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in nemogo¢ih sodis¢,>* v obliki rebusov, ki omogo-
¢ajo razlage v katerokoli smer ter za »Zolcasto« na-
redijo tudi tisto, kar je bilo prej morda videti jasno
in (pravno) zanesljivo. Ta pravni sistem, ki to ve¢
ni, nenazadnje niti ni ve¢ sposoben o ¢emerkoli vsaj
priblizno pomembnem sploh (dokoné¢no) odlo¢iti.*

Natan¢nejse seciranje te — precej smrdece — pravne
kloake, razlogov zanjo in morebitnih poti nekam ven
bo sicer predmet tretjega dela te trilogije. Drugi del
bi zakljuili le $e s stali$¢em, po katerem smo spet
enkrat zelo globoko zabredli v tipi¢no tacitovsko si-
tuacijo prava v tako ogromnih koli¢inah (»plurimae
leges«) in tako zavozlanega, da ga v resnici sploh
vel ni ter zivljenje in svet ureja le $e »corruptissi-
ma republica«.%¢

Povabilo (teaser) k branju tretjega dela
trilogije o pobijanju pravnikov

»V ¢asih Tacitusa in tudi v ¢asih samoupravnega
socializma pisci pravnih predpisov niso imeli na
razpolago funkcije 'copy paste', s katero lahko le
malo inventiven pravnik nizjega ranga v kratkem
¢asu napise zelo dolg in na videz zelo strokoven
tekst z mnogo opombami in referencami, s kate-
rim zadovolji $efa, ta $ef pa nima ¢asa zadeve skraj-
$ati ali napisati na novo, pa tega niti ne sme, saj ga
stranke ali drugi uporabniki placujejo ali drugace
stimulirajo po principu o 'Stundenabrechnung' -
torej po urah dela ali straneh izdelka. In le kdo bi
prvemu ali drugemu lahko kaj o¢ital?«

5% Med njimi je marsikaksna $e hujsa od morda po krivici za najbolj noro razglasene sodbe Upravnega sodis¢a RS opr. §t. 1 U 1478/2016-19 z dne 30. avgusta 2017, ki
v sporu o mandatu slovenskega sodnika citira celo sodbe, ki jih je v zadevah zoper Ekvador in Honduras izdal Inter-American Court of Human Rights ...

55 Daje tako, kaze cela mnozica primerov, poleg zgoraj omenjenih volka, bazena na klifu in asfaltne baze na primer vsaj e dosedanjih 20 let potovanja gor in dol po sodnih
in upravnih institucijah v primeru ljubljanskega nogometnega stadiona Joca Pecec¢nika, ali pa bodo¢ih verjetno tudi 20 let istega v postopkih (in izsiljevanjih) glede nekaj
kvadratnih metrov dostopnega zemljis¢a, spornega pri obnovi Drame SNG ...

56 Pri ¢emer napihnjene pravniske rituale »v imenu ljudstva<, vimenu finan¢no potentne klientele ali zgolj naih egov pravniki seveda $e izvajamo — ampak le, dokler se
nas ne bo kdo spet (precej upravi¢eno) namenil raje pobijati kot za brezkoristno delovanje $e naprej placevati in respektirati ...

Blaz Slavec

odvetnik v Odvetniski pisarni Senica & partnerji, d. 0. o.

Masa Kramar

odvetnica in partnerica v Odvetnisko pisarni Senica & partnerji, d. 0. o.

Prodaja nepremicnine v stecaju — novosti,
tveganja in prednosti

Privla¢no nizka cena na javni drazbi marsikoga zamika, zato se odlo¢i za nakup ne-
premicnine v steCajnem postopku — posebej v ¢asu, ko nepremi¢nine na trgu dosegajo
vrtoglave vrednosti, ki zgodovinsko gledano povpre¢no samo $e rastejo. Nakup v
steCajnem postopku je iz marsikaterega vidika za kupca boljsi in varnejsi kot sklenitev
prodajne pogodbe na prostem trgu, vendar ni vse zlato, kar se sveti, zato previdnost
ni nikoli odvec.

Namen tega prispevka je najprej ponuditi kratek pregled postopka prodaje nepremicnine v ste¢ajnem
postopku in nato predstaviti nekatere novosti, prednosti ter tveganja takega nakupa, s katerimi bi
po najinem mnenju kupec moral biti seznanjen.

Za boljso oceno prednosti in slabosti oziroma tveganj
nakupa nepremic¢nine v ste¢ajnem postopku je smi-
selno najprej ugotoviti, kako sploh poteka postopek
prodaje nepremi¢nine v ste¢ajnem postopku. Poseb-
nosti v tem delu niso upostevane, saj bi bil prispevek
predolg, nekatere specifike pa so opisane tudi v nasle-

dnjih poglavjih.

Prodaja se za¢ne s sklepom o prodaji, ki ga sodisc¢e
izda na podlagi dolo¢b 330. in 331. ¢lena Zakona o fi-
nan¢nem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti

in prisilnem prenehanju (ZFPPIPP). Sklep se izda na
predlog ste¢ajnega upravitelja (in mnenja oziroma so-
glasja upniskega odbora oziroma lo¢itvenega upnika,
Ze se za konkreten primer zahteva). Sodisce je dolzno
izbrati optimalen nacin prodaje, ki bo ob upostevanju
znadilnosti nepremicnine, ki je predmet prodaje, sta-
nja na trgu in poslovno obicajnega nadina prodaje to-
vrstne nepremi¢nine dosegel najvijo ceno.!

S sklepom o prodaji sodi$¢e dolo¢i nadin prodaje in
izklicno oziroma izhodi$¢no ceno, sklep vsebuje tudi

! Tako med drugim sklep Visjega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. Cst 19/2023.
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dolotila glede dav¢énega rezima ter stros$kov prodaje in
znesek var$¢ine. ZFPPIPP dolo¢a dva nacina proda-
je, ki se morata uporabiti pri prvi prodaji: javna draz-
ba ali zavezujoce zbiranje ponudb.

Javna drazba se lahko opravi bodisi z zviSevanjem
(uspe tisti drazitelj, ki ponudi najvisjo ceno) bodisi
z znizevanjem (uspe tisti draZitelj, ki prvi da ponudbo
za ceno v posameznem koraku drazbe) izklicne cene?.
Zavezujoce zbiranje ponudb pa se opravi z javnim va-
bilom k dajanju ponudb, s katerim se ste¢ajni dolznik
zaveze, da bo sklenil prodajno pogodbo s tistim ponu-
dnikom, ki bo ponudil najvi§jo ceno, vendar ne nizje
od izhodis¢ne cene.’

Obstaja $e tretji nacin prodaje, in sicer neposredna
pogajanja s kupcem, vendar ga je dovoljeno uporabiti
samo v primeru neuspe$ne prodaje na javni drazbi ali
v postopku zavezujocega zbiranja ponudb. Neposre-
dna pogajanja se tudi lahko za¢nejo samo z osebo, ki
je sodelovala v postopku nezavezujocega zbiranja po-
nudb, opravljenega pred zacetkom pogajanj.*

Oba primarna na¢ina prodaje predvidevata placilo var-
§¢ine, ki je za potencialnega drazitelja ali ponudnika
obvezna, ¢e zeli sodelovati v postopku prodaje. Visi-
na var§¢ine je odvisna od izklicne cene in je doloce-
na v 333. ¢lenu ZFPPIPP. Neuspe$nemu drazitelju ali
ponudniku se var§¢ina vrne, uspe$nemu pa se vsteje
v kupnino kot ara.

Drazbo ali zavezujoce zbiranje ponudb organizira ste-
¢ajni upravitelj, ki razpis drazbe ali vabilo k dajanju
ponudb poslje sodis¢u, ki ga objavi na spletnih stra-
neh Agencije Republike Slovenije za javnopravne evi-
dence in storitve (Ajpes). Potencialni kupec je lahko
vsaka pravna ali fizi¢na oseba, razen oseb iz 337. ¢le-
na ZFPPIPP.

NajuspesnejSega drazitelja ali najugodnej$ega ponu-
dnika po zaklju¢ku postopka prodaje ste¢ajni upravi-
telj pozove k sklenitvi pisne prodajne pogodbe, ki mora
biti sklenjena v roku treh delovnih dni od drazbe oziro-
ma obvestila o izidu zbiranja zavezujocih ponudb. Ce
kupec, ki je bil pozvan k sklenitvi pogodbe, v tem roku
pogodbe ne podpide, se mu vari¢ina ne vrne.’

Pri ugotavljanju, katera ponudba je za ste¢ajno maso
najbolj ugodna, pa ni nujno edino merilo viSina po-
nujene kupnine, temve¢ je zaradi obracuna davkov
in morebitnega davénega popravka pomembno tudi,
kdo je kupec nepremi¢nine, ali je zavezanec za placi-
lo DDV in ali ima pravico do polnega odbitka. Naju-
godnej$a bo tako ponudba tistega kupca, pri katerem
bo po placilu vseh davkov v ste¢ajni masi ostalo naj-
vec neto kupnine.

