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Uvodnik

SpoStovani udeleZenke in udeleZenci 29. posveta Poslovanje z nepremi¢ninami!

Pripravljavci programa posveta Poslovanje z nepremic¢ninami radi re€emo, da nas program najbolj oblikujejo
aktualna dogajanja v panogi. To Se posebej velja v letoSnjem letu, ko je epidemija koronavirusa mocno vpliva-
la na vsakodnevno Zivljenje v celotni druzbi, s tem pa tudi na dolocene gospodarske panoge in nacin izvajanja
Stevilnih gospodarskih dejavnosti. To gotovo Se posebej velja za dejavnost poslovanja z nepremicninami.

Ravno zato bomo dobr3en del plenarnega dela programa pa tudi dolocene dele programov posameznih
sekcij namenili ravno vprasanju kaksne bodo posledice epidemije na dejavnost poslovanja z nepremicni-
nami. SooCili se bomo z nekaterimi empiri¢nimi podatki in izkuSnjami pa tudi poskusili poiskati dolocene
reSitve, da bi podobne dogodke v prihodnje doc¢akali bolje pripravljeni.

Vedji del plenarnega dela letoSnjega programa pa bo Se vedno namenjen v zadnjih letih kar obicajni te-
mi, torej Stanovanjskemu zakonu. Po petih letih od uveljavitve Resolucije o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-25 je namrec ocitno le napocil ¢as, da bomo dolocene zaveze uredili tudi na ravni zakona.
Ministrstvo za okolje in prostor je tako, tudi na pobudo Zbornice za poslovanje z nepremicninami, pripravilo
predlog sprememb in dopolnitev Stanovanjskega zakona, ki naj bi kmalu nadaljeval pot skozi zakonodajni
postopek. Seveda ne gre za sistemske reSitve, ki bi zado3¢ale za daljSe obdobje, ampak bolj za najnujnejse
»gasenje« nekaterih najbolj perecih problemov, Se posebej pri zagotavljanju javnih najemnih stanovan;.
Posvet bo tako odli¢na priloZnost, da stroka in predstavniki ministrstva soocijo staliS¢a glede predlaganih
sprememb in glede nujnih nadaljnjih korakov. Vsi se namrec strinjamo, da predlagane spremembe, tudi, Ce
bodo uveljavljene v celoti, ne bodo zadoScale, ampak se bomo morali kmalu zaceti ukvarjati s sistemskimi
spremembami in nekaterimi teZjimi odlocitvami.

Tudi na podrocju upravljanja predlog prinasa le nekatere najbolj nujne popravke, odprta pa pusca neka-
tera najpomembnejSa vprasanja, na katera Ze leta opozarja stroka. Od posebnega zakona o upravljanju
stavb z vec lastniki, do vzpostavitve pogojev za opravljanje dejavnosti. So pa €lani ZdruZenja upravnikov
nepremicnin enotni, da si je treba za sistemske spremembe vzeti ve€ ¢asa in jih zaceti s temeljito strokovno
razpravo. Tej pa je namenjen ravno posvet Poslovanje z nepremi¢ninami. V vsakem primeru upamo, da
bomo na letoSnjem posvetu oblikovali zakljucke, ki bodo predstavljali dobro podlago za pripravo celovite
reforme stanovanjske zakonodaje.

Programi posameznih sekcij bodo ravno tako v mnogocem odrazali trenutno stanje v panogi. Na sekciji za
upravljanje nepremicnin bomo tako osrednji del razprave namenili analizi trga upravljanja nepremicnin, na
sekciji za promet z nepremic¢ninami pa pravilnemu branju upravne dokumentacije, predstavniki pristojnih
inSpektoratov pa bodo predstavili tudi ugotovitve nedavnih usmerjenih nadzorov. UdeleZenci stanovanjske
sekcije bodo spregovorili predvsem o nekaterih dobrih praksah priizvajanju njihovega poslanstva. Posebej
pa velja opozoriti na sekcijo za ocenjevanije in vrednotenje nepremicnin, ki bo verjetno letos pod najvecjim
vplivom epidemije, tako glede programa kot nacina izvedbe. Osredniji del sekcije bo tako namenjen razpra-
vi strokovnjakov s celotnega Balkana, ki se bodo pogovarjali tako o posledicah epidemije kot o sicerSnjih
izzivih s katerimi se sooca stroka.

Ce je epidemija moéno vplivala na leto3nji program, pa je e bistveno ve&ji njen vpliv na sam nacin izvedbe
posveta. Ta se tako letos v celoti seli na splet, saj je organizacija dogodkov »v Zivo« prakti¢no onemogocena.
Organizatorji smo se ob tem soocili s Stevilnimi izzivi in problemi, hkrati pa tudi s Stevilnimi priloZnostmi.
Ze sedaj lahko z gotovostjo re¢emo, da tudi posvet nikoli ve¢ ne bo tak kot je bil v preteklih letih. Ne glede
na situacijo v bodoce, bomo skusali v prihodnje obicajen nacin izvedbe posveta kombinirati z vsemi pri-
dobitvami digitalne druZbe, s &imer bomo $e povecali interes za udelezbo. Ce ne v Zivo pa vsaj na daljavo.

GZS - Zbornica za poslovanje z nepremicninami GZS - Zbornica za pgslofanje z nepremicninami
Bostjan Udovic, direktor Vera Zevnik, predseflni
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Zakon o spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona
SZ-1E

Anita Hocevar Frantar
Ministrstvo za okolje in prostor, vodja Sektorja za stanovanja

Uvod

V letu 2019 je bil v javni obravnavi osnutek celovitih sprememb stanovanjske zakonodaje. Predvideno
je bilo, da se pripravi popolnoma nov Stanovanjski zakon, ki bi vpeljal stroSkovno najemnino, javno
najemnisko sluzbo, stanovanjsko zadruznistvo in na novo uredil podrocje upravljanja vecstanovanjskih
stavb. Po zakljuceni fazi javne obravnave smo na ministrstvu pozorno proucili vse pripombe, ki smo jih
dobili. In ni jih bilo malo — preko 400. NajveC nestrinjanja s predlaganimi reSitvami je bilo zaznanih na
podrocju upravljanja. Zaradi spremenjenih politicnih in gospodarskih razmer, kot posledice zaostrenih
zdravstvenih razmer in razglasitve epidemije, smo na Ministrstvu za okolje in prostor sprejeli odlocitev,
da predlagamo le najnujnejSe spremembe in dopolnitve Stanovanjskega zakona. Glede na teZave obcin
in stanovanjskih skladov, ki z neprofitno najemnino, ki z inflacijo ni bila usklajena Ze 13 let, niso mogli vec
pokrivati niti tekocih stroskov, kaj Sele skrbeti za razsirjeno reprodukcijo in gradnjo oziroma pridobivanje
novih stanovanj, smo predlagali uskladitev vrednosti stanovanjske tocke. Na ta nacin je namre¢ mogoce
najhitreje in z najmanjsimi stroSki vsaj ustaviti padanje vrednosti najemnin in ohranjanje obstojecega
stanovanjskega fonda.

Hkrati smo s spremembami in dopolnitvami Stanovanjskega zakona predlagali tudi dvig omejitev za
zadolZevanje stanovanjskih skladov in vzpostavitev javnega najema stanovanj po zgledu nekaterih
evropskih drzav.

Na podrocju upravljanja se predlaga locene fiduciarne racune rezervnih skladov, uvedbo ti. metode Stirih
oCi, moZnost revizije upravnikovega dela in poostren nadzor stanovanjske inSpekcije.

Spremembe in dopolnitve Stanovanjskega zakona res niso zelo obseZne, so pa predlagane vse tiste
kljucne spremembe in dopolnitve, ki bi lahko v relativno kratkem ¢asu imele velik in pozitiven ucinek na
stanovanjsko podrocje.

Neprofitna najemnina
Uskladitev vrednosti tocke za dolo¢anje neprofitne najemnine
Z novelo stanovanjskega zakona se predlaga uskladitev vrednosti stanovanjske tocke.

Veljavno vrednost tocke za dolocCitev vrednosti stanovanja in posledi¢no viSino neprofitne najemnine je
dolocil Stanovanjski zakon v letu 2003. Tocka je dolocena v viSini 2,63 eura v tolarski protivrednosti po
srednjem tecaju Banke Slovenije na dan izraCuna najemnine. V letu 2003 in do leta 2007, ko smo prevzeli
evro, se je vrednost tocke torej revalorizirala, s prevzemom nove valute pa ni bilo vec¢ pravne podlage
za revalorizacijo. Tako je vrednost tocke vse od leta 2007 ostala nespremenjena. Posledi¢no je vrednost
neprofitne najemnine iz leta v leto realno padala. Po 13 letih je stanje tako perece, da nekateri stanovanj-
ski skladi in obcine celo prodajajo stanovanja, da lahko pokrijejo stroSke poslovanja. Posledi¢no tudi ni
interesa za gradnjo ali nakup novih najemnih stanovanj. To pa rezultira v ¢akalnih vrstah za dodelitev
»neprofitnega« stanovanja, ki se iz leta v leto podaljSujejo.
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Da bi zaustavili negativne trende na stanovanjskem podrocju in spodbudili interes za gradnjo javnih
najemnih stanovanj, je bilo nujno poseci v visino neprofitnih najemnin.

Zakon o spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona je dolocil novo vrednost tocke, in sicer v
visini 3,50€. Predlagana vrednost toCke za dolocitev neprofitne najemnine odraZa revalorizacijo tocke
od leta 2007.

Vrednost toCke bi se v skladu s predlogom dvigovala postopoma v obdobju 3 let, in sicer:
¢ od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 bi vrednost tocke znaSala 2,92 EUR,

e 0d 1.1.2022 do 31. 12. 2022 bi vrednost tocke znaSala 3,21 EUR in

e 0d 1. 1.2023 do 31. 12. 2023 bi vrednost tocke znasala3,50 EUR.

Potem, ko bi dosegli uveljavitev stanovanjske tocke v viSini 3,50 eura, bi se vrednost toCke vsako leto
usklajevala z rastjo cen Zivljenjskih potreb3¢in po podatkih StatisticCnega urada Republike Slovenije.
Prvic bi se vrednost stanovanjske toc¢ke na ta nacin revalorizirala 1.7.2024.

Polna uveljavitev vrednosti stanovanjske tocke, predvidoma v letu 2023, pomeni 33% dvig neprofitnih
najemnin.

Da se socialni poloZaj najemnikov, ki so Ze doslej prejemali subvencijo k najemnini, ne bi poslabsal, je
predlog zakona predvidel tudi prilagoditev sistema subvencioniranja najemnin. Maksimalna subvencija
se iz dosedanjih 80% neprofitne najemnine dviguje na 85%.

Pri enoclanskih gospodinjstvih se pri izrac¢unu minimalnega dohodka doda ponder v viSini 1,1. Veljavni
sistem subvencioniranja najemnin namrec€ v najbolj ranljiv poloZaj postavlja enoc¢lanska gospodinjstva,
ki jim po placilu stroSkov stanovanja ostane najmanijsi deleZ ugotovljenega dohodka. V vecini primerov
gre za mlade osebe, ki prvi¢ samostojno reSujejo stanovanjsko vpraSanje, ter starejSe in ovdovele, ki
bivajo sami in imajo relativno nizke dohodke. Zato se za ugotovitev minimalnega dohodka enoclanskega
gospodinjstva, ne glede na dolocbe, ki urejajo minimalni dohodek in socialnovarstvene prejemke, doloci
ponder v viSini 1,1, s Cimer se navedenim ranljivim tipom gospodinjstev omogoci laZji dostop do subven-
cije najemnine in visji znesek subvencije.

Priznana neprofitna najemnina se pri izracunu subvencije k placilu trzne najemnine iz 3€ za m? stano-
vanjske povrSine dviguje na 4€ za m? stanovanjske povrsine.

Primeri izracuna viSine neprofitne najemnine za novozgrajeno stanovanje:

Stanovanje v Stanovanje v Stanovanje v Stanovanje v
velikosti 35 m? velikosti 45 m? velikosti 55 m? velikosti 65 m?
skupaj na m? | skupaj nam?| skupaj na m? | skupaj na m2
Obstojeca 144€ 4,12€ | 180€| 3,99€ 214%€ 3,90€ | 254€ 3,90€
najemnina
Nova 192€ | 5,49€| 239€| 531€| 285€ 519€ | 337€ 5,19€
najemnina

V javni razpravi smo s strani invalidskih organizacij dobili tudi predlog, da se olajSa poloZaj invalidov,
ki so trajno vezani na uporabo invalidskega vozi¢ka ter za normalno bivanje v stanovanju potrebujejo
funkcionalne in druge prilagoditve. Te pa terjajo ve€jo povrSino stanovanja. Tako se pri dolocanju vre-
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dnosti stanovanja, katerega najemnik ali uporabnik je invalid, ki je trajno vezan na uporabo invalidskega
vozicka, uporabna stanovanjska povrsina pomnozi s korekcijskim faktorjem o,8.

Lokacijski faktor

Vrednost stanovanjske tocke, na podlagi katere se izracuna visina neprofitne najemnine, pa ne vkljucuje
stroSka komunalnega opremljanja zemljiS¢. To vpraSanje vsaj delno reSuje lokacijski koli¢nik, ki ga po
obstojeci ureditvi lahko dolocijo ob¢ine v viSini najvec 1,3. Glede na to, da vse od leta 2003 prakticno
nobena slovenska obcina ni sprejela ustreznega odloka, s katerim bi uredila in dolocila lokacijski ko-
licnik na svojem obmocju, smo s spremembami in dopolnitvami zakona predlagali, da se ta pravica
obcine spremeni v njeno dolznost oziroma obveznost. V okviru javne razprave so obcine predlagale, naj
lokacijski faktor doloci drZzava po enotnih kriterijih. Tako je v noveli Stanovanjskega zakona predvideno,
da se lokacijski faktor dolo€i po enotnih kriterijih za celo Slovenijo. Vpliv lokacije bo dolocila drzava v
uredbi in sicer po vrednostnih ravneh in conah po modelu vrednotenja za stavbna zemljisca, v skladu z
dolocbami predpisa, ki ureja mnoZzi¢no vrednotenje nepremicnin.

ZadolZevanje stanovanjskih skladov

Da bi omogocili stanovanjskim skladom, tako obcinskim kot republiSkemu, vecje finanéne moZnosti za
gradnjo oziroma pridobivanje novih javnih najemnih stanovanj oziroma izvajanje nalog, ki jih nalaga
Nacionalni stanovanjski program, smo predlagali tudi dvig omejitve za zadolZevanje stanovanjskih skla-
dov. Tako bi moZnosti zadolZevanja za obcinske sklade povecali Se za 40% izkazanega namenskega
premoZenja, poleg 10% kolikor jim omogoca Zakon o javnih skladih. To pomeni, da bi se skladi lahko
skupaj zadolZili za do 50% namenskega premoZenja. Ker se bo na podlagi predloga zviSala neprofitna
najemnina, se bo tudi zadolZevanja skladov laZje realiziralo.

Predkupna pravica Stanovanjskega sklada Republike Slovenije

Z namenom, da se olajSa oz. pospesi pridobivanje zemljiS¢ za gradnjo javnih najemnih stanovanj, se
predlaga predkupna pravica Stanovanjskega sklada republike Slovenije. Obcina bi morala pri morebitni
prodaji svojega zazidljivega zemljiSca, ki je po prostorskih nacrtih opredeljeno za gradnjo vecstanovanj-
skih stavb, zemlji¢e najprej ponuditi v prodajo Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije. Ce ta v roku
14 dni od prejema ponudbe te ne bi sprejel, lahko ob¢ina zemljis¢e ponudi drugim kupcem.

