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1. Uvod

Zahtevki v zvezi s povrnitvijo vlaganj v tujo nepremi¢nino so med najpogostej$imi spori s
podrodja neupravicene obogatitve v slovenski sodni praksi. Vzrok zanje je najveckrat razpad
razli¢nih oblik Zivljenjskih skupnosti, v katerih je eden od ¢lanov vlagal v nepremiénino
drugega. V Sloveniji se stanovanjsko vprasanje pogosto resuje tako, da se par vseli v nepre-
miénino, ki pripada star§em enega od partnerjev, ter vanjo vlaga sredstva in delo. Ce taka
zveza razpade in se vlagatelj izseli, ima na voljo restitucijski zahtevek za povrnitev vlagan;.
Po stali§¢u nekaterih piscev in sodne prakse pa ni upravicen zahtevati povrnitve vrednosti ti-
stega, kar je vlozil, temve¢ le povrnitev tiste vrednosti, za katero se je zaradi vlaganj povecala
vrednost nepremi¢nine.! Kot je po vedini razumljeno, naj bi bilo le taks$no stali§ée skladno z
obogatitvenim nalelom.?

Pravila o povradilu izdatkov, ki so bili porabljeni v tujo korist, med katere spadajo tudi zah-
tevki za povrnitev vlaganj v tujo nepremicnino, niso enotna. Dolo¢be o povradilu stroskov
najdemo v pravu neupravicene obogatitve, poslovodstvu brez naro¢ila ter v pogodbenem in
stvarnem pravu. Prispevek obravnava nekaj odprtih vprasanj, ki se nana$ajo na povracilo
stroskov v nagem pravnem redu, pri ¢emer se osredotoca na razmerje med pravili neupravi-
¢ene obogatitve in pravili stvarnega prava ter na zahtevke za povrnitev vlaganj v tujo nepre-
micnino.

! Tratnik v: Juhart, Tratnik in Vrencur, str. 332, pri tem pa se sklicuje na sodbo VS RS 1I Ips 125/2011 z dne
8.12.2011.

? Tako na primer Vrhovno sodis¢e v sodbah II Ips 97/2016 z dne 11. 8. 2016, tocka 17, in II Ips 125/2011, tocka 8.
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2. Zahtevek za povrnitev stroskov ter iskanje ustreznega ravnotezja
med interesi upnika in dolznika

O izdatkih v tujo korist govorimo takrat, kadar kdo svoja sredstva vloZi v premi¢no ali ne-
premilno premozenje drugega. Praviloma gre za opravljanje razli¢nih storitev ali placilo de-
narnega zneska v tujo korist. Nagibi za tovrstno ravnanje so razli¢ni. Tako lahko ravna tistj,
ki zmotno misli, da vlaga v svoje premoZenje, na primer kupec nepremi¢nine, ki zacne njeno
obnovo, pozneje pa se izkaze, da kupoprodajna pogodba ni veljavna in je lastnik nepremicnine
prodajalec. Vlaganja so lahko opravljena tudi v pricakovanju bodoge protidajatve ali protisto-
ritve, do katerih pa potem ne pride. Vlagatelj denimo pri¢akuje, da bo premoZenje, v katerega
vlaga, pripadlo njemu ali da ga bo lahko sam izkoris¢al. V praksi so pogosti primeri vlaganj
znotraj razli¢nih oblik Zivljenjskih skupnosti, kjer eden od ¢lanov vlaga v nepremi¢nino dru-
gega ali njegovih starSev, po razpadu take skupnosti pa se mora izseliti in zahteva povrnitey
vlaganj. Tzdatki v tujo korist so lahko opravljeni tudi z darilnim namenom (v tem primeru je
restitucijski zahtevek izklju¢en) ali za pridobitev koristi drugemu v smislu poslovodstva brez

narodila.

Kot re¢eno, pri nas ni enotne ureditve povrnitve izdatkov, ki so bili opravljeni v tujo korist.
Pravila so urejena razprieno, v okviru dolob o neupraviceni obogatitvi (194. &len Obliga-
cijskega zakonika — OZ),* poslovodstva brez naroéila (202. in 203. ¢len OZ), pogodbenega
prava (npr. 581. ¢len OZ o povrnitvi izdatkov pri posodbeni pogodbi, 589. ¢len OZ o po-
vrnitvi izdatkov pri najemni in zakupni pogodbi, 98. len Stanovanjskega zakona — SZ-1&
o povrnitvi stro§kov najemniku stanovanja) in stvarnega prava (95. in 96. clen OZ o povr-
nitvi stroskov v razmerju med dobrovernim lastniskim oz. nedobrovernim posestnikom in
lastnikom, 263. €len Stvarnopravnega zakonika - SPZ® o nadomestilu o prenehanju stavbne
pravice). Podobno je v tujih pravnih redih.® Kljub izhodis¢no primerljivim poloZajem se pra-
vila vracanja med seboj razlikujejo. Medtem ko so nekatera bolj naklonjena vlagatelju, druga
§itijo predvsem interes tistega, v Cigar korist so bila sredstva porabljena.

Na eni strani se z zahtevki za povrnitev vlaganj oziroma izdatkov v tujo korist varuje inte-
res vlagatelja, da se mu povrnejo sredstva, ki jih je vloZil v tuje premoZenje. Na drugi strani
pa restitucijska obveznost izvira iz splosne prepovedi neupravicene obogatitve, po kateri se
ne sme nih&e brez veljavnega pravnega temelja okoristiti na ratun drugega (prvi odstavek

3 Uradni list RS, §t. 97/07 — uradno preciseno besedilo, 64/16 — odl. US in 20/18 - OROZ631.

4 Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 —odl.
US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US in 27/17.

5 Uradni list RS, §t. 87/02 in 91/13.
6 Glej podrobneje Schlechtriem, str. 1-79.
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190. ¢lena OZ). Kdor se je s tujimi vlaganji neupravieno okoristil, mora vrednost dosezZene
koristi povrniti.

Zahtevek za povrnitev izdatkov na neki nacin posega v avtonomijo lastnika, da svobodno
odlo¢a o tem, ali in kako bo vlagal v svoje premozenje. Ce vlaganja niso bila opravljena skupaj
z njim ali vanje ni privolil, ga taksen zahtevek sili v financiranje tujih ekonomskih odlo¢itev.
Ce mu naloZimo povrnitev izdatkov, ki jih je opravil nekdo drug, mu nalozimo plaéilo necesa,
za kar se morda sam ne bi odlo¢il ali kar bi, Ce bi se, izvedel drugade ali celo z niZjimi stroski.
Ce so bili izdatki objektivno koristni, e ni re€eno, da so koristni tudi zanj.” Tudi &e je izdatek
koristen za imetnika premoZenja, se ta morda zanj zaradi skromnih dohodkov ne bi odlo¢il.?
Kadar so izdatki veliki, ga lahko restitucijska obveznost celo prisili v prodajo premozenja, e
za njihovo poplacilo nima zadostnih likvidnih sredstev.”

Vsako vlaganje v tuje premoZenje je do dolocene mere »vsiljeno«,' tudi ¢e je imetnik zan;
vedel in z njim soglasal, saj morda ni racunal, da bo pozneje zavezan stroske takega vlaganja
povrniti. Pravila restitucije morajo stremeti k temu, da najdejo ustrezno ravnotezje med in-
teresom upnika, da se mu izdatki kolikor mogoce povrnejo, in interesom dolznika, da prosto
odlo¢a o vlaganjih v lastno premozenje. Priporocljivo je, da so restitucijska pravila tako flek-
sibilna, da dopusc¢ajo upostevanje okoli§éin konkretnega primera, zlasti dobro oziroma slabo
vero ene in druge stranke (ta sicer za temelj povradilnega zahtevka ni relevantna), privolitev
lastnika v vlaganje ter naravo izdatkov. Zaslediti je tudi stalid¢e, da je treba upostevati Se
okoli§¢ino, s kaksnim namenom je ravnal prikrajani.” Ce je vlagal zato, da pridobi korist za
drugega (poslovodstvo brez naroéila), naj bi bil za¢iten bolj, kot ¢e ravna z namenom prido-
biti korist sebi (neupravi¢ena obogatitev)."

Pri obsegu restitucijske obveznosti je torej treba upostevati veé kriterijev. V izhodis¢u je po-
membna narava opravljenih potroskov. Tako v slovenskem pravu kakor primerjalnopravno
gledano se izdatki praviloma vrednotijo glede na to, ali so bili nujni, koristni ali luksuzni (im-
pensae necessariae, utiles in voluptuosae oz. voluptuariae).® Povrnitev izdatkov v tujo korist se
vnemskem pravu povezuje s pojmom vsiljene obogatitve (nem. aufgedringte Bereicherung).™
Znadilnost obogatitvenih zahtevkov pri vsiljeni obogatitvi je, da restitucijska obveznost ob-

Hartmann, str. 275, r. §t. 681; Restatement of the law, third, Restitution and unjust enrichment, str. 19 in 111.
Restatement of the law, third, Restitution and unjust enrichment, str. 112; Kull, str. 369 in nasl.

Verse, str. 2 in nasl.

Ve o institutu vsiljene obogatitve Mo#Zina, str. 158. Glej tudi Reuter in Martinek (2016), str. 259.

Reuter in Martinek (1983), str. 548.

Prav tam.

Schlechtriem, str. 2; Verse, str. 13 in nasl.

Loewenheim, str. 120 in nasl.; Reuter in Martinek (2016), str. 259.
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staja le, Ce je izdatek koristen tudi za obogatenega (subjektivna vrednost obogatitve).' Kog
tipicen primer vsiljene obogatitve se pogosto omenja poloZaj, ko kdo (pomotoma) prebarys
sosedovo ograjo, kar pa za tega nima nobene vrednosti, ker jo je nameraval podreti.'® Podobep
je primer, ko kdo v zmotnem prepricanju, da je lastnik nepremi¢nine, na njej postavi lopo,
medtem ko je pravi lastnik na njej nameraval zgraditi stanovanjsko higo."” Problem vsiljene
obogatitve nemsko pravo resuje s pravilom o odpadu obogatitve iz tretjega odstavka par. 818
civilnega zakonika (Biirgerliches Gesetzbuch — BGB), saj lahko v okviru te dolo¢be toZenee
med drugim ugovarja, da konkretni predmet zanj nima nobene vrednosti.'® Izhodis¢e tako
nemskega kot slovenskega prava neupravicene obogatitve je objektivno vrednotenje dosezene
koristi; izjema velja le za vsiljene obogatitve, kjer se korist vrednoti subjektivno.’” Vseeno pa
je lastnik zavezan vrniti toliko, kolikor ima od vlaganj dejansko dosezenih koristi (npr. vigjo
najemnino, ki jo je dosegel z oddajo izbolj$ane nepremi¢nine v najem).? Institut vsiljene
obogatitve poznata tudi francosko in italijansko pravo.? Po stalis¢u italijanske sodne prakse
obogatitev ni vsiljena (it. arricchimento imposto), Ce je lastnik z vlaganji soglagal.??

