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1. Uvod

Kadar si lastninsko pravico na stvari deli ve¢ oseb, je Ze v obstoj taksnega lastninskega raz-
merja vkljuena svojevrstna omejitev lastninske pravice. Ena bistvenih znacilnosti lastninske
pravice enega lastnika je upravicenje lastnika, da lahko stvar fizi¢no unii oziroma jo pusti
propasti. Ce to ni doloceno s posebnim predpisom zaradi zagotavljanja javnega interesa, la-
stniku ni treba skrbeti za vzdrzevanje stvari. Drugace pa je v veclastninskih razmerjih. Pravni
red vsakemu od udeleZencev veclastninskega razmerja priznava interes, da se stvar ohranja v
stanju, ki je potrebno za njeno obicajno gospodarsko rabo. Ta interes je najbolj ilustrativno
izrazen v pravni ureditvi solastnine. Solastniki skupaj upravljajo stvar in v sfero upravljanja
spada tudi odlocanje o njenem vzdrzevanju. Na poseben interes vsakega od solastnikov, da
se ohranja gospodarski namen stvari, najbolj kaze dolocba Cetrtega odstavka 67. ¢lena SPZ,
ki vzpostavlja posebno obliko pravnega varstva za solastnika, ki mu s predlogom glede vzdr-
Zevanja stvari ne uspe in ga vecina po solastniskih delezih zavrne. Ce gre za izvedbo posla,
ki je nujen za vzdrzevanje stvari, lahko vsak solastnik predlaga, da o izvedbi taksnega posla
odloéi sodisce v nepravdnem postopku. Ce sodiice presodi, da so izpolnjeni navedeni pogoji,
s sklepom odlo¢i glede izvedbe nujnega vzdrzevalnega dela. Sklep sodis¢a pa ima enak udi-
nek, kot ¢e bi ga solastniki sprejeli na predpisani nacin. Obstoj sklepa solastnikov po pravilih
upravljanja solastnine ali sodisca, ki takSen sklep nadomesca, o izvedbi vzdrzevalnega dela
pa ne izkljucuje tezav pri njegovi izvedbi. Po splosnem pravilu o delitvi stroskov mora vsak
solastnik prispevati adekvaten delez stroskov izvedbe vzdrzevalnega dela, vendar obveznost
$e ne zagotavlja njene izpolnitve. Tretja oseba (izvajalec dela) vecinoma ne bo sprejela deljene
obveznosti, ampak bo zahtevala vzpostavitev solidarne obveznosti ali pa celo placilo storitve
ali njenega vecjega dela vnaprej. To pomeni, da morajo solastniki zaloziti placilo za tistega od
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njih, ki ni pripravljen placati. Na koncu morajo proti nepla¢niku vloziti tozbo in se poplacati
v izvr$ilnem postopku. Ker je skupnost s tak$nim solastnikom tezavna, imajo drugi solastniki
moznost, da zahtevajo delitev solastnine, kar pomeni prenehanje solastninskega razmerja.

