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TOMAZ KOKOT
Spodnja Breznica 53
2319 Poljcane

Ljubljana, 21.06.2019

Zadeva: Pravnc mnenje glede nakupa nepremiénin
Spostovani.

Naro&nik TomaZ Kokot, Spodnja BreZnica 53, 2319 Poljane, nas je prosil za preuditev nakupa
nepremiénin ID znak parcela 779 7/1 in ID znak parcela 779 7/5 ter mnenje glede rusenja stavbe brez
soglasja vseh solastnikov.

Dejansko stanje:

Nepremicnini ID znak parcela 779 7/5 in ID znak parcela 779 7/1 v naravi predstavijata stanovanjsko
stavbo na naslovu Bistrika cesta 72, Poljéane s pripadajoim zemljid€em. Iz vpogleda v zemljisko knjigo
na dan 28.5.2018 izhaja, da nobena od nepremiénin ni obremenjena s hipotekami ali drugimi bremeni.
Stavba stoji na parceli ID znak parcela 779 7/1 in ima oznako 3tevilka stavbe 852. Iz podatkov, ki so
dostopni na Prostorskem portalu RS izhaja, da je hila stavba zgrajena leta 1892.

Parcela 7/1 k.o. Pekel obsega povriino 1.065 m2, dejanska raba pozidano zemijis¢e, namenska raba

obmodéja stanovanj, vrednost nepremiénine po oceni GURS je 65.990,00 EUR (podatki Prostorski portal
RS).

Parcela 7/5 k.o. Pekel obsega povriino 99 m2, dejanska raba pozidano zemljis¢e, namenska raba

obmaoéja stanovanj, vrednost nepremicnine po oceni GURS je 135,00 EUR {podatki Prostorski portal
RS).

Lastnisko stanje nepremicnin je sledece (v zemljigki knjigi ni vseh podatkov o naslovih solastnikov):
ID znak parcela 779 7/1:

- Nikolaus Artur Hronovsky - dele? %

- Alenka Gregorc Pu3, Slovenska cesta 9A, 1000 Ljubljana = dele? 1/16

- Peter Gregorc, Slovenska cesta 47, 1000 Ljubijana — deleZ 1/16

- Marija Olga Kalabin, Slandrov trg 23, 3310 Zalec —dele %

- Andreas Georg Suppanz, Alidorf, Nemdija — delez 1/12

- Edvard Drozg, Kidrieva ulica 5, 2000 Maribor - deleZ 1/48

- Iris Suppanz, Brunnenstrasse 8, TG, CH 8575 Biirglen, Svica —deleZ 1/48

- Erich Roland Suppanz, 29 Cliffcrest Drive Scarborough, Ontario, Canada — deleZ 1/48

- Herman Karl Suppanz, Heidelberg, Nem¢ija — deleZ 1/48
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- Nikolaus Peter Suppanz, Berlin, Neméija —delei 1/48

. Walter Heimut Suppanz, Ettlingen, Nemcija — deleZ 1/48

- Mark Suppanz — deleZ 1/48

- Glenn Paul Suppanz —dele? 1/48

- Natacha Vera Gregorc, 16 Chemin de Grange Falquet, CH 1224 Geneve, Svica — deleZ 1/16
Katia Gregorc, 20 Ch. de Grange-Falquet, CH 1224 Geneve, Svica - delei 1/16
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ID znak parcela 779 7/5:
- Nikolaus Artur Hronovsky —deleZ 1/8

- Alenka Gregorc Pu$, Stovenska cesta 9A, 1000 Ljubljana — deleZ 1/32

- Peter Gregore, Slovenska cesta 47, 1000 Ljubljana — delez 1/32

- Marija Olga Kalabin, 3landrov trg 23, 3310 Zalec —deleZ 1/8

- Andreas Georg Suppanz, Altdorf, Nemdija - delez 1/24

- Edvard Drozg, Kidri¢eva ulica 5, 2000 Maribor — deled 1/96

- Iris Suppanz, Brunnenstrasse 8, TG, CH 8575 Birglen, Svica - delez 1/96

- frich Roland Suppanz, 29 Cliffcrest Drive Scarborough, Ontario, Canada - dele 1/96
- Herman Karl Suppangz, Heidelberg, Nem¢ija — deleZ 1/96

- Nikolaus Peter Suppanz, Berlin, Neméija — deleZ 1/96

- Walter Helmut Suppanz, Ettlingen, Nemtija — delei 1/96

- Mark Suppanz - dele? 1/96

- Glenn Paul Suppanz — delef 1/96

- Ob&ina Poljcane, Bistrifka cesta 65, 2319 Poljcane — dele %

- Natacha Vera Gregorc, 16 Chemin de Grange Falquet, CH 1224 Geneve, Svica —dele? 1/32
- Katia Gregorc, 20 Ch. de Grange-Falquet, CH 1224 Geneve, Svica —deleZ 1/32.