Drug pomemben kriterij je dobrovernost vlagatelja. V slabi veri je, kdor ve oziroma bi moral
ali mogel vedeti, da ni upravicen do vlaganj, zaradi Cesar je pri poznejsem zahtevku za pove-
nitev izdatkov deleZen manjiega varstva. Pomemben kriterij pri dolocanju obsega restitucije
je tudi okoli§¢ina, ali je imetnik premozenja za vlaganja vedel in z njimi soglasal oziroma jih
celo narocil ali pa so bila ta opravljena brez njegove vednosti.?

Obstaja vec razli¢nih konceptov povrnitve stroskov — pravni red se lahko ozira k vlagatelju in
je njegov cilj povrnitev stroskov, ki jih je ta opravil v tujo korist (takSen koncept se zdi blizje
deliktnemu odskodninskemu pravu), ali pa se osredotoca na imetnika premoZenja in skrbi za
odvzem neupraviceno pridobljene koristi (koncept neupravicene obogatitve). Vrednost vlo-
Zenih sredstev namre¢ ni nujno enaka doseZeni koristi na strani imetnika premozenja. Da
bodo restitucijska pravila nagla ustrezno ravnoteZje med interesi obeh strank, je treba ustrezno

5 Loewenheim, str. 121.

' Tako tudi Mozina, str. 158. Podobno Cigoj (1984), str. 801, ki navaja primer, ko je bila prebarvana stvar, za
katero se je njen imetnik odloil, da jo bo zaradi iztroSenosti zavrgel. Pri tem pojasnjuje, da mora korist obstajati z
relativnega gledisca — glede na okolis¢ine osebe, ki se 3teje za okoriséeno.

7 Looschelders, str. 400, r. §t. 1113.

Pray tam.

¥ Loewenheim, str. 121.

Prav tam.

2 Schlechtriem, str. 16, r. §t. 28, in str. 22, 1. §t. 36.
22 Prav tam, str. 26, r. §t. 44.

Prav tam.
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zdruZevati oba koncepta, pri tem pa upostevati naravo opravljenih potrogkov, (ne)dobrover-
nost vlagatelja ter okolis¢ino, ali je imetnik premoZenja z vlaganji soglasal.

3. Povrnitev vlaganj - pravila vra¢anja

Zahtevki za povrnitev vlaganj oziroma izdatkov v tujo korist so, kot Ze receno, v nasi zako-
nodaji urejeni na razli¢nih mestih. V' dolo¢bah o neupraviceni obogatitvi je splosni verzijski
zahtevek zaradi uporabe stvari v tujo korist urejen v 196. ¢lenu OZ. Dolocba ne vsebuje pravil
yracanja, temvec doloca le, da mora obogateni stvar vrniti, & to ni mogoce, pa nadomestiti
njeno vrednost. Pravila o povrnitvi stroskov so v okviru neupravicene obogatitve urejena v
194. ¢lenu OZ. Ceprav zakonska ureditev neupravi¢ene obogatitve izhaja iz enotnega kon-
cepta pravil vratanja, je zaslediti staliiCe, da se dolocba 194. ¢lena nanasa predvsem na kon-
dikcije.** Tak primer je, kadar se vraca stvar ali nepremi¢nina, ki je bila na podlagi izpolnitve-
nega ravnanja neupraviceno izrocena drugemu, ta pa je vanjo vlagal. V skladu s 194. &lenom
0Z ima posteni pridobitelj pravico do povraéila potrebnih in koristnih stroskov, neposteni pa
potrebnih in koristnih, pri ¢emer je do zadnjih upraviéen le do zneska, ki pomeni povecanje
vrednosti ob vrnitvi.

Posebej so urejeni primeri vlaganj v tujo nepremicnino, in sicer z 48. clenom SPZ, kjer gre za
vlaganja, ki so bila opravljena s soglasjem lastnika. Poleg stvarnopravne reparacije (moZnost
nastanka solastnine po dogovoru obeh strank) zakon predvideva, da lahko vlagatelj od lastni-
ka nepremicnine zahteva tisto, za kar je bil ta obogaten. Po stalii¢u sodne prakse vlagatelj ne
more zahtevati vrednosti vlaganj, temve¢ le toliko, za kolikor je zaradi opravljenih vlaganj
nepremicnina ve¢ vredna.” Povrnitev stroskov je v SPZ urejena posebej v razmerju med pose-
stnikom in lastnikom, ko lastnik z reivindikacijo zahteva vrnitev svoje stvari (95.in 96. &len).
Po teh pravilih je dobroverni lastniski posestnik upravi¢en do povrnitve potrebnih, koristnih
in luksuznih stroskov, zadnjih dvojih le toliko, kolikor se je vrednost stvari povecala. Nedobro-
verni posestnik ima pravico do povraila le tistih potrebnih stroskov, ki bi jih imel tudi lastnik,
¢e bi bila stvar pri njem, koristnih pa samo, &e so koristni za lastnika. Do povradila luksuznih
stroskov ni upravien, ima pa na voljo ius follend;. SPZ, posebej ureja vprasanja obogatitve pri
prenehanju stavbne pravice (263. ¢len) in dolo¢a, da mora lastnik nepremiénine imetniku
stavbne pravice ob prenehanju placati dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manjse od
polovice pove¢anja trzne vrednosti nepremicnine.

l Polajnar Pavénik v: Juhart in Plavsak, str. 56.

Glej na primer sodbi VS RS 11 Ips 125/2011 z dne 8. 12. 2011 in 11 Ips 97/2016 z dne 11. 8. 2016, sklep in
sodbo VSL IT Cp 1714/2013 z dne 12. 3. 2014 ter sodbi VSL I Cp 879/2012 z dne 19. 12. 2012 in I Cp 2184/2009
zdne 21. 10. 2009.
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Tudi pravila pogodbenega prava vsebujejo nekatere dolocbe o povrailu strogkov. To so dis-
pozitivne dolocbe, ki se uporabijo, &e se stranki s pogodbo ne dogovorita drugace. Tako je
denimo najemnik/ zakupnik upravicen do povraila stroskov za vzdrzevanje stvari (drugi od-
stavek 589. &lena OZ), izposojevalec pa lahko zahteva povrnitev izrednih strogkov po pravilih
o poslovodstvu brez naroéila, medtem ko sam nosi redne stroske vzdrZevanja stvari (581. ¢len
OZ). Najemnik stanovanja po SZ-1 ima ves ¢as trajanja najema pravico zahtevati povrnitey
strodkov za vzdrzevanje stanovanja in skupnih delov, ob izselitvi pa je upravicen do povrnitve
neamortiziranega dela koristnih in potrebnih vlaganj v stanovanje, ki jih je opravil v soglasju z
lastnikom, ¢e se z njim ne dogovori drugace (98. &len in tretja alineja 100. ¢lena).

Po pravilih o poslovodstvu brez narocila ima poslovodja pravico do povrnitve potrebnih in ko-
ristnih izdatkov (202. ¢len OZ), in sicer neodvisno od tega, ali je imel dolznik od tega kaksno
korist. Tudi &e je dosezena korist vecja od izdatkov, je zahtevek omejen do visine dejansko
porabljenih sredstev.*® Glede drugih izdatkov ima poslovodja na voljo ius tollendi, lahko pa
tisti, v &igar posle se je vmesal, te dodatke obdrzi, e zanje povrne sedanjo vrednost, vendar
najveé do zneska dejanskih izdatkov (203. ¢len OZ).

3.1. Neupravi¢ena obogatitev: povrnitev stroskov in konkurenca s pravili SPZ

V zvezi s povraéilom stroskov v okviru prava neupravicene obogatitve se pojavlja vec dilem.
Prva je, ali se za kondikeije? in verzije” uporabljajo enaka pravila vracanja, ¢e pride do izdat-
kov v tujo korist. Ali se denimo za kupca, ki je kupil stanovanje in vanj vlagal, pozneje pa se
izkaze, da kupoprodajna pogodba ni veljavna, uporabljajo enaka ali druga¢na pravila kot za
tistega, ki je sredstva vlagal v nepremicnino svojega partnerja ali njegovih starSev, pozneje pa
je zveza razpadla in se je iz stanovanja izselil.

Druga dilema se nanaa na razmerje med pravili o stroskih 194. ¢lena OZ iz neupravicene
obogatitve ter pravili o stroskih 95.in 96. clena SPZ, ki veljajo za razmerja med lastnikom in
posestnikom. Ce je obogateni hkrati lastnik stvari, prikrajsani pa njen (so)posestnik, si razli¢ni

ureditvi povrnitve stroskov konkurirata.

2% Reuter in Martinek (1983), str. 544.

77 Kondikcije so obogatitveni zahtevki, pri katerih do obogatitve pride zaradi izpolnitve nedolgovane obve:znosii:
ki izvira iz pravnega posla, zakona ali odlo¢be drzavnega organa. Kondikcijske zahtevke je mogoce uvrstiti v Ve
skupin: zahtevki, pri katerih ze od zadetka ni veljavnega pravnega temelja (condictio indebiti), zahtevki, pri katerih
pravni temelj pozneje odpade (condictio causa, finita), zahtevki zaradi neuresni¢ene podlage (condictio causa data causa
non secuta) in zahtevki zaradi nedopustnega ali nemoralnega prejema koristi (condictio ob turpem el iniustam causam)-
% Verzije so obogatitveni zahtevki, pri katerih pride do obogatitve drugage kot z izpolnitvenim ravr'lafljcm
Neupravi¢ena obogatitev lahko nastopi zaradi ravnanja prikrajsanega, obogatenega, tretje osebe ali na.kljucnegH.
dogodka. Med verzijske zahtevke spadajo zlasti obogatitveni zahtevki, kjer do neupravicene obogatitve pride zaradi
(nedopustnega) posega v tujo pravno sfero, potroskov v tujo korist ali izpolnitvijo tuje obveznosti.

v
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3.1.1. Enaka pravila vracanja za kondikcije in verzije?