Odpovedni roki in odpoved najemne pogodbe

Novela zakona predvideva skrajSanje odpovednih rokov z 9o dni na 60 dni. Uvedla bi se tudi moZnost
odpovedovanja najemne pogodbe sklenjene v obliki izvrsljivega notarskega zapisa. Najemodajalec bi
lahko v primeru sklenitve najemne pogodbe v obliki izvrsljivega notarskega zapisa odpovedal pogodbo
najemniku, a le iz krivdnega razloga neplacevanja najemnine in ostalih stroSkov, povezanih s stanova-
njem.

Javni najem stanovanj

Glede na statisti¢ne podatke je dejstvo, da imamo v Sloveniji, v primerjavi z ostalimi drzavami EU, enega
je gospodinjstev. Ocene o tem koliko stanovanj je praznih in primernih za oddajanje v najem, se sicer
razlikujejo. Podatki kaZejo, da je v Sloveniji pribliZno 20% stanovanj praznih. Del teh stanovanj je na
lokacijah, ki niso zanimive za oddajanje v najem, del stanovanj je neprimernih za bivanje, ker niso vzdr-
Zevana, del stanovanj pa je praznih, kerjih lastniki ne Zelijo oddati zaradi bojazni, da najemnika ne bodo
mogli izseliti iz stanovanja, tudi ¢e bo krSil najemno pogodbo in ne bo placeval stroSkov.

Po drugi strani se Ze kar nekaj let srecujemo z obcutnim primanjkljajem javnih najemnih stanovanj. Po
nekaterih ocenah potrebujemo skoraj 10.000 dodatnih javnih najemnih stanovanjih, 600 bivalnih enot
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in vsaj 500 oskrbovanih stanovanj. Stanovanja najbolj primanjkujejo v mestnih obcinah in naseljih me-
stnega znacaja.

Glede na vsa navedena dejstva in ob zgledih uspeSnih zgodb aktiviranja zasebnega stanovanjskega
fonda skozi javno najemnisko sluzbo v tujini, smo se odlocili, da v predlog novele stanovanjskega za-
kona vkljuc¢imo tudi javno najemniStvo stanovanj. Menimo namrec, da je za zagotavljanje uravnotezene
ponudbe primernih stanovanj iz ve€ razlogov smiselno, da se aktivira Ze obstojeci, nenaseljeni stano-
vanjski fond.

Predlog zakona tako predvideva vzpostavitev pogojev za javni najem stanovanj, ki bi ga izvajal Stano-
vanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad.

Stanovanjski sklad Republike Slovenije bi postal osrednji oz. glavni nosilec izvajanja javnega najema
stanovanj. V izvajanje pa bo, glede na zaznane potrebe, lahko vklju¢eval tudi obcine in ob¢inske stano-
vanjske sklade.

Javni najem stanovanj se bo izvajal tako, da bo sklad najemal stanovanja na trgu in jih oddajal upra-
viencem v podnajem. Imel bo torej vlogo posrednika, upravitelja in vzdrZevalca najemnih stanovanj.
Lastniki stanovanj, ki bi se odlocili za to, da bi svoja stanovanja vloZili v javni najem stanovanj preko
SSRS, bi bili razbremenjeni vseh poslov in tveganj, povezanih z oddajo stanovanj, na drugi strani pa bi
imeli zagotovljene redne dohodke oz. placilo najemnin in stroSkov, povezanih s stanovaniji, saj bi Stano-
vanjski sklad Republike Slovenije prevzel tudi subsidiarno odgovornost za neplacila stroskov. Predlog
zakona predvideva, da bi lastniki stanovanj svoja stanovanja morali oddati Stanovanjskemu skladu RS
za najman;j 3 leta.

ViSina najemnine, ki bi se kot mesecno nadomestilo za uporabo stanovanja izplacala lastniku stanova-
nja, bo prepuscena dogovoru med SSRS in lastnikom stanovanja, vendar ne bo smela presegati 1,3-kra-
tnika neprofitne najemnine, izraCunane za predmetno stanovanje.

Sklad bi stanovanja, vklju¢ena v javni najem, oddajal prosilcem po neprofitni najemnini in seveda za
dolocen €as. Za upravicenost do najema bi se upostevali le sploSni pogoji, doloceni v Pravilniku o dode-
lievanju neprofitnih stanovanj v najem?. Na ta nacin se Zeli omogociti dostop do teh stanovanj ¢im SirSi
skupini prebivalstva. Dodeljevanje stanovanj v podnajem bo SSRS izvajal na podlagi ¢akalnih list upra-
vi€enceyv, ki bodo vodene za vsako ob¢ino posebej, pri emer se bo lahko prosilec prijavil za dodelitev
stanovanja v najvec petih obcinah. Prosilec bo lahko ponujeno, po velikosti primerno stanovanje zavrnil
le enkrat, v primeru dvakratne zavrnitve pa bo izbrisan iz vseh ¢akalnih list. Glavni kriterij razvrS¢anja na
cakalnih listah bo ¢as oddaje vloge za prijavo na javni razpis, v primeru socasne prijave vec upravicencev
z enakim Stevilom €lanov gospodinjstva, pa bodo prednost imeli mladi in mlade druZine.

Podrobnejsi postopek dodeljevanja stanovanj v podnajem bo urejala uredba.

Za podnajemno razmerje med Stanovanjskim skladom Republike Slovenije in podnajemnikom se bodo
smiselno uporabljale dolocbe stanovanjskega zakona o pravicah in obveznostih najemnika stanovanja
in odpoved najemne pogodbe. Lastnik stanovanja, ki bo to oddal v podnajem Stanovanjskemu skladu
Republike Slovenije, bo imel moZnost in pravico, da v primeru lastnih potreb (ali potreb oZjih druzinskih
¢lanov) izjemoma odpove pogodbo z 12-mesecnim odpovednim rokom. Stanovanjski sklad Republike
Slovenije bo v tem primeru podnajemniku ponudil nadomestno stanovanje, a le ¢e bo s prostim stano-
vanjem razpolagal.

Nas cilj je, da bi v letu 2021 vzpostavili pogoje za delovanje javnega najemniStva v okviru Stanovanjskega
sklada RS, v letu 2022 pa bi se zacelo javno najemniStvo stanovanj tudi izvajati. Za vzpostavitev pogojev
javnega najemniStva stanovanj bo ministrstvo zagotovilo sredstva za vzpostavitev uradnih evidenc, za
pripravo in izvedbo programov - javni razpisi, priprava informacijske infrastrukture (IT podpora), za in-
formiranje in obveScanje o javnem najemnisStvu stanovanj ter za zaposlitev dodatnega kadra. Za zacetek

1 Uradni list RS, St. 14/04, 34/04, 62/06,11/09, 81/11in 47/14
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sta predvidena 2 dodatno zaposlena, v nadaljevanju pa bi se, glede na Stevilo razpoloZljivih stanovanj,
Stevilo zaposlenih lahko povecevalo.

Iz drZavnega proracuna bi se pokrili stroski za place zaposlenih, materialni stro3ki, stroski nezasede-
nosti stanovanj, stroski neizterjanih terjatev in razlike med neprofitno najemnino in najemnino, ki jo
bo Stanovanjski sklad Republike Slovenije placeval lastniku stanovanja. Slednji stroSek bo krit v obliki
fiksnega deleZa neprofitne najemnine, ki bo dolocen z uredbo (predvidoma 20% neprofitne najemnine)
in se bo izplaceval za vsa stanovanija, ki jih Stanovanjski sklad Republike Slovenije najema, ne glede na
zneske dogovorjenih najemnin iz posameznih pogodb, sklenjenih med SSRS in lastniki stanovan;.

Upravljanje veéstanovanjskih stavb
Soglasja etaznih lastnikov

S predlogom zakona o spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona se zniZujejo zahtevana so-
glasja etaZznih lastnikov za sprejem nekaterih odlocitev. Bistvena sprememba je pri dolocitvi soglasij za
posle, ki jih po Se veljavnem zakonu poznamo kot izboljSave.

Novela zakona bo na novo definirala posle vzdrZevanja vecstanovanjske stavbe kot posle, ki so potrebni
za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen vecstanovanjske stavbe kot celote. Za posle
vzdrZevanja vecstanovanjske stavbe se bodo Stela dela, ki jih zakon, ki ureja graditev objektov, uvrsca
med vzdrZevanje objekta, priprava projektne dokumentacije, ki je potrebna za izvedbo vzdrZevanja, ter
dela in storitve za zagotavljanje predpisanih ukrepov varstva pred poZarom in drugih ukrepov za za3cito
in reSevanje.

Za posle vzdrZevanja in obratovanja se zahteva ve€ kot 50% soglasje etaznih lastnikov. Da v praksi
ne bi prihajalo do dvomov, bo novi 25.a €len nasStel najpogostejSe posle v zvezi z rednim upravljanjem
vecstanovanjskih stavb.

Med posle rednega upravljanja bi tako uvrstili naslednje odlocitve etaznih lastnikov:
¢ dolocitev in razreSitev upravnika,

® imenovanje in razreSitev nadzornega odbora,

e vodenje sredstev rezervnega sklada,

e dolocitev etaznega lastnika, ki bi potrjeval izplacila iz rezervnega sklada,

e obratovanje vecstanovanjske stavbe,

e vzdrZevanje vecstanovanjske stavbe,

¢ odlocitev glede zavarovanja vecstanovanjske stavbe kot celote in razpolaganje,
e 7z zavarovalno polico,

¢ oddajanje skupnih delov v najem,

e vplacevanje dohodkov iz oddaje skupnih delov v rezervni sklad,

® sprejemanje in spreminjanje nacrta vzdrZevanja,

® sprejemanje in spreminjanje hiSnega reda,

¢ izvedba revizije nad vodenjem poslov upravljanja za posamezno vec¢stanovanjsko stavbo,
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e zavrnitev porocila o upravnikovem delu.

Spreminja se tudi 29. ¢len Stanovanjskega zakona, ki ureja posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja.
S tremi Cetrtinami solastniSkih deleZev bi se sprejemale odlocitev za izvedbo naslednjih poslov:

e sklenitev in spreminjanje pogodbe o medsebojnih razmerjih;

¢ vsa gradbena dela na skupnih delih stanovanjske stavbe, za katera je potrebno pridobiti gradbeno
dovoljenje razen za spremembo namembnosti,

¢ dolocitev upravnika v stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.

Hkrati z zniZevanjem soglasij za sprejemanje dolocenih odlocitev je predvideno tudi dodatno pravno
varstvo preglasovanega etaZznega lastnika. Ta lahko v nepravdnem postopku zahteva razveljavitev
sklepa, vendar le glede poslov, ki obsegajo vgraditev novih naprav, opreme ali njihovo nadomestitev
pred potekom pricakovane dobe trajanja ter razveljavitev sprejetega nacrta vzdrZevanja v delu, ki dolo¢a
vgraditev novih naprav, ali opreme ali njihovo nadomestitev pred potekom pri¢akovane dobe trajanja.
Zakon doloca tudi enomesecni rok za vloZitev zahteve za razveljavitev sklepa. Sodisce sklep razveljavi,
Ce ugotovi, da bi se s posegom iz izpodbijanega sklepa ali iz izpodbijanega dela sprejetega nacrta vzdr-
Zevanja poslab3Sal posamezni del etaZznega lastnika ali bi stro3ki izvrSitve izpodbijanega sklepa ali iz
izpodbijanega dela sprejetega nacrta vzdrZevanija za etaZnega lastnika predstavljali preveliko breme. Ce
stroSke izvrSitve izpodbijanega sklepa v celoti krijejo etazni lastniki, ki so sklep sprejeli, ga sodiSce ne
more odpraviti iz razloga, da stro3ki izvrSitve sklepa predstavljajo preveliko breme.

Soglasje vseh etaznih lastnikov bi bilo Se naprej potrebno za:

¢ spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli,

e posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih delov,

e spremembo sporazuma o dolocitvi solastniSkih deleZev, za uporabo stanovanja v druge namene in

¢ najem in odplacevanje posojila v breme rezervnega sklada.

Delitev obratovalnih stroskov

Obratovalni stroski se Se naprej delijo po treh merilih, ki jih dolo¢a veljavni Stanovanjski zakon, in sicer
po povrsini, po Stevilu posameznih delov in po Stevilu uporabnikov. Za delitev stroSkov toplote se tudi v
bodoce uporabljajo dolocila Pravilnika o nacinu delitve in obracunu stroSkov za toploto v stanovanjskih
in drugih stavbah z ve¢ posameznimi deli. S spremembo zakona pa se dopuSca moznost, da etazni
lastniki v pogodbi o medsebojnih razmerjih dolocijo drugacen kljuc¢ delitve obratovalnih stroSkov, kot jih
dolocata zakon in Pravilnik o upravljanju ve€stanovanjskih stavb?.

Rezervni sklad

Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona doloca, da je upravnik dolzan za vsako
vecstanovanjsko stavbo odpreti locen fiduciarni racun za sredstva rezervnega sklada. Hkrati pa je dopu-
S€ena moznost, da se lahko etaZni lastniki z vecino po solastniSkih deleZih odlocijo, da upravnik zbira
sredstva rezervnega sklada na enotnem fiduciarnem racunu upravnika, na katerem se zbirajo sredstva
rezervnih skladov vec vecstanovanjskih stavb. V tem primeru je upravnik dolZan voditi loCeno knjigovod-
sko evidenco za vsako ve€stanovanjsko stavbo.

Za odprtje locenih fiduciarnih racunov po stavbah je predviden rok eno leto od uveljavitve zakona.

2 Uradni list RS, $t 60/09, 87/11 in 85/13
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Na novo se vpeljuje moZnost ti. »metode Stirih oCi«. EtaZzni lastniki lahko sklenejo, da upravnik izplacila
iz rezervnega sklada izvaja le ob potrditvi enega izmed etaZnih lastnikov. Predlaga se, da lahko etazni
lastniki s sklepom izberejo etaznega lastnika in njegovega namestnika. Za sprejetje sklepa je potreb-
no soglasje ve€ kot 50% etaznih lastnikov glede na njihove solastniSke deleZe. Sprejet sklep je dolzan
upravnik v roku 15 dni predloziti banki, pri kateri je odprt fiduciarni racun za sredstva rezervnega sklada
stavbe.

Revizija nad upravnikovim delom

Z dopolnitvijo 50. ¢lena Stanovanjskega zakona se upravnikom nalaga dolZnost, da sestavijo obracun
stroSkov upravljanja vecstanovanjske stavbe in stroSke razdelijo med etaZne lastnike v skladu z dolo¢-
bami zakona ali pogodbo o medsebojnih razmerjih ter da omogocijo pooblaséenemu revizorju revizijo
nad vodenjem poslov upravljanja za posamezno vecstanovanjsko stavbo. Etaznim lastnikom je s tem
dana dodatna mozZnost za nadzor nad delom njihovega upravnika. V primeru, da se bodo etazni lastniki
odlocili za izvedbo revizije, bodo stro3ki revizije bremenili etaZne lastnike v skladu z njihovimi solastni-
Skimi delezi.

Pogodba z upravnikom

Predlagamo, da se v 54. ¢lenu veljavnega Stanovanjskega zakona jasno zapiSe, da se pogodba z uprav-
nikom lahko sklepa za dolocen ali nedolocen cas.

V primerih, ko upravnika doloci investitor po dolocbah zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostano-
vanjskih stavb3, pa se predlaga, da se pogodbeno razmerje sklene najvec za obdobje 3 let od pridobitve
uporabnega dovoljenja.

