leta 2015
sprejela spremembe Izvrilnega zakona, s ciliem za&€ite dolZnikovih pravic (povzeto
po: Lexology in Dnevnik).

S spremembami zakona se je (v 127. ¢lenu) dodalo dolo¢bo, da ima dolznik pri sodni
prodaji nepremicnine, v kateri stanuje in ki je nujna za zadovoljevanje osnovnih
stanovanjskih potreb njega in oseb, ki jih vzdrZuje, pravico ostati v nepremicnini kot
najemnik eno leto. Plagevati mora najemnino. DolZnik mora predlog vloziti pri sodiS¢u.
Sodis€e ta predlog zavrne, Ce lahko upnik dolZzniku zagotovi drugo enakovredno
nepremicnino.

Pri izvrSbi na nepremi¢nino lahko dolznik predlaga drugo sredstvo izvrSbe, Ce
zadostuje za poplagilo upnika.

Zakon vsebuje tudi dolo¢bo o za$€iti dostojanstva dolznika, ki dolo¢a, da je pri
izvajanju izvrSbe treba biti pozoren na dostojanstvo dolznika in da je izvrSba zanj ¢im
manj neugodna (5. ¢len).

Dolznik lahko predlaga sodis¢u odlog izvrSbe za eno leto na nepremicnino v kateri
Zivi, in ki je potrebna za izpolnitev osnovne stanovanjske potrebe dolZznika in oseb, ki
jih vzdrzuje. Priloziti mora dokaz o obstoju lastnine, s katero bo poravnal terjatev
upnika (84. a ¢len OZ) (povzeto po: spletnih straneh 24 sata, Lexology in OZ).

Ministrstvo za pravosodije naj bi proti koncu leta pristopilo k izdelavi novega lzvrSilnega
zakona, saj po mnenju mnogih obstojei zakon ne pomaga socialno ogrozenim
stanovalcem, ki se morajo zaradi izvrébe izseliti. Nekateri (politiéna stranka Zivi zid)
zahtevajo, da se edina dolZznikova nepremi¢nina popolnoma izvzame iz moznosti za
izvrSbo. Po podatkih Ministrstva za pravosodie je sicer takih predlogov za izvrSbo letno
90, v okoli 40 primerih pa se mora stanovalec dejansko izseliti (povzeto po spletni
strani HRT.vijesti).
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2.9 Madzarska

Na Madzarskem v izvrSilni zakonodaiji (Act LIII of 1994 on Judicial Enforcement) velja
podrejenost izvrsbe na nepremiénine. Sele &e izvréba na druga sredstva ni
uspesna, je mozna izvrSba na nepremiénine. Zakon dolo¢a vrstni red sredstev izvrSbe:
place, finan¢na sredstva, premicnine in nepremicnine (spletna stran European Judicial
Enforcement, Predlog ZIZ).

2.10 Nemgija

IzvrSilni postopek je urejen v zakonu, ki ureja pravdni postopek (Zivilprozessordnung -
ZPO). lzvrSba na nepremiCnine je wurejena v Zakonu o prisilni drazbi
(Zwangsversteigerungsgesetz - ZVG). Prisilna izvrSba na zemljis¢e se lahko opravi z
vpisom hipoteke za zavarovanje terjatve, s prisilno drazbo in s prisilnim upravljanjem (§
866. Clen ZPO). Poznajo torej tri vrste izvrSbe na nepremicnine, ki se lahko glede na
upnikov predlog izvedejo vsaka zase, ali pa skupaj. Za vknjizbo »zavarovalne
hipoteke« se predvideva spodnja meja za izvrSilno zahtevo v znesku 750 eur, ki pa
sluzi razbremenitvi sodstva in ne varstvu dolZnika (866. ¢len ZPO). Za preostale nacine
izvrSbe ni spodnje meje.

Na predlog dolznika lahko izvrSilno sodis¢e v celoti ali delno razveljavi, prepove ali
zaCasno ustavi ukrep prisilne izvrSbe, Ce bi ukrep, ob polnem uposStevanju varstva
upnika, zaradi povsem posebnih okoli§¢in za dolznika predstavljal prizadetost, ki
bi bila moralno nesprejemljiva (contra bonos mores) (na primer, ¢e bi izvrSba
ogrozala Zivljenje ali zdravje dolznika kot so na primer resne telesne ali dusSevne
bolezni dolznika, visoka starost dolznika, visoka noseénost in podobno) (765.a ¢len
ZPO,Vollstreckungsschutz) (povzeto po: Predlog ZIZ in European Commission, Pilot
Project, spletna stran).