Pravna podlaga za splo$ni verzijski zahtevek zaradi potrogkov v tujo korist je 196. ¢len OZ
(uporaba stvari v tujo korist).?” Po tej dolo¢bi mora tisti, v ¢igar korist je nekdo uporabil svojo
ali tujo stvar in ni pogojev za uporabo pravila o poslovodstvu brez narocila, to stvar vrniti,
&e pa to ni mogoce, nadomestiti njeno vrednost. Ceprav dolotba izrecno govori le o upora-
bi stvari v tujo korist, se razlaga irse, tako da zajema tudi opravo dela v tujo korist.** To je
splosni verzijski zahtevelk, kjer do obogatitve pride zaradi ravnanja prikrajSanega, in ne gre za
izpolnitev tuje obveznosti iz 197. ¢lena OZ, ki je primerjalnopravno gledano obicajno pose-
ben tip verzije.! V germanskih pravnih redih se je za to skupino zahtevkov uveljavil termin
Verwendungskondiktion, Impensenkondiktion oziroma Verwendungsanspruch.*® V francoskem
pravu primere resujejo s teorijo potroskov (fr. théorie des impenses), ki jo je sodna praksa raz-
vila na podlagi posameznih dolocb v Code civil in je v tesni povezavi s splo§no obogatitveno
klavzulo.”* Modelna zakonika Osnutek skupnega referenénega okvira (Draft Common Frame
of Reference — DCFR) in Nacela evropskega prava neupravicene obogatitve (Principles of
European law: Unjustified enrichment - PEL Unj. Enr.) to skupino verzijskih zahtevkov

uvricata med improvement of another’s assets>

Ceprav je dolocbo 196. ¢lena OZ mogole razumeti kot splosno dolocbo za vse verzije, pri
katerih do obogatitve pride zaradi ravnanja prikrajSanega, se v praksi uporablja le redko.** Prav
zato je tezko z gotovostjo trditi, katera pravila vra¢anja bi se v tem primeru sploh uporabila.
Razlog je najbrz v tem, da je zahtevek za povrnitev vlaganj v tujo nepremicnino, ki je najpo-

» Dolocba je bila najprej v Zakonu o obligacijskih razmerjih (ZOR, Uradni list SFR], §t. 29/78, 39/85,45/89 — odl.
US, 57/89, Uradni list RS, st. 88/99 — ZRTVS-B, 83/01 — OZ, 30/02 — ZPlaP in 87/02 — SPZ) in pozneje v OZ
prevzeta iz § 1041 Obénega drzavljanskega zakonika (uporaba stvari v korist drugega).

® Tako tudi Cigoj (1984), str. 844; Polajnar Pavenik v: Juhart in Plavsak, str. 56.

% Tudi Cigoj je uporabo stvari v tujo korist iz 217. clena ZOR (196. ¢len OZ) razumel $iroko — kot dejanje
prikrajsanega v tujo korist, ki je lahko bodisi uporaba stvari (npr. uporaba svojega vozila za prevoz Zivali k
veterinarju, pa se pozneje izkaze, da Zival ni njegova) bodisi vlozitev dela v tujo korist brez poslovodnega namena
(npr. vlaganje v tujo nepremi¢nino). K temu zahtevku je uvrital §¢ pomesanje ali zme3anje, do katerega pride z
ravnanjem prikraj§anega, ter zahtevek zaradi nujnih in koristnih investicij in rekonstrukcije hise z vednostjo in brez
nasprotovanja lastnika. Ve o tem Cigoj (1984), str. 843-845.

2V nemskem in §vicarskem pravu ga izpeljujejo iz generalne klavzule (v Nemdiji § 81211 alt.2 BGB kot obogatitey,

ki je nastala »na drug naéin«, v Svici 62. ¢len obligacijskega zakonika, Obligationenrecht — OR), v avstrijskem pa gre
za dolo¢bo § 1041 splosnega civilnega zakonika (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch) (splosni verzijski zahtevek).

% Schlechtriem, str. 5, r. §t. 15.

# Alineja d ¢l. VIL.— 4:101 DCFR in 4:101 PEL Unj. Enr.

% Podobno ugotavljajo v nemskem pravu, kjer ima splosni zahtevek zaradi potroska v tujo korist

(nem. Verwendungskondiktion) zaradi $tevilnih specialnih dologb o povrnitvi potroskov obrobno funkcijo. Pravila
poslovodstva brez naroéila in pravila lastnisko-posestniskega razmerja imajo namre¢ prednost, zato se za povrnitev
stroskov uporabijo ta specialna pravila. Glej Looschelders, str. 396, r. §t. 1097 in 1098.
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gostejsi primer tovrstne verzije v praksi, urejen lo¢eno v 48. clenu SPZ. V primerih iz Prvega
odstavka 48. ¢lena SPZ, v katerih sodna praksa uporablja restitucijska pravila neupravicene
obogatitve, se sodis¢a sklicujejo zgolj na splosno pravilo vracanja iz 190. ¢lena OZ (povrnitey
vrednosti doseZene koristi) in ne na dolo¢bo o povradilu stroskov iz 194. ¢lena OZ, &eprav gre
prav tako za pravilo neupravi¢ene obogatitve.” Vse kaZe na to, da sodna praksa sledi omenje-
nemu stalis¢u, da se 194. ¢len OZ uporablja le za kondikcije.”

V praksi se restitucijski zahtevki zaradi vlaganj vrednotijo razli¢no — zahtevek kupca, ki je
vlagal v nepremicnino, se presoja po merilu potrebnih in koristnih stroskov iz 194. ¢lena
OZ,*® medtem ko za vlagatelja pri »verzijskih zahtevkih« (po 48. ¢lenu SPZ oz. 79. &lenu
Druzinskega zakonika — DZ* v povezavi z 48. ¢lenom SPZ) velja, da lahko zahteva najveg
toliko, kolikor je nepremi¢nina zaradi opravljenih vlaganj ve¢ vredna, kar teorija in sodna
praksa utemeljujeta s sklicevanjem na obogatitveno naelo in splosno pravilo 190. ¢lena OZ,

Ni videti razloga za drugaéno obravnavo pravil vracanja pri kondikcijah ali verzijah. Oboga-
titvene zahtevke druZi okoli¢ina, da je prislo do obogatitve brez pravnega temelja, pri Cemer
v zakonu ni podlage za razli¢no razlago pravil vracanja glede na to, ali je obogatitev nastala v
zvezi z izpolnitvenim ravnanjem (kondikcija) ali drugade (verzija). Dokler izhajamo iz enot-
nega koncepta neupravicene obogatitve, je treba pravila vracanja razlagati enotno, sicer bi
bilo treba kondikcije in verzije urediti v lo¢enih oddelkih z lo¢enimi pravili vra¢anja, kot velja
denimo v francoskem in italijanskem pravu.

Ne nazadnje tudi vlaganje kupca v nepremicnino na podlagi neveljavne kupoprodajne pogod-
be ni nastalo v zvezi z izpolnitvijo kaksne obveznosti, zato je njegov zahtevek za povrnitey
vlaganj prav tako »verzijski« in ne gre za kondikcijo. Pa vendar se v takem primeru uporabi
dolocba 194. ¢lena OZ o povrnitvi stroskov, in sicer kot nasprotni zahtevek zoper prodajaléev
zahtevek za vrnitev stvari, ki je sicer kondikcijske narave. Po drugi strani je vlaganje zakonca
v nepremic¢nino drugega zakonca in poznej$i zahtevek za povrnitev vlaganj mogoce razumeti
kot kondikcijo zaradi neuresniCenega namena (condictio causa data causa non secuta), saj je
vlagal z namenom trajnega skupnega Zivljenja, ki se nato ni uresnicil. Prav zato ni videti raz-
loga za razlikovanje med verzijami in kondikcijami glede povracila stroskov; v vseh primerih
uporabe stvari v tujo korist oziroma vlaganj v tuje premozenje bi bilo treba uporabiti pravilo
o povrnitvi stroskov iz 194. ¢lena OZ.

3 Na primer Vrhovno sodi§¢e v sodbi II Ips 97/2016 z dne 11. 8. 2016, sklepu II Ips 78/2014 z dne 19. 11. 2015
ter sodbi in sklepu II Ips 45/2013 z dne 2. 4. 2015. Glej tudi Tratnik v: Juhart, Tratnik in Vrencur, str. 332.

37 Polajnar Pavénik v: Juhart in Plaviak, str. 56.

% Glej na primer sodbo in sklep VSL I Cp 383/2016 z dne 3. 8. 2016, kier je sodisée vlaganja kupca zaradi
neveljavnosti kupoprodajne pogodbe vrednotilo skozi prizmo potrebnih, koristnih in luksuznih stroskov (sicer
dolocb o stroskih iz 94. in 95. ¢lena SPZ).

% Uradni list RS, §t. 15/17 in nasl.

F 9

Karmen Lutman
Povrnitev vlaganj v tujo nepremicnino

3.1.2. Razmerje med pravili o stroskih v OZ in SPZ

Ce je obogateni hkrati lastnik nepremicnine, vlagatelj pa je bil njen (so)posestnik, se dalje
zastavlja vprasanje konkurence med povradilom stroskov po dolo¢bah o neupraviceni obo-
gatitvi (194. &len OZ) ter dolocbah stvarnega prava, ki veljajo za razmerje med lastnikom in
posestnikom (95.in 96. &len SPZ).