ZFPPIPP dolo¢a tudi najdaljsi rok za placilo kupnine,
in sicer tri mesece od sklenitve prodajne pogodbe. Ce
kupec zamudi s pla¢ilom kupnine za 15 dni, lahko ste-
¢ajni dolznik odstopi od prodajne pogodbe. Stecajni

upravitelj ima torej izbiro: v primeru neplacila kupni-
ne lahko proti kupcu bodisi sodno uveljavlja zahtevek
za placilo kupnine bodisi odstopi od pogodbe in po-
novi postopek prodaje. Pomembno je tudi, da se v ste-
¢ajnem postopku v slednjem primeru nakup ne ponu-
di drugemu najugodnej$emu ponudniku ali drazitelju,
temve¢ se ponovni celoten postopek prodaje.

K prodajni pogodbi mora naceloma soglasje poda-
ti tudi sodi$¢e. Pogodba je namre¢ na podlagi prve-
ga odstavka 341. ¢lena ZFPPIPP sklenjena pod od-
loznim pogojem, da bo sodis¢e k njej dalo soglasje,
in pod razveznim pogojem, ki se uresnici, ¢e sodi-
$¢e zavrne soglasje. Skladno z dolo¢bo sedmega od-
stavka 341. ¢lena ZFPPIPP sodis¢e da soglasje, ce
je bila prodaja opravljena v skladu s pravnomo¢nim
sklepom o prodaji (kjer se uposteva tudi spostovanje
pravil o ugotavljanju najugodnejsega ponudnika!), ¢e
je vsebina prodajne pogodbe skladna z ZFPPIPP in
¢e je upniski odbor oziroma lo¢itveni upnik dal so-
glasje (Ce se v konkretnem primeru zahteva). Zakon
pa ne doloca razlogov za zavrnitev soglasja, zato lah-
ko sodi$¢e soglasje zavrne tudi iz kak$nega drugega
razloga. V sodni praksi je denimo mogoce najti pri-
mer, ko je sodi$¢e soglasje zavrnilo (tudi) zato, ker bi
zaradi prodaje nepremi¢nine kupcu, ki ni zavezanec
za pladilo DDV, za ste¢ajnega dolznika nastali tako
visoki strogki, da jih skupaj z drugimi Ze potrjenimi
strogki ne bi mogel pokriti iz ste¢ajne mase — kupec
namre¢ ni imel moZnosti odbijanja DDV in bi zato
za steCajnega dolznika nastala dav¢na obveznost v vi-
$ini 480.000 evrov.’

Soglasje ni vedno obvezno, saj zakon dolo¢a ve¢ izjem:
klju¢na je ta, da soglasje ni potrebno v primeru proda-
je nepremicnine, ocenjene na manj kot 100.000 evrov.

Kupec lahko na podlagi dolo¢be drugega odstavka
339. ¢lena ZFPPIPP uveljavi pravico odloziti placilo
kupnine do pravnomoc¢nosti sklepa o soglasju k skle-
nitvi prodajne pogodbe in tako ne pride v zamudo,
¢e je ne placa v roku, dolo¢enem v prodajni pogodbi.

Po placilu kupnine in izdanem soglasju sodisce izda
$e sklep o izro¢itvi nepremic¢nine kupcu, ki je podla-
ga za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca v ze-
mljisko knjigo. Pridobitev lastninske pravice je origi-
narna — bistvena znacilnost tega nacina pridobitve je
(v primerjavi z derivativno), da lastninska pravica pri-
dobitelja nastane na novo - ni pomembno, ali je prej
kdo imel na stvari lastninsko pravico ali ne; ¢e jo je
imel, do prehoda na pridobitelja pride ne glede na vo-
ljo prejsnjega lastnika (brez njegove volje in sodelova-
nja) in naceloma brez omejitev oziroma bremen. Vr-
hovno sodi$¢e RS je Ze v sodbi IT Ips 87/2020 pojasni-
lo, da prodajna pogodba, ki jo po koncani javni draz-
bi ste¢ajni upravitelj sklene z najugodnejsim ponudni-
kom, ni obicajna obligacijska pogodba, temve¢ samo
izvedbeno dejanje javne drazbe; zato kupec ne prido-
bi stvari s to pogodbo, temve¢ originarno po koncani
javni drazbi, ki jo izvede drZavni organ.

% Drugi odstavek 329. ¢lena ZFPPIPP.
3 Tretji odstavek 329. ¢lena ZFPPIPP.
# Peti odstavek 329. ¢lena ZFPPIPP.

 Osmi in deveti odstavek 334. ¢lena ZFPPIPP ter $esti in sedmi odstavek 335. ¢lena ZFPPIPP.

¢ Sklep Visjega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. Cst 657/2017 z dne 22. novembra 2017.
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Temu sledi tudi ZFPPIPP, saj v dolo¢bah 342. ¢lena
izklju¢uje dolocene zahtevke v zvezi s sklenjeno pro-
dajno pogodbo, hkrati pa predvideva, da hkrati s pla-
¢ilom kupnine prenehajo tudi nekatere stvarne pravi-
ce tretjih oseb na nepremic¢nini: hipoteke in zemljiski
dolgovi, pravice do prepovedi odtujitve in obremeni-
tve ter osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne
pravice, ¢e imajo slabsi vrstni red od najzgodnejse hi-
poteke ali zemljiskega dolga oziroma ¢e so bile pri-
dobljene po zacetku u¢inkovanja ste¢ajnega postopka.

Prednost take originarne pridobitve premozenja je, da
razen v primerih kvalificirane nedobrovernosti kupca
tretji, ki za vpis svojih pravic v zemlji$ko knjigo niso
pravocasno poskrbeli, te pravice izgubijo (ve¢ o tem
tudi v nadaljevanju prispevka).

Logi¢na posledica je, da kupec nepremic¢nine v stecaj-
nem postopku iz istega razloga ne more biti okori$¢en
iz naslova priposestvovanja pravic (na primer sluzno-
sti) s strani stecajnega dolznika in njegovih pravnih
prednikov, saj bi sicer prislo do razli¢nega obravnava-
nja smiselno enakih polozajev. Ker gre za originarno
pridobitev lastninske pravice, po najinem mnenju na-
mre¢ ni mogoce uporabiti dolo¢be drugega odstavka
45. &lena Stvarnopravnega zakonika (SPZ), po kateri
se v priposestvovalno dobo vsteva tudi ¢as, ko so pose-
stni predniki sedanjega dobrovernega lastniskega po-
sestnika imeli stvar v posesti kot dobroverni lastnigki
posestniki, saj meniva, da ta dolo¢ba velja samo za de-
rivativne (izvedene) nacine pridobitve lastninske pra-
vice, kot so nakup na trgu ali dedovanje. V praksi to
pomeni, da Ce je ste¢ajni dolznik na primer na sosednji
nepremicnini priposestvoval sluznost hoje in voznje,
vendar ni poskrbel za vpis sluznosti v zemljisko knjigo,
tega zahtevka ne more uveljaviti kupec, temve¢ se pri-
posestvovalna doba z njegovim nakupom za¢ne znova.

I. Prednosti nakupa nepremicnine
v steajnem postopku

To poglavje je namenjeno predstavitvi nekaterih po-
sebnosti nakupa v ste¢ajnem postopku, v primerjavi
z nakupom na trgu ali v izvrsilnem postopku.

1. Nakup ob upostevanju likvidacijske
vrednosti

Skladno z dolo¢bo tretjega odstavka 327. ¢lena ZFPPI-
PP se nepremi¢nine vedno ocenijo tudi po likvidacijski
vrednosti — vrednosti ob predpostavki prisilne proda-
je v steajnem postopku.” Likvidacijska vrednost mora
upostevati predpostavko, da je treba premozenje hi-
tro prodati, zato je navadno niZja od trine vrednosti.

Nepremic¢nina se mora, kot drugo premozenje stecaj-
nega dolznika, prodajati ob upostevanju likvidacijske
vrednosti. Drugace kot v izvr$ilnem postopku, kjer
se kot osnova za izhodi$¢no ceno na drazbi uposte-
va trzna vrednost nepremiénine,® pri prvem sklepu o

prodaji izhodi$¢na cena ne sme biti niZja od polovice
vrednosti, ocenjene na podlagi likvidacijske vredno-
sti. Ce nepremicnina ni prodana, je lahko izhodi$¢na
cena nadaljnjih prodaj s soglasjem upniskega odbora
(ali lo¢itvenega upnika) manjsa od polovice likvida-
cijske vrednosti.

Moznost prodaje ob upostevanju likvidacijske vredno-
sti je pomembna prednost nakupa v ste¢ajnem postop-
ku, saj je mogoce nepremicnino prav zaradi nujnosti
prodaje pridobiti po precej nizji ceni, kot bi jo sicer
dosegla na trgu. Vendar je treba opozoriti, da v prime-
ru trzno zanimivej$e nepremic¢nine kupec v postopku
prodaje ne bo sam in bo moral tekmovati z drugimi
potencialnimi interesenti. Nizka izklicna ali izhodis¢-
na cena naj zato kupca ne pretenta, saj obstaja mo-
znost, da se bo povectala, posebej v primeru proda-
je na javni drazbi.