2.11 Poljska

Izvrsbo ureja Civilni zakonik (Kodeks postepowania cywilnego). Upnik lahko predlaga
veC sredstev izvrSbe, uporabiti mora tisto, ki je za dolznika najmanj obremenjujoce.
Ce izvrsba na dologeno dolznikovo premozenje zado$éa za popladilo, lahko dolznik
predlaga odlog izvrSbe glede ostalih sredstev. Ni prioritetnih izvrSilnih sredstev, sgj
lahko upnik prosto izbira sredstva izvrSbe in ni sankcij, ¢e izbere ostrejSa sredstva.
Izvr§ba na nepremicnino ni omejena in je dovoljena tudi za izterjavo nesorazmerno
nizke terjatve. Upniku ni treba dokazati, da blazja sredstva zadostujejo za poplacilo.
(Predlog ZIZ in Kodeks postepowania cywilnego).

2.12 Svedska

Izvr$ilni postopek na Svedskem je urejen v Zakonu o izvrsbi (Utsékningsbalken). Z
izvr8itvijo (verkstéllighet) izvrSilni organ prisilno uveljavi obveznost, Ki je bila odrejena s
strani sodiS¢a (povzeto po: Evropska pravosodna mreza).

V Svedskem Zakonu o izvrdbi ni posebnih omejitev, ki bi prepreCevale izvrsbo ali
prisilno prodajo stanovanjskih nepremicnin. Zakon pa vsebuje pravilo sorazmernosti (4.
poglavje, tocka 3), in sicer »da do izvr§be lahko pride samo, ¢e pri¢akovani znesek, po
odbitku stroSkov, prinaSa presezek, ki upravicuje ukrep«. Obenem Zakon dolo¢a, »da
se izvr$ba vrSi najprej s sredstvi, s katerimi je mozno poravnati dolg z najmanjSimi
stroski in z najmanj teZavami za dolznika« (odgovor Swedish Enforcement Authority in
Utsokningsbalken).

Zasezejo se lahko vse vrste premoZzZenja, premiénine in nepremicnine. Za zaseg
premozenja morajo biti izpolnjeni nekateri pogoji. Premozenje mora:

- pripadati dolzniku,

- biti prenosljivo in
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- imeti denarno vrednost.

Za prisilno izselitev velja, da jo je treba, Ce je to mogocCe, izvrsiti v Stirih tednih, potem
ko izvrSilni urad prejme vso potrebno dokumentacijo (povzeto po: Evropska
pravosodna mreza).

LastniSke stanovanjske nepremicnine niso izvzete iz sredstev izvrSbe in zakon ne
vsebuje posebnih dolocb, ki bi dolznika, ki ima v nepremicnini stalno bivali§¢e, varovale
pred izvr§bo oziroma prisilno prodajo.

Predmet izvrSbe pa ne more biti zakupno-lastni§8ko stanovanje, v katerem ima dolznik
stalno bivalidCe, do doloCene vrednosti (Ce je na tem stanovanju hipoteka, je izvrSba
seveda mozna) (povzeto po: odgovor Swedish Enforcement Authority in Housing Law).
Zakupno lastniSka pravica pomeni, da je stanovalec ¢&lan oziroma solastnik
stanovanjske druzbe ali zadruge, ki je lastnik nepremi¢nine s stanovaniji. Gre za neko
vrsto skupne lastnine nepremiénin, pri tem so nepremiénine v lasti druzbe. Delez
druzbe je skladen z velikostjo stanovanja. Clani imajo t.i. zakupno lastnistvo za
nedoloCen &as, ki je vezano na dolo¢eno stanovanje, v katerem v vecini primerov ¢lani
druzbe tudi prebivajo. Gre za formalno pravico bivati v doloenem stanovanju za
nedoloCen &as, s to pravico pa se lahko tudi trguje (jo kupi in proda) na odprtem
nepremiéninskem trgu. Tovrstno lastnistvo je eno od najpomembnejsih oblik lastnistva
nepremiénin v drzavi’. Clanstvo v druzbi se na splosno enadi z lastnistvom
stanovanjske enote in ne z njenim najemom (povzeto po: Zobavnik I. in spletna stran
JM).