V slovenskem pravu na splosno velja, da lahko toZnik svoj zahtevek iz tozbe opre na razli¢ne
pravne podlage, vendar pa ima specialnej$a nacelno prednost. Sodis¢a so denimo zapisala, da
ima zahtevek iz neupravicene obogatitve subsidiarno naravo in se uporabi $ele, ko ni mogo-
¢e upostevati nobene specialnej$e materialnopravne podlage.* Tudi v primerjalnem pravu se
pravo neupravicene obogatitve pogosto oznacuje za varnostno mrezo, ki pride v postev, Ce ni

podlage niti v deliktu niti v pogodbi.*

Glede razmerja med splogno ureditvijo vracanja po 194. ¢lenu OZ ter 95. in 96. ¢lenu SPZ
Vrencur navaja, da se dolo¢bi SPZ ne uporabljata za noben poloZaj neupravi¢ene obogatitve
po tem zakonu,* saj pri nobenem prejsnji lastnik ne pridobi pravice zahtevati vrnitve stva-
1, temve¢ lahko zahteva le pladilo nadomestila za dosezeno korist.* Tako se po njegovem
mnenju dolo¢bi uporabljata le za poloZaje neupravicene obogatitve, ki jih ureja OZ, ter kot
poznejii in specialnejsi predpis izkljucujeta po vsebini druga¢na pravila OZ, kar velja tudi za
povracilo stroskov.* Gotovo gre pritrditi stalis¢u, da je ureditev povraila stroskov po SPZ
specialnejsa, saj se nanasa na razmerja neupravicene obogatitve med lastnikom in posestni-
kom. Vendar pa je ne smemo razlagati presiroko, temvec tako, da se uporabi le za lastnisko-
-posestniska razmerja pri vindikacijskem poloZaju, medtem ko se za zahtevke, ki temeljijo
na splognih zahtevkih iz neupravicene obogatitve, za katere ni treba dokazovati lastninske
pravice oziroma posesti (aktivno legitimiran je prikrajsani, pasivno legitimiran pa obogateni),
$e vedno uporablja ureditev povracila stroskov po 194. ¢lenu OZ.Tako se ni mogoce strinjati s
stalis¢em, da se pravila o strogkih iz 95.in 96. &lena SPZ uporabljajo za vse poloZaje neupravi-
gene obogatitve v OZ in da molée derogirajo ureditev povrnitve stroskov iz 194. ¢lena OZ, saj
bi sirjenje uporabe SPZ zunaj njegovega podro&ja in posledi¢na derogacija dolo¢b OZ brez

9 Tako Visje sodisce v Mariboru obiter dictum v sklepu 1 Cpg 129/2016 z dne 12. 5. 2016 (sodis¢e odlodi, da ima
zakonska subrogacija prednost pred verzijskim zahtevkom), podobno tudi Vrhovno sodisce v sodbi IT Ips 145/2010
z dne 20. 6. 2013 (kondikcijski zahtevek je mogo¢ le takrat, kadar ne more konkurirati z drugo tozbo, zlasti
odskodninsko ali pogodbeno), drugace pa Visje sodisce v Ljubljani v sodbi IT Cpg 1049/2016 z dne 28. 9. 2016
(vrnitveni in odskodninski zahtevek se ne izkljuujeta in se lahko uveljavljata kumulativno).

1 Letowska, str. 3.

2 Polozaji neupraviéene obogatitve po SPZ so: vlaganje v tujo nepremicnino (48. ¢len), prenchanje stavbne pravice
(263. ¢len) in spojitev (5. ¢len) ter izdelava nove nepremicnine (57. &len).

# Vrenéur, str. 99.

* Prav tam.
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izrecnega doloéila v zakonu nasprotovala nacelu pravne varnosti in predvidljivosti. Tudi v tu-
jih pravnih redih (denimo v italijanskem in §panskem) v primeru, ko se za povrnitev izdatkoy
v pravu neupravicene obogatitve uporabljajo pravila, ki veljajo za razmerje med lastnikom in
posestnikom, zakonska ureditev izrecno napotuje na ta pravila (2040. in 2033. ¢len italijan-
skega civilnega zakonika, Codice civile, oziroma 1898. ¢lena $panskega Cédigo civil).

Menim, da bi bilo ureditev smiselno razlagati tako, da se pri vindikacijskem zahtevku upora-
bijo pravila vra¢anja v SPZ, pri obogatitvenem pa pravila iz OZ. Ce bi se zahtevek uveljavljal
po obeh pravnih podlagah (Ze bi se torej stranka ob vindikacijskem zahtevku sklicevala e na
vrnitveni zahtevek po neupraviceni obogatitvi v OZ), se strinjam s stali$¢em, da je vindikacij-
ski zahtevek specialnejsi in se tako uporabijo pravila, ki veljajo za razmerje med lastnikom in
posestnikom. Pri neveljavnih pogodbah pa se zdi ustreznejsa resitev, da se za vracanje izpolni-
tev in preostalih koristi vedno uporabijo enotna pravila neupravi¢ene obogatitve, ne glede na
to, ali je predmet pogodbene izpolnitve stvar, nepremicnina, denarni znesek ali storitev. Pri-
merjalni trendi kazejo, da se pri neveljavnih pogodbah, kjer so pravila lastnisko-posestniskega
razmerja izkljudena, vse bolj uveljavljajo posebna pravila za vracanje.*

Sodna praksa konkurenco med restitucijskimi pravili iz OZ in SPZ resuje neenotno. Vigje
sodis¢e v Ljubljani je v zadevi I Cp 383/2016 (odlocba z dne 3. 8. 2016), kjer je toZnica zah-
tevala povrnitev vlaganj, ki jih je opravila na kupljeni nepremicnini, prodajna pogodba pa je
bila pozneje razveljavljena, sprejelo stalisée, da gre za poloZaj neupravicene obogatitve zaradi
ulinkov stvarnega prava, zato je uporabilo pravila iz 95. in 96. ¢lena SPZ. Ta naj bi namreg
kot poznejsa in specialnejsa izkljucila uporabo dolocbe 194. €lena OZ o povrnitvi stroskov.*
Tako je vigje sodis¢e prvostopenjskemu naloZilo, naj v ponovljenem postopku ugotovi, ali so
bili zatrjevani stroski, ki jih je imela toZnica z obnovo hodnika in kuhinje, potrebni, koristni
ali luksuzni v smislu 95. in 96. ¢lena SPZ (tocka 14 obrazloZitve).

S to razlago se ni mogoce strinjati, saj gre v konkretnem primeru za nasprotni zahtevek stran-
ke za povrnitev stroskov na stvari, ki jo je dolZna vrniti, ker je bila vzajemna pogodba razve-
zana, ne pa za stvarnopravno reparacijo. Dolo¢ba 111. ¢lena OZ, ki ureja u¢inke razvezanih
pogodb, je v tem primeru specialnej$a podlaga od SPZ. Uporaba stvarnopravnih pravil zato
ni na mestu. Resda 111. ¢len OZ ne dolo¢a pravil o stroskih pri razvezi pogodb, vendar se v
takih primerih smiselno uporabijo splosna pravila o stroskih v zvezi s predmetom neupravice-
ne obogatitve,” to je 194. ¢len OZ, saj gre za zahtevke zaradi odpadle pravne podlage, in ne
vindikacijski zahtevek, ki bi zahteval uporabo dolo¢b SPZ.

4 Tako velja v reformnem predlogu nove ureditve $vicarskega obligacijskega prava OR 2020 (glej Huguenin, Hilty
in Purtschert v: Huguenin in Hilty, r. §t. 59 in nasl.; ve¢ o tem Meier, str. 27).

16 Podobno je Visje sodisée v Ljubljani v odlo¢bi I Cp 1631/2017 z dne 10. 1. 2018 (neveljavna kupoprodajna
pogodba) stelo, da je glede obveznosti placila uporabnine SPZ, /fex specialis.

47 Tako tudi Juhart v: Juhart in Plavsak, str. 590.

B B -

Karmen Lutman
Povrnitev vlaganjv tujo nepremicnino

Tako je ravnalo tudi Vrhovno sodisce v zadevi II Ips 1261/2008 (sodba z dne 1. 6. 2009):
v zelo podobnem primeru zahtevka za povrnitev vlaganj v nepremi¢nino zaradi razvezane
kupoprodajne pogodbe je odloilo, da je treba uporabiti pravila o stroskih iz ZOR, in ne
stvarnopravnih reparacij po (tedaj veljavnem) Zakonu o temeljnih lastninskopravnih razmer-
jih (ZTLR).* Pritrdilo je stalid¢u niZjih sodi$¢, da imata tozenca po razvezi pogodbe pravico
uveljavljati reparacijske zahtevke na podlagi doloch ZOR, saj je splosno pravilo o posledicah raz-
vezane pogodbe vsebovano v 132. ¢lenu ZOR (111. ¢len OZ), sicer pa se upostevajo splosna
pravila o kondikcijah zaradi odpadle pravne podlage, vklju¢no s pravili o stroskih iz 215. ¢lena
ZOR (194. ¢len OZ). Pri tem je pojasnilo, da je bila razlog, iz katerega sta tofenca zahtevala
_pofurniz‘efv stroskouv, ki sta jib imela z nepremicninami, odpadla pravna podlaga, stvarnopravne
reparacife pa izvirajo iz lastnikovega zahtevka za vrnitev stvari (tocka 7 obrazlozitve).

V prihodnje bi bilo smiselno pravila o stroskih v OZ in SPZ, ki so Ze zdaj precej podobna,

poenotiti, tako da ne bi bilo dileme, katera pravila uporabiti v konkretnem primeru.*’

3.2. Vlaganje v tujo nepremicnino (48. ¢len SPZ)

3.2.1. Vecvrednost nepremicnine kot merilo restitucijske obveznosti

Dolocba 48. ¢lena SPZ ureja polozaj neupravicene obogatitve, ki nastane kot posledica vla-
ganj v tujo nepremicnino. Ker zahtevek nastane zaradi ravnanja prikrajanega — vlaganja v
tujo nepremic¢nino — spada v skupino zahtevkov zaradi potroskov v tujo korist (splogna pod-
laga je 196. ¢len OZ). Po prvem odstavku tega Clena ftisti (graditel;), ki s soglasjem lastnika
nepremicnine postavi, prizida ali izboljsa zgradbo, na nepremicnini ne pridobi lastninske pravice,
lahko pa od lastnika nepremicnine zahteva tisto, za kar je bil ta obogaten. Gre za dolo¢bo, ki kot
posledico u¢inkov nacela povezanosti zemljis¢a in objekta (superficies solo cedit) graditelju po-
deljuje obogatitveni zahtevek nasproti lastniku, in sicer za foliko, kolikor je bil ta zaradi vlaganj
obogaten. V praksi gre najpogosteje za vlaganja sredstev in dela zakonskih ali zunajzakonskih
partnetjev v hio, ki pripada enemu od njiju ali starSem enega od partnerjev. Ce zveza razpade,
partner, ki se izseli, od lastnika obi¢ajno zahteva povrnitev vlaganj.*® Drug pogost primer so
vlaganja oseb, ki imajo na tuji nepremiénini obligacijsko ali stvarno pravico do uporabe (na-

jemnik, zakupnik ipd.).*!