2. Placilo kupnine z najemom kredita -
novost!

Novela ZFPPIPP-H? je vnesla dolo¢bo 339.a ¢lena,
ki ureja pomembno moznost pladila kupnine z naje-
mom kredita.

Namen dolo¢be je prekiniti za¢aran krog, v katerem
so se prej zna$le stranke, dajalec kredita in notar: te-
zava prej$nje ureditve je bila namre¢ v tem, da je za-
kon predpostavljal pla¢ilo kupnine, preden je sodisc¢e
izdalo sklep o dovolitvi vknjizbe v zemljisko knjigo.
To je v praksi pomenilo, da vpis hipoteke pri nepre-
micnini, ki jo je kupoval kupec, ni bil mogo¢, saj ku-
pec $e ni razpolagal z listino, ki bi mu omogo¢ila vpis
v zemlji$ko knjigo. Dajalec kredita bi kupcu za nakup
nepremicnine sicer odobril kredit, vendar ne brez za-
varovanja, notar pa zavarovanja ne more izvesti, ¢e ku-
pec $e ni lastnik.'

Sedaj ZFPPIPP dajalcu kredita omogoc¢a, da znesek
kupnine nakaZe notarju v hrambo in mu nalozi, da de-
ponirani znesek nakaze v dobro denarnega ra¢una ste-
¢ajnega dolznika, ko mu upravitelj predlozi sklep so-
dis¢a o izro¢itvi nepremi¢nine kupcu s potrdilom o
pravnomocnosti, notar pa lahko na ta nacin vpise hi-
poteko takoj zatem, ko prejme sklep o izrocitvi ne-
premi¢nine kupcu.

Stecajni postopek s tem omogoca pomembno pred-
nost pred izvr$ilnim postopkom, ki takega mehanizma
$e vedno ne pozna, zagotovo pa bo to povecalo tudi za-
nimanje za nakup nepremi¢nin v ste¢ajnem postopku.

3. Nakup poslovne celote

Stecajni postopek v nasprotju z izvr$ilnim omogoca
prodajo t. i. poslovne celote: stvari in drugih premo-
zenjskih pravic, ki so kot celota potrebne za opravlja-
nje posamezne vrste poslov ali ve¢ vrst poslov, ki se
opravljajo zaradi izdelave dolo¢ene vrste proizvodov
ali izvedbe dolocene vrste storitve.

7 Tocka 7, prvi odstavek 142. ¢lena ZFPPIPP.
8 Drugi odstavek 178. ¢lena ZIZ.
® Ur.L.RS, $t. 102/23.

10" Obrazlozitev zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem prenehanju (ZFPPIPP-H),

Lexpera, d. 0. 0., Ljubljana 2023.
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Nepremi¢nine veckrat niso samo zemljiske parcele,
temvec se na njih opravlja tudi dejavnost (na primer
hotel ali tovarna). Ce je kupec zainteresiran ne samo
za nepremicnino kot tako, temve¢ tudi za dejavnost,
ki se na ali v njej opravlja, v ste¢ajnem postopku ob-
staja moznost kupiti poslovno celoto in s tem vstopi-
ti v pravni polozaj stecajnega dolznika. Opozoriti pa
je treba, da se kupec ne more odlo¢iti, ali bo kupil
samo nepremic¢nino ali vso poslovno celoto — odlo¢i-
tev je prepuscena upravitelju in sodi¢u in ¢e se pro-
daja poslovna celota, ni mozno kupiti samo nepremi¢-
nine (in obratno).

Poudariti gre, da ne gre za nakup ste¢ajnega dolznika
kot pravne osebe (t. i. share deal), temve¢ za nakup
stvari in premozenjskih pravic, ki sestavljajo neko za-
okrozeno celoto (t. i. asset deal). Sestavine poslovne
celote, ki se prodajajo in se bodo prenesle na kupca,
primeroma dolo¢a drugi odstavek 343. ¢lena ZFPPI-
PP (na primer koncesije, licence za uporabo pravic
intelektualne lastnine, pravice na podlagi soglasij in
dovoljenja pristojnih organov, potrebna za opravlja-
nje dejavnosti, itd.), vedno pa morajo biti navedene
v sklepu o prodaji.'! Tudi pri nakupu poslovne celote
je treba upostevati razli¢no davéno obravnavo nakupa
posameznih pravic, saj so lahko le-te razliéno obdav-
ene in predstavljajo tako za kupca kot za prodajalca
razlicen strosek, ki vpliva na neto izkupicek stecajne
mase, s tem pa na najugodnej$o ponudbo.

Zelo pomembna je dolocba tretjega odstavka 343.
¢lena ZFPPIPP, ki kupca $teje za univerzalnega prav-
nega naslednika ste¢ajnega dolznika glede poslovne
celote. To pomeni, da kupcu ni treba prenasati vsa-
ke pogodbe posebej, ampak postane njihov sopogod-
benik samodejno, z izdajo sklepa sodis¢a. Te mozno-
sti izvr$ilni postopek ne pozna, pri prodaji na trgu pa
ni mogoce dolo¢iti univerzalnega pravnega nasled-
stva, zaradi Cesar je treba na novega kupca poslov-
ne celote izvesti prenos vsake pogodbe, ki je potreb-
na za delovanje poslovne celote — ker je na podla-
gi dolo¢b 122. ¢lena Obligacijskega zakonika (OZ)
za prenos pogodb potrebno soglasje sopogodbenika,
kupec tvega, da prenos nekaterih pogodb ne bo mo-
zen. Seveda pa mora kupec paziti na to, da ne »po-
deduje« samo pravic, temve¢ tudi obveznosti stecaj-
nega dolznika, ki izhajajo iz teh pogodb (na primer
pla¢ilo najemnin).

Ni odve¢ poudariti, da se pri prodaji poslovne ce-
lote oblikuje enotna cena, ki ni odvisna od vredno-
sti posameznih delov, ki sestavljajo poslovno celoto.
Zato po prodaji ni mogoce uveljavljati, da posamezni
del poslovne celote ni bil prodan po pravilni vredno-
sti.!> Za kupca je torej zelo pomembno, da pred na-
kupom poskusi opraviti ¢im bolj skrben pravni in fi-
nan¢ni pregled poslovne celote, saj se s tem zavaru-
je pred morebitnimi tveganji, na primer pred nemo-
znostjo uveljavljanja stvarnih napak (glej v nadalje-
vanju poglavje o izklju¢itvi odgovornosti stecajne-

ga dolznika).

4. Prodaja nepremicnine, vredne manj kot
15.000 evrov

Stecajni postopek v skladu s 346. ¢lenom ZFPPIPP
omogoca zelo poenostavljeno prodajo nepremicnine,
katere vrednost ne presega 15.000 evrov.

Paziti pa je treba, da se poenostavljena pravila o pro-
daji ne zlorabijo: likvidacijsko vrednost 15.000 evrov
ali manj, od katere je odvisna uporaba dolo¢b 346.
¢lena ZFPPIPP, namre¢ sme oceniti upravitelj sam,
ne da bi pridobil cenitveno porotilo.!® Upravitelj
mora sicer v predlogu za izdajo sklepa o prodaji po-
jasniti, kako je premozenje ocenil, vendar se lahko
zgodi, da upravitelj zaradi Zelje po prodaji dolo¢ene-
mu kupcu vrednost toliko podceni, da mu ni treba iz-
vesti javne drazbe ali zbiranja ponudb. Upniki imajo
v tak$nem primeru moznost pritozbe zoper sklep o
(redni) prodaji, v katerem lahko uveljavljajo, da po-
goji za poenostavljeno prodajo po 346. ¢lenu ZFPPI-
PP nisi podani.

5. Omejitev zahtevkov proti kupcu

Kot je bilo ze pojasnjeno, je kupec po zaklju¢enem
nakupu nepremi¢nine varovan z dolo¢bo petega od-
stavka 342. ¢lena ZFPPIPP, ki omejuje zahtevke dru-
gih oseb proti njemu. UdeleZenec, ki ni uspel na javni
drazbi ali v postopku javnega zbiranja ponudb, upnik,
predkupni upravi¢enec ali tretja oseba namre¢ niso
upraviceni niti v ste¢ajnem niti v drugem postopku
uveljavljati:

1. zahtevka za razveljavitev ali ugotovitev ni¢nosti pro-
dajne pogodbe,

2. zahtevka za sklenitev prodajne pogodbe pod ena-
kimi pogoji z njim,

3. zahtevka za razveljavitev ali ugotovitev ni¢nosti raz-
polagalnega pravnega posla, s katerim je bila prene-
sena lastninska ali druga premozenjska pravica na
kupca, ali

4. kateregakoli drugega zahtevka, katerega uveljavitev
posega v pravice, ki jih pridobi kupec s sklenitvijo
ali izpolnitvijo prodajne pogodbe.