Zakupno-lastniSka pravica sodi med vrste premozenja, ki so, poleg nujnih zivljenjskih
potrebscin, izvzeti iz sredstva izvrSbe, kot to opredeljuje Zakon v 5. poglavju, tocki 1.6.
Izvzem pa velja do neke vrednosti, ki je sorazmerna z viSino dolga (pri kateri ne bi bilo
razumno, da bi bila zakupno lastniSka pravica izvzeta). Dolo¢ba ne opredeljuje zneska,
je pa iz sodne prakse razvidno, da gre za zneske (vrednosti zakupno-lastniSke pravice)
do 30.000 eur (povzeto po: Housing Law in odgovor Swedish Enforcement Authority).

Odmevna odlocitev Evropskega sodis¢a za Clovekove pravice v Strasbourgu (primer
(Rousk vs. Svedska leta 2013) je izpostavila vprasanje sorazmernosti v postopku
izvrSbe. Primer je privedel do nove uporabe in razlage Zakona o izvrsbi in 8. Clena
Evropske konvencije o ¢lovekovih pravicah. Ko gre za izvrSbo na premozenju (vseh
vrstah premozZenja), je treba obravnavati pravice dolznikov in druge posebne
okolis¢ine, kot so znesek dolga, vrednost premozenja, vrednost drugega premozZenja,
ki bi lahko bilo predmet izvrSbe, ter posebne potrebe dolznika in njegove druzine. To bi
lahko privedlo do zaklju¢ka, da doloCena sredstva (npr. stanovanje oziroma dom
dolZznika) ne morejo biti predmet izvrS8be. Vendar mora biti tako odlo¢eno v vsakem
primeru posebej in ni mozno govoriti o sploSnem pravilu. Ta primer predstavlja vecjo
zascito dolznika in njegovega premozenja in izpostavlja naCelo proporcionalnosti (da
se izvrSba lahko opravi le, €e razlogi za ta ukrep odtehtajo teZzave povzro¢ene dolzniku)
(odgovor Swedish Enforcement Authority in ECPRD $&t. 2930).

Svedski zakon o izvrbi 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 odrazalo ugotovitve v omenjenem primeru kot sedanja dolo¢ba zakona) Razmislja
se, o tem, da bi se to nacelo v zakonu zapisalo tako, da bi bolj odrazalo, da teza
posledic, ki z izgubo lastninske pravice na stanovanju preti dolzniku, lahko presega
tisto, ki jo utrpi upnik zaradi neplacila dolga (predvsem z vrednostjo nepremic¢nine
nesorazmerno majhnega dolga) (odgovor Swedish Enforcement Authority).

® Kar priblizno 66 % Svedov Zivi v zakupno-lastniskem stanovanju, 25 % jih Zivi v najemnih
stanovanjih (9 % so druge oblike stanovanj, kot so Studentska stanovanja in stanovanja za
ostarele) (povzeto po: spletna stran Statistics Sweden).
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1. ZAKLJUCEK

Problem sodne prodaje nepremicnin v postopku izvrSbe je aktualen v Stevilnih drzavah
EU, Se posebno v ¢asu po ekonomski krizi, ko je veliko Stevilo ljudi prezadolzenih in ne
zmorejo odplacevati svojih dolgov. Neizpolnjevanje obveznosti do upnika lahko vodi v
postopek izvrSbe nad sredstvi dolznika. Nepreminine so v vseh zakonodajah
opredeljene kot del teh sredstev. Tako obstaja moznost, da lahko dolznik zaradi
majhnega dolga izgubi nepremicnino, v kateri zivi oziroma svoj dom.

Resitve zakonodajalcev pri varovanju dolznikov v postopku izvrSbe temeljijo na iskanju
ravnotezjia med spoStovanjem pravice upnika, da izterja svoj dolg, ter zascito
dolznikovih €lovekovih pravic in osnovnih Zzivljenjskih potreb. Primeri iz sodne prakse
vplivajo na tolmacenje nacela sorazmernosti v sodnih postopkih in ponekod (npr. na
Svedskem) se razmislja o tem, da bi se to nadelo v zakonu zapisalo tako, da bi bolj
odrazalo, da teZa posledic, ki z izgubo lastninske pravice na stanovanju preti dolZniku,
lahko presega tisto, ki jo utrpi upnik zaradi neplacila dolga (predvsem z vrednostjo
nepremicnine nesorazmerno majhnega dolga).