*  Uradni list SFRY, $t. 6/80, 20/80 — popr., 36/90, Uradni list RS, 5t. 4/91 in 87/02 — SPZ.

¥ Tako so denimo storili v Franciji (e pred reformo Code civil leta 2016), Italiji in na Nizozemskem. Ve o tem
Meier, str. 27.

* Glej na primer sodbi VS RS 11 Ips 225/2015 z dne 15. 9. 2016 in II Ips 269/2014 z dne 10. 3. 2016, sklep VS RS
Il Ips 64/2015 z dne 27. 8. 2015 in sodbo VS RS 11 Ips 125/2011 z dne 8. 12. 2011.

*' Glej na primer sodbo VS RS T1T Ips 59/2015 z dne 25. 10. 2016, sklepa VS RS II Ips 326/2014 z dne 2. 6. 2016
in 1T Tps 78/2014 z dne 19. 11. 2015 ter sodbo in sklep VS RS 11 Ips 45/2013 z dne 2. 4. 2015.
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Teorija opredeljuje zahtevek iz 48. ¢lena SPZ kot verzijski zahtevek.*> Vendar je lahko vlaga-
nje v tujo nepremic¢nino tudi podlaga za obogatitveni zahtevek kondikcijske narave, &e je de-
nimo vlagatelj tako ravnal z nekim namenom, ki se ni uresnicil, pri cemer ta namen ni iztozljiy
(tako na primer v pri¢akovanju dedovanja ali moZnosti bodocega izkoris¢anja nepremicnine),
kar je poseben tip kondikeije (condictio causa data causa non secuta).>

Pri vlaganjih enega partnerja (zakonca ali zunajzakonska partnerja) v nepremi¢nino drugegs
partnerja, ki je njegovo posebno premozenje, sodna praksa za njihovo povrnitev uporablja
dolo¢be Zakona o zakonski zvezi in druzinskih razmerjih (ZZZDR)** oziroma zdaj 79. ¢len
DZ.% Zakonca se lahko o obstoju in visini terjatve zaradi opravljenih vlaganj sporazumeta,
sicer pa DZ napotuje na uporabo pravil stvarnega prava, torej 48. &len SPZ. Ta se uporablja
tudi za povrnitev vlaganj v razmerju do tretjih oseb.

Iz dikcije 48. ¢lena SPZ, po katerem lahko vlagatelj zahteva #isto, za kar je bil lastnik obogaten,
ter splosnega pravila 190. ¢lena OZ, ki govori o nadomestitvi vrednosti dosezene koristi, teorija
in sodna praksa izpeljujeta obogatitveno nalelo tako, da lahko vlagatelj zahteva le toliko, za
kolikor je lastnik obogaten, to je povecano trzno vrednost nepremic¢nine.* Upnik mora torej
toZiti na povrnitev vecvrednosti nepremicnine, in ne vrednosti vloZenih sredstev, saj naj bi
sicer sledili vrnitvenemu nacelu.”” Na drugi strani naj bi bil zahtevek po vi§ini omejen z vre-
dnostjo vlaganj, saj naj se vlagatelju povrne le vrednost vlaganj, Ce se vrednost nepremicnine
poveca za veg, kot so znasala vlaganja.*® Tako stalid¢e se je pri nas najverjetneje uveljavilo po
vzoru francoskega double plafond, skladno s katerim je restitucijska obveznost omejena z obeh
strani — na eni strani z obogatitvijo, na drugi pa s prikrajsanjem.”

52 Tratnik v: Juhart, Tratnik in Vrenéur, str. 333.

53 Tako so vlaganja v nepremi¢nino zakoncev (ali starSev partnerja) obravnavana v avstrijskem pravu. Glej
Schoditsch, str. 393.

5 Uradni list RS, 3t. 69/04 — uradno precisceno besedilo, 101/07 — odl. US, 90/11 — odl. US, 84/12 — od1. US, 82/15
—o0dl. US,15/17 - DZ in 30/18 — ZSVI.

% Sodbi VS RS IT Ips 225/2015 z dne 15. 9. 2016 in II Ips 64/2015 z dne 27. 8. 2015. Glej tudi Koncina Peternel,
str. 33.

% Tratnik v: Juhart, Tratnik in Vrencur, str. 332. Tako tudi sodna praksa — na primer sodba VSRS TI Ips 97/2016 2
dne 11. 8. 2016, tocka 17, ter sodba in sklep VSL I Cp 1673/2017 z dne 29. 11. 2017, tocka 14. Iz sodne prakse je
razvidno, da je relevantna vedvrednost nepremicnine na dan zadnje glavne obravnave (sodba VSRS II Ips 249/2009
z dne 16. 7. 2009).

57 Tako na primer Vrhovno sodis¢e v sodbi II Ips 125/2011 z dne 8. 12. 2011.
8 Sklep VS RS II Ips 64/2015 z dne 27. 8. 2015, tocka 11 obrazlozZitve.
% Schlechtriem, str. 370.
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3.2.2. Metoda trznih primerjav, stroskovna metoda in obogatitveno nacelo

Po sodni praksi je treba pri zahtevkih zaradi povrnitve vlaganj v tujo nepremi¢nino upora-
biti metodo trznih primerjav, s katero se ugotavlja ve¢vrednost nepremicnine, saj naj bi se ta
skladala z obogatitvenim nacelom. Kot pojasnjujejo sodisca, bi z uporabo stroskovne metode,
s katero se ocenjuje vrednost nadomestnih strogkov istovrstne adaptacije (z upostevanjem
amortizacije), sledili vrnitvenemu naelu, ki pa ni uveljavljen princip v naSem pravu neupra-
vicene obogatitve.*

Oglejmo si, ali to stalice res drzi. Najprej je treba natanéno pojasniti pomen »vrnitvenega« in
»obogatitvenega« nacela.

Po dolocbi prvega odstavka 190. ¢lena OZ mora tisti, ki je bil brez pravnega temelja obogaten
na skodo drugega, prejeto vrniti, ¢e je to mogoce, sicer pa nadomestiti vrednost dosezene ko-
risti. Izhodis¢e restitucijske obveznosti je vrnitev prejetega v naravi, torej vrnitveno nacelo. Po
tem nacelu je prikrajsani od obogatenega upravicen zahtevati tisto, kar je ta prejel brez pravne
podlage. Ce vrnitev v naravi ni mogoca — in pri vlaganjih v tujo nepremi¢nino praviloma ni -
mora dolznik nadomestiti vrednost dosezene koristi. Na podlagi tega pravila pisci pri nas zaklju-
¢ujejo, da mora obogateni povrniti vrednost »obogatitve«, kar naj bi izhajalo iz obogatitvenega
nadela.®! Ta se razlaga kot nacelo, po katerem mora (dobroverni) okori§¢enec vrniti le korist, ki
jo e ima. Taka razlaga velja tudi v sodni praksi.®> Primerjalnopravno gledano pa pojma obo-
gatitveno nacelo v taki obliki ni zaslediti. V nemskem in §vicarskem pravu je v ospredju resti-
tucije tisto, kar je dolznik prejel (nem. das Erlangte), in ne obogatitev (nem. Bereicherung).*
To pomeni, da se zahtevek iz neupravi¢ene obogatitve glasi na vrnitev tistega, kar je dolznik
prejel, obogatitveno nacelo v smislu presoje celotnega premozenjskega polozaja prejemnika
koristi pa se uposteva le na ugovor. Gre za ugovor odpada obogatitve (nem. Wegfall der Be-
reicherung, ang. change of position defence), ki ga poznata tudi anglesko in amerisko pravo, s
katerim toZenec uveljavlja, da je njegova obogatitev manj$a od prejete koristi (zlasti zaradi
naknadnih sprememb prejete koristi). Ugovor odpada obogatitve je izjema za za3€ito intere-
sov dobrovernega prejemnika, trditveno in dokazno breme glede njegovih predpostavk pa je
v celoti na dolzniku. Preneseno v terminologijo, ki se uporablja pri nas, primerjalno gledano

® " Glej na primer sodbo in sklep VSL I Cp 1003/2016 z dne 6. 7. 2016.

& Cigoj (2003), str. 259; Polajnar Pavénik v: Juhart in Plaviak, str. 47; Vrenlur, str. 83; Galig, str. 7. S
primerjalnopravnega vidika o tem nacelu zlasti Cigoj (1984), str. 810, ki navaja, da sta se v tujini uveljavili dve teoriji,
teorija 0 vracanju ter teorija o obogatitvi, in dodaja, da se teorija o obogatitvi uporablja v nemskem, §vicarskem,
madzarskem, edkoslovaskem in francoskem pravu. O uporabi obogatitvenega nacela pri ni¢nih (in razveljavljenih)
pogodbah glej Dolenc, str. 21-23; Lutman.

2 Glejna primer sklep VS RS II Ips 15/2016 z dne 16. 11. 2017, sodbo VS RS 11 Ips 321/2015 z dne 13. 7. 2017,
sodbo VSL I Cp 1137/2017 z dne 25. 5. 2017 in sklep VSL I Cp 2316/2015 z dne 25. 11. 2015.

% Schwab v: Habersack in dr., § 818, r. §t. 127.
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velja, da je izhodis¢e vrnitveno nacelo, medtem ko do uporabe obogatitvenega nadela pride
zgolj na (utemeljen in izkazan) ugovor odpada obogatitve dobrovernega prejemnika.

Pri vlaganjih v tujo nepremi¢nino je prejemnik neupraviceno okoriscen, ker je prejel izbolj-
$ano ali ohranjeno nepremicnino, pri &emer je strodke za njeno ohranitev oziroma izboljsavo
nosil vlagatelj. Zahtevek je tudi v tem primeru vsekakor lahko usmerjen v vrnitev tistega, kar
je bilo dano. Navsezadnje lahko na obogatitev gledamo kot na prihranek lastnih sredstev:6¢ 1,-
stnik nepremicnine — ki je z vlaganji soglagal in jih delno opravil sam — je v bistvu obogaten za
stroske, ki bi jih imel, ¢e bi Zelel (v celoti sam) izvesti vlaganja, kakrna so bila opravljena. Se-
veda je pri tem treba upostevati, da se je vrednost vlaganj sasoma zmanjgala, zaradi Eesar bo
upraviéen zahtevati le vrednost opravljenih vlaganj, od katere je odstel strosek amortizacije.

