Nesoglasja in spori med etaznimi lastniki

Janez Ribnikar, univ. dipl. prav., SPL, d. d.,
¢lan GZS-Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami

Lastni$tvo stavb v etazni lastnini je v Republiki Sloveniji v primerjavi z drugim drzavami
Evropske unije izraziteje razdrobljeno, kar je posledica lastninjenja stanovanj v devetdesetih
letih prejS$njega stoletja zaradi prehoda v nov druzbeni red oz. pridruzitev razvitim
demokrati¢nim ureditvam v okviru Evropske unije. Delez lastniskih stanovanj v Sloveniji je
tako priblizno 83-, v Nem¢iji pa 42-odstoten.

Za ustrezno vzdrzevanje in obratovanje stavbe ve¢ etaznih lastnikov ze v osnovi narekuje
potrebo po preseganju razdrobljenega lastnistva. Zakonsko varovan interes posameznikov in
tudi javni interes se poleg tega kaze tudi v predpisani obveznosti imenovanja upravnika kot
nekaksnega skrbnika poslov upravljanja stavbe. V njem se prepleta vloga zakonitega
zastopnika etaznih lastnikov in strokovnjaka v poslih upravljanja stavbe, ki skrbi za
uresni¢evanje interesov etaznih lastnikov stavbe, na drugi strani pa skrbi tudi za uveljavitev
na to vezanega javnega interesa, ki se kaze prav v prisilnih predpisih s tega podrocja.

Upravnik pri izvr§evanju svoje zakonske vloge in pooblastil na podlagi pogodbe o upravljanju
usklajuje interese etaznih lastnikov, pri tem pa si prizadeva za temeljni zakonski cilj, tj.
ustrezno vzdrZevanje in obratovanje stavbe. Etazni lastniki in tudi upravnik se torej lahko
znajdejo v razli¢nih okolis¢inah, ko bodisi manj$ina etaznih lastnikov legalno nasprotuje
vec€ini bodisi nekateri etazni lastniki celo odkrito kr$ijo zakonske in pogodbene obveznosti do
drugih etaznih lastnikov. Upravnik je v skladu z zakonskimi dolo¢ili zastopnik etaznih
lastnikov, v primerih sporov med njimi torej zastopnik vecine etaznih lastnikov po
solastniskih delezih in lahko zgolj v skladu z zakonskimi moznostmi poskrbi za uveljavitev
legitimnega interesa vecine etaznih lastnikov stavbe. Tega torej ne more uveljaviti
samovoljno ali diskrecijsko, temvec¢ zgolj v predvidenih pravnih postopkih prek sodisc¢a in
drugih drzavnih organov, pred katerimi upravnik zastopa vecino etaznih lastnikov po
solastniSkih deleZih proti enemu ali manjSini etaznih lastnikov stavbe.

Izkljucitvena tozba je na primer najskrajnejsi institut stvarnega prava za zagotavljanje
ustrezne stopnje sozitja med etaznimi lastniki, ki omogoca pri¢akovano rabo in vzdrZevanje
stavbe. Predpostavka take tozbe je dejstvo poruSenega zaupanja vecine etaznih lastnikov do
enega med njimi, ki je s kontinuiranim nespostovanjem temeljnih dogovorov med etaznimi
lastniki in krSenjem njihovih zakonskih pravic onemogocal pri¢akovano rabo etazne lastnine
(zakon, pogodba o medsebojnih razmerjih, hisni red). Podkrepitev nevzdrznosti nadaljnje
skupnosti z etaznim lastnikom krSiteljem se kaze tudi v nespostovanju drugih etaznih
lastnikov, ki ga na krsitve formalno opomnijo, vendar se ne zmeni za njihovo opozorilo.
Kon¢ni cilj izkljucitvene tozbe je dokonc¢na izloditev etaznega lastnika iz t. i. Skupnosti
etaznih lastnikov, s tem da se njegova nepremic¢nina oz. posamezni del proda novemu
lastniku.

V sodni praksi se je izkazalo, da sodis¢a izkljuéitvene tozbe vedno s sodbo zavrnejo (pa tudi
zavrzejo) zaradi neizpolnjenih vsebinskih in tudi procesnih pogojev za vlozitev tozbe, torej
obravnavajo procesne in vsebinske predpostavke vloZene izkljuéitvene tozbe skrajno
rigorozno. Izkljucitvena tozba z nedorecenimi vsebinskimi pogoji za njeno upravicenje Se
kljub ne tako redkim primerom nevzdrznih razmer v stavbah kaze zgolj kot $e eden od
neuporabnih pravnih institutov. To se potrjuje Se toliko bolj ob zadnjih primerih oz. odlocitvi



Evropskega sodisca za ¢lovekove pravice 0 sodnih posegih v lastninsko pravico na
nepremicnini v zadevi Vaskrsi¢, zaradi Cesar bo oteZena sodna izterjava z rubezem in prodajo
nepremicnine tudi po dolocilih Zakona o izvr$bi in zavarovanju.

Glede na navedeno se zato v zadnjem Casu kot nenavadni kazejo pristopi k noveliranju
stanovanjske zakonodaje, ki ne urejajo izpostavljenih, povsem neuc¢inkovitih pravnih
institutov za zagotavljanje ustreznega sozitja med etaznimi lastniki in obratovanja ter
vzdrzevanja stavbe, temvec je v napovedih noveliranja mogoce zaznati celo usmeritev v
razvrednotenje instituta upravnika kot zakonsko predvidenega garanta preseganja
partikularnih interesov posameznih etaznih lastnikov in s tem zagotavljanja ustreznega
obratovanja in vzdrzevanja stavbe.



