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LIUBLJANA VSL Sodba II Cpg 265/2022

Jedro

Skladno z dolocilom prvega odstavka 29. ¢lena SZ-1 etazni lastniki o poslih, ki presegajo redno upravljanje
stanovanjske hise, odlocajo s 75 % solastniskih delezev. Kot je zgoraj pojasnjeno, je predmet vzdrZzevanja v
tej pravdi energetska prenova ve¢stanovanjske stavbe, ki pred tem ni imela toplotne izolacije fasade. Pravilna
je presoja sodisca prve stopnje, da so etazni lastniki skladno z zakonom z navadno vecino izposlovali sklep o
povecanju sredstev za posle rednega vzdrZzevanja, vendar so ti posli presegali okvir rednega vzdrZzevanja.

Odlocanje o nacrtu vzdrZevanja Steje za posel rednega upravljanja (tretji odstavek 26. ¢lena SZ-1) le, e gre
dejansko za zadeve, ki se nanaSajo na redno vzdrZevanje. Torej za posle, ki se skladno z veljavnimi predpisi
Stejejo za redno vzdrZevanje. Drugac¢no razlaganje tega dolocila bi pomenilo obid zakona, saj bi omogocalo,
da se za navadno solastniSko vec¢ino sprejme tudi odlocitev o povisanju placil v rezervni sklad zaradi izvedba
poslov, ki ne predstavljajo rednega vzdrZzevanja. To pa ni skladno z naravo in namenom rezervnega sklada.

Izrek

L. Pritozbi se delno ugodi in se prvostopenjska sodba v II. to¢ki izreka spremeni tako, da mora toZnica v 8
dneh od prejema sodbe sodiS¢a prve stopnje tozenki povrniti njene pravdne stroske v znesku 411,80 EUR, po
preteku tega roka pa tudi zakonske zamudne obresti, ki tecejo od izteka roka za izpolnitev obveznosti do
placila.

II. V preostalem delu se pritozba zavrne in se izpodbijana sodba v I. tocki izreka potrdi.

III. Pravdni stranki sami nosita svoje stroSke pritoZbenega postopka.
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Obrazlozitev

Izpodbijana sodba

1. Sodisc¢e prve stopnje je zavrnilo tozbeni zahtevek toZnice, da ji mora toZenka placati 456,60 EUR iz
naslova sredstev rezervnega sklada za objekt na naslovu A. (1. tocka izreka) in odlocilo, da mora toZenki
povrniti njene pravdne stroSke v znesku 246,84 EUR in stroSke pritozbenega postopka v znesku 164,96
EUR s pripadki (II. tocka izreka).

2.V obrazlozitvi je pojasnilo, da je toZnica upravnik ve¢stanovanjske stavbe, v kateri je toZenka ena izmed
etaznih lastnic. ToZnica je toZenki izdala poviSan racun za rezervni sklad za obnovo strehe, toplotne
izolacije, fasade in hidravlicno uravnotezZenje ogrevalnega sistema. ToZenka pa je placilo tega rauna
zavrnila, ¢eS da upravnik ni imel potrebnega soglasja za pobiranje viSjih prispevkov za rezervni sklad.
Ugotovilo je, (1) da so etazni lastniki omenjenega poslovno-stanovanjskega kompleksa aprila 2018 imeli
zbor etaznih lastnikov, na katerem je bil sprejet naért vzdrzevanja objekta za leto 2018, (2) da je bila
predmet tega nacrta vzdrzevanja energetska prenova stavbe, ki vkljucuje celotno izolacijo fasade, obnovo
strehe pred potekom pricakovane dobe in hidravlicno uravnoteZenje ogrevalnega sistema, (3) da pred tem ta
zgradba ni imela toplotne fasadne izolacije, (4), da je bila odlocitev o 100 % poviSanju zbiranja sredstev za
rezervni sklad na zboru etaznih lastnikov sprejeta soglasno, takrat pa je bilo prisotnih ve¢ kot 50 % etaznih
lastnikov, (5) da so soglasje za obseZno energetsko prenovo podpisali le etazni lastniki s 73,02078 %
solastniSkim deleZem ter med drugim (6) da lastnici z deleZem 26,97922 %, od tega toZenka s solastniSkim
delezem 17,11143 % (pod Stevilko 36) in 2,5685 % (pod Stevilko 37) ter ob¢ina B. s solastniskim delezem
2,61094 %, soglasja nista podpisali.