Dalje se moramo vpragati, ali obstaja kaksen utemeljen razlog, iz katerega bi bilo treba zahte-
vek graditelja vrednotiti po drugacnih pravilih kot zahtevek stranke v podobnih primerih, kjer
se restitucijski zahtevek presoja skozi prizmo strogkov. Tako lahko denimo kupec nepremi¢-
nine, e je vanjo vlagal, nato pa se je izkazalo, da kupoprodajna pogodba ni veljavna, povrnitey
vlaganj zahteva po 194. ¢lenu OZ, skladno s katerim je upraviten do povracila potrebnih in
koristnih strogkov, pri &emer je obseg restitucijske obveznosti odvisen od njegove dobre oziro-
ma slabe vere. Gre za dolo¢bo prava neupraviene obogatitve, pri cemer ob zakonsko enotno
urejenih pravilih vracanja ni videti razloga za razli¢no obravnavo obogatitvenih zahtevkov,
"Tudi vlaganja posestnika v razmerju do lastnika, ko ta zahteva vrnitev stvari z vindikacijsko
tozbo, se presojajo skozi prizmo potrebnih, koristnih in luksuznih stroskov po dolo¢bah 95.
in 96. ¢lena SPZ. Podobno ima najemnik ob izselitvi iz stanovanja po 98. €lenu SZ-1 pravico
do povrnitve neamortiziranega dela koristnih in potrebnih vlaganj, ki jih je opravil v soglasju
z lastnikom. Da je stalis¢e, po katerem je najemnik upravicen do povrnitve vloZenega, od
katerega se odsteje strosek amortizacije, ki pomeni vrednostno izrabo vloZenih sredstev v
obdobju od njihove vloZitve do vrnitve nepremicnine, skladno z »obogatitvenim nadelomg, je
pojasnilo tudi Vrhovno sodisée v odlo¢bi I Ips 45/2013 z dne 2. 4. 2015 (tocka 12 obrazlozit-
ve). Temu je sledilo Visje sodis¢e v Ljubljani v sodbi IT Cp 1702/2016 z dne 29. 6. 2016, ko
je obravnavalo zahtevek za povrnitev vlaganj, ki jih je toZeca stranka kot najemnica opravila
v poslovni prostor, in $telo, da zahtevek za povrnitev vlaganj temelji na obogatitvenem nacelu
ter da »obogatitev pomeni neamortizirano vrednost vlaganj oziroma vrednost vlaganj, zmanj-
$anih za amortizacijo« (tocka 8 obrazloZitve). Za razli¢na stalis¢a glede strogkovne metode, ki
naj bi enkrat sledila vrnitvenemu naelu, drugi¢ pa bila v skladu z obogatitvenim nacelom, ni
videti utemeljenega razloga.

Tudi praktiéni razlogi govorijo v prid stroskovni metodi. Prikrajsanemu graditelju je pravilo-
ma znano le, koliko so znasala njegova vlaganja, medtem ko je povecanje vrednosti nepremié-

¢ Tako tudi MoZina, str. 153; Cigoj (1984), str. 800.
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nine oziroma druge spremembe v dolZnikovem premozenju v zaznavni sferi dolznika. Zato z
vidika pravi¢ne porazdelitve dokaznega bremena ni ustrezno, da bi moral vlagatelj zatrjevati
in dokazovati, za koliko se je zaradi njegovih vlaganj povelala vrednost dolznikovega pre-
mozenja. Za ugotavljanje ve¢vrednosti nepremicnine je treba v postopek pritegniti izvedenca
gradbene ali ekonomske stroke, kar bistveno podrazi in podaljsa postopek. Nobenega razloga
ni, da bi toZedi stranki v vsakem primeru nalagali pritegnitev izvedenca.

Poleg tega so spremembe v trzni vrednosti nepremi¢nin bistveno odvisne od okolis¢in, ki
nimajo zveze z vlaganji, zlasti od ponudbe in povprasevanja. Tako so na primer nepremi¢nine
v Ljubljani vredne bistveno ve¢ kot nepremicnine drugje v Sloveniji oziroma njihove cene
rastejo hitreje. Ce od opravljenih vlaganj pretede veé let, lahko torej zgolj merodajnost trine
vrednosti v ¢asu vrnitve pomeni, da utegne imeti zahtevek za povrnitev enakih vlaganj v raz-

lienih delih Slovenije razli¢en obseg.

Predvsem pa je vprasljivo, s koliksno stopnjo gotovosti (¢e sploh) je mogoce ugotoviti, ali in
koliko so k povecanju vrednosti prispevala ravno opravljena vlaganja. Tudi izvedenci pojasnju-
jejo, da so v praksi metode za ugotavljanje pove¢anja vrednosti nepremicnine (zlasti pri man;jsih
vlaganjih) nezanesljive in temeljijo na pavSalnih ocenah (povetanje vrednosti nepremi¢nine za
20-50 odstotkov stroskov vlaganj, pri ¢emer ocene praviloma temeljijo na 30 odstotkih).

Poleg tega se korist od opravljenih vlaganj ne odraza nujno v pove¢anju trzne vrednosti ne-
premic¢nine. Tako velja zlasti za nujne stroske, med katere spadajo stroski vzdrzevanja, ki ne
pomenijo vlaganj v vitalne dele nepremié¢nine in ne zviSujejo trzne vrednosti nepremicnine
(npr. beljenje sten, bruenje parketa). V takem primeru je za vrednotenje koristi primerna le

stroskovna metoda.

Vrednotenje restitucijske obveznosti glede na povelanje trzne vrednosti nepremiénine niti ne
dopusca subjektivnega vrednotenja vlaganj, to je vrednotenja koristnosti izdatkov za konkret-
nega lastnika. Vsako vlaganje v tuje premozenje je, kot Ze re¢eno, delno »vsiljeno«,” tudi e
je imetnik za vlaganje vedel in z njim soglasal, saj morda ni racunal, da bo pozneje zavezan
stroske takih vlaganj povrniti. Pravila restitucije morajo tako, upostevajo¢ okolis¢ine primera,
dopustiti tudi moznost ugovora lastnika nepremicnine, da opravljena vlaganja zanj konkretno
nimajo nobene vrednosti (subjektivno vrednotenje koristi). Iz sodne prakse je razvidno, da so
sodis¢a tak ugovor Ze dopustila, zlasti ko vlaganja niso bila koristna tudi z objektivnega vidika.
Tako je na primer Vrhovno sodis¢e v zadevi I1 Ips 68/2015 (sklep z dne 23. 4. 2015) dopustilo
ugovor toZene stranke, da vlaganja v nepremi¢nino zanjo nimajo nobene koristi, saj objekta ni
mogoce legalizirati. Podobno je Visje sodisée v Ljubljani v zadevi I Cp 689/2017 (sklep z dne

%V nemskem pravu se govori o »vsiljeni obogatitvi« (nem. aufgedringte Bereicherung). Vec o institutu vsiljene

obogatitve Mozina, str. 158. Glej tudi Reuter in Martinek (2016), str. 259.
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7. 6. 2017), kijer je prislo do razveze gradbene pogodbe, dopustilo ugovor toZene stranke, da
nekatera od opravljenih del zaradi napak zanjo nimajo nobene koristi (tocka 8 obrazloZitve),

Zaradi vsega navedenega menim, da staliice, v skladu s katerim je merilo obsega povrnitve
vlaganj v tujo nepremiénino edino trzna vecvrednost nepremiénine v ¢asu vrnitve, ni najboljge,
Veliko primernejsi se mi zdi pristop, po katerem velja domneva obogatitve v viSini dejanskih
izdatkov (koncept prihranjenih stroskov) z upo$tevanjem pravil o nujnih, koristnih in luksuz-
nih stroskih ter moZnostjo uveljavljanja ugovora odpada obogatitve. Ce torej vlagatelj v tujo
nepremi¢nino ni imel polozaja lastniskega posestnika, kar izkljucuje uporabo dolocb 95. in
96. ¢lena SPZ, naj se za vrednotenje vlaganj uporabijo dolocbe o stroskih iz 194. &lena OZ,
Tako bo dobroverni vlagatelj upravi¢en do povradila (neamortizirane vrednosti) potrebnih in
koristnih stroskov, nedobroverni pa le do vrednosti koristnih, ¢e pomenijo povecanje vred-
nosti ob vrnitvi. Navedeni &len ne omenja luksuznih strokov, ga je pa po mojem mnenju (s
ciljem poenotenja ureditve povratila stroskov de lege ferenda) treba razlagati v skladu s 95. in
96. &lenom SPZ, tako da ima vlagatelj ius tollend;, &e pa stvari ni mogoce lo¢iti, lahko dobro-
verni zahteva toliko, za kolikor se je vrednost stvari zaradi njih povecala. Kadar obogateni z
vlaganji ni soglasal (vsiljena obogatitev), je treba dopustiti ugovor, da opravljeni stroski zanj
nimajo nobene koristi. To pomeni, da bo vlagatelj zadostil trditvenemu in dokaznemu breme-
nu s sklicevanjem na objektivno nujnost in koristnost stroskov, pri ¢emer se bo subjektivno
vrednotenje koristi upostevalo na toZzencev ugovor.

Glede visine nadomestila strokov naj bo dobroverni vlagatelj upravicen do povrnitve stros-
kov v znesku dejansko opravljenih vlaganj, pri ¢emer lastnik ni dolzan placati ve¢, kot znasa
njihova obi¢ajna oziroma trzna cena. Ne bi bilo namre¢ ustrezno, &e bi lahko vlagatelj posle-
dice svojih slabih ekonomskih odlocitev prevalil na drugega.” V nekaterih okolis¢inah, ko
bi kazalo vlagatelju zagotoviti manjie varstvo pri zaiCiti njegovih interesov, pa je smiselno
lastniku dopustiti ugovor, da bi vlaganja sam opravil z niZjimi stroski (zlasti ¢e za vlaganja ni
vedel ali je bil vlagatelj nedobroveren).””