Tako varstvo kupca je izpeljano iz nacela, da se la-
stninska pravica s prodajo v ste¢ajnem postopku pri-
dobi originarno (na novo) in zato ni pomembno, ali
je bila lastninska pravica ste¢ajnega dolznika prej ome-
jena oziroma ali je lastninsko pravico pridobil kdo tre-
tji, ki je ni vpisal v zemljisko knjigo, sklenitev prodaj-
ne pogodbe pa je zgolj izvedbeni instrument prodaje.
Vrhovno sodi$¢e RS je namre¢ zavzelo stalis¢e, da na-
kup nepremic¢nine v ste¢ajnem postopku zaradi javno-
sti postopka in nacina vodenja postopka (vodi ga so-
dis¢e) izkljutuje vse ugovore glede nedobrovernosti
kupca in moénejse pravice.'*

Sodna praksa je na podlagi pravnega mnenja ob¢ne
seje Vrhovnega sodi$¢a RS z dne 14. decembra 1994
zavzela stali$¢e, da so pri prodaji nepremi¢nine v ste-
¢ajnem postopku izkljuéeni tudi vsi zahtevki, teme-
lje¢i na mocnejsi pravici tretjega ali nedobrovernosti

' Prim. sklep Vigjega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. Cst 322/2021 z dne 17. avgusta 2021.
12 Prim. sodbo Vrhovnega sodis¢a RS, opr. §t. III Ips 98/2016 z dne 19. septembra 2017.

* Tako sodba Vrhovnega sodi$¢a RS, opr. §t. I1 Ips 279/2014 z dne 14. julija 2016.

Obveznost pridobitve ocene vrednosti premozenja sicer dolo¢a drugi odstavek 327. ¢lena ZFPPIPP.
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kupca. Tak$nemu stali$¢u nac¢eloma sledi tudi novej-
$a sodna praksa,' ki pa z namenom preprecitve zlorab
ste¢ajnega postopka logi¢no poudarja, da se kupec ne
more sklicevati na pravni privilegij originarne prido-
bitve oziroma dolo¢ila 342. ¢lena ZFPPIPP v prime-
ru zlorabe stecajnega postopka.

To pomeni, da so iz varstva izklju¢eni primeri, ko gre
za okori$§¢anje nepostenega kupca na racun izgube la-
stninske pravice postenega zunajknjiznega lastnika,
zlasti kadar sodi$¢e ugotovi zlorabo pravil ste¢ajnega
postopka.!® Formalisti¢no sklicevanje na to dolo¢bo,
brez analize »sumljivih« okolis¢in, ki kazejo na zlo-
rabo, bi pomenilo, da je sodi$¢e nudilo pravno var-
stvo zlorabi postopka, kar glede na namen zakonoda-
jalca zavarovati kupca ni bil njegov cilj.!” Toda sla-
ba vera kupca mora biti kvalificirana do te mere, da
je kupcu mogoce ocitati sodelovanje pri zlorabi po-
stopka, kvalificirana nedobrovernost (zlonamernost)
pa mora biti ugotovljena tako pri ste¢ajnem upravite-
lju kot pri kupcu.

V sodni praksi se omenja primer, ko je toznik od ste-
¢ajnega dolznika kupil nepremi¢nine, vendar se ni
vpisal v zemljisko knjigo, imel pa jih je v mirni po-
sesti skoraj 10 let. Stecajni upravitelj ni nikoli niti
poskusil prevzeti posesti na nepremi¢ninah, ¢eprav
je vedel zanje. Nepremi¢nine so bile namenoma iz-
delane v nasprotju s strokovnimi standardi, z name-
nom prikriti realno trzno vrednost nepremi¢nin in
pridobiti premozenjsko korist pri prodaji, saj je ce-
nilec nepremi¢nino vrednotil kot stavbno zemlji$ce,
¢eprav je bila na njem o¢itno postavljena stavba. Ce-
nilec je kot razlog za doloc¢itev niZje vrednosti celo
navedel, da se zemlji§¢e nahaja pod stavbo in je zato
za potencialne kupce manj zanimivo. ToZenka je ne-
premic¢nine kupila, ¢eprav bi morala podvomiti o ko-
rektnosti cenitve, saj po nacelu povezanosti zemlji-
$¢a in objekta zgolj stavbi$¢e ne more biti samosto-
jen predmet prodaje.

Vrhovno sodi$¢e RS je v sodbi opr. §t. II Ips 10/2021
z dne 7. aprila 2021 presodilo, da se na originarno pri-
dobitev s prodajo v ste¢ajnem postopku in na omejitev
zahtevkov po petem odstavku 324. ¢lena ZFPPIPP ni
mogoce sklicevati, ¢e toznik izkaze, da je do prodaje
prislo z zlorabo. Namerna izdelava napa¢nega cenitve-
nega porocila in usklajeno ravnanje tozenke (kupke),
steCajnega upravitelja ter cenilca sta bili okolis¢ini, ki
sta Vrhovno sodi$¢e prepricali, da je izpolnjen dejan-
ski stan zlorabe. Poudarilo je, da za o¢itek zlorabe ne
zados$¢a le premajhna skrbnost kupca glede zavedanja
o pravem lastninskem stanju nepremicnine (saj nace-
loma kupec nima poizvedovalne dolznosti), vendar je
v konkretnem primeru toZenka kot kupka nastopila na
drazbi in za bagatelo kupila nepremi¢nino, ki po javno
dostopnih podatkih ni bila ni¢vredna, saj je bila na njej
stavba, kar je bilo nenazadnje razvidno tudi iz cenitve-
nega porocila. Ste¢ajni postopek je bil torej zlorabljen
za dosego nedopustnega namena — za prikritje realne

trzne vrednosti nepremi¢nine in s tem za protipravno
pridobitev premozenjske koristi, pri kateri je tozenka
ravnala namerno in usklajeno z ravnanjem ste¢ajnega
upravitelja ter cenilca, torej kvalificirano slaboverno.
Vrhovno sodi$¢e je zato potrdilo odlo¢itve rednih so-
di$¢, da je prodajna pogodba ni¢na zaradi nedopustne
kavze in nasprotovanja moralnim nacelom.

6. Prodaja funkcionalnega oziroma
pripadajocega zemljisca

Vrhovno sodis¢e RS je vsodbi opr. §t. I Ips 131/2006
z dne 12. junija 2008 zavzelo jasno stali$¢e, da proda-
ja funkcionalnega zemlji$¢a, ki pripada stavbi v eta-
zni lastnini, predstavlja oviro, da kupec pridobi la-
stninsko pravico na originaren nacin, pri Cemer je
vknjizba lastninske pravice na kupca zgolj deklara-
torne narave. Kupec ne bi bil varovan zgolj v primeru
kvalificirane nedobrovernosti (zlonamernosti) tako
njega kot tudi ste¢ajnega upravitelja oziroma v pri-
meru dokazane zlorabe ste¢ajnega postopka z name-
nom izigranja tretje osebe.!® V tem primeru ima na-
mre¢ tak$na prodaja nemoralno kavzo, ki je v skla-
du z 39. in 86. ¢lenom OZ ni¢na. Podobno stalis¢e
je zavzelo tudi Visje sodis¢e v Ljubljani v sodbi opr.
§t. II Cp 373/2019.

Visje sodi$¢e v Celju pa je v sklepu opr. $t. Cp 3/2021
celo zavzelo stali$¢e, da tudi seznanitev stecajne upra-
viteljice s stali$¢em etaznih lastnikov, da se v stecaj-
nem postopku kot premozenje stecajnega dolznika
prodaja pripadajoce zemlji$te, $e ne zadoséa za za-
klju¢ek, da sta na strani stecajne upraviteljice in kup-
ca podana kvalificirana nedobrovernost in izigravanje
stecajnega postopka. Etazni lastniki bi namre¢ svojo
izlo¢itveno pravico morali pravodasno prijaviti v ste-
¢ajni postopek oziroma vloziti tozbo za priznanje iz-
lo¢itvene pravice ter na ta naéin poskrbeti za varstvo
svojega pravnega polozaja.

7. Prodaja kmetijskega zemljisca

Novela ZKZ-G" je ¢rtala 25. ¢len Zakona o kmetij-
skih zemljig¢ih (ZKZ), ki je dolocal, da se po konéa-
nem postopku prodaje v stecajnem postopku kupca
napoti na pristojno upravno enoto, da poda vlogo za
odobritev pravnega posla, ¢e gre za kmetijsko zemlji-

$¢e, gozd ali kmetijo.

Odobritev pravnega posla torej ni ve¢ potrebna, kar
prodajo kmetijskega zemlji§¢a v ste¢ajnem postopku
bistveno olajsa in kupcu prihrani nekaj dodatne biro-
kracije ter casa.

8. Predkupna pravica

Nakup nepremi¢nine v ste¢ajnem postopku bistve-
no zmanj$uje tveganje, da bi bila nepremi¢nina pro-
dana brez upostevanja predkupnih pravic, zaradi ce-
sar je kupec bolj varovan pred morebitnimi zahtevki

15 Med drugim sodba Visjega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. I Cp 2616/2017.

!¢ Prim. sodbe Vrhovnega sodis¢a RS, opr. §t. I Ips 10/2021 z dne 7. aprila 2021, opr. §t. I1 Ips 19/2021 z dne 21. aprila 2021 in opr. $t. II Ips 81/2020 z dne 10.

februarja 2021.

17" Prim. sklep Vrhovnega sodis¢a RS, opr. t. IIT Ips 22/2012 z dne 28. januarja 2014.