Pregled zakonodaje na podrocju izvrSbe v drzavah EU kaze, da zakoni vsebujejo
nekatere dolocbe, ki v dolo¢eni meri opredeljujejo nacelo varstva dolznika v izvrSilnem
postopku.

V zakonih ni posebnih omejitev, ki bi iz izvrSbe izvzemale stanovanjske nepremicnine,
v katerih dolznik biva. Dolo¢be, ki varujejo dolznika, se nanasajo predvsem na omejitve
in oprostitve izvr8b v posebnih primerih, stroge pogoje za dovolitev in opravo izvrbe
ter nekatere moznosti odloga izvrsbe. Primeri takih doloc¢b so:

Omejitev izvrsbe (razveljavitev, prepoved ali zaasna ustavitev ukrepa) je mozen
ukrep, vendar je omejen zgolj na posebne okolis€ine, ko bi bila prizadetost dolznika
moralno nesprejemljiva npr. ko bi izvr§ba resno ogrozila zdravje dolznika (Nemcija).
Odlog izvrsbe zadolZzenim lastnikom nepremicnin daje moznost, da v doloéenem
Casu prestrukturirajo svoj dolg (Francija). Odlog izvrSbe na nepremicnino v kateri
dolznik Zivi, je moZen za dolo€en Cas, ¢e upnik dokaze obstoj lastnine, s katero bo
poravnal terjatev upnika (Hrvaska).

Podrejenost izvrSbe na nepremic€nine, kjer je dolo€en vrstni red sredstev izvrsbe,
in so nepremi¢nine v postopku izvr§be na zadnjem mestu, velja v nekaterih
drzavah (na primer Finska, Madzarska).

Drugo sredstvo izvrSbe lahko dolznik predlaga, &e vrednost tega zadostuje za
poplacilo upnika (Slovenija, HrvaSka, Poljska). Velja pa nacelo proste (koncne)
izbire izvrSilnih sredstev (ne glede na viSino upnikove terjatve).

Pravico bivati v prodani nepremi€nini kot najemnik za doloé¢en €éas imajo
izvrSeni dolzniki v Sloveniji in na Hrvaskem. S tem se zagotavlja moznost, da imajo
dolzniki dovolj ¢asa, da si najdejo drugo nastanitev.

Drug postopek, namesto sodne prodaje je mozen v Avstriji in Nemdciji. Gre za
prisilno upravo nepremicnine, pri kateri se dolg poplaca z donosi od nepremiénine.
Posebna dolo¢ba varuje skupno lastniStvo stanovanja v stanovanjskem
zdruZzenju v Avstriji in na Svedskem.

Meja (viSina dolga), pod katero sodna prodaja ni mozna, obi¢ajno ni zakonsko
dolo¢ena. V zakonodaji drzav ¢lanic EU smo na8li samo en primer (Zdruzeno
kraljestvo), kjer je zakonsko dolo€ana meja, pod katero sodna prodaja ni mozna.

Posebnost ureditve v Zdruzenem kraljestvu je, da ima sodnik diskrecijsko moznost,
da glede na vse okolid€ine posameznega primera odloci o izvrSbi na nepremiéno. Pri
tem je pomembno vodilo zascita lastniStva nepremicnine, ki je dolZznikovo bivalis¢e, kar
je mo€na oblika zasSc¢ite dolznika. NovejSa ureditev doloa prag oziroma najman;jSi
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znesek, pod katerim prisilna prodaja ni mozna, to je za dolgove manjse kot 1.000 £
(velja le za dolo¢ene dolgove, nastale iz nezavarovanih potros$niskih kreditov). Drugi
upniki s tem pragom niso omejeni.

V Avstriji zakonodaja ne vsebuje posebne zaScite dolznikove stanovanjske
nepremicnine pred sodno prodajo in ni omejenega praga za izvr$bo. Obstajajo druge
mozne oblike za poplacilo dolga, to je prisilna uprava. Ta se dovoli, ¢e so donosi od
nepremi¢nine zadostni za odplacilo dolga. Zakon &¢iti dolZznika v postopku prisilne
uprave tudi tako, da se mu dovoljuje v nepremicnini stanovati v ¢asu postopka. Ko pa
je prisilna prodaja nepremiénine dokonéna, bivsi lastnik nima ve¢ pravice v njej bivati.

V Belgiji zakonodaja prav tako ne vsebuje posebnih omejitev pri izvrSbi nad dolznikovo
stanovanjsko nepremi¢nino in ni omejenega zneska, nad katerim bi bila izvrSba mozna.
Velja pa sploS$no nacelo, ki prepreCuje uveljavljanje pravice upnika na nacin, ki bi
Skodoval dolZniku oziroma ki bi bil nesorazmeren.