Upravnik - eden izmed etaznih lastnikov

Predlaga se tudi sprememba 49. ¢lena veljavnega Stanovanjskega zakona, ki doloca kdo je lahko uprav-
nik. Po veljavnem zakonu je lahko upravnik tudi eden izmed etaznih lastnikov v ve¢stanovanjski stavbi,
na katero se dolocilo nanasa. Taksno dolocilo velja Ze vse od odlocitve Ustavnega sodisca, ki je razve-
liavilo 30. €len Stanovanjskega zakona iz leta 1991, in dalo pravico etaZnim lastnikom, da za upravnika
lahko imenujejo tudi fizicno osebo, ne glede na to ali je podjetnik. Glede na to, da so se naloge in vloga
upravnika v treh desetletjih precej spremenile, se predlaga, da je etazni lastnik posameznik lahko uprav-
nik le v ve€stanovanjskih stavbah, kjer je manj kot 8 posameznih delov in ustanovitev rezervnega sklada
ni obvezna. EtaZni lastniki v stavbah, kjer je ustanovitev rezervnega sklada obvezna in je upravnik eden
izmed etaZnih lastnikov, morajo dolociti novega upravnika v roku enega leta od uveljavitve zakona.

Likvidacija skupnosti lastnikov

Skladno z veljavnim zakonom lahko etazni lastniki za upravljanje njihove ve¢stanovanjske stavbe usta-
novijo skupnost etaznih lastnikov kot pravno osebo, ki se vpiSe v sodni register. Skupnost je solidarno
odgovorna za obveznosti ¢lanov skupnosti - etaznih lastnikov do tretjih oseb. Sklep se lahko sprejme le
s soglasjem vseh etaZnih lastnikov, posledicno se skupnost lastnikov lahko izbriSe iz sodnega registra
le s soglasjem vseh.

Zaradi pozivov vecjega Stevila skupnosti lastnikov, ki se niso mogle izbrisati iz sodnega registra, zaradi
tega pa etazni lastniki tudi niso mogli izbrati drugega upravnika, se predlaga zniZanje soglasja za pre-
nehanje skupnosti lastnikov in njeno likvidacijo. Po novem bi za zadoscalo soglasje etaznih lastnikov, ki
imajo skupaj ve€ kot 50% solastniskih deleZev.

Odlocanje etaznih lastnikov

S predlaganimi spremembami Zelimo etaZznim lastnikom omogociti tudi elektronsko glasovanje. Tovr-
stne predloge so podali tako upravniki kot etazni lastniki. Elektronsko glasovanje bo omogoceno tudi, ce

3 Uradni list RS, St. 18/04
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nimajo vsi etazni lastniki v stavbi moZnosti elektronskega glasovanja, tako da se bo odlocanje s podpiso-
vanjem listine in elektronsko glasovanje lahko dopolnjevalo. S tem bo omogoceno laZje in hitrejSe odlo-
canje o zadevah upravljanja stavbe. Pricakujemo tudi, da se bo s tem aktiviral del etaznih lastnikov, ki se
do sedaj ni udelezeval zborov etaznih lastnikov in ni sodeloval pri sprejemanju odlocitev v zvezi s stavbo.
Dolocilo glede roka, v katerem se lahko odloca s pisnim glasovanjem je nekoliko spremenjeno. 9o dnevni
rok tako pricne teci od objave predloga o katerem se glasuje (na oglasni deski ali drugem mestu dosto-
pnem vsem lastnikom) in ne vec¢ od podpisa prvega etaznega lastnika.

Postopek odloc¢anja s podpisovanjem listine ali z elektronskim glasovanjem bi lahko poleg upravnika
vodil tudi nadzorni odbor, eden od etaZnih lastnikov ali ve¢ etaznih lastnikov. Tisti, ki vodi postopek
pisnega glasovanja skupaj z upravnikom ugotovi rezultat glasovanja, upravnik pa ga objavi na oglasni
deski ali mestu, dostopnem vsem etaznim lastnikom. Hkrati ga poSle tudi etaZznim lastnikom posame-
znih delov, ki so oddani v najem.

Ker vse stavbe nimajo oglasne deske se dopusca, da se obvestila etaznim lastnikom izobesijo tudi na
drugem primernem mestu, dostopnem vsem etaznim lastnikom. Dodaja se moznost obveScanja tudi
preko elektronske poste; takSno zahtevo lahko poda etazni lastnik, ki v stavbi ne biva.

Predvidene so tudi izjeme glede upravnikove dolZnosti za sklic zbora lastnikov najmanj enkrat letno.
Doloca se moznost odpustka obveznega letnega sklica zborov lastnikov v primeru visje sile (naravna
nesreca in podobno) ali izrednega dogodka (poZar, vojna, epidemija).

InSpekcijske dolocbe

V dolocbah, ki urejajo inSpekcijski nadzor, je upravnik opredeljen kot inSpekcijski zavezanec, kar pome-
ni, da lahko inSpektor odreja odpravo nepravilnosti upravnika z ureditveno odlocbo.

RazSirja se mozZnost inSpekcijskega nadzora in ukrepanja v primeru posega iz posameznega dela v
skupni del ve€stanovanjske stavbe brez potrebnih soglasij ter dolocitev izvrSbe inSpekcijske odlocbe s
prisilitvijo z denarno kaznijo. Do sedaj je inSpekcija lahko ukrepala le v primerih, ko je etaZni lastnik brez
potrebnega soglasja posegel v skupne dele stavbe z vgradnjo naprav (npr. vgradnja klimatske naprave
na fasado stavbe). Z novo doloc¢bo se moZnost ukrepanja inSpekcije Siri na vse posege, ko etazni lastnik
ob vzdrZevanju posameznega dela poseZe v skupne dele vecstanovanjske stavbe brez potrebnega so-
glasja drugih etaZnih lastnikov po dolocbah tega zakona.

Stanovanjski inSpektor z odlo¢bo naloZi etaznemu lastniku vzpostavitev prejSnjega stanja na skupnih
delih, ¢e v odrejenem roku etazni lastnik ne pridobi ustreznih soglasij po dolo¢bah tega zakona.

Predlog zakona ureja tudi izvrSbo inSpekcijske odloc€be in sicer za vsakega inSpekcijskega zavezanca
posebej. Tako je inSpekciji omogoceno, da s prisilitvijo z denarno kaznijo doseZe izvrsitev izrecenih ukre-
pov.

Obstojeci prekrski upravnika, opredeljeni Ze v SZ-1, se natancneje opredeljujejo z namenom laZjega
ukrepanja inSpekcije, dodajajo pa se tudi novi prekrski kot posledica sprememb zakona na podrocju
rezervnega sklada vecstanovanjske stavbe. InSpekcija lahko tako po novem z globo kaznuje upravnika
v primeru, ko ne odpre fiduciarnega racuna za sredstva rezervnega sklada stavbe ali ne posreduje banki
sprejetega sklepa etaznih lastnikov o izbranem sopodpisniku izplacil iz fiduciarnega racuna rezervnega
sklada. Prekrski upravnika se dolocajo tudi na podroc¢ju upravnikovega sklepanja pravnih poslov s tretji-
mi osebami ter upravnikovega placevanja obveznosti iz pogodb sklenjenih s tretjimi osebami.

Prehodne doloche

Uvaja se poenoteno upravljanje v stavbah, kjer so po vhodih imenovani razli¢ni upravniki. Etaznim la-
stnikom taksnih stavb je dan 5-letni rok za izbiro enotnega upravnika za stavbo, ki vzpostavi en rezervni
sklad.
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Etazni lastniki v stavbah, kjer je ustanovitev rezervnega sklada obvezna, pa stavbo trenutno upravlja
eden izmed lastnikov — posameznik, morajo v roku 1 leta dolociti upravnika, skladno z zakonom.

Razveljavlja se Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih4, ki se bo uporabljal le Se za pogodbe,
sklenjene na njegovi podlagi.

4 Uradni list SRS, 5t. 18/78, 34/88, Ur. |. RS, §t. 32/00, 102/02-o0dl. US in 87/11- ZMVN-A
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Rentabilnost gradnje javnih najemnih stanovanj

Dusan Juki¢
Zarja d.o.o. Novo mesto

Uvod

Zahvaljujem se organizatorju za povabilo in mozZnost, da predstavim prispevek na temo rentabilnosti
(javnih) najemnih stanovanj s poudarkom na vlogi investitorja in projektnem financiranju.

Gradnja stanovanj je stvar investitorjev bodisi javnega, bodisi zasebnega sektorja. Gre za odgovorno
odlocitev o vlaganju v osnovna sredstva. Financiranje zacetne naloZbe mora zagotoviti investitor. Tudi na
lastna vloZena sredstva mora zagotoviti primeren donos. Najemnina je edini vir za pokrivanje stroSkov
najemnega stanovanja.

Investicijski projekt

Na letoSnjem in prejSnjih posvetih so pogosti prispevki, ki iz razli¢nih zornih kotov obravnavajo 'pridobi-
vanje', 'zagotavljanje', '‘povecanje Stevila', 'dodatno oskrbo' z javnimi najemnimi stanovaniji.

Pridobivanje stanovanj je stvar investitorjev bodisi javnega, bodisi privatnega sektorja. Ne glede na
sektorski status gre z investitorskega staliSca za odgovorno odlocitev o vlaganju v osnovna sredstva ozi-
roma za investicijski projekt z dolo€enim trajanjem, ciklom izgradnje in eksploatacije, denarnim tokom,
pricakovanimi ucinki, tveganji itd.

Investicijski projekt brez ustreznega pokritja v fazi eksploatacije ni sprejemljiv. Merila o tem, kaj je ustre-
zno pokritje, so za investitorje lahko razlicna, v vsakem primeru pa mora biti zagotovljena vsaj likvidnost
projekta. Likvidnost v vseh fazah investicijskega projekta je nujen, ne pa vedno tudi zadosten pogoj za
njegovo sprejemljivost.

Ob nastopu nelikvidnosti projekta je investitor pred novo investicijsko odlocCitvijo: predcasno in s ¢im
manjSo izgubo zakljuciti projekt ali pa poskrbeti za dodatno financiranje z dodatnimi stroski in poskrbeti
za njihovo pokritje. Poslovna izguba projekta za podjetje, ki posluje po gospodarskih nacelih, ni spreje-
mljiva. Tudi investitor iz javnega sektorja mora zagotoviti vire za dodatne stroSke, za katere najemnina
sama ne zadosca.

Zacetna nalozba in njeno financiranje

K zacetni naloZbi je poleg komunalno opremljenega zemljiS¢a in gradbenih, obrtniskih ter instalacijskih
del za izgradnjo potrebno priSteti Se predinvesticijske stroSke, stroSke projektiranja, vodenja in nadzora,
stroSke financiranja v ¢asu gradnje in rizike.

Investitor si lahko stanovanja gradi sam ali pa jih kupi na trgu. Ustrezati morajo vsaj minimalnim stan-
dardom in tehni¢nim predpisom. Ceno tako pridobljenega kvadratnega metra stanovanja narekuje trg.

Posebno vpraSanje je amortizacijska doba najemnih stanovanj in z njo povezana amortizacija. Amorti-
zacija je tudi kalkulativni element najemnine in vir za vracilo najetih posojil in vloZenih lastnih sredstev.

Financiranje zacCetne naloZbe mora zagotoviti investitor. V ta namen lahko uporabi lastna ali izposojena
sredstva, ki jih mora v pogodbenem roku vrniti, do takrat pa placevati obresti. Tudi na lastna vloZena
sredstva mora zagotoviti primeren donos.
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Faza eksploatacije in najemnina

Po izgradnji nastopi obdobje uporabe osnovnega sredstva in s tem povezani stroski: amortizacija, obre-
sti navloZena sredstva, vzdrZevanje, upravljanje in vsi drugi poslovni stroski. Nacin uporabe je oddajanje
stanovanja v najem. Lastnik je svoje najemno stanovanje dolZan vzdrzZevati in v primeru neuporabnosti
najemniku zagotoviti drugo stanovanje.

Najemnina je edini vir za pokrivanje stroSkov najemnega stanovanja. Obicajno se visina najemnine dolo-
¢a kot odstotek od vrednosti najemnega stanovanja. Tako pravi tudi predpisana metodologija (Uredba o
metodologiji za oblikovanje najemnin ...), le da je osnova nekaksna tockovna namesto dejanske nabavne
vrednosti.

DENARNI TOK

V tabeli je prikazan denarni tok namisljenega investicijskega projekta z naslednjimi izhod

najemnina financiranje nalozbe likvidnost
25
2,0%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14

(3+4+5+6) (8+9) (3+4+10) (11-12)

leto | nalozba |vzdrz. uprav. amort. financ. skupaj | obresti wacilo anuiteta | prilivi odlii skupaj kumul.
0 -100

1 1,11 04 1,67 1,5 4,68 2,00 3,122 512 | 4,68 6,63 -1,95 -1,95
2 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,94 3,184 512 | 4,68 6,63 -1,95 -3,90
3 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,87 3,248 512 | 4,68 6,63 -1,95 -5,86
4 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,81 3,313 512 | 4,68 6,63 -1,95 -7,81
5 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,74 3,379 512 | 4,68 6,63 -1,95 -9,76
6 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,68 3,447 512 | 4,68 6,63 -1,95  -11,71
7 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,61 3,516 512 | 4,68 6,63 -1,95 -13,66
8 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,54 3,586 512 | 4,68 6,63 -1,95  -15,62
9 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,46 3,658 512 | 4,68 6,63 -1,95 -17,57
10 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,39 3,731 512 | 4,68 6,63 -1,95  -19,52
11 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,32 3,806 512 | 4,68 6,63 -1,95  -21,47
12 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,24 3,882 512 | 4,68 6,63 -1,95 -23,42
13 1,11 04 1,67 1,5 4,68 1,16 3,96 512 | 4,68 6,63 -1,95 -25,38
14 1,11 04 1,67 1,6 4,68| 1,08 4,039 512 | 4,68 6,63 -1,95 -27,33
15, 1,11 04 1,67 1,6 4,68| 1,00 4,119 512 | 4,68 6,63 -1,95 -29,28
16 1,11 04 1,67 1,6 4,68 0,92 4,202 512 | 4,68 6,63 -1,95 -31,28
17 1,11 04 1,67 1,6 4,68 0,84 4,286 512 | 4,68 6,63 -1,95 -33,18
18 1,11 04 1,67 1,6 4,68| 0,75 4,372 512 | 4,68 6,63 -1,95 -35,14
19 1,11 04 1,67 1,6 4,68| 0,66 4,459 512 | 4,68 6,63 -1,95 -37,09
20 1,11 04 1,67 1,6 4,68 0,57 4,548 512 | 4,68 6,63 -1,95 -39,04
21 1,11 04 1,67 1,5 4,68 0,48 4,639 512 | 4,68 6,63 -1,95 -40,99
22 1,11 04 1,67 1,5 4,68 0,39 4,732 512 | 4,68 6,63 -1,95 -42,94
23 1,11 04 1,67 1,5 4,68| 0,30 4,827 512 | 4,68 6,63 -1,95 -44,90
24 1,11 04 1,67 1,5 4,68] 0,20 4,923 512 | 4,68 6,63 -1,95 -46,85
25 111 04 167 15 4,68 0,10 5,022 512| 468 6,63 -1,95 -48,80
26 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -45,63
27 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -42,46
28 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -39,29
29 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -36,12
30 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -32,95
31 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 3,17 -29,78
32 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -26,61
33 1,11 04 1,67 1,6 4,68 4,68 1,51 3,17 -23,44
34 1,11 04 1,67 1,6 4,68 4,68 1,51 3,17 -20,27
35 1,11 04 1,67 1,6 4,68 4,68 1,51 3,17 -17,10
36 1,11 04 1,67 1,6 4,68 4,68 1,51 3,17 -13,93
37 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -10,76
38 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -7,59
39 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 -4,42
40 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 317 1,25
41 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 1,92
42 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 3,17 5,09
43 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 8,26
44 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 11,43
45 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 3,17 14,60
46 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 317 17,77
47 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 3,17 20,94
48 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 317 24,11
49 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 317 27,28
50 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 3,17 30,45
51 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 3,17 33,62
52 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 36,79
53 1,11 04 167 15 4,68 4,68 1,51 3,17 39,96
54 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 43,13
55 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 46,30
56 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 49,47
57 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 52,64
58 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 55,81
59 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 58,98
60 1,11 04 1,67 1,5 4,68 4,68 1,51 3,17 62,15

66,6 24 100,2 90 280,8| 28,051 100 128,051|280,8 218,7 62,1
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e zacetna nalozba je enaka tockovni vrednosti,

¢ trajanje projekta 60 let,

¢ financiranje celotne zacetne nalozbe na 25 let, realne obresti 2% letno,
e vzdrZevanje 1,11% letno,

e upravljanje 0,40 % letno,

® najemnina 4,68% letno.