18 Tako sodba Vrhovnega sodis¢a RS, opr. t. IT Ips 10/2021.
19 Ur. L. RS, §t. 44/22.
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predkupnih upravi¢encev, saj morata predkupne pra-
vice preverjati in upostevati stecajni upravitelj oziro-
ma sodisce.

Nacin upostevanja in uveljavitve predkupne pravice
doloca 347. ¢len ZFPPIPP: upravitelj je primarno ti-
sti, ki mora ugotoviti, ali na nepremi¢nini obstajajo
pogodbene ali zakonite predkupne pravice, in pred-
kupne upravi¢ence obvestiti o drazbi.

Pogodbene predkupne pravice upravitelj preveri
v zemljiski knjigi.?® Pravila o uveljavitvi predku-
pne pravice v ste¢ajnem postopku lahko upravi¢enci
uveljavljajo zgolj za prodajo premozenja, ki je pred-
met zakonite predkupne pravice ali pogodbe pred-
kupne pravice, ki je vpisana v zemljisko knjigo ali
drug javni register ali evidenco, z vpisom v katero
se javno objavi pridobitev te pravice. A contrario to
pomeni, da v ste¢ajnem postopku pogodbenih pred-
kupnih pravic, ki niso vpisane v javne knjige, ni mo-
goce uveljavljati. Taks$no pravilo sledi splo$ni ure-
ditvi po prvem odstavku 510. ¢lena OZ.*! Pri pri-
silni javni drazbi se namre¢ predkupni upravi¢enec
ne more sklicevati na svojo predkupno pravico, ra-
zen v primeru, ¢e je njegova predkupna pravica vpi-
sana v javni knjigi.??

Zakonite predkupne pravice pa mora upravitelj pre-

veriti na podlagi predpisov, ki jih dolo¢ajo. Zakonska

ureditev predkupne pravice je precej pogosta. V pra-
ksi se najveckrat pojavljajo predvsem:

* zakonite predkupne pravice po ZKZ: ¢eprav odo-
britev pravnega posla ni (ve¢) potrebna, je vseeno
treba spo$tovati prednostni vrstni red predkupnih
upravi¢encev iz 23. ¢lena ZKZ. Ce upravitelj ugoto-
vi, da prodaja kmetijsko zemlji$¢e, gozd ali kmetijo,
mora zato o drazbi obvestiti vse zakonite predku-
pne upravicence in v primeru kolizije med njimi
paziti na pravila iz 23. ¢lena ZKZ;

* zakonite predkupne pravice po Zakonu o ureja-
nju prostora (ZUreP-3): drzava ali ob¢ina lahko
na podlagi 199. ¢lena ZUreP-3 dolo¢ita obmogje
predkupne pravice s prostorskimi akti za dolo¢ene
nepremicnine. Obstoj zakonite predkupne pravice
drzave ali ob¢ine izhaja iz lokacijskih informacij, ki
jih je mozno dobiti pri pristojni ob¢ini;

* zakonite predkupne pravice po SPZ: SPZ doloca
predkupno pravico solastnika pri prodaji solastni-
skega deleza drugega solastnika (tretji odstavek 66.
¢lena) in etaznega lastnika pri prodaji posameznega
dela, ¢e ima nepremicnina vsaj dva etazna lastnika
in ne ve¢ kot pet posameznih delov (124. ¢len).

Predkupni upravi¢enec prodaje ne more prepreiti,
niti vplivati na ¢as, kraj, na¢in prodaje in predvsem
ne na ceno, za katero se stvar prodaja, zato nima pra-
vice do pritozbe zoper sklep o prodaji.*®

Predkupni upravi¢enec lahko predkupno pravico zato

le uveljavi, in sicer tako, da:

* v postopku javne drazbe: v zadnjem koraku drazbe
izjavi, da premozenje kupi za ceno, ki jo je ponudil
drazitelj, ki je v rednem koraku drazbe sprejel naj-
vi§jo ceno;**

* v postopku zbiranja ponudb ali neposrednih po-
gajanj: v 15 dneh podpise pogodbo, ki mu jo po-
sreduje stecajni upravitelj po izbiri najugodnejsega
ponudnika, in hkrati pla¢a kupnino. Pogodba mora
biti smiselno enaka kot pogodba z najugodnej$im
ponudnikom, le-ta pa je sklenjena pod odloznim
pogojem, da predkupni upravi¢enec ne bo uveljavil
predkupne pravice, in pod razveznim pogojem, ki
se uresnici, ¢e predkupni upravi¢enec uveljavi pred-
kupno pravico.?

Pomembno je, da lahko predkupni upravitenec pred-
kupno pravico uveljavi tudi pri t. i. paketni prodaji ve¢
nepremi¢nin skupaj (ki se v ste¢ajnem postopku or-
ganizira takrat, kadar prodaja vsake nepremi¢nine po-
sebej ni ekonomsko smiselna), tudi ¢e nima predku-
pne pravice na vseh nepremi¢ninah. Ustavno sodi$c¢e
je namre¢ v odlo¢bi $t. Up-1581/18-22 z dne 4. aprila
2019 ugotovilo, da nasprotno stali$¢e rednih sodis¢, da
predkupni upravi¢enec pri nakupu kompleksa nepre-
mi¢nin nima prednosti pred izbranim ponudnikom,
nujno pomeni tudi, da pritoznik, ki mu zakon na do-
lo¢enih nepremic¢ninah (dveh solastniskih delezih ste-
¢ajnega dolznika) predkupno pravico izrecno daje, te
pravice dejansko nima. Zato tak$no stali$¢e krsi pra-
vico do zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave. Kupec
naj zato pri paketnih prodajah pazi na obstoj pred-
kupne pravice, ¢etudi obstaja samo na eni izmed ne-
premic¢nin. Mora pa predkupni upravi¢enec kupiti vse
nepremicnine, ¢e se prodajajo skupaj, in nima pravice
kupiti samo tistih, na katerih ima predkupno pravico.

Za predkupnega upravicenca velja krajsi rok za placilo
kupnine (15 dni). Ce predkupni upravi¢enec predku-
pne pravice ne uveljavi na tak nacin, njegova predku-
pna pravica preneha.?®

Ce je predkupna pravica kriena (predkupni upravice-
nec ni bil pravilno obve$¢en o prodaji ali mu nepre-
miénina ni bila ponujena v nakup), ima pravico do pri-
tozbe zoper sklep o soglasju k sklenitvi prodajne po-
godbe ali sklep o izro¢itvi nepremi¢nine kupcu (e so-
glasje sodi$¢a ni potrebno).?’”

Na nepremi¢nini lahko obstaja ve¢ predkupnih pra-
vic, saj predpisi njihovega Stevila ne omejujejo. Pro-
blemati¢no pa utegne biti dejstvo, da v zakonodaji
(razen izjemoma, na primer v ZKZ) ni jasno doloce-
no, kateri predkupni upravi¢enec ima prednost pred
drugim. Teorija pri koliziji med pogodbeno in zako-
nito predkupno pravico poudarja prednost zakonitega
predkupnega upravi¢enca pred imetnikom pogodbene
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Sklep Vrhovnega sodis¢a RS, opr. $t. III Ips 85/2016 z dne 25. oktobra 2016.
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Sklep Vigjega sodis¢a v Ljubljani Cst 225/2022 z dne 21. junija 2022.
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Sklep Vigjega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. Cst 241/2023 z dne 27. septembra 2023.
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predkupne pravice.?® Kolizija ve¢ pogodbenih predku-
pnih pravic se, ¢e ni posebnega dogovora, presoja po
¢asovnem zaporedju pridobitve, medtem ko se kon-
flikt med ve¢ zakonitimi predkupnimi pravicami raz-
re$uje z ustreznimi razlagalnimi pravili dolo¢b zako-
nov, ki to pravico predvidevajo.*’

Upostevajo¢ navedeno meniva, da je kupec v stecaj-
nem postopku bistveno bolje varovan pred morebitni-
mi predkupnimi upravi¢enci kot pri prodaji na trgu.
Pri prodaji na trgu je kupec odvisen od ravnanja pro-
dajalca in (e prodajalec ne angazira ustrezne pravne
pomodi) tvega, da prodajalec predkupnega upravicen-
ca ne bo pravilno uposteval. Pri prodaji na trgu je treba
paziti tudi na predkupne pravice, ki niso vpisane v ze-
mljisko knjigo: ¢eprav kupca pri prodaji na trgu varu-
je nacelo zaupanja v zemlji$ko knjigo, so vseeno lahko
podane okolis¢ine, ki izpodbijajo njegovo dobro vero,
zaradi Cesar je vsak zahtevek predkupnega upravicenca
do neke mere tvegan. Opozoriti gre tudi na dolo¢be
512. ¢lena OZ, ki postavljajo bistveno daljse roke za
varstvo predkupne pravice kot v ste¢ajnem postopku
- predkupni upravi¢enec ima namre¢ pravico zahteva-
ti razveljavitev pogodbe v roku $estih mesecev, $teto

od dne, ko je izvedel za prodajno pogodbo.