Danska zakonodaja ne vsebuje omejitev pri izvrSbi nepremicnine, v kateri dolznik biva,
in tudi ne za stanovanja v stanovanjskih druzbah in zadrugah (gre za posebno obliko
skupne lastnine nepremicnin, ki je zelo pogosta oblika nacina bivanja v nordijskih
dezelah).

Na Finskem je izvrS§ba mozna na nepremicnino, v kateri dolznik biva, in tudi na delez v
stanovanjski druzbi. V finskem zakonu je doloCen vrstni red sredstev izvrSbe, po
katerem je prvo sredstvo izvrSbe denar, drugo premozenje (premicnine) in kot zadnje
nepremicnine, ki jih dolznik potrebuje za stalno bivalis€e (ali za poslovanje). Brez
soglasja dolznika je lahko njegov stalni dom sredstvo izvrSbe pred drugim
premozenjem le zaradi pomembnega razloga.

Francoska zakonodaja daje zadolzenim lastnikom nepremi¢nin moznost odloga
izvrSbe za €as do dveh let. V tem €asu ima dolZznik moznost za prestrukturiranje dolga.

Na Hrvaskem se je s spremembami zakona dodalo dolo¢bo, da ima dolznik pri sodni
prodaji nepremicnine, v kateri stanuje in ki je nujna za zadovoljevanje osnovnih
stanovanjskih potreb njega in oseb, ki jih vzdrzuje, pravico ostati v nepremicnini kot
najemnik eno leto. Plagevati mora najemnino. DolZznik mora predlog vioziti pri sodiS¢u.
Sodis€e ta predlog zavrne, €e lahko upnik dolZzniku zagotovi drugo ustrezno
nepremicnino. Pri izvrS8bi na nepremicnino lahko dolznik predlaga drugo sredstvo
izvrSbe, Ce zadostuje za poplacilo upnika. Zakon vsebuje tudi dolocbo o zaSditi
dostojanstva dolznika, ki doloa, da je pri izvajanju izvrSbe treba biti pozoren na
dostojanstvo dolznika in da je izvrSba zanj ¢im manj neugodna. Dolznik lahko predlaga
sodiS¢u odlog izvrSbe za eno leto na nepremi€nino, v kateri Zivi in Ki je potrebna za
izpolnitev osnovne stanovanjske potrebe dolZnika in oseb, ki jih vzdrzuje.

Na Madzarskem v izvrsilni zakonodaiji velja podrejenost izvr$be na nepremicnine. Sele
Ce izvrSba na druga sredstva ni uspedna, je mozna izvrSba na nepremicnine.

V Neméiji izvrSilno sodis€e v celoti ali delno razveljavi, prepove ali zaCasno ustavi
ukrep prisilne izvrSbe, e bi ukrep, ob polnem upoStevanju varstva upnika, zaradi
povsem posebnih okoliS¢in za dolznika predstavljal prizadetost, ki bi bila moralno
nesprejemljiva (contra bonos mores) (na primer, ¢e bi izvrS8ba ogrozala Zivljenje ali
zdravje dolznika.

Na Poljskem mora upnik uporabiti tisto, ki je za dolZnika najmanj obremenjujoce. Ce
izvrSba na doloCeno dolznikovo premoZenje zado3€a za poplacilo, lahko dolznik
predlaga odlog izvrSbe glede ostalih sredstev. lzvrSba na nepremi¢nino ni omejena in
je dovoljena tudi za izterjavo nesorazmerno nizke terjatve.

14



Na Svedskem ni posebnih omejitev, ki bi prepredevale izvrébo ali prisilno prodajo
stanovanjskih nepremicnin. Zakon pa vsebuje pravilo sorazmernosti, tako da do
izvrSbe lahko pride samo, €e pri¢akovani znesek po odbitku stroSkov, prinasa
presezek, ki ukrep upravi¢uje. Obenem dolo€a, da se izvr8ba vrsi najprej s sredstvi, s
katerimi je mozno poravnati dolg z najmanjSimi stroSki in z najmanj tezavami za
dolznika. Predmet izvrSbe pa ne more biti zakupno-lastniSko stanovanje, v katerem ima
dolznik stalno bivalis¢e.

Pripravila:

Nina Zeilhofer, MBA
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