Denarni priliv so najemnine. Denarni odlivi so anuitete, vzdrZevanje in upravljanje. Iz tabele je razvidno,
da je projekt globoko nelikviden in zato brez dodatnega zunanjega brezplacnega financiranja neizvedljiv.
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Vpliv epidemije COVID-19 na nepremicninski trg v Sloveniji

Masa Zlajpah Pus
NAI Significa d.o.o., vodja oddelka za nepremicninsko poslovanje

V letu 2020 smo se v Sloveniji in svetu spopadli s povsem novim »sovraznikom« - epidemijo virusa CO-
VID-19 in ukrepi za njeno zajezitev. Mnogi nepremicninski strokovnjaki so v spomladanskem ¢asu, med
prvim »lock-downom« Ze risali vzporednice med gospodarsko krizo leta 2008 in krizo, ki naj bi sledila,
kot posledica epidemije. Iz tega naslova so nekateri napovedali hude posledice tudi za nepremicninski
trg - padec cen tudi do 40 odstotkov na posameznih segmentih.

V podjetju NAI Significa smo stopili skupaj strokovnjaki s podrocja prodaje in ocenjevanja nepremicnin
in 2. aprila 2020 izdali svojo oceno vplivov epidemije virusa COVID-19 na nepremicninski trg v Sloveniji.
Po temeljiti analizi smo ugotovili, da tokratne zdravstvene krize ne moremo enaciti z gospodarsko krizo
izpred dobrega desetletja. Strukturirano smo pregledali vse segmente prodajnega in najemnega trga
nepremicnin. Zaradi zapiranja hotelov in restavracij smo ocenili, da bosta panogi turizem in gostinstvo
najbolj prizadeti s posledicami epidemije. Zato smo v tem segmentu predvideli tudi najvecje padce cen
nepremicnin. Drugi segment, ki smo ga ocenili kot tveganega zaradi vpliva epidemije na poslovanje
ter posledi¢no na cene je segment trgovskih lokalov. Prepoznali smo namrec dve nevarnosti in sicer
zapiranje lokalov zaradi vladnih ukrepov ter velik upad 3tevila turistov. Se posebej smo izpostavili lokale
v turisticnih mestnih srediscih. Za razliko od drugih na trgu pisarniskih prostorov nismo predvideli vecjih
padcev cen, Se posebej ko gre za kakovostne pisarne na dobrih lokacijah. Kljub takratni evforiji in nav-
duSenju nad delom od doma, le-tega nismo prepoznali kot dolgoro¢no prevladujoco izbiro za podjetja.
Zato razen kratkotrajne zamrznitve povprasevanja, na dolgi rok nismo prepoznali vecjega vpliva na cene.
Manijsi vpliv smo predvideli tudi na segmentu industrijskih objektov. Kljub temu, da so se v tistem ¢asu
Ze pojavile Spekulacije o padcu cen stanovanjskih nepremicnin, smo na podlagi analize predhodnega
stanja na trgu napovedali, da cene stanovanjskih nepremicnin ne bodo padle. Za konec smo zakljucili,
da so nepremicnine dobra in relativno varna nalozba, ki na dolgi rok ohranja oz. pridobiva na vrednosti.>

Prvi »test« nasih napovedi smo izvedli na segmentu stanovanjskih nepremicnin po koncu epidemije.
V porocilu Vpliv virusa COVID-19 na stanovanjski trg nepremicnin v Sloveniji v ¢asu epidemije, ki smo
ga objavili 20. maja 2020 smo razkrili rezultate analize podatkov, ki jih kot cenilci pridobimo za namen
ocenjevanja. Da bi ugotovili ali je epidemija vplivala na prodajne cene stanovanjskih nepremicnin v ¢asu
najstroZjih »protikoronskih« ukrepov, smo primerjali dejanske prodajne cene z ocenjenimi vrednostmi
istih nepremicnin upoStevajoc diskonte na racun ukrepov. V analizo smo zajeli vse cenitve, ki so bile
izdelane za namen prodaje v ¢asu od 13. marca do 15. maja, za katere smo imeli verodostojno informacijo
o prodajni ceni. Ugotovili smo, da se je prodaja v drugi polovici marca skorajda ustavila, kar je razumljivo,
saj je vlada ustavila vse aktivnosti vklju€no z zaasno prepovedijo storitev posredovanja. Stevilo tran-
sakcij je v aprilu nekoliko zraslo, rast pa se je nadaljevala v mesecu maju, Ceprav je bila Se vedno precej
pod ravnijo pred epidemijo. Nasa analiza cen je kljub temu pokazala, da ni znakov vsesploSnega padca
cen stanovanjskih nepremicnin. ¢

Zaradi premajhnega vzorca in velikih specifik poslovnih prostorov podobne analize, kot smo jo pripra-
vili za stanovanjske nepremicnine, nismo izvajali, saj bi bili rezultati neverodostojni. Zato smo se raje
povezali z Gospodarsko Zbornico Slovenije, ki je z naSim sodelovanjem izvedla Veliko junijsko anketo
gospodarstva med slovenskimi podjetji. Anketa je potekala med 20. majem in 15. junijem in je zajemala
vprasanja vezana na nepremicnine, COVID-19 ter posojila. Pri anketi je sodelovalo 272 predstavnikov
slovenskih podjetij vseh velikosti iz predelovalnih in storitvenih dejavnosti. V povezavi z nepremicnina-
mi nas je zanimalo obstojeCe stanje ter nacrti podjetij v zvezi s poslovnimi prostori pred in po epidemiji.

5 Vpliv virusa COVID-19 na nepremicninski trg v Sloveniji, NAI Significa d.o.0., 2. april 2020
6 Vpliv virusa COVID-19 na stanovanjski trg nepremicnin v Sloveniji v ¢asu epidemije, NAI Significa d.o.0., 20. maj 2020
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Anketa je razkrila, da kar 65 odstotkov slovenskih podjetij, ki so sodelovala v anketi, posluje izklju¢no v
lastnih prostorih. Za razliko od tujih podjetij, ki iS¢ejo predvsem prostore za najem, se slovenska podje-
tja ocitno Se vedno raje odlocCijo za nakup. Le 24 odstotkov vprasanih svoje lastne prostore oz. presezek
le-teh oddaja v najem. Povprecna velikost oddanih kapacitet je 2.148 m2.

Vec kot 30 odstotkov vprasanih je pred epidemijo za leti 2020 in 2021 nacrtovalo Sirjenje poslovanja in
posledi¢no povecanje poslovnih prostorov. Kljub epidemiji in napovedanemu kréenju gospodarstva kar
58 odstotkov anketirancev ni spremenilo svojih nacrtov v zvezi s poslovnimi prostori, 37 odstotkov se bo
kljub epidemiji Sirilo, Ceprav manj od predvidenega le 5 odstotkov vprasanih predvideva, da bodo pro-
store krcili bolj kot so nacrtovali. Dodatno sta dve tretjini anketirancev odgovorili, da v prihodnjem letu
svojih nepremicnin ne bodo prodajali ali oddajali. Tisti, ki bi bili svojo nepremicnino pripravljeni prodati
ali oddati, pa bi to storili le za trZzno ali res visoko ceno. Iz navedenega bi sicer lahko zakljucili, da vecjih
presezkov na trgu poslovnih nepremicnin po epidemiji ne bomo zaznali, vsaj ne po nizkih cenah. Zato
so nas toliko bolj presenetili odgovori o pricakovanjih podjetji v zvezi s cenami poslovnih nepremicnin v
prihodnje. Za leto 2020 namrec podjetja v povprecju pri¢akujejo padec prodajnih cen poslovnih nepre-
micnin za 9,1 odstotka ter padec cen najema poslovnih nepremicnin za 7,9 odstotka. 7

Avgusta je Geodetska uprava Republike Slovenije objavila preliminarne podatke o slovenskem nepre-
micninskem trgu za prvo polletje 2020. Porocilo je bilo pripravljeno na podlagi tedaj razpoloZljivih pre-
liminarnih podatkov z opozorilom, da dobrSen del sklenjenih nepremicninskih poslov za obravnavno
obdobje Se ni evidentiran in obdelan. GURS je v porocilu ugotovil veliko zmanjSanje trznih aktivnosti
na vseh podrocjih nepremicnin in sicer je bilo v prvem polletju 2020 v primerjavi s prvim polletjem 2019
Stevilo realiziranih poslov manjSe za 40 odstotkov. Prvi padec v Stevilu in absolutni vrednosti poslov
so zaznali v mesecu marcu. Najmanj je bilo poslov z nepremic¢ninami v mesecu aprilu, ko so ves mesec
veljali ukrepi za zajezitev $irjenja virusa in se je javno Zivljenje v drzavi skoraj popolnoma ustavilo. Ze
maja, ko je vlada napovedala preklic epidemije in omilila ukrepe, se je promet na nepremicninskem
trgu povecal. Ceprav so podatki GURS-a za junij pokazali ponovni padec, ocenjujem, da je to posledica
pomanijkljivih podatkov in ne dejanske situacije na trgu.

V preliminarnem porocilu je GURS preveril Stevilo transakcij in absolutno vrednost transakcij, razen za
stanovanja se gibanju cen niso posvetili. Pri prometu s stanovaniji so, kljub temu da se je ta v prvem pol-
letju letoSnjega leta zmanj3al, ugotovili, da so cene Se naprej rasle, tako da je povprecna cena rabljenega
stanovanja na ravni drZave prvic presegla mejo 1.900 EUR/m?. Podrobnejsi pregled izbranih obmocij je
pokazal, da so cene zrasle v Ljubljani, Mariboru, Celju in Kranju, v okolici Ljubljane so stagnirale, padle
pa so v celotni obalni regiji.®

GURS je v svojem preliminarnem porocilu ugotovil, da se je najbolj zmanjsal obseg prodaje novih stano-
vanj, ki naj bi bil v prvem polletju letos kar za 70 odstotkov manjsi kot v drugem polletju 2019. Ta podatek
nas je presenetil, saj smo pri izvajanju cenitev s trga prejemali povsem drugacne informacije. Zato smo
28.10.2020 naredili pregled podatkov o prodanih in rezerviranih stanovanjih v Sestih vecjih novih sose-
skah v Ljubljani in jih primerjali s podatki, ki smo jih tri mesece prej (28.7.2020) zbrali za narocnika.

Iz preglednice vidimo, da je v Ljubljani trenutno v prodaji 6 vecstanovanjskih projektov, kjer skupaj po-
nujajo 467 stanovanj. 28. julija letos je bilo v teh soseskah prodanih 179 oziroma 38 odstotkov vseh
stanovanj. Po treh mesecih prodaje se je Stevilo prodanih stanovanj povzpelo na 328 kar je 70 odstotkov
vseh stanovanj, torej dodatnih 32 odstotkov. To pomeni, da se v Ljubljani nova stanovanja v cenovnem
razredu med 3.000 in 4.000 EUR/m? kljub epidemiji Se vedno uspesno prodajajo.

7 Rezultati velike junijske gospodarske ankete GZS, NAI Significa d.o.0., Julij 2020
8 Preliminarni podatki o slovenskem nepremicninskem trgu za I. Polletje 2020, Geodetska uprava RS, Avgust 2020
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Tabela 1: podatki o prodanih in rezerviranih stanovanjih povzeti s spletnih strani posameznega projekta

Komercialno ime Stevilo vseh Prodana Rezervirana Prodana Rezervirana
stanovanj stanovanja stanovanja stanovanja stanovanja

28.7.2020 28.7.2020 28.10.2020 28.10.2020

Jurkova 96 96 8 23 43 14
Zelena Smartinka 123 27 24 88 19
Devana 47 26 9 37 3
Peca 100 68 6 76 4
Soncni Podutik 33 26 3 30 0
Rakovnik 68 24 1 54 4
Skupaj 467 179 66 328 44

V sodelovanju z GZS smo oktobra izvedli dodatno anketo med strokovnjaki, ki imajo neposreden stik s
trgom — nepremicninskimi posredniki. Zanimala nas je njihova ocena trga nepremicnin pred in po epide-
miji ter njihova pricakovanja. Na vpra3anja je odgovorilo 21 nepremicninskih posrednikov. Kar 71 odstot-
kov jih meni, da bo epidemija COVID-19 najbolj prizadela hotele, 67 odstotkov jih predvideva posledice
na segmentu gostinskih lokalov. Bistveno manj, le 29% jih pri¢akuje posledice na trgu pisarn. Le 10 do 19
odstotkov vpraSanih meni, da bo epidemija vplivala na segmente: zemljiS¢a za razvoj, investicijske ne-
premicnine, skladis¢a, proizvodni prostori in trgovski lokali. Nihce od anketirancev ne pricakuje vplivov
epidemije na podrocju prodaje stanovanj in stanovanjskih his.

Na podrocju stanovanjskih nepremicnin so pred epidemijo v zacetku leta 2020 posredniki zaznavali
predvsem pomanjkanje kvalitetne ponudbe in preseZek povprasevanja nad ponudbo. Zato jih je kar 48
odstotkov pri¢akovalo dvig prodajnih cen za 10 odstotkov, 43 odstotkov jih je menilo, da ne bo bistvenih
sprememb, ostalih 9 odstotkov pa pri¢akovalo padec prodajnih cen. Podobna so bila tudi pricakovanja
za najemni trg. Po epidemiji 43 odstotkov vprasanih meni drugace. Zaradi epidemije 48 odstotkov vpra-
Sanih napoveduje padec cen najema, 29 odstotkov povecanje ponudbe, 24 odstotkov pa pravi, da se bo
na trgu ustvarilo ravnovesje med ponudbo in povpraSevanjem. Kljub epidemiji in napovedani krizi 19
odstotkov vpraSanih Se vedno pricakuje dvig prodajnih cen.

Tudi na segmentu poslovnih nepremicnin so posredniki vec¢inoma (57 odstotkov) ugotovili, da je pred
epidemijo na trgu primanjkovalo kakovostnih prostorov. Tretjina jih je ocenjevala trg kot stabilen, tretjina
jih je bila mnenja, da so prodajalci zahtevali previsoke kupnine. Za razliko od stanovanjskih nepremicnin
je pred epidemijo 38 odstotkov vpraSanih pricakovalo dvig cen nepremicnin za 5 odstotkov, 10 odstotkov
dvig cen za 10 ali ve€ odstotkov, le 14 odstotkov vpraSanih pa padec cen nepremicnin. Kot bolj stabilen
so ocenili najemni trg. Od razglasitve epidemije COVID-19 so posredniki zaznali tako popolno ustavitev
trga (52 odstotkov) kot tudi ustavitev aktivnosti s strani kupcev/najemnikov (24 odstotkov). Glede na
rezultate ni presenetljivo, da kar 81 odstotkov vpraSanih priznava, da so se njihova pricakovanja glede
trga poslovnih nepremicnin po epidemiji spremenila. Tako jih 52 odstotkov pricakuje padec prodajnih
cen, 48 odstotkov pa padec cen najema.