3. Na podlagi teh dejstev je ob sklicevanju na 26. ¢len SZ-1 pojasnilo, da se odlocanje o nacrtu
vzdrzevanja Steje za posel rednega upravljanja; za posel rednega upravljana pa je skladno s prvim
odstavkom 25. ¢lena SZ-1 potrebno soglasje lastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniSkih delezev.
Taka vecCina pa zadostuje le takrat, kadar se odloca o zadevah, ki se dejansko nanasajo na vzdrZevanje,
torej na posel rednega upravljanja. Predmet vzdrZzevanja v tem primeru pa presega posle rednega
vzdrzevanja, torej vzdrZevanja, s katerimi se ohranjajo pogoji bivanja in osnovni namen vecstanovanjske
zgradbe kot celote. Za izvedbo take prenove, o kakrS$ni se je odlocalo, je po tolmacenju sodiS¢a prve
stopnje skladno z dolocilom Cetrtega odstavka 29. ¢lena SZ-1 v zvezi s 4. alinejo prvega odstavka 13. ¢lena
Pravilnika o upravljanju vecstanovanjskih stavb potrebna kvalificirana 75 % vecina vseh etaznih lastnikov.
Ker te ni bilo, je toZbeni zahtevek proti toZenki, ki soglasja ni podpisala, zavrnilo.

PritoZzba toZnice in odgovor toZenke

4. Proti tej sodbi se je toznica pravocCasno pritozila. Uveljavljala je pritozZbena razloga bistvene krSitve
doloc¢b pravdnega postopka in zmotne uporabe materialnega prava. Predlagala je spremembo izpodbijane
sodbe sebi v prid, podrejeno pa razveljavitev te sodbe in vrnitev zadeve sodiSCu prve stopnje v novo
sojenje ter povrnitev svojih stroSkov postopka s pripadki.

5. V odgovoru na pritozbo pa je toZzenka predlagala zavrnitev pritoZbe in potrditev izpodbijane sodbe. Tudi
ona je zahtevala povrnitev svojih stroSkov pritoZbenega postopka.
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K odlo¢itvi o pritozbi
6. Pritozba ni utemeljena. Na odlocilne pritoZbene navedbe je odgovorjeno v nadaljevanju.
Posebnosti postopka v sporih majhne vrednosti

7. ToZzbeni zahtevek se nanaSa na denarno terjatev, ki ne presega 4.000,00 EUR. Zato je sodiS¢e ta
gospodarski spor na podlagi dolocila 495. ¢lena Zakona o pravdnem postopku (v nadaljevanju ZPP) vodilo
po dolocbah za spore majhne vrednosti (v nadaljevanju: SMV). O pritozbi je na podlagi petega odstavka
458. ¢lena ZPP odlocila sodnica posameznica. V pritoZbenem postopku je odlocitev, ki jo sprejme sodisce
prve stopnje, mogoce izpodbijati le iz razloga zmotne uporabe materialnega prava in absolutne bistvene
krSitve dolocil pravdnega postopka (prvi odstavek 458. Clena ZPP). Iz tega sledi, da je pritoZbeno sodisce
na dejanske ugotovitve sodiS¢a prve stopnje vezano, na relativne postopkovne krsitve pa se ne ozira.

K delni zavrnitvi pritoZbe

8. Po dolocilu drugega odstavka 44. ¢lena SZ-1 so nujna vzdrZevalna dela tista dela, ki (1) niso predvidena
v nacrtu vzdrZevanja in s katerimi bi bilo (2) nerazumno odlasati, ker bi njihova neizvedba pomenila (2-a)
znatno poslabSanje pogojev bivanja za vse ali nekatere posamezne ali skupne dele vecstanovanjske stavbe
ali pa (2-b) bi zaradi njihove neizvedbe lahko nastala vecja Skoda na posameznih ali skupnih delih
vecstanovanjske stavbe oziroma tretjim osebam. Za nujna vzdrZevalna dela se Stejejo tudi (3) vzdrZevalna
dela, ki so dolo¢ena z odlo¢bo iz 28." in 125. Elena”® tega zakona. Kaj konkretno so nujna vzdrZevalna dela
je questio facti. S pritoZbeno navedbo, da "vzdrZevanje", ki obsega roplotno izolacijo fasade, obnovo strehe
pred potekom pricakovane dobe in hidravlicno uravnoteZenje ogrevalnega sistema predstavlja nujna dela v
smislu preprecitve propadanja objekta, pritoZnica o€ita sodiS€u prve stopnje zmotno uporabo materialnega
prava zaradi zmotne ugotovitve dejanskega stanja. Poteguje se za presojo, da so ta dela dejansko nujna
dela. Ta pritoZbena navedba je v izrecnem nasprotju z ugotovitvijo sodiSCa prve stopnje, da gre, kot je bilo
ugotovljeno na zboru etaznih lastnikov dne 28. 3. 2018 (A17), za tako energetsko sanacijo stavbe, ki
zahteva soglasje veC kot 75 % lastniStva, zaradi Cesar so takrat etazni lastniki upravnika pooblastili, da
pripravi izjavo. Glede na navedeno ne more biti dvoma, da tudi toZnica ob pripravi na zgoraj omenjena
dela teh del ni Stela za nujna dela v smislu drugega odstavka 44. ¢lena SZ-1. Sicer pa s to pritoZbeno
navedbo pritoZnica uveljavlja pritoZbeni razlog zmotne uporabe dejanskega stanja, ki pa, kot je zgoraj
pojasnjeno, v SMV ni uposteven pritoZbeni razlog.