Pri Odvetniski druzbi Brecelj KoroZec Mate, d.0.0. - 0.p., Tavarjeva ulica 2, Ljubljana, ki zastopa vetino
solastnikov pri prodaji omenjenih nepremitnin, smo dne 27.5.2019 preverili stanje in moZnost prodaje.
Povedano je bilo, da je mogoca prodaja le dela nepremicnin, saj ne zastopajo in nimajo kontakta z
vsemi solastniki. Torej moien je nakup le veé sofastniskih deleZev, kar pomeni, da ob nakupu ne bi
poslati lastnik celotne nepremicnine, temve zgolj vecinski lastnik. Navedeno je pomem bno v povezavi
z rudenjem stavbe.

Posledice solastnistva nepremitnin:

Naro&nik je postavil vprasanje glede moZnosti rudenja stavbe brez soglasja solastnikov. Ce bi Obtina
Poijtane kupila solastnidke deleZe prodajanih nepremicnin, bi pridobila vecinski idealni solastnidki
delei. TakZen sklep postavijamo glede na pogovor s pooblaifencem veline solastnikov {Odvetniski
drushi Brecelj Korodec Mate, d.0.0. - 0.p.). Po njihovih besedah naj ne bi zastopali le manjsega deleza
solastnikov.

Po dolotbi 67. clena Stvarnopravnega zakonika {SPZ) imajo solastniki pravico skupno upravljati stvar v
solastnini. Za posle v zvezi z rednim upravljanjem stvari je potrebno soglasje solastnikov, katerih idealni
delezi sestavljajo veé kot polovico njene vrednosti. Za posle rednega upravljanja se §tejejo posli, ki so
potrebni za obratovanje in vzdrievanje stvari za doseganje njenega namena. Za posle, ki presegaio
okvire rednega upravljanja, kot so zlasti razpolaganie s celotna stvarjo, dolotitev nacina rabe in
dolocitev upravitelja stvari, je potrebno soglasje vseh solastnikov.

Ruienje stavbe, ki stoji na parceli predstavija posel, ki presega redno upravijanje, saj gre za
razpolaganije s celotno stvarjo. Za odlogitev o poslu, ki presega redno upravljanje je potrebno soglasje
vseh, Pri tem je povsem nepomembno, kak$en je idealni delez posameznega solastnika. Ceprav je ta
Ze tako majhen, je njegov glas popolnoma enakovreden. Obtina tudi v primeru, da bi postala vectinski



lastnik, ne bi mogla sama izvesti rufenja stavbe, temveZ bi potrebovala soglasje preostalih solastnikov
- ne glede na to, kako majhen je njihov delei.

Moznosti za uspesno izvedbo rusenja po nakupu solastnitkega deleza nepremicnine:

o vas w R ;E Eg;tavitev Ekrhﬂikﬂ i s R AR A 1 - i

Zesti odstavek 67. Elena SPZ dologa, da lahko ostali solastniki predlagajo, da se dolofi solastniku, ki dalj
¢asa ni dosegljiv, skrbnik za poseben primer. Bistveni pogoj za imenovanje skrbnika za poseben primer
je nedosegljivost solastnika. Pogoj nedosegljivosti je dolocen manj strogo kot v splosnih predpisih za
postavitev skrbnika za posebni primer. »Nedosegljivk ne pomeni, da bi bilo prebivalid¢e neznano.
Zadostuje, da solastniki izkaZejo, da so na obifajne naline veckrat neuspesno pozivali solastnika k
sodelovanju pri upravljanju. Skrbnika v skladu s splodnimi pravili dolo¢i z odlo¢bo Center za socialno
delo in splodna pravila se uporabljajo tudi za njegova pooblastila in delovanje.?

Da bi dosegli rulenje stavbe po navedenem postopku, bi morali najpre] izkazati, da je solastnik
nedosegljiv (neuspeino pozivanje). Vpraianje pa je, ali bi skrbnik za posebni primer soglagal v imenu
solastnika z ruSenjem stavbe (odvisno od skrbnika in argumentacije za nujnost rudenja).