Tudi v francoskem in belgijskem pravu se vlaganja v tuje premoZenje vrednotijo skozi priz-
mo strodkov, z uporabo teorije o izdatkih (fr. zhéorie des impenses). Kadar gre za nujne stroske,
je obogateni dolzan prikrajSanemu povrniti njihovo vrednost ne glede na to, ali je od njih
ostala kaksna korist.®® Za nujne stroske se uporabi vrnitveno nacelo brez moznosti skliceva-

66 Tako velja tudi v $vicarskem pravu, glej Hartmann, str. 280.

& Tako denimo velja v §vicarskem pravu za nedobrovernega kupca, ki je vlagal v stvar, pozneje pa je bila kupoprodajna
pogodba razveljavljena. Glej Hartmann, str. 280.

68 Schlechtriem, str. 15, r. §t. 26.
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nja na ugovor odpada obogatitve.*” Koristni potroski se povrnejo le v visini obstojece koristi,
pri ¢emer se v primerih vsiljene obogatitve uporablja merilo subjektivne koristi.”” Podobno
velja v italijanskem pravu, ki pa sicer povrnitve stroske ne obravnava tako enotno kot fran-
cosko pravo.” Nizozemsko pravo pri vlaganjih v tuje premoZenje izhaja iz pravila, da je treba
povrniti dejansko vrednost nujnih, koristnih in luksuznih strodkov (vrnitveno naelo), pri
gemer lahko sodisée restitucijsko obveznost zniZa, ¢e okolis¢ine primera kazejo, da bi povr-
nitev celotnih strogkov materiala in dela (oziroma drugih izdatkov, povezanih z vlaganjem)
neupraviceno privilegirala upnika v razmerju do dolznika.” Pri tem se na primer uposteva
okolig¢ina, da je vlagatelj stvar ali nepremic¢nino, v katero je vlagal, dalj ¢asa sam uporabljal,
kar je lahko tudi razlog za izkljucitev restitucijskega zahtevka. Nizozemska ureditev je v
izhodis¢u torej precej naklonjena vlagatelju, vendar dopusca prozne resitve z upostevanjem
okolis¢in konkretnega primera, &e bi te narekovale vedjo zas€ito dolznikovih interesov. V
nemékem pravu, ki nima enotnega koncepta povrnitve stroskov in kjer je ureditev precej
razpriena,” za povrnitev vlaganj najemnika velja merilo povecane vrednosti nepremiénine,”
do zahtevkov za povrnitev vlaganyj, ki so bila opravljena v nepremic¢nino partnerjevih starsev,
pa so zelo zadrzani. Tak obogatitveni zahtevek je praviloma izkljucen, saj naj bi vlagatel]
ravnal v svojem interesu in sam nosil riziko prenehanja zakonske zveze ali partnerske skup-
nosti, zaradi éesar naj bi se (mol¢e) odpovedal moZnosti poznejSega uveljavljanja povrnitve
vloZenih sredstev od lastnika.”

3.2.3. Ali je povrnitev vlaganj mogoce zahtevati tudi od najemnika

Glede zahtevkov zaradi vlaganj v tujo nepremicnino se dalje zastavlja vprasanje, ali je povrni-
tev vlaganj mogoce zahtevati tudi od tistega, ki ima na nepremicnini obligacijsko ali stvarno-
pravno upravicenje do njene uporabe (npr. najemnik). Ce ima ta sklenjeno najemno pogodbo
za dalji ali nedolocen Cas oziroma ima na stanovanju dosmrtno sluznost stanovanja, bo pra-

®  Splosnega ugovora odpada obogatitve francosko pravo pravzaprav ne pozna, drugae od denimo nemskega,
Svicarskega in angleskega prava (Schlechtriem, str. 15, r. §t. 26).

™ Schlechtriem, str. 15 in 16.

" Prav tam, str. 19-26.

7 Prav tam, str. 76, r. §t. 135.

Prav tam, str. 36 in nasl.

Povrnitev vlaganj je v nemskem pravu mogoca le pri pred¢asnem prenehanju najemne pogodbe. Ve o tem:
Emmerich, str. 49-54; Eckert, str. 768-769.

% Schwab v: Habersack in dr., § 812, . §t. 522-525. Izjemoma naj bi povrnitev vlaganj lahko zahteval takrat, kadar

lastnik predcasno zahteva izpraznitev nepremiénine (po analogiji s pred¢asnim prenchanjem najemne pogodbe).
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viloma sam uzival koristi od opravljenih vlaganj. Avstrijska sodna praksa je odgovornost zg
povrnitev koristi od vlaganj v nekaterih primerih razsirila na najemnika.”®

Tako je avstrijsko vrhovno sodisce pred kratkim odlocilo v primeru Zivljenjskih partnerjev, ki
sta skupaj vlagala v lovsko koco, v kateri sta Zivela kot najemnika (sodba OGH 1 Ob 173/15y
z dne 24. 11. 2015). Ob razpadu Zivljenjske skupnosti se je toznica izselila in od bivsega
partnerja zahtevala povrnitev vlaganj (od skupno 250.000 EUR stroskov je sama prispeva-
la 35.000 EUR za gradbeni material). Vrhovno sodise je v konkretnem primeru priznalo
pasivno legitimacijo toZenca, ki je ostal v nepremi¢nini tudi po izselitvi toZnice. Pri tem je
upostevalo dejstvo, da je bil tozenec upraviden do najema vse do svoje smrti in da se je v na-
jemni pogodbi odpovedal pravici zahtevati povrnitev vlaganj od lastnika, s ¢imer toZnica nj
bila seznanjena.

Ob tem se zastavlja vprasanje, katera merila naj se uporabijo za povrnitev vlaganj, &e je zah-
tevek usmerjen zoper najemnika. Pravni poloZaj najemnika se namreg od lastnikovega raz-
likuje tudi po tem, da najemnik nima pravice do razpolaganja s stvarjo, temvet je upravicen
le do njene rabe.” Metoda vecvrednosti nepremicnin je za tovrstne primere $e toliko manj
ustrezna, saj ne odraza obogatitve na strani najemnika. Avstrijsko vrhovno sodisée je v zgoraj
navedenem primeru pojasnilo, da morajo niZja sodis¢a pri izratunu nadomestila upostevati
zlasti Zivljenjsko dobo investicij in okoli¢ino, da je toZnica vlaganja med petletnim bivanjem
v lovski kodi tudi izkoris¢ala (tocka 4 obrazloZitve sodbe).

Ker je v pravu neupravi¢ene obogatitve vrnitveni zahtevek usmerjen zoper tistega, ki je ne-
upraviceno obogaten na racun drugega, tudi pri nas nadeloma ni ovir za to, da bi vlagatelj
zahteval povrnitev vlaganj od najemnika ali drugega, ki ima nepremic¢nino v posesti na pod-
lagi druge obligacijske ali stvarne pravice, &e lahko dokaZe, da je ta obogaten na ra¢un vlaganj.
Ker gre za zahtevek iz neupravicene obogatitve, se bodo za vratanje uporabila restitucijska
pravila neupravicene obogatitve, torej dolocbe 190. do 198. &lena OZ, praviloma 194. &len o
stroskih. Ce gre za najem stanovanja oziroma stanovanjske stavbe, je treba pravila razlagati
skladno z dolo¢bami SZ-1, po katerem je stroske vzdrzevanja vsekakor dolZzan nositi lastnik
stanovanja (gre za potrebne stroske po 194. clenu OZ). Lahko pa bi vlagatelj od najemnika
zahteval povrnitev neamortiziranega dela koristnih stroskov. Koristni stroski so po staliséu
avstrijske sodne prakse denimo zgraditev savne, fitnesa ali bazena v stanovanju oziroma sta-
novanjski stavbi.”®

% Schoditsch, str. 394 in nasl.

77 Avstrijsko pravo razlikuje med koristjo od uporabe (nem. Gebrauchsvorteil) in koristjo v substanci stvari

(nem. Substanzvorteil).
78 Schoditsch, str. 394 in nasl.
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Vendar je treba tovrstne zahtevke obravnavati zadrzano. Gotovo vlaganj ni mogoée zahtevati
od najemnika, ki se je v stanovanje vselil na novo, to je po izselitvi vlagatelja, in ki je svojo
ekonomsko odlocitev o sklenitvi najemne pogodbe sprejel na podlagi dogovora o viini na-
jemnine, pri Cemer zagotovo ni ra¢unal, da bo moral kriti Se stroske Ze opravljenih investicij.
V takem primeru menim, da ima vlagatelj zgolj zahtevek zoper lastnika, ta pa bo na racun
opravljenih izbolj$av najverjetneje ustrezno zvisal najemnino. Ce pa je najemnik Zivel (in
morda celo vlagal) skupaj z vlagateljem in ga najemna pogodba upravicuje do nadaljnjega,
daljgega ali celo doZivljenjskega najema, se njegov polozaj zelo pribliza lastniskemu. Vlaga-
telj namrec¢ nima zahtevka za povrnitev vlaganj do lastnika vse do tedaj, dokler se najemnik
ne izseli iz stanovanja (tako 98. ¢len SZ-1),” zato se zdi pravi¢no, da mu v takih primerih
dopustimo zahtevek zoper najemnika, ki je ostal v stanovanju (v praksi gre praviloma za
razvezanega zakonca, partnerja ali druZinskega ¢lana). Pri tem je treba upostevati Zivljenjsko
dobo opravljenih investicij — &e je ta dalj$a od (predvidenega) trajanja najemne pogodbe, bo
najemnik zavezan le do povracila sorazmernega dela investicije, medtem ko bo preostali del
bremenil lastnika (pod pogojem, da je bila investicija opravljena v soglasju z njim in tudi ni
drugace dogovorjeno z najemno pogodbo). Bi pa kazalo najemniku priznati ugovor, da njemu
opravljena investicija ne prinasa nobene koristi, s ¢imer bi bil restitucijske obveznosti razbre-
menjen.®

4, Sklep

Pravila o povrnitvi stroskov, ki so bili opravljeni v tujo korist, so pri nas urejena razprieno, v
okviru prava neupravicene obogatitve, poslovodstva brez narotila, pogodbenega in stvarnega
prava. Kljub izhodis¢no podobnim poloZajem se pravila vradanja med seboj razlikujejo. Ne-
katera bolj varujejo interes upnika, da se mu povrne &im ve¢ vloZenih sredstev, druga pa se
nagibajo k za$citi dolznika pred prisilnim financiranjem tujih ekonomskih odlo¢itev. Tradici-
onalno naj bi se ureditev povradila stroskov v pravu neupravicene obogatitve, kjer upnik vlaga
za pridobitev koristi sebi, osredoto¢ala na izérpanje koristi na strani obogatenega, medtem
ko pri poslovodstvu brez naroila, kjer poslovodja ravna v tujo korist, povrnitev strogkov ni
odvisna od dejanske obogatitve na strani dolZnika in je osredotocena na povrnitev opravljenih
izdatkov.

