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REPUBLIKA SLOVENTA
VISJE SODISCE V 1JUBLIAN

Jedro

Zavezanec za placilo vseh stroskov vzdrzevanja skupnih delov je lastnik, ¢e med najemnikom in lastnikom ni
drugacnega dogovora.

Beljenje zidov v skupnih delih stavbe ne sodi med obratovalne stroske, ki bi bremenili najemnika stanovanja,
temvec gre za vzdrzevalna dela kot ukrep za ohranitev substance objekta.

Izrek

I. Pritozbi se ugodi in se izpodbijana sodba spremeni tako, da se glasi:

»Sklep o izvrsbi Okrajnega sodisca v Ljubljani VL 7898/2011 z dne 25.1.2011 se razveljavi v prvem in
tretjem odstavku izreka in se tozbeni zahtevek zavrne.

Tozeca stranka je dolzna toZeni stranki v roku 8 dni povrniti 40,00 EUR pravdnih stroskov z Zakonskimi
zamudnimi obrestmi, ki tecejo od prvega dne po preteku paricijskega roka dalje.*

II. ToZeca stranka je dolZna tozeni stranki povrniti stroSke pritoZbenega postopka v visini 93,88 EUR v 8 dneh
od prejema te odlocbe dalje, od tedaj z Zakonskimi zamudnimi obrestmi.

Obrazlozitev

1. Z izpodbijano sodbo je sodisce prve stopnje sklep o izvrSbi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani VL 7898/2011 z
dne 25. 1. 2011 ohranilo v veljavi v prvem in tretjem odstavku izreka ter sklenilo, da je toZena stranka dolzna
tozeci stranki povrniti nadaljnje pravdne stroske v visini 10,00 EUR z Zakonskimi zamudnimi obrestmi, ki
zacnejo teci prvi dan po preteku 8 dnevnega roka za izpolnitev obveznosti.



2. Proti sodbi se iz vseh pritoZzbenih razlogov pritoZuje toZena stranka. Navaja, da je sodiS¢e prve stopnje
odlocitev oprlo na dolo¢bo, ki jo v konkretnem primeru ne bi smelo uporabiti. Ceprav 6. len Pravilnika o
standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (v nadaljevanju Pravilnik) govori o najemnikih na
splosno, napotuje na preglednico, v kateri so izrecno navedeni zgolj elementi vzdrzevanja, ki bremenijo
najemnika neprofitnega stanovanja, poleg najemnine in obratovalnih stro§kov, toZenec pa ima v najemu
sluzbeno stanovanje. Sirjenje teh dologil izven okvirjev je v nasprotju z nadelom Zakonitosti, saj se uporaba
Pravilnika razsirja na podrocja oziroma subjekte, ki jih Pravilnik ne navaja. Pritozba nadalje opozarja, da
beljenje zidov v skupnih delih stavbe na naslovu S. ni obratovalni stro§ek. Tudi v porocilu upravnika je
predmetna sanacija navedena med stroski investicijskega vzdrzevanja. Na investicijsko naravo teh del pa kaze
tudi sklep zbora lastnikov, da sme upravnik M., d.d., v letu 2008 izvesti sanacijo in pleskanje stopni§¢a samo v
primeru, da se le-ta financira izklju¢no iz sredstev rezervnega sklada in ne sme kakorkoli dodatno denarno
bremeniti niti lastnikov niti najemnikov stanovanj, temve¢ le rezervne sklade.

3. ToZeca stranka na pritozbo ni odgovorila.
4. Pritozba je utemeljena.

5.V obravnavani zadevi gre za spor majhne vrednosti, za katerega Zakon o pravdnem postopku (v
nadaljevanju ZPP) doloca, da se sodba izdana v takSnem postopku lahko izpodbija samo zaradi bistvene
krsitve dolocb pravdnega postopka iz drugega odstavka 339. ¢lena ZPP in zaradi zmotne uporabe materialnega
prava (prvi odstavek 458. ¢lena ZPP).

6. Sodisce druge stopnje je sodbo sodisca prve stopnje preizkusilo v okviru presoje utemeljenosti pritozbenih
navedb, kot tudi v okviru uradnega pritozbenega preizkusa zadeve po drugem odstavku 350. ¢lena ZPP in pri
tem ugotavlja, da je sodisCe prve stopnje ob ugotovljenih dejanskih okoli§¢inah zmotno uporabilo materialno
pravo, zato je sprejeto odlocitev spremenilo.

7. Tozeca stranka v postopku vtozuje placilo racuna — razdelilnik stroskov st. 374-8679971, s katerim je toZeni
stranki zaraCunala beljenje zidov v skupnih delih stavbe na naslovu S., kjer je tozena stranka najemnik
sluzbenega stanovanja, kar med pravdnima strankama ni sporno.