Bolj zapleteno pa je v pravnem razmerju etazne lastnine. Pravna ureditev etazne lastnine
izhaja iz modela solastninskega odnosa, vendar z nekaterimi pomembnimi razlikami. Enako
kot pri solastnini je poudarjen skupni interes vzdrZevanja skupne stvari v stanju, ki zagotavlja
njen gospodarski namen. Smiselno primerljiva sta tudi nacin upravljanja ter moZnost eta-
znega lastnika, da doseze odlocbo, s katero se nadomesti sklep etaznih lastnikov, Ce ti tega ne
sprejmejo in gre za nujno delo. Prednost vecine razmerij etazne lastnine je upravnik, ki skrbi
za izvrevanje sklepov in izterjavo placil iz medsebojnih razmerij. Bistvena razlika v primerjavi
s solastninskim razmerjem pa je v tem, da etazni lastnik nima zahtevka za delitev stvari. Steje
se, da je stvar v etazni lastnini Ze razdeljena stvar, kar pomeni, da so etazni lastniki obsojeni
drug na drugega. Nadomestilo za zahtevek na delitev solastnine je institut izkljucitvene tozbe,
ki pa se v praksi redko uporablja. Zato je bil za zagotavljanje vzdrZevanja uveden institut ob-
veznega oblikovanja rezervnega sklada za vedje stavbe. Ne gre pa prezreti $e enega dodatnega
dejavnika, ki je poseben za slovenski prostor. Pri nas veliko etaznih lastnikov ni gospodarsko
dovolj mo¢nih, da bi lahko krili visoke stroske vzdrZzevanja, $e posebej e so izrazeni v enkrat-
nem znesku. Rezervni sklad omogo¢a var¢evanje za veéje stroske v majhnih zneskih in s tem
prispeva k bolj$emu vzdrzevanju stanovanjskih his.

2. Pravna narava premozenja rezervnega sklada

Rezervni sklad v vedstanovanjski hisi ima pravno naravo namenskega premozenja, eprav
nima lastne subjektivitete. Izhodis¢e je dolo¢ba drugega odstavka 119. ¢lena SPZ, ki dolo¢a,
da so sredstva rezervnega sklada skupna lastnina etaznih lastnikov. Premozenje rezervnega
sklada ve¢inoma ni izrazeno kot stvarno premozenje, ampak je izrazeno v obliki denarnih ter-
jatev, vendar ni nobenega dvoma, da lahko tudi za pripadnost teh terjatev uporabljamo pravila,
ki veljajo za skupnolastninska razmerja. Posebna namenska narava pa rezervnega sklada ne
povezuje z lastnikom kot dolo¢eno osebo, ampak z vsakokratnim lastnikom oziroma veésta-
novanjsko stavbo kot stvarjo. Na taksen poseben polozaj rezervnega sklada povsem jasno kaze
pravilo, da etazni lastnik ne more zahtevati vracila zneskov, vplacanih v rezervni sklad (peti
odstavek 119. ¢lena SPZ, 46. ¢len SZ-1), niti ne more zahtevati delitve premozenja rezerv-
nega sklada (peti odstavek 119. ¢lena SPZ). Zakaj zakonska dolocba dolo¢a skupno lastnino
premozenja rezervnega sklada, ni povsem jasno, $e posebej, ker je razmerje med etaznimi la-
stniki na skupnih delih stavbe v etazni lastnini zasnovano na modelu solastninskega razmerja.

Pravna narava skupne lastnine premozenja rezervnega sklada pa bi lahko odprla $e eno vpra-
$anje. Za upravljanje skupne lastnine velja na podlagi 72. ¢lena SPZ pravilo, da skupni lastni-



Miha Juhart
Namenska poraba sredstev rezervnega sklada v vecstanovanjskih hisah v etazni lastnini