Kaj se bo v prihodnje dogajalo se ne da napovedati z gotovostjo. Dejstvo, da je vlada ponovno prepove-
dala opravljanje dejavnosti posredovanja, se bo vsaj na kratek rok odraZalo tudi na nepremicninskem
trgu. Na podlagi trenutnih opaZanj pa le lahko zaklju¢imo, da epidemija COVID-19 ni imela vecjih nega-
tivnih vplivov na trg stanovanjskih nepremicnin. Vplive na ostale segmente nepremicninskega trga pa
bomo verjetno lahko merili Sele prihodnje leto.
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Najemi in zakupi poslovnih prostorov v ¢asu veljavnosti
protikorona virusnih ukrepov

Franci Gerbec, univ. dipl. prav.
Slovensko nepremicninsko zdruZenje FIABCI Slovenija

Uvod

Sprejeta prvi in drugi Odlok o zacasni prepovedi ponujanja in prodajanja blaga in storitev potroSnikom v
Republiki Sloveniji sta z vso ostrino za Stevilne najemnike in najemodajalce poslovnih prostorov odprla
problem placevanja najemnine za najete oziroma zakupljene poslovne prostore, v katerih najemniki ne
smejo opravljati svoje dejavnosti in jih uporabljati za pogodbeno dogovorjeni namen. Enako so odprta
tudi vsa druga z najemom povezana vprasanja, kot je pravica do krivdne ali nekrivdne odpovedi bodisi s
strani najemnika bodisi s strani najemodajalca.

1. Neuspesni dosedanji predlogi za reSitev problema placila najemnin
1.1. Predlog TZS za subvencioniranje dela najemninoo

Po uveljavitvi prvega Odloka je Trgovinska zbornica Slovenije s podporo Gospodarske zbornice Slove-
nije in Obrtno-podjetniSke zbornice Slovenije kot del ukrepov za omilitev posledic pandemije Vladi in
poslanskim skupinam v DZ RS predlagala delno subvencioniranje najemnin poslovnih prostorov zaradi
omenjene prepovedi »ponujanja in prodajanja blaga in storitev« v trgovinski in Stevilnih drugih stori-
tvenih dejavnostih, vendar je Vlada RS nasprotovala vkljucitvi takSnega intervencijskega ukrepa in tudi
nobena od poslanskih skupin ni vloZila kakrSnegakoli amandmaja za sprejem takSnega ukrepa.

Predlaganim ukrepom je nasprotovala tudi vladna svetovalna skupina , in sicer z naslednjimi utemelji-
tvami:

e da ni sprejemljivo, da bi davkoplacevalci placevali subvencioniranje najemnin,

e da gre za dvostranska pogodbena razmerja med najemodajalci in najemniki in bi morali lastniki ne-
premicnin zaradi viSje sile prilagoditi najemnine,

e da so drZava in obCine pokazale najemodajalcem, kako se dela, z odpustom placila najemnine za
cas veljavnosti prepovedi opravljanja dejavnosti v najetih poslovnih prostorih v lasti drZzave oziroma
lokalnih skupnosti,

e da se nekateri lastniki nepremicnine ob zahtevah, naj drZzava pokrije iz proracuna izpad najemnin,
vedejo, kot da je drZava kriva za epidemijo in kot da ne gre za viSjo silo.

Minister za finance je v razpravi v DZ RS Se dodal, da je znana reSitev tega problema v avstrijski zakono-
daji, ki v takSnem primeru doloca, da najemodajalec nima pravice zahtevati placila najemnine.

1.2. Predlog Slovenskega nepremicninskega zdruZenja — FIABCI Slovenija in Zveze druStev
pravnikov Slovenije

Slovensko nepremicninsko zdruZenje — FIABCI Slovenija in Zveza druStev pravnikov Slovenije sta Ze 4.
aprila 2020 ob zacetku priprave Predloga zakona o zagotovitvi dodatne likvidnosti gospodarstva za
omilitev posledic epidemija COVID-19 (ZDLGPE-EVA 2020-1611-0047) Vladi RS kot nujni zakonodajni po-
seg posredovala predlog za dopolnitev Obligacijskega zakonika in sicer v IX. poglavju, ki ureja zakupno
(najemno) pogodbo z novim 598.a clenom, ki bi se glasil:
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»598.a Clen
NemoZnost uporabe stvari zaradi izrednih dogodkov
598.a Clen

(1) Ce v zakup vzete stvari v asu zakupa zaradi izrednih dogodkov, kot so poZar, vojna, nalezljive bole-
zni, velike poplave ali druge naravne nesrece, ki so izven nadzora pogodbenih strank, sploh ni mogoce
uporabljati na nacin, kot se je stvar uporabljala pred takSnim dogodkom ali za namen, za katerega je
bil zakup dogovorjen, zakupodajalec stvari v ¢asu trajanja takSnih dogodkov ni dolZzan vzdrZevati ali
popravljati, zakupnik pa ne placevati zakupnine.

(2) Ce zakupnik kljub tak&nim izrednim dogodkom stvar omejeno uporablja $e naprej, je dolZan zakupo-
dajalcu placati sorazmerni del zakupnine glede na dejanski obseg uporabe.

(3) Ce zakupnik uveljavlja delno ali celotno zniZanje placila zakupnine zaradi nastanka izrednega dogod-
ka iz prvega odstavka, mora o tem nemudoma pisno obvestiti zakupodajalca.

Prehodne in konéne dolocbe
Uporaba tega zakona

Doloche tega zakona se uporabljajo od dneva uveljavitve Odredbe o razglasitvi epidemije nalezljive
bolezni SARS-CoV-2 (COVID-19) na obmocju Republike Slovenije (Uradni list RS, St. 19/2020 z dne
12.03.2020).«

Delovna skupina Vlade RS za podro¢je gospodarstva in kmetijstva za pripravo interventnega korona
zakona PKP#2 je pri finan¢nem ukrepu 13 »Najemnine«, med predlagane ukrepe vkljucila tudi navedeni
predlog za dopolnitev Obligacijskega zakonika z novim 598.a ¢lenom glede ureditve razmerij med za-
kupodajalcem in zakupnikom zaradi nemozZnosti uporabe zakupljene stvari zaradi izrednih dogodkov,
kot zacCasni intervencijski ukrep drZave pa tudi predlagano subvencioniranje dela najemnin in stroSkov v
zvezi z njimi zaradi nemozZnosti opravljanja dejavnosti in uporabe poslovnih stavb in poslovnih prostorov
za Cas epidemije z virusom SARS-COV-2.

Vlada RS ni sprejela nobenega od s strani delovne skupine predlaganih ukrepov na podro¢ju najemnin
za poslovne prostore.

Vlado RS in delovno skupino smo v zvezi s tem s posebnim pismom opozorili, da bo odlocitev o tem,
da bo urejanje vseh razmerij glede najemnih razmerij prepuSceno pogajanjem med najemodajalci in
najemniki, neizbeZzno pomenila, da bodo v pogajanjih o izpolnjevanju obveznosti placevanja najemnine
kljub nemozZnosti uporabe poslovnih prostorov zaradi odlocCitve oblastnega organa »potegnili ta krat-
ko« predvsem najemniki, kar bo v Stevilnih primerih neizbeZno privedlo tudi do Stevilnih teZko resljivih
sodnih sporov, pa tudi do poslovnega propada vrste najemnikov. Najemniki so v veliki vecini primerov v
pogajanjih z najemodajalci SibkejSa stranka.

Opozorili smo, da je ureditev tega problema dolgorocne oz. trajne narave in bi morala biti urejena Ze v
Obligacijskem zakoniku, Se zlasti, ker se v zadnjih letih kar vrstijo izredni dogodki (Zledolomi, vetrolomi,
poplave itd.).

2. Ocena neustreznosti veljavne zakonske ureditve najemnih razmerij glede poslovnih prostorov
in nujni zakonodajni posegi

Zaradi nepripravljenosti za kakrsenkoli zakonodajni poseg na podrocju ureditve zakupnih (najemnih)
razmerij v primeru nemozZnosti uporabe stvari zaradi izrednih dogodkov s PKP#2 smo tako Vlado RS in
Posvetovalno skupino Vlade RS za pripravo ukrepov za omilitev posledic epidemije COVID-19 za drZavlja-
ne in gospodarstvo, kakor tudi DrZavni zbor RS s posebnim pismom dne 26.04.2020 opozorili na nujnost
zakonodajnih posegov na podroc¢ju urejanja najemnih in zakupnih razmerij.
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2.1. Ocena stanja

Veljavna zakonska ureditev najemnih in zakupnih razmerij na podrocju nepremicnin, Se posebej pa po-
slovnih prostorov, je zelo pomanjkljiva, deloma zelo zastarela in izrazito v Skodo poloZaja najemnika oz.
zakupnika, zlasti glede njegove obveznosti placevanja najemnine in prilagoditve najemnih oz. zakupnih
razmerij glede na spremenjene okolis¢ine v primeru takSnih izrednih dogodkov, kot so sedanji »protiko-
rona« ukrepi drZzave in nemoZnost uporabe najetih o0z. zakupljenih poslovnih prostorov, deloma pa tudi
zemljiS¢ (npr. zunanje poslovne povrsine, kot so zunanja skladisca, parkirisca in podobno).

2.1.1. Obligacijski zakonik

Pravna teorija v vecini objavljenih strokovnih prispevkov v obdobju od zacetka ucinkov »protikorona«
ukrepov, ki onemogocajo uporabo poslovnih prostorov, bolj ali manj enotno opozarja, da veljavni Obli-
gacijski zakonik ne omogoca ustreznega pravnega varstva najemnikov glede prilagoditve njihove obve-
znosti placevanja najemnine v ¢asu, ko najemnik ne more 0z. ne sme uporabljati najetih oz. zakupljenih
poslovnih prostorov.

Opozorila so zlasti naslednja:

e da se najemnik ne more uspesno sklicevati na naknadno nemoZnost izpolnitve svoje obveznosti
glede na 1. odstavek 329. ¢lena Obligacijskega zakonika, saj njegova obveznost placila najemnine
objektivno ni nemogoca, pac pa subjektivho nemogoca, kar pa ni podlaga za njegovo razbremenitev
placila najemnine,

e da116.in 117. ¢len Obligacijskega zakonika sicer urejata moZnost odstopa od pogodbe zaradi nakna-
dne nemoZnost izpolnitve pogodbenih obveznosti, vendar samo, Ce je nemoZnost izpolnitve obvezno-
sti trajna, Cesar pa v sedanjem primeru ucinkovanja »protikorona« ukrepov na za¢asno nemoznost
uporabe poslovnih prostorov ni moc zatrjevati, saj ne gre za trajno nemoZnost, za¢asna nemoznost
pa takSnega ucinka nima,

¢ da sedanjega poloZaja glede obveznosti placila najemnine najemnika ni mozno ucinkovito pravno
varovati oz. reSevati z uporabo instituta razveze ali spremembe najemne oz. zakupne pogodbe zara-
di spremenjenih okolis¢in po 112. ¢lenu Obligacijskega zakonika, saj Obligacijski zakonik v primeru
nastopa spremenjenih okolis¢in daje pogodbeniku samo pravico do razveze pogodbe, ne pa tudi
do njenega suspenza oz. pravico zahtevati spremembo oz. prilagoditev njegove obveznosti placila
najemnine, ki je sicer mozno, toda s soglasjem obeh pogodbenih strank ali s toZzbo na sodi3cu, pri
cemer sodiSce sicer lahko spremeni vsebino pogodbenih razmerij, vendar samo s privolitvijo druge
pogodbene stranke,

¢ po vecinskem mnenju pravne teorije sedanjih primerov nemozZnosti uporabe poslovnih prostorov
tudi ni moZno reSevati z uporabo 2. odstavka 617. ¢lena Obligacijskega zakonika zaradi dejstva, da
najemnik Se vedno uporablja najete poslovne prostore najmanj za hrambo svojih stvari v najetih
poslovnih prostorih in da ne gre za primer unicenja stvari zaradi visje sile, zato bi bilo nepravilno in
nepravicno, da bi moral celotno tveganje in izgubo iz naslova za¢asne nemoZnosti uporabe najetih
poslovnih prostorov nositi samo najemodajalec.

Zato preteZni del pravne teorije tudi meni, da najemnik nima pravice sam z enostransko izjavo volje
izvensodno zniZati najemnine zaradi nastopa tudi takSnega izrednega dogodka, kot je prepoved oz. ne-
moznost uporabe poslovnih prostorov zaradi ukrepa oblastnega organa v zvezi s korona virusom, Ceprav
nekateri avtorji zagovarjajo tudi takSno moznost.

Ob tem torej ugotavljamo, da je veljavni Obligacijski zakonik pomanikljiv, ker v poglavju o zakupni (naje-
mni) pogodbi ne ureja nemozZnosti uporabe v zakup vzete stvari zaradi izrednih dogodkov, kot so poZar,
vojna, epidemija oz. nalezljive bolezni, velike poplave in druge naravne nesrece, ki so izven nadzora
pogodbenih strank in v zakup vzete stvari ni mogoce uporabljati na nacin oz. za namen, zaradi katerega
je bil zakup (najem) dogovorjen (izjalovljen pogodbeni namen). Zakon tudi ne ureja moZnosti prilago-
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ditve pravic in obveznosti zakupodajalca (najemodajalca) in zakupnika (najemnika), ¢e zakupnik kljub
izrednim dogodkom zakupljeno stvar (npr. poslovne prostore) Se vedno omejeno uporablja tudi v ¢asu
o0z. zaradi nastopa izrednega dogodka.

Zato sta Slovensko nepremicninsko zdruZenje — FIABCI Slovenija in Zveza druStev pravnikov Slovenije
predlagala ureditev poloZaja zakupodajalca in zakupnika v primeru nastopa izrednih dogodkov po vzoru
nekdanjega Obcega drZavljanskega zakonika iz leta 1811, ki je v § 1104, 1105 in 1108 urejal pravne po-
sledice in poloZaj prav v primeru nastopa izrednih dogodkov. Zal tega dela ureditve zakupne (najemne)
pogodbe nista prevzela niti nekdanji zvezni Zakon v obligacijskih razmerjih iz leta 1978 niti novi Obliga-
cijski zakonik iz leta 2001.

Opozoriti pa velja, da je omenjeno ureditev iz ODZ, ki zakupnika odvezuje placila najemnine v primeru
nastopa izrednih dogodkov, prevzel veljavni avstrijski SploSni civilni zakonik (ABGB) v § 1104 in 1105.
Nasprotno pa nemski civilni zakonik takSne ureditve ne pozna, kakor tudi ne vecina civilnih zakonikov
drugih drzav — ¢lanic EU.

2.1.2. Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih
Klju€ni problemi poloZaja najemnikov po tem zakonu so zlasti:

e odpovednirok za najemna razmerja, sklenjena za nedolocen cas, ki je po zakonu najmanj eno leto (po
pogodbi pa lahko tudi daljsi),

¢ da se pogodba o najemu lahko odpoveduje samo sodno,

¢ da najemodajalec lahko odpove pogodbo ob vsakem ¢asu ne glede na zakonsko ali pogodbeno dolo-
cene roke v trajanju najema, ce je najemnik v zamudi s plac¢ilom najemnine vec kot dva meseca kljub
opominu najemodajalca.

TakSna ureditev v sedanjih razmerah postavlja najemnika v izrazito neugoden in podrejen poloZaj, saj
zakon ne omogoca:

e krajSih odpovednih rokov niti v primeru nastopa izrednih dogodkov,
¢ izvensodnega odpovedovanja najemne pogodbe,

e varstva najemnika pred takojSnjo odpovedjo najemodajalca brez odpovednega roka v primeru zamu-
de s placilom najemnine vec kot dva meseca, ceprav je zamuda npr. posledica objektivne nemoznosti
uporabe najetih poslovnih prostorov.