9. Izvenknjizne pravice

V praksi je zal nemalo primerov pravdnih postopkov
zaradi priposestvovanja lastninske ali sluznostne pravi-
ce na nepremi¢ninah. V prej$nji drzavi je zaradi manj-
$ega pomena vpisa v zemljisko knjigo (ki za pridobi-
tev lastninske pravice na nepremicnini ni bil bistven)
veckrat prihajalo do izvenknjiznih prenosov, ko se je
lastninska pravica na nepremi¢nini prenesla, vendar se
novi lastnik nikoli ni vpisal v zemljisko knjigo. Dejan-
ski lastnik nepremi¢nin torej v ve¢ primerih ni ista ose-
ba kot tista, ki je vpisana v zemljisko knjigo.

Zaradi klju¢nega pomena vpisa v zemljisko knjigo od
sprejema Stvarnopravnega zakonika je dejanski lastnik
primoran vpis v zemljisko knjigo dosec¢i tako, da proti
zemljiskemu lastniku vlozi zahtevek za ugotovitev la-
stninske pravice zaradi priposestvovanja. Ker varstvo
lastninske pravice ne zastara,* je takih postopkov ve-
liko $e dandanes.

Domnevni dejanski lastnik nepremic¢nine lahko svoj
zahtevek za ugotovitev lastninske pravice uveljavlja
tudi proti vsakemu trenutnemu lastniku nepremicni-
ne, tudi Ce jo je zemljiskoknjizni lastnik vmes prodal
tretji osebi. Takega kupca sicer delno varuje dolo¢ba
44. ¢lena SPZ, vendar samo v primeru, ¢e je bil do-
broveren — za presojo dobre vere pa je sodna praksa
razvila institut t. i. poizvedovalne ali raziskovalne dol-
znosti, ki kupca zavezuje, da se pri nakupu nepremic¢-
nine pozanima o tem, ali pravice na nepremi¢nini po-
tencialno uveljavljajo tretje osebe.

Nakup nepremi¢nine v ste¢ajnem postopku pa kup-
ca tudi v tem primeru bistveno bolj varuje kot nakup
na trgu. Vrhovno sodis¢e RS je namre¢ v sodbi opr.

§t. 1T Ips 279/2014 z dne 1S. julija 2016 sprejelo po-
membno stali$¢e, da ima lastninska pravica na podla-
gi nakupa na javni drazbi od ste¢ajnega dolznika pred-
nost pred lastninsko pravico na podlagi priposestvo-
vanja, zato so izklju¢eni ugovori, da kupec ob naku-
pu ni bil dobroveren oziroma da je svojo poizvedoval-
no dolinost opustil. Kupec v ste¢ajnem postopku se
lahko zato zana$a na to, da se bo lahko ubranil vseh
morebitnih zahtevkov tretjih oseb iz naslova pripose-
stvovanja.

Vrhovno sodis¢e RS je v sodbi opr. §t. II Ips 19/2021
z dne 21. aprila 2021 to stali$¢e razsirilo tudi na zahtev-
ke za ugotovitev sluznosti zaradi priposestvovanja. So-
dis¢e druge stopnje je glede konkurence med lastnin-
sko pravico toZenca, pridobljeno v ste¢ajnem postop-
ku, in na drugi strani sluznostno pravico toZece stran-
ke, pridobljeno na podlagi priposestvovanja, menilo,
da pravno stali$¢e iz zgoraj omenjenega judikata opr.
$t. IT Ips 279/2014 velja samo za konkurenco med la-
stninskima pravicama in da bi moral tozenec opraviti
poizvedovalno dolznost. Vrhovno sodisce je tako raz-
lago zavrnilo kot materialnopravno zmotno in se opr-
lo na dolo¢bo petega odstavka 342. ¢lena ZFPPIPP, ki
je (kot je bilo omenjeno ze zgoraj) ni dopustno upo-
rabiti samo v primeru ugotovljene zlorabe ste¢ajnega
postopka. V vseh ostalih primerih je kupec varovan
pred zahtevki tretjih oseb (med katere spadajo tudi
priposestvovalci) in so zato izklju¢eni ugovori, da ku-
pec ob nakupu ni bil dobroveren oziroma da je svojo
poizvedovalno dolznost opustil.

V konkretnem primeru je Vrhovno sodis¢e ugotovi-
lo, da tozencevo védenje o obstoju transformatorske
postaje na zemlji$¢u ter premajhna skrbnost in posle-
di¢no izostanek njegove poizvedovalne dolznosti gle-
de pravega pravnega stanja na nepremic¢nini ne zado-
$¢ajo za ugotovitev védenja o pravem pravnem stanju
nepremicnine oziroma celo zlorabe z njegove strani.
Po drugi strani pa je podana pasivnost toznika, ki v ste-
¢ajnem postopku ni izpostavljal vprasanj glede svoje
pravice in v tej smeri vlagal ugovorov oziroma prav-
nih sredstev, s ¢imer bi spravil tozenca v poloZaj kva-
lificirane nedobrovernosti.

10. Izpraznitev nepremicnine — najemne
pogodbe, dom dolznika

Ce so nepremi¢nine zasedene z osebami, je kupcu pri-
hranjen tudi postopek izpraznitve nepremicnine, ki je
v primeru nakupa na trgu ali v izvr$ilnem postopku lah-
ko dolgotrajen in stro$kovno obremenjujo¢. Izprazni-
tev lahko namre¢ na podlagi dolo¢b 248. ¢lena ZFPPI-
PP opravi zZe ste¢ajni upravitelj, takoj po zacetku ste-
¢ajnega postopka.

Z zaletkom stecajnega postopka pridobi ste¢ajni dol-
znik pravico odpovedati najemne in zakupne pogod-
be. Po poteku enomese¢nega odpovednega roka so-
di$¢e na predlog upravitelja izda sklep, s katerim na-
jemniku nalozi, da izprazni nepremi¢nino in jo izro-
¢i upravitelju. Tudi ¢e nepremi¢nino zasedajo tretje

2 Seljak, F.: Polozaj predkupnega upravi¢enca pri prodaji premozenja v ste¢ajnem postopku, Pravosodni bilten (PB), §t. 3/2017, str. 69; Vrencur, R.: Zakonita

predkupna pravica na podro¢ju nepremi¢nin, Podjetje in delo, §t. 6-7, str. 1565-1573.

% Prav tam.
30 Tretji odstavek 92. ¢lena SPZ.
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osebe brez pravnega temelja, ni treba sproZiti po-
sebnega pravdnega postopka, saj sodisc¢e tudi zanje
na predlog upravitelja izda sklep z enakim u¢inkom.
Oba sklepa sta na podlagi osmega odstavka 248. ¢le-
na ZFPPIPP izvrsilni naslov, zato lahko upravitelj ze
pred prodajo nepremi¢nin za¢ne ustrezen izvrsilni
postopek, usmerjen v delozacijo.

Za kupca je pomembno to, da pred nakupom ugoto-
vi, ali so nepremi¢nine zasedene s strani tretjih oseb,
in v tem primeru pri upravitelju preveri, ali bodo do
prodaje izpraznjene. Paziti je treba tudi na to, da je
mogoce na podlagi dolo¢b 380. ¢lena ZFPPIPP iz-
praznitev naloziti le najemnikom in osebam, ki ne-
premi¢nino uporabljajo brez pravnega naslova, ne pa
solastnikom nepremi¢nine. Ce se prodaja zgolj sola-
stnigki delez in nepremi¢nino uporabljajo tudi dru-
gi upravicenci, ki imajo prav tako samostojno, iz nji-
hove lastninske pravice izhajajo¢o pravico uporablja-
ti nepremi¢nino, popolne izpraznitve nepremi¢nine
ni mogoce dosedi - v primeru solastnine je razdelje-
nale lastninska pravica, ne pa stvar sama.* Kupec bo
moral razmerje s solastnikom urediti v za to predvi-
denem nepravdnem postopku razdelitve solastnine.

V postopku osebnega stecaja veljajo malce druga¢-
na pravila, ¢e gre za prodajo druzinske hige: na pod-
lagi drugega odstavka 39S. ¢lena ZFPPIPP sodisce
s sklepom o prodaji dolzniku nalozi, da v treh mese-
cih po prejemu sklepa izprazni stanovanje ali stano-
vanjsko hi$o in jo izro¢i upravitelju. Ta sklep je izvr-
$ilni naslov za izpraznitev in izrocitev stanovanja ali
stanovanjske hi$e v razmerju proti dolzniku in dru-
gim osebam, ki uporabljajo to stanovanje ali stano-
vanjsko hiso skupaj z dolznikom ali jim je dolznik
drugace omogoc¢il tako uporabo, in upravitelj lahko
na njegovi podlagi predlaga prisilno izpraznitev. Do-
lo¢ba petega odstavka istega ¢lena to moznost daje
tudi kupcu nepremic¢nine, potem ko prejme sklep o
izroditvi nepremi¢nine. Trimese¢ni rok za izprazni-
tev stanovanja je tudi zakonsko fiksno dolo¢en rok
in ga sodi$¢e ne more podaljsati.*?