8. 92. ¢len Stanovanjskega Zakona (SZ-1) med obveznostmi lastnika stanovanja doloca, da mora lastnik
stanovanja vzdrzevati stanovanje in skupne dele v stanovanjski ali ve¢stanovanjski stavbi v stanju, ki
zagotavlja najemniku normalno uporabo stanovanja ter skupnih delov ves Cas trajanja najema v skladu s
Pravilnikom o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (v nadaljevanju Pravilnik), ki ga je
izdalo Ministrstvo za okolje, prostor in energijo, na podlagi pooblastila iz 125. ¢lena SZ. Na drugi strani pa
SZ-1 v 94. ¢lenu med obveznostmi najemnika doloc¢a, da mora najemnik vzdrzevati stanovanje v obsegu, kot
ga za najemnike doloCajo normativi za vzdrZevanje po Pravilniku. Preglednica $t. 1 Pravilnika v tretjem
stolpcu navaja posamezne elemente stavbe oziroma stanovanja in doloca, kakSno vzdrZevanje je potrebno za
normalno dobo trajanja elementa, v sedmem stolpcu pa doloca, kateri so tisti elementi, ki bremenijo najemnika
neprofitnega stanovanja poleg najemnine in obratovalnih stroSkov. Pritozba pravilno opozarja, da so v naslovu
sedmega stolpa preglednice kot zavezanci za vzdrZzevanje v njem navedenih del navedeni zgolj najemniki
neprofitnih stanovanj in torej ne tudi najemniki ostalih, to je profitnih, sluzbenih in namenskih najemnih
stanovanj, kar pomeni, da najemniki drugih vrst stanovanj, ¢e se seveda z lastnikom stanovanja ne dogovorijo
drugace, ne opravljajo vzdrzevalnih del v stanovanju in skupnih delih po navedenem Pravilniku.

9. SZ-1 v Cetrtem odstavku 24. ¢lena doloca, da je dolznik vseh terjatev iz naslova obratovanja
vecstanovanjske stavbe, ¢e najemna pogodba ne doloc¢a drugace, najemnik, dolznih vseh ostalih terjatev pa
etazni lastnik. Zavezanec za placilo vseh stroskov vzdrZevanja skupnih delov je torej lastnik, ¢e med
najemnikom in lastnikom ni druga¢nega dogovora. Iz najemne pogodbe pa ne izhaja, da bi bil nosilec stroskov
vzdrzevanja skupnih delov najemnik.



10. Pritozbeno sodis¢e se strinja s pritoZbenim staliS¢em, da beljenje zidov v skupnih delih stavbe ne sodi med
obratovalne stroSke, ki bi bremenili najemnika stanovanja, temve¢ gre za vzdrzevalna dela kot ukrep za
ohranitev substance objekta (primerjaj drugi odstavek 67. ¢lena Stvarnopravnega Zakonika). Tudi v ¢asu
oprave storitve veljavnega Pravilnika (Uradni list RS, §t. 20/2004) so obratovalni stroski stroski v zvezi z
dobavami in storitvami, potrebnimi za zagotovitev pogojev za bivanje v stanovanju (individualni obratovalni
stroski) in v stavbi kot celoti (skupni obratovalni stroski). Obratovalni stroski obsegajo zlasti placila za
storitve, navedene v prilogi §t. 4, ki je bila sestavni del tega Pravilnika (7. ¢len), navedena priloga 4 pa ne
vsebuje beljenje zidov v skupnih delih stavbe. Ker torej toZzenec kot najemnik sluzbenega stanovanja ni
zavezanec za placilo stroskov za vzdrzevana dela na skupnih delih veéstanovanjske stavbe, njegova pasivna
legitimacija ni podana, zaradi ¢esar je bilo potrebno tozbeni zahtevek zavrniti.

11. Sodis¢e druge stopnje je na podlagi 5. alineje 358. ¢lena zaradi zmotne uporabe materialnega prava
pritozbi toZene stranke ugodilo in izpodbijano sodbo spremenilo tako, da je sklep o izvrSbi razveljavilo tudi v
prvem in tretjem odstavku izreka ter tozbeni zahtevek zavrnilo. Posledi¢no je tudi spremenilo odlocitev o
pravdnih stroskih, saj je toZena stranka v pravdi uspela, in ji mora zato toZeca stranka v skladu s dolo¢bo
prvega odstavka 154. ¢l. ZPP povrniti njene pravdne stroske, ki obsegajo placilo takse za ugovor v visin 40,00
EUR z Zakonskimi zamudnimi obrestmi od prvega dne po poteku paricijskega roka dalje (299. ¢len OZ).

12. Tozena stranka je s pritozbo v celoti uspela zato je upravi¢ena do povrnitve pritozbenih stroSkov v skladu s
prvim odstavkom 154. ¢lena v zvezi z drugim odstavkom 165. ¢lena ZPP. Pritozbene stroske toZzene stranke je
sodi$¢e odmerilo v skladu z dolo¢ili Zakona o sodnih taksah in Odvetnisko tarifo. Tozeni stranki je priznalo
nagrado za postopek z rednimi pravnimi sredstvi po tar. §t. 3210 v visini 27,20 EUR, pavSalni znesek za
placilo postnih in telekomunikacijskih storitev po tar. §t. 6002 v viSini 5,44 EUR, skupaj z 22 % DDV in takso
za pritozbo v visini 54,00 EUR, skupaj torej potrebni pritoZbeni stroski znasajo 93,88 EUR in jih je toZeca
stranka dolzna povrniti v roku8 dni od vrocitve te sodbe, v primeru zamude z Zakonskimi zamudnimi
obrestmi, ki za¢nejo te¢i po poteku roka za izpolnitev.