3. Predlogi nujnih zakonodajnih posegov

Predlagatelja Slovensko nepremicninsko zdruZenje — FIABCI Slovenija in Zveza druStev pravnikov Slove-
nije sta glede na takSno oceno predlagala nekatere nujne reSitve:

¢ z dopolnitvijo Obligacijskega zakonika trajno urediti pravne posledice nemoZnosti uporabe zakuplje-
ne stvari zaradi izrednih dogodkov ALI

® sprejeti posebno zacasno zakonodajno ureditev pravnega poloZaja najemnikov poslovnih prostorov
samo zaradi nemoZnosti uporabe prostorov kot posledice sprejetih »protikorona« ukrepov kot lex
specialis, ki bo veljal samo za sedanje izredne razmere, medtem ko bi se kasneje, po temeljiti prouci-
tvi tega problema, dopolnil Obligacijski zakonik IN

¢ takoj razveljaviti Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih.
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3.1. IzhodiS¢a za nujne zakonodajne posege
S predlaganimi nujnimi zakonodajnimi posegi naj bi zagotovili:

¢ enakopravnejSi poloZaj najemnikov in najemodajalcev glede hitrejSe in fleksibilnejSe moZnosti odsto-
pa od pogodbe o0z. odpovedi najemne pogodbe (odpovedni roki, izvensodna odpoved),

e varstvo najemnikov zaradi posledic nemozZnosti uporabe poslovnih prostorov in s tem povezane
zamude pri placilu najemnine s prepovedjo odstopa od pogodbe v obdobju ucinkov »protikorona«
ukrepov in zniZanjem zamudnih obresti,

e razumno delitev tveganj prenehanja najemnih razmerij zaradi nemoZnosti uporabe poslovnih prosto-
rov glede na ucinke »protikorona« ukrepov,

e bistveno zmanjSanje Stevila sodnih sporov in nevarnosti stecaja Stevilnih, zlasti manjsih, podjetij in
podjetnikov — najemnikov poslovnih prostorov.

3.2. Predlog nujnih zakonodajnih posegov ureditve najemnih (zakupnih) razmerij

3.2.1. Prepoved odstopa od najemne pogodbe zaradi zamude s placilom najemnine kot
posledice nemoZnosti uporabe poslovnih prostorov zaradi ucinka »protikorona« ukrepov

wenClen

»(1) Najemodajalec nima pravice odstopiti od najemne pogodbe za poslovne prostore, sklenjene za ne-
dolocen cas ali dolocen €as zaradi zamude najemnika s pla¢ilom najemnine, Ce je zamuda posledica
nemoznosti uporabe poslovnih prostorov zaradi izvajanja »protikorona« ukrepov v skladu s predpisom
drzave ali lokalne skupnosti.

(2) Prepoved iz prejSnjega odstavka velja od dneva uveljavitve tega zakonado ____

(3) Vlada Republike Slovenije lahko z uredbo podaljSa veljavnost navedene prepovedi do
bodo negativni ucinki pandemije COVID-19 trajali tudi po izteku roka iz 2. odstavka.

(4) Vlada Republike Slovenije lahko z uredbo s soglasjem DrZzavnega zbora RS podaljsa veljavnost uredbe
iz 3. odstavka za doloceno obdobje po izteku uredbe do prenehanja negativnih uc¢inkov koronavirusa.«

Utemeljitev:

Podobna prepoved odstopa od najemne pogodbe je bila sprejeta tudi v intervencijskem zakonu, ki ga
je sprejela ZR Nemcija (Zakon o blaZenju posledic pandemije COVID-19 v civilnih, stecajnih in kazenskih
postopkih — Zvezni uradni list 2020 St. 14 — 27. marec 2010) - § 2 — omejitev odstopa od najemnih in
zakupnih pogodb in sicer ne samo za prostore, temvec tudi za zemljiS¢a. Opozoriti pa je potrebno, da je
bila prepoved odstopa od pogodbe ¢asovno omejena za €as od 1. aprila do 30. junija 2020, torej prepo-
ved velja samo od uveljavitve intervencijskega zakona, ne pa retroaktivno. Je pa s § 4 zakon pooblastil
Zvezno vlado, da z uredbo brez soglasja Bundesrata podaljSa omejitev prepovedi odpovedi od najemne
ali zakupne pogodbe tudi na zamude s placili, nastale v obdobju od 1. julija 2020 do 30. septembra
2020. Za morebitno podaljSanje prepovedi odpovedi najemne pogodbe po 30. septembru 2020 pa mora
Zvezna vlada pridobiti soglasje Bundestaga, ne pa tudi Bundesrata, ¢e bodo negativni ucinki pandemije
koronavirusa obstajali tudi po zacetku veljavnosti vladne uredbe.

3.2.2. Odpovedni roki
weenuClen

» Ne glede na dolocbho 24. ¢lena ZPSPP lahko najemnik v ¢asu veljavnosti »protikorona« ukrepov odpove
najemno pogodbo, sklenjeno za nedolocen ali dolocen ¢as, z odpovednim rokom, ki ne sme biti krajSi
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kot tri mesece, Ce je odpoved pogodbe posledica negativnih ucinkov »protikorona« ukrepov drZave in
lokalnih skupnosti (nemoZnost uporabe poslovnih prostorov).«

3.2.3. Nacin odpovedi najemne pogodbe
weenuClen

»Ne glede na dolocbe 26. clena ZPSPP lahko najemnik ali najemodajalec odpove najemno pogodbo za-
radi negativnih ucinkov »protikorona« ukrepov s pisno odpovedjo, ki jo z navedbo razlogov za odpoved
poslje drugopogodbeni stranki s priporoceno postno posiljko. Odpoved zacne veljati z dnem prevzema
priporocene poSiljke s strani drugopogodbene stranke.«

3.2.4. Zamudne obresti
weeeenaClEn

»V primeru zamude s placilom najemnine za poslovne prostore, ki je posledica nemoZnosti uporabe po-
slovnih prostorov zaradi izvajanja »protikorona« ukrepov drZave ali lokalne skupnosti, ima najemodaja-
lec pravico zaracunati zamudne obresti v viSini 4 % p.a. Najemodajalec ima pravico obracunati zamudne
obresti po tem €lenu dan po preteku obdobja, ki predstavlja dvakratnik trajanja izrednih razmer zaradi
korona virusa, pri Cemer zacne teci to obdobje dan po koncu izrednih razmer.«

4. Primerjalni pregled
4.1. Avstrija

Najemniki, ki v ¢asu krize ne bodo zmogli placati najemnin, so zakonsko zaSciteni pred izselitvijo in
odpovedjo pogodb do 2o0. junija 2020, zapadlo najemnino iz tega obdobja pa lahko poravnajo do 31.
decembra 2020. Podrobneje je splosna civilnopravna ureditev predstavljena v obrazlozitvi zakonskega
predloga v tocki 2.2.

4.2. Belgija

Belgija preprecuje odpoved pogodb in deloZacijo za stanovanjske najemnike, za komercialne prostore
pa ne.

43. Ceska

Najemodajalci ne smejo odpovedovati najemnih pogodb, imajo pa na voljo daljSe roke za vro¢anje racu-
nov za komunalne storitve najemnikom. Ti imajo podaljSan rok placevanja najemnin.

4.4. Francija

Neplacilo najemnine, ki dospe med 12. marcem 2020 in do vklju¢no dveh mesecev od prenehanja kriznih
razmer, ne sme povzrociti odpovedi najemne pogodbe, pogodbenih kazni, izvrSbe.

4.5. Italija

Najemniki, ki v ¢asu veljavnosti ukrepa karantene zamudijo ali ne placajo najemnine, ne smejo biti
podvrzeni kaznim. Komercialni najemniki dolocenih stavb bodo upraviceni tudi do davénega kredita/
dobropisa v viSini 60 % najemnine za mesec marec 2020.

4.6. Nemcija

Najemodajalci v ¢asu pandemije ne morejo odpovedati in izseliti najemnikov trZznih in socialnih stano-
van;.
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Najemniki komercialnih prostorov so kljub neplacilu najemnine varni pred izselitvijo za mesece april, maj
in junij 2020, z moznostjo podaljSanja, ¢e se bo pandemija nadaljevala. Najemnina ni oproS¢ena, ampak
odloZena — dolZni jo bodo placati najkasneje do 30. junija 2020, obrestna mera za zapadle obveznosti
pa bo 8%.

Najemniki prostorov lahko brez pridobitve dovoljenj za spremembo namembnosti oziroma dejavnosti
bare in restavracije spremenijo tako, da obratujejo kot pripravljavci in dostavljavci toplih obrokov.

4.7. Poljska

Poljska je na podrocje zakupa oziroma najemnin posegla z zakonom, ki je stopil v veljavo 1. aprila 2020
kot »protikrizni S€it«.

Zakon omogoca zniZanje najemnine do 90% v ¢asu epidemije ali ¢asu izjemnih razmer za vse najemnike
lokalov v trgovskih centrih s prodajno povrsino vecjo od 2000 m?, ki v tem ¢asu niso poslovali in so bile
njihove dejavnosti prepovedane. ZniZanje najemnine ne pride v poStev za najemnike, katerih dejavnost
ni prepovedana ali za tiste, ki krSijo prepoved obratovanja. Tako najemniki kot najemodajalci lahko pred
sodiS¢em uveljavljajo spremembo zakonsko dolocenega zniZanja, sodiSCe pa pri tem izhaja iz nacela
pravi¢nosti in enakopravnosti ter druzbene vzajemnosti oziroma iz podroc¢nih javnih politik.

Najemnikom, ki se jim najem iztece pred 30. junijem 2020, tudi Ce je bilo to Ze pred uveljavitvijo zakona,
se najemno razmerje pod obstojecimi pogoji podaljSa do 30. junija 2020.

Najemodajalci v tem ¢asu ne smejo odpovedovati najemnih razmerij ali spreminjati najemnine, razen ce
morajo stavbo porusiti ali prenoviti, ali pa e je najemnik krsil pogodbo z neprimerno uporabo najetega
prostora.

4.8. Singapur

Najemniki restavracij in drugih lokalov imajo odloZzeno najemnino za Sest mesecev, v tem ¢asu jim ni
dovoljeno odpovedati pogodb ali jih deloZirati.

5. Sklepne ugotovitve in predlogi
5.1. Sklepne ugotovitve

Na podlaga analize sedanje zakonske ureditve zakupnih in najemnih razmerij poslovnih prostorov v
Republiki Sloveniji ter vedno bolj zaostrenega negativnega gospodarskega in socialnega vpliva doslej
sprejetih oblastnih ukrepov zacasne delne ali popolne prepovedi uporabe poslovnih prostorov v trgovin-
ski in pretezni vecini drugih storitvenih javnosti lahko ugotovimo naslednje:

1. odsotnost in neustreznost zakonske ureditve najemnih razmerij glede poslovnih razmerij v primeru
izrednih dogodkov:

e Republika Slovenija nima ustrezno zakonsko urejenega pravnega poloZaja oziroma pravic in obvezno-
sti pogodbenih strank najemnih in zakupnih razmerij pri najemu oziroma zakupu poslovnih prostorov
v primeru nastopa izrednih dogodkov, kot so pandemija, poplave in podobno ter sprejetih odlocitev
drZzave o delni ali celotni prepovedi uporabe najetih oziroma zakupljenih prostorov v ¢asu pandemije
COVID-19,

e v Republiki Sloveniji Se vedno, kot v edini drZzavi — naslednici nekdanje zvezne drZave, velja zvezni za-
kon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih iz leta 1973 kljub ocitni neskladnosti vecine njegovih
dolocb z Ustavo RS;

2. urejanje pravnega in ekonomskega poloZaja najemodajalcev in najemnikov zaradi posledic sprejetih
oblastnih ukrepov delne ali zacasne prepovedi uporabe poslovnih prostorov je v celoti prepusceno od-
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loCitvam in volji pogodbenih strank brez ustrezne zakonske ureditve, ki bi zagotavljala bolj uravnotezen
poloZaj pogodbenih strank;

3. nepripravljenost drZave za sprejem predlaganih reSitev za zakonsko ureditev najemnih razmerij za
poslovne prostore zaradi delne ali popolne nemozZnosti uporabe poslovnih prostorov zaradi sprejetih
oblastnih ukrepov prepovedi opravljanja trgovskih in vecine storitvenih dejavnosti, vklju¢no s predlogi
za delno subvencioniranje najemnin oziroma izpada prihodkov najemodajalcev, ki jo jih predlagale Vladi
RS in Drzavnemu zboru RS nekatere gospodarske zbornice in strokovna zdruZenja;

4. odsotnost vsakrdne analize oziroma ocene posledic sprejetih vladnih odlokov o prepovedi ponujanja
in prodajanja blaga in storitev potroSnikom v Republiki Sloveniji v obdobju pandemije, saj doslej ni bila
niti s strani drZave niti gospodarskih zbornic izdelana nobena analiza posledic prepovedi opravljanja
dejavnosti ne samo zaradi nezmoznosti placevanja najemnine in posledi¢no izpada prihodkov najemo-
dajalcev, temvec tudi odpuScanja vseh ali pretezne vecine zaposlenih in propada Stevilnih gospodarskih
subjektov, kakor tudi ne s podatki podprta ocena finan¢nih posledic morebitnega sprejema subvencioni-
ranja vsaj dela najemnin za poslovne prostore zaradi posledic takSnega oblastnega ukrepa;

5. primerjalno-pravna analiza zakonske ureditve poloZaja najemnikov in najemodajalcev v primeru na-
stopa izrednih dogodkov, kot so epidemija, vojni dogodki in podobno, v drugih drZzavah-¢lanicah EU:
doslej ni bila, kot ena od nujnih podlag za trajno zakonsko ureditev tega problema, izdelana nobena
primerjalno-pravna analiza;

6. razveljavitev Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih je sicer predlagana v 45. ¢lenu predlo-
ga Zakona o spremembah in dopolnitvah SZ-1 (EVA: 2020-2550-0053), vendar ni znano, kdaj naj bi bile
te spremembe sprejete oziroma uveljavljene, vsekakor pa se to ne bo zgodilo v €asu veljavnosti ponovne
uveljavitve sedanje druge vladne prepovedi ponujanja in prodajanja blaga in storitev v ve€ini trgovinskih
in drugih storitvenih dejavnosti;

7.V PKP#s5 ni bil sprejet noben ukrep za omilitev posledic zacasne prepovedi ponujanja in prodaja blaga
in storitev v vecini trgovinskih in storitvenih dejavnostih.