Kupcu ta dolo¢ba omogoca bistveno manj dela kot
pri nakupu v izvr$bi ali na trgu, saj ima (¢e upravi-
telj tega ne uredi pred prodajo) v rokah izvrsilni na-
slov, ki u¢inkuje proti vsem, ki jim lastnik omogoca
uporabo nepremi¢nine.** Je pa mozno dolo¢bo dru-
gega odstavka 39S. ¢lena ZFPPIPP uporabiti samo,
e je steCajni dolznik izkljuéni lastnik stanovanja ali
druzinske hise, ki se prodaja. Kot je bilo Ze omenje-
no, v primeru solastnine upravitelj ne more opravi-
ti izvr$ilnih dejanj delozacije nad solastniki, ki svoje
upravicenje bivanja v nepremic¢nini ¢rpajo iz lastne
lastninske pravice.3*

11. Odgovornost za pravne napake

Tudi v ste¢aju se uporabljajo splo$na pravila iz OZ
o pravnih napakah.®® Stecajni dolznik kot prodajalec
torej odgovarja, ¢e ima na prodani stvari kdo tretji

kaks$no pravico, ki izklju¢uje, zmanj$uje ali omejuje
kup¢evo pravico, pa o njej kupec ni bil obves¢en in
tudi ni privolil, da bi vzel stvar, ki je z njo obremenje-
na. Razpis javne drazbe v stetajnem postopku mora
zato vsebovati vse omejitve lastninske pravice kupca,
ki s prodajo v ste¢ajnem postopku ne prenehajo, pred-
vsem tiste, ki jih tudi skrben kupec ob pregledu pred-
meta prodaje sam ne bi mogel ugotoviti.

Med pravice, ki s prodajo nepremi¢nine v ste¢ajnem

postopku ne prenehajo, namre¢ spadajo:

— stvarna sluznost,

— najemna pravica na podlagi najemne pogodbe in

— osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica,
ki je bila pridobljena pred trenutkom, od katerega
ucinkuje pridobitev najzgodnej$e hipoteke.

Odgovornost za pravne napake je na podlagi dolo¢b
493. ¢lena OZ mozno omejiti ali popolnoma izkljuéiti
s pogodbo, razen ¢e je bila prodajalcu napaka ob skle-
nitvi pogodbe znana ali mu ni mogla ostati neznana
- v takem primeru je pogodbeno dolo¢ilo o omejitvi
ali o izklju¢itvi odgovornosti za pravne napake ni¢no.
Kupec naj zato pazi na morebitna pogodbena dolodi-
la v prodajnih pogodbah o omejitvi ali izkljucitvi od-
govornosti za pravne napake.

V vsakem primeru ima stecajni dolznik dolznost na
kupca prenesti lastninsko pravico z vsemi upravicenji
lastninske pravice, torej ne zgolj z vpisom v zemljisko
knjigo, temve¢ tudi z izro¢itvijo nepremi¢nine v skla-
du s prodajno pogodbo. Razen v primeru, ¢e so bila
polna lastniska upravi¢enja v razpisu javne drazbe iz-
recno omejena, mora izro¢itev nepremic¢nine kupcu
omogociti polno razpolagalno upravic¢enje, zato vsa-
kr$na omejitev lastniskih upravi¢enj kupca predstavlja
pravno napako.

Il. Slabosti in pasti nakupa
nepremicnine v stecajnem postopku

Nakup nepremi¢nine v ste¢ajnem postopku pa lahko
prinasa tudi nekatera tveganja, ki se jih mora kupec
zavedati. V ste¢ajnem postopku je namre¢ pogajanje
o vsebini pogodbe zelo omejeno, zato kupec teh tve-
ganj ne more izkljuciti na enak nacin, kot bi to lahko
storil pri nakupu na trgu. Poleg tega je treba uposte-
vati, da premozenje ste¢ajnega dolznika prodaja ste-
¢ajni upravitelj, ki obi¢ajno niti nima vseh informacij
glede premozenja, ki ga prodaja. Skrben kupec bi zato
pred nakupom premozenja v ste¢ajnem postopku mo-
ral biti $e posebej previden in opraviti tako pravni kot
tehni¢ni skrbni pregled nepremi¢nine.

1. Nakup nepremicnine z vgrajeno opremo

V zvezi s prodajo nepremicnine v steCajnem postopku
posebej opozarjava $e na sploéno stvarnopravno nace-
lo superficies solo cedit. Realizacijo tega nacela predsta-
vljata 8. in 16. ¢len SPZ, ki dolocata, da je vse, kar je

31 Prim. sklep Vigjega sodi$¢a v Ljubljani, opr. §t. Cst 64/2024 z dne 3. aprila 2024.

3 Tako sklep Visjega sodi$¢a v Ljubljani, opr. §t. Cst 150/2021.
33

Leskovec, B., Anadolli, S.: Pasti nakupa nepremicnine na javni drazbi, Pravna praksa, §t. 37/2021, str. 6-9.

3 Prim. sklep Vi§jega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t Cst 69/2022 z dne 23. februarja 2022.
35 Prim. sklep Vijega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. 1 Cpg 842/2015 z dne 13. januarja 2016.
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po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremic¢-
nini, nad ali pod njo, sestavina nepremicnine, razen ¢e
zakon doloca drugade, sestavina pa je vse, kar se v skla-
du s splo$nim prepri¢anjem $teje za del druge stvari.
Dolo¢ilo, ki morda zveni povsem logi¢no in prepro-
sto, pa je tako v vsakodnevnem zivljenju kot v sodni
praksi naletelo na razli¢ne interpretacije, zato je treba
biti ob nakupu nepremi¢nine posebej pozoren na to,
kaj vse je sestavni del nepremi¢nine oziroma kaj ni.

Sestavni del nepremicnine, ki je predmet prodaje, so
tako tudi vse stvari, ki so bile z vgradnjo trajno spo-
jene z nepremi¢nino, na primer bioplinski motorji ali
druga oprema, ki je tako po naravi kot po funkcional-
nosti nepremic¢nine nujno potrebna za sam obstoj in
delovanje nepremi¢nine.*® Glede bioplinskih motorjev
je bilo v ste¢ajnih postopkih precej ¢asa odprto vprasa-
nje glede tega, ali so bioplinski motorji premi¢nina, na
kateri ima lahko zastavni upnik na podlagi v registru
Ajpes vpisane zastavne pravice veljavno priznano izlo-
¢itveno pravico, ki je bila obi¢ajno priznana Ze s skle-
pom sodi$¢a o priznanju izlo¢itvene pravice.

V skladu z zdaj ustaljeno sodno prakso pa so te sesta-
vine oziroma nesamostojne stvari del nepremi¢nine in
s tem predmet prodaje ne glede na to, ali so v skle-
pu o prodaji bile izrecno navedene kot del prodaje ali
ne.’” Morebitni prej$nji imetniki zastavnih pravic na
pred vgradnjo samostojnih stvareh ali leasingodajal-
ci so tako v skladu s trenutno veljavno sodno prakso
$V0jo pravico na vgrajeni opremi izgubili, imetnik ozi-
roma kupec nepremic¢nine pa bo tako iz tega razloga
pridobil v last nepremi¢nino skupaj z vsemi njenimi
sestavinami in pritiklinami, ki v skladu s 17. ¢lenom
SPZ v dvomu delijo usodo glavne stvari. Navedeno je
lahko prednost ali slabost — prednost, ¢e je vgrajena
oprema uporabna, slabost, ¢e je vgrajeno opremo tre-
ba zamenjati in bi s tem lahko nastali zelo visoki stro-
$ki ne le zamenjave, temve¢ tudi reciklaze in odvoza
dotrajane opreme.

Nacelo superficies solo cedit in njegova realizacija iz 8.
¢lena SPZ pa sta v sodni praksi naletela tudi na dru-
gacne interpretacije in omejitve. Tako se je na primer
ustalilo stali$¢e, da telekomunikacijski vodi kot kabel-
ska kanalizacija niso sestavine nepremi¢nine po nace-
lu superficies solo cedit iz 8. ¢lena v zvezi s 16. ¢lenom
SPZ,* da je ¢ebelnjak, ¢etudi podkleten, taksna stvar,
ki jo je mogoce brez nevarnosti za njeno bistvo (glede
na namen) odstraniti, prestaviti, ter da zato ni sestavi-
na nepremi¢nine,* prav tako da ni sestavni del nepre-
mic¢nine montazna garaza, ki z njo ni trajno spojena,40
ali pa kontejner s platneno streho, »suhomontazni
objekt brez temeljev«, nekaksen provizorij,*! in tudi
ne »kovinski montazni kiosk, ki je na temeljno podla-
go privarjen in je le-tega po dolo¢enem postopku mo-
goce lo¢iti od tal ter ga preseliti na drugo lokacijo, s ¢i-
mer se ne bi bistveno poseglo v njegovo substanco«.*

Sklicujo¢ se na pravno teorijo je sodna praksa kot pre-
mi¢nine opredelila »son¢ne elektrarne, ki se postavijo
na tujih nepremi¢ninah za dolo¢en ¢as (in niso posta-
vljene po namenu trajno na nepremiéninah) in ne po-
menijo funkcionalne sestavine nepremi¢nine«.” Po
drugi strani je bila zapornica na dovozni poti oprede-
ljena kot sestavina nepremi¢nine. Ali neka stvar na ne-
premi¢nini predstavlja sestavino in del nepremi¢nine,
je glede na citirano sodno prakso odvisno predvsem
od odgovora na vprasanje, ali je stvar mogoce odstra-
niti brez bistvene $kode za ta predmet. Ce predmeta
ni mogoce prestaviti, ne da bi bila bistveno okrnjena
substanca, in ¢e gre za objekt, ki je organsko, s svoji-
mi temelji trajno povezan z nepremi¢nino, gre za se-
stavino nepremic¢nine.**

2. Izkljucitev odgovornosti za stvarne napake

Na podlagi 340. ¢lena ZFPPIPP stecajni dolinik ne
odgovarja za stvarne napake premozenja, ki je pred-
met prodaje. Izklju¢eni so torej vsi jamcevalni zahtev-
ki, kar kupca sili k temu, da se s predmetom proda-
je dodobra seznani in presodi, ali se mu nepremi¢ni-
no splaca kupiti — saj v primeru odkritja stvarnih na-
pak ne bo imel pravice do njihove odprave, zniZanja
kupnine ali odstopa od pogodbe. Premozenje se na-
mre¢ prodaja po nacelu videno — kupljeno.