ki skupaj upravljajo stvar v skupni lastnini. S skupnim upravljanjem stvari v skupni lastnini
pa razumemo predvsem soglasno odlocanje o vseh poslih, ki zadevajo skupno upravljanje.!
Ce bi to nacelo skupnega upravljanja prenesli na rezervni sklad, bi to pomenilo, da se mora
o gospodarjenju s sredstvi rezervnega sklada in porabi teh sredstev odlocati s soglasjem vseh
etaznih lastnikov. Ve¢ kot o¢itno pa je, da namen zakonodajalca ni bil taksen, da bi za odlo-
¢anje o uporabi sredstev rezervnega sklada veljala pravila upravljanja stvari v skupni lastnini.
Predvsem iz dolo¢b o namenski porabi premoZenja rezervnega sklada (Cetrti odstavek 119.
¢lena SPZ, prvi odstavek 44. ¢lena SZ-1) lahko razberemo povezavo s posli upravljanja vec-
stanovanjske hise, za kar pa veljajo nekoliko prilagojena pravila upravljanja stvari v solastnini.
Pravila upravljanja skupnih delov etazne lastnine sledijo delitvi na posle rednega upravljanja
in posle, ki presegajo redno upravljanje. V ta sklop spadajo predvsem posli vzdrzevanja stvari,
pa naj si gre za nujno ali redno vzdrzevanje ali celo izboljSave. Namen rezervnega sklada je
zagotavljanje izvedbe teh poslov, ki jih morajo etazni lastniki sprejeti na predpisani nadin.
Povsem nesmiselno in v nasprotju z namenom instituta rezervnega sklada bi bila razlaga, da
morajo etazni lastniki najprej na predpisani nacin, z ustrezno vecino, sprejeti sklep o izvedbi
dolocenega vzdrzevalnega dela ali izboljsave, potem pa dodatno in s soglasjem sprejeti sklep,
da se bodo stroski izvedbe tega posla deloma ali v celoti poravnali iz sredstev rezervnega skla-
da. Na pravilnost takega sklepanja kaze predvsem doloc¢ba prvega odstavka 43. ¢lena SZ-1, ki
doloca, da z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik. Pojem gospodarjenje
iz te dolocbe lahko razlagamo siroko. Gospodarjenje ne pomeni samo tega, da mora upravnik
pri nalaganju prostih sredstev rezervnega sklada izbrati nalozbe z nizkim tveganjem (drugi
odstavek 43. ¢lena SZ-1). Pojem gospodarjenja po mojem mnenju obsega tudi odlocanje
o tem, ali so izpolnjeni pogoji za namensko uporabo sredstev rezervnega sklada, in ¢e so ti
pogoji izpolnjeni, potem lahko upravnik opravi placilo v breme skupnega premozenja rezerv-
nega sklada. To pa seveda pomeni tudi odgovornost upravnika glede utemeljenosti placila v
povezavi z izpolnjevanjem pogojev.

Narava skupnega premozenja rezervnega sklada pa verjetno kaze na drugo pravno posledico.
Naceloma je v pravnem razmerju etazne lastnine vzpostavljeno nacelo deljene obveznosti
etaznih lastnikov za obveznosti, ki izvirajo iz skupne stvari. Zato se postavlja vprasanje, ali se
lahko iz sredstev rezervnega sklada opravi placilo za upravi¢en namen za vse etazne lastnike
ali samo za tiste, katerih individualna vplacila v rezervni sklad to omogocajo. Ker smo Ze
ugotovili, da narava skupnega premozenja pri gospodarjenju ne pride v postev, se zdi, da
skupna narava rezervnega sklada pomeni prav solidarnost znotraj hise. Ker gre za poudarjen
namen izvedbe vzdrZevalnih del, je primarni interes pladilo izvajalca, ki se praviloma ne bo
oziral na notranje razmerje med etaznimi lastniki, ampak bo zahteval placilo v celoti. Zato

1

O odnosih med solastniki glej podrobneje Juhart v Juhart, Tratnik, Vrencur, Stvarno pravo, GV Zalozba, Ljub-
ljana 2007, str. 328, V. Rijavec v Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Zalozba, Ljubljana 2004, str. 366.
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etazni lastnik, ki zamuja s pla¢ilom v rezervni sklad, dolguje znesek z zamudnimi obrestmi.
Naj tu opozorimo $e na izjemo, ki jo v ureditev pravnega rezima rezervnega sklada prinasa
SZ-1. Nekateri etazni lastniki, ki so pravne osebe javnega prava, imajo moznost, da oblikujejo
lastne namenske rezervne sklade in v tem primeru niso zavezani vplacevati prispevka v re-
zervni sklad ve¢stanovanjske hise, v kateri imajo v lasti stanovanje. Taksna izjema rusi koncept
enotnega rezervnega sklada in postavlja se vprasanje, ali se lahko iz rezervnega opravi placilo
tudi za tisti del obveznosti, ki bremeni etaznega lastnika s posebnim rezervnim skladom. Tudi
tu se zdi, da je potreben pritrdilen odgovor, in ker namensko premozenje rezervnega sklada
velstanovanjske hise nadomesca placilo etaznega lastnika, so tudi v tem primeru utemeljene
zamudne obresti za vsako zamudo placila. Upravnik kot gospodar premozenja rezervnega
sklada vecstanovanjske hise mora terjati placilo od etaznega lastnika z lastnim rezervnim skla-
dom. Za taksen dolg etazni lastnik z lastnim rezervnim skladom po mojem mnenju odgovarja
z vsem svojim premozZenjem, in ne morebiti le s premozZenjem, ki ga je namensko zagotovil
znotraj lastnega rezervnega sklada.