9. Skladno z dolo¢ilom prvega odstavka 29. ¢lena SZ-1 etazni lastniki o poslih, ki presegajo redno
upravljanje stanovanjske hise, odlo¢ajo s 75 % solastniskih delezev. Kot je zgoraj pojasnjeno, je predmet
vzdrievanja v tej pravdi energetska prenova vecstanovanjske stavbe, ki pred tem ni imela toplotne izolacije
fasade. Pravilna je presoja sodis¢a prve stopnje, da so etazni lastniki skladno z zakonom z navadno vecino
izposlovali sklep o povecanju sredstev za posle rednega vzdrZzevanja, vendar so ti posli presegali okvir
rednega vzdrzevanja. Ker je bil na zboru etaZznih lastnikov (A17), kot je zgoraj pojasnjeno, upravnik
izrecno pooblas¢en, da pripravi izjavo za energetsko sanacijo objekta, ki jo morajo lastniki potrditi z ve¢
kot 75 % lastniStva, je pritozbeno izpostavljanje, da sodiS€e prve stopnje meSa sprejemanje nacrta
vzdrZevanja ter vpraSanje investicije ne le poniZevalno do sodiS¢a prve stopnje, ampak tudi pravno
zmotno.

10. Z golo pritozbeno navedbo, da je 75 % kvalificirana vecina potrebna Sele za primer odlo¢anja o sami
energetski sanaciji, pritoZnica ne more uspeti Ze zato, ker je v direktnem nasprotju s staliScem
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pritoZzbenega sodis¢a iz 19. tocke odlocbe Cpg 281/2021 z dne 30. 6. 2021. Tam je zapisano, da se
odlocanje o nacrtu vzdrZevanja Steje za posel rednega upravljanja (tretji odstavek 26. ¢lena SZ-1) le, Ce
gre dejansko za zadeve, ki se nanaSajo na redno vzdrZevanje. Torej za posle, ki se skladno z veljavnimi
predpisi Stejejo za redno vzdrZevanje. Drugacno razlaganje tega dolocila bi pomenilo obid zakona, saj bi
omogocalo, da se za navadno solastni§ko ve€ino sprejme tudi odlocitev o poviSanju placil v rezervni sklad
zaradi izvedba poslov, ki ne predstavljajo rednega vzdrZzevanja. To pa ni skladno z naravo in namenom
rezervnega sklada. To staliS¢e je VSL podkrepilo tudi z odlo¢bo VSL II Cpg 522/2018 z dne 27. 11. 2018,
ki pojasnjuje, zakaj je treba ozko razlagati dolo¢be o zviSanju prispevka v rezervni sklad.

11. Niti s pritozbenim sklicevanjem na stalisce, ki je bilo zavzeto v sklepu II Cpg 70/2021, pritoznica ne
more dose¢i drugacne odlocitve. V tisti odlocbi je VSL pojasnilo, da je bistvena volja stanovalcev o
zbiranju povecanih sredstev za rezervni sklad (ta volja tam ni bila sporna), zbiranje sredstev pa je bilo
povezano z rednim vzdrZzevanjem. To pomeni, da odlo¢ba II Cpg 70/2021 ni primerljiva s situacijo v
predmetni zadevi, saj je poveCanje prispevka v rezervni sklad v obravnavi zadevi povezano s posli, ki
presegajo redno upravljanje.

12. 1z zgornje obrazloZitve je razvidno, da pritoZzba proti I. tocki izreka ni utemeljena. Zato jo je
pritozbeno sodis¢e kot tako zavrnilo in izpodbijano sodbo v tej tocki potrdilo, saj niti v okviru uradnega
preizkusa te sodbe ni zaznalo nobenih krSitev iz drugega odstavka 350. ¢lena ZPP, na katere mora paziti po
uradni dolZnosti.