Za kupca je izkljucitev odgovornosti za stvarne napake
lahko $e nevarnejsa v primeru, ¢e se prodaja poslovna
celota. Tu namre¢ kupec samodejno vstopi v pravna
razmerja, vezana na poslovno celoto, in vsako od njih
ima lahko svojo stvarno napako. Vrhovno sodis¢e RS
je v sodbi opr. t. ITI Ips 98/2016 z dne 19. septembra
2017 potrdilo stali$¢e, da glede jaméevanja za stvarne
in koli¢inske napake v ZFPPIPP ni posebnih dolo¢b,
ki bi zadevale prav prodajo poslovne celote, zato ve-
lja tudi za tako prodajo izklju¢ena odgovornost. Kon-
kreten primer je zadeval nakup kamnoloma - kupec je
iz ocene vrednosti sklepal na dolo¢eno koli¢ino mine-
ralnih surovin, po nakupu kamnoloma pa je ugotovil,
da jih je na razpolago veliko manj. Zaradi izkljuditve
odgovornosti za stvarne napake pri¢akovanje kupca ni
bilo pravno varovano in je bila njegova tozba proti ste-
¢ajnemu dolzniku zavrnjena.

3. Zanasanje na podatke iz cenitvenega
porocila

Stecajni upravitelj ob zacetku ste¢ajnega postopka
praviloma pridobi cenitev premozenja ste¢ajnega dol-
znika, ki je na voljo ne le strankam postopka, temve¢
tudi potencialnim kupcem v postopku prodaje. Ce-
nilci so cenitveno porocilo dolzni pripraviti v skladu
s standardi ocenjevanja vrednosti na podlagi prido-
bljene dokumentacije. Cenilci gradbene stroke so pri
ocenjevanju vrednosti stavbnih zemljis¢ dolZni pre-
veriti (vendar tega vedno ne storijo!), ali je za objekt

Glej sodbo Vrhovnega sodis¢a RS, opr. $t. ITI Ips 95/2015 z dne 25. oktobra 2016.

Sklep Visjega sodis¢a v Celju, opr. §t. 11Ip 72/2016 z dne 31. marca 2016.

Sodba Vrhovnega sodis¢a RS, opr. $t. Il Ips 168/2018.

Tako med drugim v sklepu Visje sodis¢e v Ljubljani, opr. §t. Cst 348/2017 z dne 20. junija 2017.

Sodba Vigjega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. I Cp 647/2007 z dne 14. novembra 2007.
Sodba in sklep Vijega sodis¢a v Ljubljani, opr. $t. I Cp 3086/2010 z dne 27. oktobra 2010.
Sodba in sklep Vijega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. I Cp 2910/2014 z dne 20. maja 2015.
Sodba in sklep Visjega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. 1 Cp 119/2017 z dne 7. marca 2017.
Sodba Visjega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. 1 Cpg 120/2017 z dne 1. septembra 2017.



28

CLANKI

ODVETNIK 116 / POLETJE 2024

bilo izdano gradbeno in uporabno dovoljenje oziroma
ali gre morebiti za objekt daljsega obstoja, ter svoje
ugotovitve zapisati v cenitvenem poroc¢ilu. V cenitve-
nem porod¢ilu so tudi dolzni navesti resni¢ne podat-
ke, na podlagi opravljenega ogleda premozenja. Ven-
dar pa cenilec in stecajni upravitelj hkrati ne opravita
tehni¢nega pregleda objektov, na podlagi katerega bi
lahko ugotovila, ali je objekt dejansko v celoti zgrajen
v skladu z izdanim gradbenim dovoljenjem, ali pa gre
za neskladno gradnjo. Zanaganje na cenitveno poro¢i-
lo glede skladnosti gradnje je zato zelo tvegano. Tudi
pri cenitvi vgrajene opreme se lahko pojavijo bistvene
razlike med cenitvenim poro¢ilom in dejanskim sta-
njem vgrajene opreme, saj se zelo pogosto zgodi, da
razli¢ni cenilci opremo razli¢no ocenijo.

Med datumom cenitve in datumom prodaje premoze-
nja lahko mine tudi ve¢ let. V tem ¢asu se lahko stanje
nepremicnine in vgrajene opreme bistveno spremeni,
zato je v teh primerih zanasanje na cenitveno porodi-
lo posebej tvegano in je priporocljivo, da kupec nare-
di svojo cenitev.

Cenitveno poro¢ilo tudi ne bo nujno vsebovalo vseh
dejanskih lastnosti nepremicnine, ki jih je mogoce
ugotoviti Sele ob skrbnem fizi¢cnem pregledu nepre-
miénine (stanje strehe, zakopanih odpadkov, barak ali
objektov, ki niso vpisani v kataster stavb, ipd.), zato
bi si vsak skrben kupec, ki se Zeli izogniti negativne-
mu presenecenju po nakupu, nepremi¢nino pred na-
kupom vsekakor moral ogledati, preveriti njeno zgo-
dovino in v primeru kakr$negakoli suma na nepravil-
nost to raziskati.

4. Nakup nepremicnine od osebe, ki
nepremicnine ne pozna

Premozenje v ste¢ajnem postopku prodaja stecajni
upravitelj, ki pogosto nima vseh relevantnih informa-
cij glede stecajne mase. V primerjavi s trznim naku-
pom nepremicnine od pravnega prednika, ki ima ne-
premicnino v lasti in jo pozna, je to zagotovo slabost,
saj kupec informacij o nepremi¢nini ne bo dobil iz prve
roke. To pomeni, da bo moral vloziti ve¢ truda, ¢asa
in denarja v to, da bo nepremi¢nino dobro spoznal,
veliko vedja pa je nevarnost, da bo po nakupu nepre-
mic¢nine odkril kak$no neznanko.

lll. Sklep

Nakup nepremic¢nine v ste¢ajnem postopku je lahko
za kupca bistveno cenejsi in po nekaterih kriterijih
varnejsi kot nakup primerljive nepremic¢nine na trgu.
Moznost nakupa s kreditom kupca celo ne sili ve¢,
da bi si moral Ze pred zacetkom prodaje zagotoviti
financiranje oziroma vmesno zavarovanje za financi-
ranje, kar je bila (glede na relativno hitro odvijanje
prodaj nepremi¢nin v ste¢aju) za marsikoga bistve-
na ovira, ki mu je preprecevala udelezbo v postop-
ku prodaje. Kupec nepremi¢nine v ste¢ajnem postop-
ku je zaradi originarne pridobitve lastninske pravi-
ce bistveno bolj varovan pred zahtevki tretjih oseb
kot pri sicerSnjem nakupu nepremi¢nine. To vidi-
va kot najpomembnej$o prednost nakupa v stecaj-
nem postopku.

Kljub temu je treba upostevati potencialne
pasti: iz prispevka morda na videz izhaja, da jih
je manj kot prednosti, vendar so lahko za kupca
potencialno nevarnejse. Posebej izpostavljava
izklju¢eno odgovornost jam¢evanja za stvarne
napake — nepremicnina (zlasti ¢e gre za zgradbo,
poslovni prostor ali stanovanje) je namrec¢ po
svojih lastnostih kompleksna stvar, zato jo

mora kupec pred odloditvijo za nakup skrbno
pregledati in oceniti, ali njena kakovost ustreza
ceni in kupéevemu namenu. Kupec mora racunati
tudi na potencialne skrite napake, ki jih ob
pregledu ni mogoce ugotoviti in lahko postanejo
opazne veliko kasneje.

Zato se kupcu priporoca, da si nepremi¢nino
ogleda s pomocjo strokovnjaka in si tako ustvari
karseda popolno sliko o predmetu nakupa.
Ceprav pravo glede njegovih pravic kupca

v stecajnem postopku varuje kot kocevskega
medveda, pa ga vseeno ne more obvarovati
vseh grdih preseneclenj dejanskega stanja
nepremicnine.