3. Namenska placila iz rezervnega sklada

Namembnost porabe sredstev rezervnega sklada vecstanovanjske hise je, kot izhaja iz pove-
danega, nosilni steber tega instituta in je veckrat izrazena tako na zakonodajni ravni kot tudi
v sodni praksi.? Da gre za osrednji in samostojen element pravnega razmerja etazne lastnine,
zelo nazorno kaze naslednja sodna odlocba. »Ker je obveznost toZzencev (etaznih lastnikov)
placati prispevke v rezervni sklad zakonsko dolocena, ji toZenca ne moreta oporekati z ugovo-
ri, ki se nanagajo na pravilnost gradbene sanacije iz sredstev rezervnega sklada, ter z ugovori,
ki se nanasajo na neskrbno oziroma negospodarno ravnanje upravnika in ¢lanov nadzornih
odborov.«<*

Normativno je namembnost porabe sredstev rezervnega sklada zagotovljena najprej z dolo¢-
bama Cetrtega odstavka 119. ¢lena SPZ in prvega odstavka 44. ¢lena SZ-1. Kot je znacilno za
razmerje med SPZ in SZ-1, je dolo¢ba SPZ splosnejsa, dolo¢ba SZ-1 pa konkretnejsa, zato
se bom osredinil na zadnjo. Sredstva rezervnega sklada je mogoce uporabiti samo za:

* poravnavo stroskov vzdrzevanja, ki so predvideni v sprejetem nacrtu vzdrzevanja,

* poravnavo stroskov, povezanih z u¢inkovitejso rabo energije,

* poravnavo stroskov izboljsav,

* poravnavo stroskov nujnih vzdrzevalnih del,

2 Namembnost porabe sredstev rezervnega sklada ni znacilna le za obvezen rezervni sklad, ki ga morajo oblikovati

lastniki, ampak tudi za prostovoljen rezervni sklad, ki je posledica avtonomne odlocitve etaznih lastnikov. Glej sklep
VSLII Cp 3870/2011.

*  Sodba VSL I Cp 252/2012.
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* poravnavo stroskov sodnih postopkov izterjave,