5.2. Predlogi nujnih ukrepov

Glede na taksSno stanje in hitro povecevanje ekonomskih in drugih negativnih posledic prvega in dru-
gega vladnega odloka za najemnike in najemodajalce poslovnih prostorov v prizadetih gospodarskih
dejavnostih, kakor tudi na zelo verjetno ponavljanje takSnih ukrepov v bliZnji prihodnosti, bi bilo nujno
sprejeti naslednje ukrepe:

5.2.1. Kratkoro€ni ukrepi

e v 7e napovedanem PKP#6 je nujno vkljuciti razveljavitev Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih
prostorih zaradi zgoraj navedenih negativnih posledic in oCitne neskladnosti z nekaterimi temeljnimi
ustavnimi naceli;

Prav tako je kot minimalne zakonodajne ukrepe urediti tudi:

e prepoved odpovedi najemne pogodbe zaradi neplacila najemnine in drugih z najemom povezanih
stroSkov in dajateyv, ki je posledica z odlokom Vlade RS dolocena prepoved prodajanja blaga in stori-
tev v posameznih trgovinskih in drugih storitvenih dejavnostih za ¢as veljavnosti takSne prepovedi;

e oprostitev placila najemnine za cas veljavnosti navedene prepovedi za poslovne prostore v lasti dr-
Zave in lokalnih skupnosti kot enotna pravna ureditev za vse najemnike poslovnih prostorov v lasti
drZave in lokalnih skupnosti, saj glede na ustavno nacelo enakosti pred zakonom ni sprejemljivo, da
vsaka lokalna skupnost na razlicen nacin ureja obveznost placila najemnin za najemnike, ki jim je z
odlokom drZave prakticno onemogocena normalna uporaba najetih poslovnih prostorov neodvisno
od njihove volje; pri tem je potrebno sprejeti reSitev tudi za primere delne nemoZnosti opravljanja
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dejavnosti v ¢asu veljavnosti drZzavnega odloka o prepovedi ponujanja in prodajanja blaga in storitev
v dolocenih dejavnostih oziroma prostorih;

e oprostitev placila nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a za poslovne prostore, v katerih naje-
mniki ne smejo zaradi odloka drZave opravljati svojo dejavnost za ¢as veljavnosti tega ukrepa, ker bi
bilo v skladu z nacelom enakosti nujno zagotoviti enak poloZaj vseh zavezancev za placilo NUSZ, ki
kot najemniki ne smejo opravljati dejavnosti v ¢asu pandemije;

e pravica do odloga oziroma naknadnega placila najemnine v primeru, da najemnik ne sme opravljati
dejavnosti v najetih poslovnih prostorih zaradi prepovedi ponujanja in prodaje blaga in storitev v
casu pandemije in drugih izrednih dogodkov z obveznostjo placila najemnine najkasneje v roku 12
mesecev, Ce se najemodajalec in najemnik ne dogovorita drugace;

e zacasni odlog placila DDV zavezancem za Cas prepovedi opravljanja dejavnosti in sicer za dolocen
¢as po prenehanju prepovedi.

5.2.2. Dolgorocni ukrepi

Pripraviti spremembe in dopolnitve Obligacijskega zakonika glede ureditve zakupnih in najemnih raz-
merij za nepremicnine v primeru izrednih dogodkov, kot so pandemija, vojna, poplave in podobno, ki so
izven vpliva pogodbenih strank in jih ne morejo niti predvideti niti prepreciti, pri Cemer je nujno urediti
zlasti:

e pravico do oprostitve placila najemnine, ¢e najemnik ne more (ne sme) uporabljati nepremicnine v
skladu s pogodbeno dogovorjenim namenom zaradi nastopa izrednega dogodka, Se posebej tudi
zaradi prepovedi uporabe nepremicnin v najemu ali zakupu, ki je posledica sprejetega ukrepa obla-
stnega organa (izjalovljeni pogodbeni namen),

e pravico do sorazmernega zniZzanja najemnine v primeru samo delne moZnosti uporabe najetih ali
zakupljenih nepremicnin zaradi nastopa oziroma vpliva izrednega dogodka.
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Izsledki nadzora usmerjene akcije upravljanja
vecstanovanjskih stavb 2020

Nevenka Kosec

InSpektorat RS za okolje in prostor, Gradbena, geodetska in stanovanjska inspekcija, stanovanjska
inSpektorica

Povzetek

Za javni interes na stanovanjskem podroCju po Stanovanjskem zakonu Steje zlasti zagotavljanje takSne-
ga stanja vedstanovanjske stavbe, da je omogocena njena normalna raba ter zagotavljanje pogojev za
ucinkovito upravljanje vecstanovanjskih stavb. Namen prispevka je podati ugotovitve opravljenega
nadzora usmerjene akcije 2020 nad delovanjem upravnikov ve¢stanovanjskih stavb, ki se nanaSajo na
vodenje sredstev racuna rezervnega sklada in izstavljanje obracuna stroSkov. Pri opravljenem nadzoru
je bila ugotovljena tudi nedolocnost ali pomanjkljivost veljavne podro¢ne zakonodaje, zato je namen
prispevka podati tudi morebitne ne zavezujoce predloge za kakovostno upravljanje nepremicnin.

Zgolj preucevanje obstojeCe zakonodaje po mnenju avtorice ne predstavlja zadostne podlage za dvig
kvalitete opravljenih storitev s podrocja upravljanja ve¢stanovanjskih stavb. Zato je smiselno udeleZen-
ce posveta in SirSo javnost seznaniti z ugotovitvami opravljenega obsega nadzora inSpekcijskega organa
nad upravnikiin jih na tak nacin informirati o ugotovljenih nepravilnostih. Navsezadnje lahko inSpekcijski
organ v smislu osve3¢anja javnostiin s ciljem preventivnega ukrepanja, preko razlicnih medijev obvesca
zainteresirano javnost o ugotovljenih nepravilnostih ter o posledicah krsitve podro¢ne zakonodaje ter s
tem pripomore h kakovostnemu upravljanju vec¢stanovanjskih stavb.

1. Uvod

Pred preveritvijo temeljnih izhodiS¢ v obstojeci podrocni zakonodaji, ki se nanaSajo na opravljanje
storitev upravljanja vecstanovanjskih stavb, je potrebno opredeliti pojem upravljanja, vodenje sredstev
racuna rezervnega sklada in izstavljanje obracuna stroskov. Kaj pravzaprav to sploh pomeni, na kaj se
nanasa oziroma kaj predstavljajo osnovne aktivnosti na tem podrocju, da lahko sploh govorimo o upra-
vljanju stavb.

Upravljanje vecstanovanjske stavbe se po Stanovanjskemu zakonu (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04,
59/19 — 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 — v nadaljevanju: SZ-1) deli na posle rednega upravljanje (posli obratovanja in
vzdrZevanja stavbe) ter posle, ki presegajo redno upravljanje stavbe (izboljSave, ki niso potrebne za
vzdrZevanje, za katere ni treba pridobiti gradbenega dovoljenja, spremembe v razmerju med skupnimi in
posameznimi deli, za posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe
skupnih delov, za spremembo sporazuma o dolocitvi solastniSkih deleZev, za vsa gradbena dela in iz-
boljSave, za katere je treba pridobiti gradbeno dovoljenje, ter za uporabo stanovanja za druge namene).

Za upravljanje skupnih delov se smiselno uporabljajo dolocila Stvarnopravnega zakonika (Uradni list
RS, St. 87/02 in 91/13 — v nadaljevanju SPZ), ki urejajo solastnino, razen ¢e pogodba o medsebojnih
razmerjih doloca drugace.

Ce etaZni lastniki ne doseZejo soglasja glede posla, ki presega redno upravljanje, lahko etaZni lastniki,
ki imajo vec kot polovico solastniskih deleZev na skupnih delih, predlagajo, da o poslu odloci sodisce
v nepravdnem postopku. SodiSce pri odlocanju upoSteva zlasti vrsto posla ter porazdelitev bremen in
posledic za etazne lastnike, ki so poslu nasprotovali.
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Dolocilo prejSnjega odstavka se uporablja tudi za spremembo pogodbe o medsebojnih razmerjih v delu,
ki se nanaSa na redno upravljanje s skupnimi deli.

Pri upravljanju vec¢stanovanjskih stavb gre za kompleksno strokovno podroc¢je opravljanja dejavnosti,
kjer se takoj pojavi vprasanje, kdo lahko opravlja taksno dejavnost tam, kjer je imenovanje upravnika po
zakonu obvezno. Poleg splo3nih pogojev, ki jih mora izpolnjevati upravnik zato, da lahko posluje na trgu
(raCunovodski standardi, davki, tehnika, delovno-pravna zakonodaja, ...), je v 49. ¢lenu SZ-1 doloceno, da
je upravnik lahko pravna ali fizicna oseba, ki je registrirana za upravljanje z nepremic¢ninami (Upravljanje
nepremicnin za placilo ali po pogodbi (68.320)) oziroma eden od etaznih lastnikov v vecstanovanjski
stavbi, na katero se dolocitev nanasa.

V skladu s 118. ¢lenom SPZ mora Upravnik pri svojem delovanju upoStevati interese etaznih lastnikov.
Upravnik ima poleg pooblastil, doloc¢enih s SPZ, na podlagi 3. tocke 50. ¢lena SZ-1 Se pooblastilo, da
sestavi obracun stroSkov upravljanja vecstanovanjske stavbe in stroSke razdeli med etazne lastnike.

119. ¢len SPZ doloca, da, ¢e ima nepremicnina ve€ kot dva etaZzna lastnika in ve¢ kot osem posameznih
delov, morajo etazni lastniki ustanoviti rezervni sklad za kritje bodocih stroSkov rednega upravljanja.

Sredstva rezervnega sklada so skupno premoZenje etaZnih lastnikov. Sredstva vodi upravnik lo¢eno na
posebnem racunu.

Merila za dolocitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in najniZjo vrednost prispevka doloci
podzakonski predpis.

Sredstva rezervnega sklada je mogoce uporabiti samo za poravnavo strosSkov vzdrZevanja in potrebnih
izboljSav ter za odplacevanje v te namene najetih posojil. IzvrSba na sredstva rezervnega sklada je do-
pustna samo iz teh razlogov.

EtaZni lastnik nima pravice zahtevati vracila vplacil v rezervni sklad niti zahtevati delitve. Ce etaZni
lastnik ne vplaca svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravnik pisno pozvati k placilu. Poziv
upravnika se Steje za verodostojno listino v smislu zakona o izvr3bi in zavarovanju.

Vodenje sredstev racuna rezervnega sklada opredeljuje 42. ¢len SZ-1, ki dolo¢a da mora upravnik zago-
toviti, da se vsa vplacila etaznih lastnikov v rezervni sklad vodijo na posebnem transakcijskem racunu.

Ce upravnik opravlja upravnigke storitve za ve¢ ve&stanovanjskih stavb, mora za sredstva rezervnega
sklada voditi knjigovodsko lo€eno evidenco za vsako ve&stanovanjsko stavbo. Ce izvaja upravnik vplaci-
la etaznih lastnikov preko svojega transakcijskega racuna, mora najkasneje v roku 10 dni od vplacila po-
sameznega etaznega lastnika odvesti sredstva, vplacana za namen rezervnega sklada, na transakcijski
racun rezervnega sklada. Izvrsho na sredstva rezervnega sklada je mogoce dovoliti le do viSine sredstev,
ki so jih zbrali etaZni lastniki tiste veCstanovanjske stavbe, zoper katero tece izvrsba, kar je razvidno iz
knjigovodske evidence po 2. odstavku 42. ¢lena SZ-1.

Upravnik mora na podlagi 66. ¢lena SZ-1 vsakemu etaZznemu lastniku mesecno izstaviti obracun stro-
Skov. V obracunu mora upravnik lo¢eno prikazati vsak stroSek obratovanja in vzdrZevanja ter upravni-
skih storitev za celotno vecstanovanjsko stavbo in deleZ posameznega etaznega lastnika, na katerega
je obracun naslovljen, viSino mesecnega vplacila v rezervni sklad in morebitna druga placila naslovnika
ter stanje rezervnega sklada za celotno vec¢stanovanjsko stavbo.

Za javni interes na stanovanjskem podrocju Steje zlasti zagotavljanje pogojev za ucinkovito upravljanje
vecstanovanjskih stavb, kar na eni strani pomeni zagotoviti ustrezen zakonodajni okvir opredeljenih
aktivnosti za izvajanje poslov rednega upravljanja, na drugi strani pa naj bi storitve upravljanja vec-
stanovanjskih stavb opravljali za to usposobljeni upravniki. Zakonodajni okvir za vzpostavitev okolja
upravljanja se kaZe v veljavno sprejeti regulativi, pri Cemer v trenutni zakonodaji ni natan¢no opredeljeno
kak3ne pogoje naj bi upravnik dejansko izpolnjeval, da lahko opravlja storitev upravljanja.
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Zakonodajalec je v 124. €lenu SZ-1 uporabil pojem »zlasti«, kar pomeni, da vendarle ni povsem dolo¢no
in taksativno opredelil pristojnosti stanovanjskega inSpektorja v zvezi z varovanjem javnega interesa na
stanovanjskem podrocju (UPRS sodba | U 2106/2011).

Za uspesno upravljanje vecstanovanjskih stavb je po mnenju avtorice potrebno poznati vsaj temeljne
financne, racunovodske in davéne predpise, bancne predpise, tehni¢ne predpise s podrocja gradbeni-
Stva, strojnih in elektroinStalacij, poZarnega varstva, pravo nepremicnin, delovno pravo, management
upravljanja nepremicnin in vsakokrat veljavno »stanovanjsko« zakonodajo.

Stanovanjski inSpektorji se pri svojemu delu sre¢ujemo z razli¢nimi okoliS¢inami, kjer lahko na podla-
gi prejetih pobud ali predlogov upravicenih predlagateljev o domnevnih nepravilnostih pri upravljanju
vecstanovanjskih stavb po uradni dolZnosti uvedemo inSpekcijski ali zgolj prekrSkovni postopek, kakor
v primerih zoper upravnike veéstanovanjskih stavb z vzpostavljeno etazno lastnino na skupnih delih.
Delo upravnikov preverjamo tudi po vnaprej predvidenih in najavljenih usmerjenih letnih planiranih ak-
cijah, kjer se lahko omejimo zgolj na nekaj z zakonom predpisanih obveznosti zoper nakljucno izbrane
upravnike posameznih ve¢stanovanjskih stavb. Seznanitev upravnikov oziroma preostale zainteresirane
javnosti z rezultati dela Stanovanjske inSpekcije lahko pripomore k izboljSanju opravljanja storitev upra-
vljanja tako upravnikom, kakor etaznim lastnikom - uporabnikom njihovih storitev.

2. Slovenska pravna regulativa
2.1 Temeljna zakonodaja

SZ-1 ureja vrste stanovanjskih stavb, pogoje za vzdrZevanje stanovanjskih stavb, pogoje za nacrtovanje
stanovanj, lastninskopravna razmerja in upravljanje v ve€stanovanjskih stavbah, stanovanjska najemna
razmerja, gradnjo in prodajo novih stanovanj, pomoc pri pridobitvi in pri uporabi stanovanja, pristojnosti
in naloge drZave na stanovanjskem podrocju, pristojnosti in naloge ob¢in na stanovanjskem podrocju,
pristojnosti organov in organizacij, ki delujejo na stanovanjskem podrocju, registre ter inSpekcijsko nad-
zorstvo nad uresnicevanjem doloéb tega zakona. Ce s SZ-1 ni dolo¢eno drugace, se za lastninskopravna
razmerja v ve€stanovanjskih stavbah ter upravljanje vecstanovanjskih stavb uporabljajo dolocbe SPZ
(1. ¢len SZ-1). V nadaljevanju se bomo omejili zgolj na tiste temeljne dolocbe SZ-1 in SPZ, ki se nanasajo
na upravljanje vecstanovanjske stavbe oziroma na upravnika vecstanovanjske stavbe, kjer je po zakonu
le-ta obvezen.

V skladu s 118. €lenom SPZ morajo etazni lastniki dolociti upravnika, ¢e ima nepremicnina vec kot dva
etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov, pri ¢emer se dolocitev Upravnika Steje za posel redne-
ga upravljanja. V kolikor Upravnik ni dolocen, lahko vsak etazni lastnik predlaga, da ga doloci sodiSce v
nepravdnem postopku. Upravnik ima naslednja pooblastila (50. ¢len SZ-1 in 118. ¢len SPZ):

e izvaja sklepe etaznih lastnikov,

e skrbi za redno vzdrZevanje in obratovanje skupnih delov, pripravi nacrt vzdrZevanja vecstanovanjske
stavbe, terminski plan izvedbe tega nacrta in skrbi za izvedbo nacrta,

e sestavi obracun stroSkov upravljanja vecstanovanjske stavbe in stroske razdeli med etazne lastnike,
poskrbi za porazdelitev in izterjavo obveznosti,

e upravlja z rezervnim skladom in s skupnim denarjem,
e poroca etaznim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesecne in letne obracune,
¢ poda letno porocilo o upravljanju objekta,

e zastopa etazne lastnike v poslih upravljanja in vimenu preostalih etaznih lastnikov vloZi izkljucitveno
tozbo ter tozbo za placCilo stroSkov in obveznosti, ki bremenijo etaZznega lastnika, zastopa etazne
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lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v zvezi
z veCstanovanjsko stavbo in zemljis¢em,

e sprejema placila etaznih lastnikov na podlagi mesecnega obracuna in placuje obveznosti iz pogodb
sklenjenih s tretjimi osebami,

e opravi oStevilcenje in oznacitev stanovanj in drugih prostorov ter zbira podatke, potrebne za prijavo
vpisa registrskih podatkov v kataster stavb,

e upravnik ima lahko tudi druga pooblastila, dolo¢ena s SZ-1 in Pogodbo o opravljanju upravniskih
storitev (50. ¢len SZ-1).