2. Sodna nadomestitev soglasia solastnika

Navedena resitev pri poslih, ki presegajo redno upravijanje ni mogota. V skladu s fetrtim odstavkom
67. Elena SPZ lahko sodiste na predlog solastnika odloi le o poslu rednega upravijanja, ki je nujen za
redno vzdrZevanje stvari in se solastniki o njem ne morejo sporazumeti. Tako sodisée pri poslih
izrednega upravljanja nikoli ne more nadomestiti volje solastnikov oziroma skupnit lastnikov.? Pri
poslih izrednega upravljanja ni preglasovanja. Solastnik, ki Zeli izpeljati posel izrednega upravljanja in
ne dobi soglasja solastnikov ima samo dve moZnosti - ali se s tem sprijazni ali pa lahko zahteva delitev
solastnine.?

3. Delitev nepremignine v solasti v okviru nepravdnega postopka

Vsak solastnik lahko kadarkoli, razen ob neprimernem ¢asu predlaga delitev stvari v solastnini.
Primarno solastniki sporazumno dolo€ije naéin delitve stvari. Ce se ne sporazumejo, odloéi o naginu
delitve pristojno okrajno sodiite, glede na kraj kjer lei nepremignina. O nacinu delitve govori 70. ¢len
sPZ. Ce je mogode, sodiite odloti o delitvi tako, da solastniki dobijo v naravi tisti del stvari, za katerega
izkaZejo upraviden interes (fizitna delitev). Takina delitev je najbolj primerna, &e gre za
velstanovanjsko hiso, kjer so 3tevci in initalacije loZeni, vsak del pa ima svoj vhod. Ce fizitna delitev ni
mogocCa, se stvar razdeli civilno, kar pomeni, da se proda in solastniki prejmejo kupnino v skladu s
svojimi delei.

Solastnik lahko predlaga tudi, da sodisce odlofi, da namesto prodaje pripada stvar v celoti njemu, e
izplada druge solastnike tako, da jim placa sorazmerni del prodajne cene, ki jo doloéi sodiice. Ce to
predlaga ve¢ solastnikov, ima prednost tisti solastnik, ki ga dolo&i sodiiée, upoitevaje velikost idealnih
deleZev, dosedanji nadin rabe stvari in potrebe solastnikov. Solastnik, ki je na ta nain dobil stvar,
pridobi lastninsko pravico na stvari s pravnomoénostjo odlogébe. Drugim solastnikom mora izplacati
njihove deleZe najkasneje v treh mesecih od pravnomoénosti odlo&be skupaj z obrestmi, po katerih se
v kraju, kjer lefi nepremifnina obrestujejo bantni depoziti za dobo treh mesecev, od dneva

1 povzeto po Jubart M. in drugi: Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem
2 sklep Visjega sodiséa v Ljubljani i Cp 2417/2016 z dne 14.12.2016
3 sklep Vrhovnega sodi§éa RS 1| Ips 228/2012 z dne 27.2.2014
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pravnomognosti odlothe do dneva pladila. Drugi solastniki imajo do celotnega poplacila na stvari
zakonito zastavno pravico.

e ne bi dosegli soglasja glede rudenja stavbe, je po nadi oceni najbolj primerna reditev delitev stvari v
nepravdnem postopku (€e vam seveda preostali solastniki ne bi zeleli naknadno prodati svojega deleZa
nepremitnine). V nepravdnem postopku bi predlagali delitev na natin, da bi ostale solastnike izplaali.
Tako bi prejeli 100% lastnidtvo nepremicnine inbifiahko o njej samostajno odloéali. ‘

Opozarjamo pa na morebitne neviefnosti pri nepravdnem postopku. Ker so nekateri solastniki v tujini
(kateri od solastnikov trenutno niso udeleZeni pri prodaji ne vemo), bi morali predlog sodno prevesti.
Nato bi sodisée prediog vrocalo ostalim solastnikom. Ce vrofanje ne bi bilo uspedno, ali ne birazpolagali
2 naslovom solastnikov, bi sodi§¢e postavilo zafasnega zastopnika tem solastnikom. 5 prevodi in
zatasnim zastopnikom so povezani nadaljniji stro3ki postopka, nekolike pa se asovno zavlede tudi sam
postopek.

e solastniki ne bi oporekali delitvi na predlagani nacin, bi se postopek hitro koncal. Ce pa bi oporekali
naéinu delitve in zahtevali npr. fiziéno delitev, ali pa se ne bi mogli dogovoriti o kupnini, bi sodiste
moralo postaviti izvedenca, ki bi ocenil, ali je fizicna delitev mogota in kakina je vrednost celotne
nepremiZnine. Ocenjujemo, da bi postopek v tem primeru trajal 2-3 leti.

Lep pozdrav.

Odvetniska druzba Gre3ak, o.p., d.0.0.
Odvetnik Klemen Gresak
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