* odplacevanje posojil, najetih v prej nastete namene.*

Ce poskusamo analizirati navedeno dolocbo, se je treba najprej ustaviti pri stroskih vzdrze-
vanja. Gre za dve vrsti stroskov, tistih, ki so, in tistih, ki niso predvideni v sprejetem nalrtu
vzdrzevanja. Primarno so sredstva rezervnega sklada namenjena tistim stroskom vzdrzevanja,
ki so del nacrta vzdrzevanja. V skladu s 26. ¢lenom SZ-1 se naért sprejema kot posel rednega
upravljanja, sestavni del nacrta pa je tudi dolocitev virov financiranja. Po naravi stvari gre torej
za predvidljiva vzdrzevalna dela, ki jih je treba zagotavljati glede na stanje stavbe. Poleg tega
pa je placilo iz rezervnega sklada upraviceno tudi za nujne stroske, ki so posebej opredeljeni v
drugem odstavku 44. ¢lena SZ-1 kot stroski nujnih vzdrzevalnih del. Nujna vzdrZzevalna dela
so dolocena kot pravni standard in bi njihova neizvedba pomenila znatno poslab3anje pogojev
bivanja ali nastanek ve¢je skode. Prav tako pa se za nujna vzdrzevalna dela Stejejo tista dela,
izvedbo katerih z odlo¢bo nalozi pristojni organ (sodisce ali inspekcija). Ce etazni lastniki
ne sprejmejo nacrta vzdrzevanja, se lahko sredstva rezervnega sklada porabijo samo za nujna
vzdrzevalna dela. Sodna praksa se je glede tega izrekla. »Pod nujna vzdrzevalna dela se stejejo
dela, ki niso predvidena v na¢rtu vzdrZevanja in s katerimi bi bilo nerazumno odlasati, ker bi
njihova neizvedba pomenila znatno poslabsanje pogojev bivanja za vse ali nekatere posame-
zne ali skupne dele vedstanovanjske stavbe ali bi zaradi njihove neizvedbe lahko nastala vedja
$koda na posameznih ali skupnih delih stanovanjske stavbe oziroma tretjim osebam. Posta-
vitev kurilnice z ustrezno napeljavo namesto prej$njega nacina ogrevanja, ki je bilo v celoti
ukinjeno, je nujen posel, zato predstavlja posel rednega upravljanja. Za tak posel je mogoce
uporabiti tudi sredstva iz rezervnega sklada.«’

Druga kategorija stroskov, za katere je dopustno uporabiti sredstva rezervnega sklada, so stro-
8ki izboljsav. Ker izbolj$anje stvari praviloma ni del rednega upravljanja, je podlaga za izvedbo
izboljsav soglasje ali kvalificirana ve¢ina etaznih lastnikov iz prvega odstavka 29. ¢lena SZ-1,
kar anticipira tudi soglasje za uporabo sredstev rezervnega sklada. Nekje med vzdrzevanjem
in izboljsavami pa so nekateri drugi posli. Tako peti odstavek 25. ¢lena SZ-1 posebej govori o
izvedbi del, ki omogocajo individualizacijo odjema, kot posla rednega upravljanja. Prvi odsta-
vek 44. ¢lena SZ-1 pa govori o dopustnosti pokrivanja stroskov energetske u¢inkovitosti. Po-
sledica ene in druge posebne kategorije stroskov je skoraj zanesljivo izboljsava in taksna dela
so zajeta ze s splosnejso dolocbo. Seveda pa ni ni¢ narobe, ¢e zakon doloceno vrsto stroskov
posebej izpostavi. Pri presoji izboljsave pa je treba upostevati objektivno merilo in vrednotiti
polozaj stavbe v etazni lastnini, in ne interesa posameznega etaznega lastnika.

* Dolocba prvega odstavka 44. ¢lena SZ-1 se je veckrat spremenila. Prvo besedilo zakona je bolj kot ne sledilo