? Tudi v nemskem pravu velja, da &e eden od partnerjev ostane v stanovanju ali hisi, v katero so bila opravljena

vlaganja, vlagatelj ne more zahtevati povrnitve vlaganj od lastnika. Glej na primer Freiherr von Proff, str. 1482 (ki se
pri tem sklicuje na sodno prakso nemskega vrhovnega sodis¢a, BGH, NJW 2015, str. 1523, . §t. 21).

®V praksi se sicer zastavlja vprasanje, kako bi sodisce, ki bi se oprlo na navedene trditve o subjektivni koristi, v

prihodnje zagotovilo, da ne bo zlorab (npr. da bi toZenec nato savno, bazen ali fitnes uporabljal). Take ugovore je zato
treba obravnavati restriktivno, $e zlasti &e je k vlaganjem prispeval tudi najemnik, ki je ostal v nepremiénini.
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Glede povrnitve stroskov v okviru prava neupravicene obogatitve bi kazalo v prihodnje
194. ¢len OZ uporabljati tako za kondikcijske kot verzijske zahtevke, saj zakonska ureditey
neupravi¢ene obogatitve izhaja iz enotnih pravil vracanja. Enako velja za vrnitvene zahtevke
zaradi prenehanja dvostranskih pogodb (194. ¢len v povezavi s 111. ¢lenom OZ). Meja med
kondikcijskimi in verzijskimi zahtevki je namre¢ véasih zabrisana — denimo pri vlaganjih
zakonca v nepremiénino drugega zakonca ali njegovih stardev, kjer ne gre nujno za verzijski
zahtevek, temve¢ ga lahko obravnavamo tudi kot condictio causa data causa non secuta.

Ceprav na splosno velja, da ima specialnejsa pravna podlaga prednost pred splosnejso in da so
zahtevki iz neupravicene obogatitve subsidiarni, se ni mogoce strinjati s stalis¢em, da dolohe
o povracilu stroskov, ki veljajo v razmerju med lastnikom in posestnikom (95. in 96. ¢len
SPZ), mol¢e derogirajo dolo¢bo neupravi¢ene obogatitve o povradilu stroskov (194. &len
OZ). Dolotbe SPZ se torej uporabljajo za povrnitev stroskov pri vindikacijskem poloZaju (ko
lastnik zahteva izroditev stvari na podlagi reivindikacije), medtem ko se dolo¢ba neupraviene
obogatitve uporablja takrat, ko so postavljeni obogatitveni zahtevki ali vrnitveni zahtevki za-
radi prenehanja dvostranske pogodbe, kjer so¢asna uporaba stvarnopravnih pravil za stranko,
ki vraca stvar, ter obligacijskopravnih pravil za stranko, ki vrada denar, ne bi bila ustrezna.

Povrnitev vlaganj v tujo nepremi¢no spada v skupino obogatitvenih zahtevkov zaradi stroskoy
ali uporabe stvari v tujo korist. Po veljavnem stalis¢u vlagatelj ne more zahtevati povrnitve
stroskov vlaganj, temve¢ le toliko, kolikor je zaradi opravljenih vlaganj narasla trzna vrednost
nepremicnine. Vendar se ni mogoce strinjati z argumentom, da je le taka razlaga skladna z
obogatitvenim nacelom, ki je v veljavi pri nas. Tudi prihranitev lastnega premoZenja je namreé
obogatitev in posledi¢no je stroskovna metoda ob njeni pravilni razlagi prav tako skladna z
obogatitvenim nacelom. Tudi drugi razlogi, predstavljeni v prispevku, potrjujejo, da stalisce,
po katerem je merilo obsega povrnitve vlaganj v tujo nepremi¢nino edino trzna vedvrednost
nepremicnine v ¢asu vrnitve, ni najboljse.

V avstrijskem pravu je sodna praksa v nekaterih okoli§¢inah Ze priznala tudi zahtevek za
povrnitev vlaganj zoper najemnika. Ce je najemnik vlagateljev partner, ki je v nepremicnini
ostal po razpadu skupnosti in ima nepremi¢nino v najemu daljsi ¢as, tako da se njegov poloZaj
precej pribliZa lastniskemu, vlagatelj pa povrnitve vlaganj ne more zahtevati od lastnika, ni
videti ovir za to, da zahtevka ne bi mogel usmeriti zoper najemnika.

Karmen Lutman
Povrnitev vlaganj v tujo nepremicnino
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1. Uvod

V skladu s splosnim naelom neupravi¢ene obogatitve mora tisti, ki je bil brez veljavnega
pravnega temelja obogaten na $kodo drugega, prejeto vrniti oziroma nadomestiti vrednost
dosezene koristi (prvi odstavek 190. &lena Obligacijskega zakonika — OZ"). Povracilni zah-
tevek je usmerjen zoper dolZnika, ki se je neupravi¢eno obogatil na upnikov racun. Tako sta
osebi, med katerima je neposredno prislo do neutemeljenega premika premozenja, praviloma
tudi stranki obogatitvenega zahtevka. Ce je denimo kupec na podlagi neveljavne kupoprodaj-
ne pogodbe prodajalcu izrodil denar, prodajalec pa njemu blago, bodo zahtevki iz neupravice-
ne obogatitve nastali neposredno med njima.

Pravila prava neupravicene obogatitve postanejo kompleksnejsa, kadar do prenosa premo-
Zenja pride v vedstranskih razmerjih, torej razmerjih, v katerih je — posredno ali neposredno
— udelezenih ve€ oseb. Seveda gre tu le za osebe, ki v pravnih razmerjih nastopajo samostojno
in v svojem imenu.? Tipi¢ni poloZaji tristranskih obogatitvenih razmerij nastanejo v zvezi s
cesijo, asignacijo, porostvom, zastopanjem, pogodbo v korist tretjega in placilom tujega dolga.
Ce v taksnih razmerjih pride do nekega prenosa premozenja in se kasneje izkaze, da zanj ni
veljavnega pravnega temelja, se zastavi vprasanje, od koga je prikrajsani izpolnitelj upravicen
zahtevati vrnitev izpolnjenega. Z drugimi besedami, pojavi se vprasanje, ali obstaja oboga-
titveni zahtevek le med strankama, med katerima je prislo do neposrednega prenosa pre-

! Uradni list RS, §t. 83/01 in nasl.

2 QOscb, ki nastopajo v tujem imenu, kot na primer nesamostojni izpolnitveni pomoéniki (npr. neposredni
zastopniki, sli, posestni upravi¢enci), ne tejemo za stranke vecstranskega obogatitvenega razmerja. Glej Wendehorst
v: Bamberger (ur.) in dr., § 812, r. §t. 166.
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Povrnitev vlaganj v tujo nepremicnino

Pravila o povracilu stroskov, ki so bili opravljeni v tujo korist, so pri nas urejena razprseno, v
okviru prava neupravi¢ene obogatitve, poslovodstva brez narocila, pogodbenega in stvarnega
prava. Kljub izhodié¢no podobnim poloZajem se pravila med seboj razlikujejo. Nekatera bolj
varujejo interes upnika, da dobi povrnjenih ¢im veé vloZenih sredstev, druga pa se nagibajo k
za§Citi dolznika pred prisilnim financiranjem tujih ekonomskih odlo¢itev. Prispevek se osre-
dotoca na nekatera odprta vprasanja pri povradilu strogkov v $irSem kontekstu in v okviru
prava neupravitene obogatitve. Avtorica zagovarja stalis¢e, da je treba pravila o stroskih raz-
lagati ¢im bolj enotno, ne glede na to, ali gre za kondikcijske ali verzijske zahtevke. Ceprav
so pravila o stroskih v SPZ v nekaterih primerih specialnej$a od tistih v OZ, pa se ni mogoce
strinjati, da molée derogirajo pravila o stroskih prava neupravi¢ene obogatitve. V prispevku so
predstavljeni tudi pomisleki o uveljavljenem stali§¢u glede 48. ¢lena SPZ, po katerem upnik,
ki je vlagal v tujo nepremicnino, ne more zahtevati povrnitve stroskov vlaganj, temve¢ le toli-
ko, kolikor je zaradi vlaganj narasla trzna vrednost nepremicnine.

Kljuéne besede: neupravicena obogatitev, kondikcija, verzija, restitucija, povrnitev stroskov,
povecanje vrednosti nepremi¢nine, obogatitveno nacelo, stroskovna metoda, metoda trznih

primerjav, najemna pogodba
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Restitution of Improvements on Land of Another

Rules on reimbursement of expenditures incurred on someone else’s property can be found
in various branches of private law, such as the law of unjustified enrichment, negotiorum ge-
stio, contract law and property law. Even though these rules to certain extent deal with very
similar situations, they differ from one another in various aspects. While some of them are
more favourable to the creditor in getting his investment back as much as possible, the others
are more inclined toward protecting the debtor against forced financing of foreign economic
decisions. The paper focuses on some open issues concerning reimbursement of costs in a
broader context and under the law of unjustified enrichment. The author takes the view that
the rules on reimbursement of costs should be interpreted as uniformly as possible, regardless
if they stem from performance-based or non-performance-based enrichment claims. Even
though the rules of the owner/possessor model are more specific than the rules on unjustified
enrichment, the author does not share the view that the owner/possessor model silently de-
rogates the restitutionary rules of the law of unjustified enrichment. The paper also presents
concerns against the established position that a creditor investing in someone else’s land
cannot recover from its owner the value of the costs, but only the increase of market value of
the property which occurred due to such improvements.

Keywords: unjustified enrichment, performance-based enrichment claim, non-performan-
ce-based enrichment claim, restitution, reimbursement of costs, increase in property value,
enrichment principle, cost method, market comparison approach, lease contract
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