13. K temu pa pritozbeno sodis¢e dodaja Se sledece: Ce je bila stavba, v kateri ima toZenka, upostevajoc
velikost njenih prostorov, skupno kar 24,36828 % solastniski delez, energetsko sanirana, za to sanacijo pa
ni placala nicesar, so to sanacijo placali drugi - morda tisti, bistveno manj bogati od toZenke, torej tisti z
odstotkovno najniZjimi deleZi solastniStva. Zato se samo po sebi odpira vpraSanje, ali je bila toZenka s to
energetsko sanacijo okoris€ena in na Cigav racun. Ker pa teh dejstev v trditveni podlagi toZznica ni
izpostavila, pomisleki pritozbenega sodiS¢a za odlocitev o pritozbi v tej pravdi niso pomembni.

K delni spremembi izpodbijane sodbe

14. Pag pa pritozbeno sodiS¢e v okviru uradnega preizkusa izpodbijane sodbe ugotavlja, da je sodiS¢e prve
stopnje pri stroSkovni odlocitvi zmotno uporabilo materialno pravo. Odlocilo je, da mora toZnica tozenki
povrniti njene pravdne stroske v znesku 246,84 EUR in pritoZzbene stroSke v znesku 164,69 EUR. Po
dolocilu tretjega odstavka 165. Clena ZPP pritoZzbeno sodisCe takrat, kadar razveljavi prvostopenjsko
sodbo, odlocitev o stroskih postopka v z vezi s pritoZzbo pridrzi za kon¢no odlocitev. To pomeni, da
pritozbeni stroski, nastali v razveljavitvenem postopku, v novem sojenju predstavljajo pravdne stroske.
Sodis¢e prve stopnje je torej ravnalo v nasprotju z zakonom, ko je v novem sojenju posebej odlocilo
najprej o pravdnih stroskih, za tem pa Se o stroSkih pritozbenega postopka. Glede na navedeno je
pritozbeno sodiS¢e stroSkovno odlocitev spremenilo tako, da je pravdne stroSke in pritoZbene stroske,
nastale z razveljavitvijo prve prvostopenjske sodbe, sestelo.

K odlocitvi o stroskih pritoZbenega postopka

15. Odloditev o stroskih pritoZzbenega postopka toznice, ki s pritoZzbo ni uspela, je oprta na dolocilo prvega
odstavka 165. C¢lena v zvezi s prvim odstavkom 154. ¢lena ZPP. Odlocitev o stroskih pritoZbenega
postopka toZenke pa je pritoZbeno sodisce oprlo na dolocilo prvega odstavka 165. ¢lena v zvezi s prvim
odstavkom 155. ¢lena ZPP. Stroske, povezane z odgovorom na pritozbo, pritozbeno sodis¢e Steje kot
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nepotrebne stroSke iz naslednjega razloga. V tej zadevi je v drugem sojenju sodiS€e prve stopnje
spremenilo svoje pravno staliS¢e iz razveljavljene sodbe in tako v celoti sledilo staliS¢u pritoZbenega
sodis¢a. Glede na navedeno odgovor na pritozbo, ki temu staliS¢u pritrjuje ter opozarja, da pritozba ni
utemeljena, pa Cetudi je vzorno sestavljena, pritoZbeno sodiS¢e ne more Steti kot vloge, potrebne za
odlocitev o pritozbi. Zato je odlocilo, da tudi toZenka sama nosi svoje stroske pritoZbenega postopka.

' 28. ¢len SZ-1 nosi naslov: Odlo¢ba, ki nadomes$ca sklep glede rednega upravljanja, njen prvi
odstavek pa pravi: Ce etaZni lastniki zaradi nezadostne ve&ine ne morejo sprejeti sklepa glede rednega
upravljanja, posel pa je nujen za vzdrZevanje stvari, lahko katerikoli etazni lastnik predlaga, da o izvedbi
posla odloci sodiS¢e v nepravdnem postopku.

% 125. ¢len SZ-1 nosi naslov: Odlo¢ha in$pekcije, kadar skupni deli niso usposobljeni za normalno
rabo, prvi odstavek tega dolocila pa pravi: InSpekcijski organ z odlo¢bo odredi, katera dela je treba izvesti
in primeren rok za njihovo izvedbo, ¢e skupni deli vedstanovanjske stavbe niso vzdrzevani v skladu z
normativi za vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb, ki jih s pravilnikom predpiSe minister, ter niso
primerni za normalno rabo.
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