dolocbi Cetrtega odstavka 119. ¢lena SPZ, poznejse dopolnitve pa so v besedilo vnesle dodatne moznosti.
5 VSL Sodba I Cp 4549/2010.
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Konéno zakonska dolo¢ba omenja Se zalaganje stroskov izterjave pladil v rezervni sklad. Gre
za stroske, ki jih ima upravnik, ko v imenu etaznih lastnikov in za racun rezervnega sklada
od nepla¢nika terja zaostala placila.® Za uporabo sredstev za ta namen upravnik po mojem
mnenju ne potrebuje posebnega pooblastila. Izraz zalaganje kaze na polozaj, ko je zahtevek
za placilo utemeljen in mora v skladu s splonimi pravili o placilu stroskov postopka te pla-
¢ati nepla¢nik. Vendar je pojem treba razumeti sirse. Crpanje sredstev rezervnega sklada je
upraviceno tudi v primerih, ko je izvrba proti etaznemu lastniku neuspesna, in tudi v vseh
drugih primerih, ko upravnik vodi postopek z vso dolzno skrbnostjo, pa je kljub temu izdana
odlocba, s katero tozencu ni nalozeno, da mora placati sodne stroske. Podoben namen ima
tudi specialna dolocba ZVEtL (Eetrti odstavek 23. ¢lena), ki doloca, da se iz rezervnega sklada
krijejo stroski izvedbe nekaterih dejanj, ki so potrebna za odlocanje sodis¢a, oziroma da lahko
predlagatelj postopka zahteva povrnitev zaloZenih stroskov iz rezervnega sklada. Pri taksnem
zahtevku pa spet velja, da ga mora predlagatelj postaviti vsem etaznim lastnikom, in ne uprav-
niku kot upravljavcu rezervnega sklada.

¢ Bistveno vedji problem je ureditev vlaganja zahtevka, ki ga morajo v skladu s sodno prakso vloziti vsi etazni lastni-

ki, in ne upravnik v svojem imenu ali vimenu skupnosti etaznih lastnikov, ki bi se ji morda lahko priznala sposobnost
biti stranka v tak§nem postopku.
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Ce je lastnikov vec, je eno bistvenih vprasanj skupnega upravljanja, kako zagotoviti vzdrze-
vanje skupne stvari. To vpradanje je $e posebej poudarjeno pri vedstanovanjskih hisah, saj je
njihovo vzdrzevanje bistvenega pomena, da se zagotavljajo pogoji za bivanje. SPZ je uvedel
oblikovanje obveznega rezervnega sklada za vse primere etazne lastnine, to obveznost pa je
pozneje nekoliko omejil Stanovanjski zakon. Ce se v vetstanovanjski hisi oblikuje rezervni
sklad, je taksen sklad skupna lastnina vseh etaznih lastnikov. Pomembno pa je, da je sklad
dolocen kot lo¢eno namensko premozenje. Lastnik svojih vplacil v sklad ne more zahtevati
nazaj, prav tako na sredstva sklada ne morejo poseci lastnikovi upniki. Z rezervnim skla-
dom upravlja upravnik. Sredstva rezervnega sklada pa se lahko uporabijo samo za namene,
ki so doloeni z zakonom, kot so: stroski vzdrzevanja, ki so predvideni v sprejetem nacrtu
vzdrzevanja, stroski, povezani z u¢inkovitejo rabo energije, stroski izboljsav, stroski nujnih
vzdrzevalnih del, stroski sodnih postopkov izterjave ter odpladevanje posojil, najetih za prej
omenjene namene.

Kljuéne besede: etazna lastnina, etazni lastnik, rezervni sklad, stvarnopravni zakonik,
stanovanjski zakon
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The Dedicated Use of Reserve Fund Assets in Condominium Ownership
of Apartment Houses

'The question how to ensure the maintenance of the house is one of the most important and
sensitive issues of condominium. The maintenance of the house is of essential importance
for all condominium owners. Therefore, the Slovenian Law of Property Code has introduced
the mandatory obligation to form a special fund for maintenance of the house, the so called
Reserve Fund. This obligation was later somehow limited by the Housing Act. The Reserve
Fund stands in common property of all condominium owners. It is important that the Re-
serve Fund is defined as a separate property, dedicated for the special purposes. Condomin-
ium owners are not allowed to claim back their payments into the fund and their creditors
cannot demand the execution on the owner’s share of the fund for repayment of their claims
in relation to him. The assets of the Reserve Funds can be used only for the purposes speci-
fied by law. The condominium owners must appoint a house manager, who also manages the
assets of the Reserve Fund. The house manager is responsible to the condominium owners.

Keywords: Condominium, condominium owner, Reserve Fund, Law on Property Code,

Housing Act