Upravnik vecstanovanjske stavbe je pooblascenec etaznih lastnikov, ki zastopa etaZzne lastnike v poslih,
ki se nanaSajo na upravljanje ve€stanovanjske stavbe in skrbi, da se izvrSujejo pravice in obveznosti
iz sklenjenih poslov. V veéstanovanjskih stavbah, kjer doloCitev upravnika ni obvezna in upravnik ni
dolocen, morajo v skladu z 49. ¢lenom SZ-1 etazni lastniki sami zagotoviti izvrSevanje vseh poslov, ki po
SZ-1 sodijo v krog opravljanja upravniskih storitev.

Poleg doloCb SZ-1 in SPZ se upravniki pri opravljanju svoje dejavnosti upravljanja sreCujejo vsaj Se z
naslednjimi predpisi:

e Zakon o nepravdnem postopku (Uradni list SRS, §t. 30/86, 20/88 — popr., Uradni list RS, 5t. 87/02 —
SPZ,131/03 — odl. US, 77/08 — ZDZdr in 10/17 — ZPP-E — IN 16/19 v nadaljevanju ZNP-1),

e Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Uradni list SRS, 3t. 18/74, 34/88, Uradni list RS, st.
32/00, 102/02 — odl. US in 87/11 — ZMVN-A — v nadaljevanju ZPSPP),

vew v

* Obligacijski zakonik (Uradni list RS, St. 97/07 — uradno preciS¢eno besedilo in 64/16 — odl. US — v
nadaljevanju 07),

e Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, $t. 87/02 in 91/13 — v nadaljevanju SPZ).

ZNP-1 doloca pravila postopka, po katerih redno sodiS¢e obravnava osebna stanja, druZinska in premo-
Zenjska razmerja ter druge zadeve, za katere je s tem ali z drugim zakonom doloceno, da se resujejo v
nepravdnem postopku. V zvezi z reSevanjem oziroma urejanjem razmerij med solastniki, je za upravnike
(pa tudi za etaZne lastnike) potrebno upostevati 112. ¢len ZNP, kjer se v postopku za ureditev razmerij
med solastniki sodiS¢e odloca, e ni bilo med solastniki doseZeno soglasje o poslu v zvezi z rednim upra-
vljanjem, ki je nujen za redno vzdrZevanje stvari v solastnini, oziroma o nacinu upravljanja in uporabe
stvari v solastnini (podlaga v 26. ¢lenu SZ-1).

Za poslovno stavbo se po 2. Clenu ZPSPP Steje tista stavba, ki je namenjena za poslovne dejavnostiin se
v ta namen pretezno tudi uporablja. Glede nadzora nad stavhami namenjenimi za poslovne dejavnosti
se dolocbe SZ-1 ne uporabljajo (tudi nadzor nad stavbami, kjer se preteZno opravlja poslovna dejavnost
ni v pristojnosti Stanovanjske inSpekcije).

0Z vsebuje temeljna nacela in sploSna pravila za vsa obligacijska razmerja. UdeleZenci oziroma udele-
Zenke lahko v skladu z 2. ¢lenom OZ uredijo svoje obligacijsko razmerje drugace, kot je doloeno v tem
zakoniku, ¢e iz posamezne dolocbe tega zakonika ali iz njenega smisla ne izhaja kaj drugega. Doloche
0Z, ki se nanasSajo na pogodbe, se uporabljajo za vse vrste pogodb, razen Ce ni za gospodarske pogodbe
izrecno drugace doloceno. SZ-1 (62. ¢len SZ-1) doloca, da se za pogodbo o opravljanju upravniskih sto-
ritev uporabljajo pravila obligacijskega prava o pogodbi o narocilu (mandat), e SZ-1 ne doloca drugace.
SZ-1 pa o tem ne doloca drugace (UPRS sodba | U 2106/2011).

SPZ ureja temeljna nacela stvarnega prava, posest in stvarne pravice ter nacin njihove pridobitve, pre-
nosa, varstva in prenehanja. Znotraj SPZ je urejeno tudi podrocje sosedskega prava kot npr. upravljanje
s stvarjo (67. clen), prepoved medsebojnega vznemirjanja (73. ¢len), prepovedana imisija (75. clen),
zaScita pred vznemirjanjem (99. len), nacini nastanka etazne lastnine (107. ¢len), razmerja med eta-
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Znimi lastniki (116., 118., 119. ¢len), dolZnosti etaZnega lastnika (121. ¢len) ali izkljucitvena toZba (123.
¢len). Sosedsko pravo oziroma pravice in obveznosti iz naslova lastniStva, se ureja pred za to pristojnim
sodiSc¢em. Na tem mestu velja ponovno opozoriti na drugi odstavek 1. ¢lena SZ-1, ki pravi, da se za la-
stninskopravna razmerja v vecstanovanjskih stavbah ter upravljanje vecstanovanjskih stavb uporabljajo
dolocbe SPZ, v kolikor s SZ-1 ni opredeljeno drugace.

2.2 Temeljni podzakonski akti

Temeljni podzakonski akti, ki natan¢neje dolocajo posle upravljanja in pooblastila upravnika ter merila
delitve obratovalnih stroSkov v ve€stanovanjski stavbi in standarde vzdrZevanja za vecstanovanjske
stavbe so:

STANOVAN]SKI ZAKON

¢ Na podlagi drugega odstavka 9. ¢lena SZ-1 sprejeti Pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih stavb
(Uradni list RS, 3t. 60/09, 87/11 in 85/13),

e Na podlagitretjega odstavka 64. ¢lena SZ-1 sprejeto Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu
(Uradni list RS, 5t. 108/04).

¢ Na podlagi drugega odstavka 8. ¢lena SZ-1 sprejeti Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih
stavb in stanovanj (Uradni list RS, St. 20/04 in 18/11) in

STVARNOPRAVNI ZAKONIK

¢ Na podlagi 119. ¢lena in 272. ¢lena SPZ sprejeti Pravilnik o merilih za dolocitev prispevka etaZznega
lastnika v rezervni sklad in najniZjo vrednost prispevka (Uradni list RS, §t. 11/04).

Pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih stavb podrobneje doloca postopke upravljanja vecstanovanj-
ske stavbe kot to doloca 9. ¢len SZ-1, kjer pojem upravljanje pomeni sprejemanje in izvrSevanje odloci-
tev ter nastopanje v pravnem prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja,
vzdrZevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti vec¢stanovanjske stavbe. Pravilnik natan¢neje doloca posle
upravljanja, pooblastila upravnika ter merila delitve obratovalnih stroSkov v veéstanovanjski stavbi, ki
so smiselno razdeljeni v tri poglavja:

® Posli upravljanja (odloc¢anje s 50% — 75% — 100% soglasjem, podpis ali odpoved pogodbe o opra-
vljanju upravniskih storitev, nacrt vzdrZevanja, hisni red, imenovanje nadzornega odbora, potrditev
zapisnika, odlocanje s podpisovanjem listine),

e Pooblastila in naloge upravnika (priprava letnega porocila, omogoci vpogled v listine, hramba listin,
opozarjanje na zapadle obveznosti, konéni obracun upravnika) ter

e Delitev obratovalnih stroskov (merila delitve — po povrsini, po enoti po Stevilu uporabnikov posame-
zne enote, delitev stroskov garaz, poslovnih prostorov, delitev stroskov za toploto).

Obratovalni stroSki so po 21. ¢lenu Pravilnika stroski v zvezi z dobavami in storitvami, potrebnimi za za-
gotovitev pogojev za bivanje v posameznem delu (individualni obratovalni stroski) in v stavbi kot celoti
(skupni obratovalni stroski).

Za potrebe delitve obratovalnih stroSkov se po 22. ¢lenu Pravilnika stanovanja in poslovni prostori Ste-
jejo za posamezne enote (v nadaljnjem besedilu: posamezne enote). Kadar so v posameznih enotah
vgrajene merilne naprave, ki omogocajo individualni odjem in obracun dobav ter storitev, se obratovalni
stroski delijo po dejanski porabi. Kadar naprave v stavbi ne omogocajo individualnega odjema in obra-
cuna dobav ter storitev za njene posamezne enote, se obratovalni stroski, ki nastajajo na njenih skupnih
delih in po posameznih enotah, delijo bodisi glede na povrSino posamezne enote, bodisi glede na Stevilo
posameznih enot ali pa glede na Stevilo uporabnikov posamezne enote. Kadar naprave v stanovanjsko-
-poslovnih stavbah ne omogocajo individualnega odjema, se obratovalni stroSki najprej razdelijo glede
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na razmerje med stanovanjskimi in poslovnimi enotami po ogrevani povrsini, v nadaljevanju pa se delijo
po merilih iz tega pravilnika.

StroSki za toploto za ogrevanje in pripravo tople vode se v stavbah z najmanj Stirimi posameznimi deli, ki
imajo centralno ogrevanje oziroma centralno pripravo tople vode, delijo v skladu s pravilnikom, ki ureja
nacin delitve in obracun stroSkov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z ve¢ posameznimi deli.

Stroski za toploto za ogrevanje se v stavbah z manj kot Stirimi posameznimi deli, ki imajo centralno
ogrevanje, delijo po ogrevani povrsini.

StroSki za toploto za pripravo tople vode se v stavbah z manj kot Stirimi posameznimi deli, ki imajo
centralno pripravo tople vode, delijo po Stevilu uporabnikov. Ce toplota za pripravo tople vode v taksni
stavbi ni merjena posebej, znaSa deleZ stroSkov za pripravo tople vode 30% od celotnih stroSkov za
toploto.

Uporabnike garaz, garaznih boksov, parkirnih mest ipd. (v nadaljnjem besedilu: garaze) po 23.¢lenu
Pravilnika bremenijo le obratovalni stro3ki, ki so dejansko povezani z njihovo uporabo. Kadar iz racuna
ni razvidna visina stroSkov, ki bremenijo uporabnike garaz, se le ti dolocijo glede na razmerje povrSin
posameznih enot in garaz.

StroSki iz prejSnjega odstavka, ki odpadejo na garaZe, se delijo po Stevilu garaz.

Kadar je v stavbi poslovni prostor, ki je fizi€no locen od skupnih delov stavbe in njegova uporaba ni po-
vezana z uporabo skupnih delov, bremenijo uporabnike poslovnega prostora le tisti obratovalni stroski,
ki dejansko nastajajo z uporabo tega prostora, skladno z 24. ¢lenom Pravilnika.

Delitev stroSkov po povrSini posamezne enote:

Glede na povrSino posamezne enote stavbe se po 25. ¢lenu Pravilnika delijo stroski:

e obratovalni stroSki kotlovnice (pregledi kotlovnice, toplotnih postaj, place kurjaca ipd.),
e prikljuéne mociv primeru oskrbe s toploto iz sistema daljinskega ogrevanja,

e storitev dimnikarske sluzbe, ki bremenijo skupne dele,

e kemicne priprave vode za ogrevanje,

e porabe elektrike za skupne elektricne naprave (delovanje raznih ¢rpalk, kotlovnice, toplotnih postaj,
ipd.).

Za potrebe delitve stroSkov po tem Clenu se upoSteva ogrevana povrSina posamezne enote skladno s
predpisom, ki ureja nacin delitve in obracun stroSkov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z vec
posameznimi deli.

Delitev stroSkov na posamezno enoto:

Glede na Stevilo posameznih enot stavbe, se po 26. ¢lenu Pravilnika v enakem deleZu delijo stroski:
e hisniskih opravil,

¢ deratizacije, dezinsekcije, drugih sanitarnih pregledov,

vev v

¢iSCenja oziroma vzdrZevanja bivalnega okolja (ko3nja zelenic, ¢iS¢enje dostopnih poti, peskovnikov,
odprtih parkirnih povrsin, obrezovanje Zivih mej in dreves ...),

nabave drobnega orodja, namenjenega izklju¢no stavbi,
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e telefonskih linij v dvigalu,

e reSevanja iz dvigala,

e (iSCenja jaskov za smeti,

e CiSCenja snega — zimska sluzba,

e stroski raznih drobnih popravil na skupnih delih zaradi dotrajanosti (popravila klju¢avnic, samoza-
piral, okovja oken in vrat, zamenjava svetil, Zarnic, stikal, tipk in varovalk, zamenjava razbitih stekel
ipd.),

e razni fiksni stroski, ki nastajajo neodvisno od opravljenih storitev ter dobav (priklju¢na moc, priklju-
¢ek na infrastrukturo, ipd.).

Delitev stroSkov po Stevilu uporabnikov posameznih enot:

Glede na Stevilo uporabnikov posamezne enote se po 27. lenu Pravilnika delijo stroski:
¢ porabe vode in kanals€ina, ¢e ni individualnih merilnih naprav,

e skupne porabe elektrike (dvigala, razsvetljava skupnih prostorov ipd.),

¢ odvoza odpadkov, najema zabojnikov za odpadke ter drugi komunalni stroski,

e CiScenja skupnih prostorov in

vew v

e stroski ¢iS¢enja kanalizacije ter odmasitve kanalizacijskih cevi in praznjenja septi¢nih jam.

Ce v stavbah, kjerimajo vse posamezne enote vgrajene merilne naprave za merjenje porabe vode, prihaja
do razlike pri porabi vode med glavno merilno napravo in individualnimi merilnimi napravami posame-
znih enot, se nastala razlika deli sorazmerno glede na porabo posameznih enot.

Ce imajo v stavbi vgrajene individualne merilne naprave le nekatere enote, uporabniki pla¢ajo porabo
vode po dejansko izkazani porabi na njihovih merilnih napravah, kar lastniki za vsako obracunsko obdo-
bje sporocijo upravniku. Razliko porabe vode med glavno merilno napravo in porabo vode, ki jo placajo
uporabniki posameznih enot z individualnimi merilnimi napravami, poravnajo vsi preostali uporabniki
po Stevilu uporabnikov posameznih enot.

V stavbi, kjer se poraba vode obracunava v skladu s prejsnjim odstavkom, voda pa se uporablja tudi za
skupne potrebe in ni posebej merjena, se izkazana poraba vode na individualni merilni napravi poveca
za 3%.

Poraba vode, izkazana na merilni napravi za merjenje porabe vode, se uposteva, e je vodomer pregle-
dan in oznacen v skladu s predpisi, ki urejajo meroslovje.

Ce za posamezni mesec ni mogoce od¢itati porabe vode za posamezno enoto zaradi objektivnih oko-
liS€in, se za ta mesec stroSek porabe vode za to posamezno enoto obracuna v viSini porabe zadnjega
meseca. Za objektivne okolis€ine se Stejejo okvara, odsotnost lastnika ali uporabnika stanovanja, ne-
zmoznost odcitavanja merilne naprave in podobno.

Dokler v stavbi ni ve€ kot polovica posameznih enot oddanih v najem ali prvi¢ prodanih v skladu z za-
konom, ki ureja varstvo kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb, se stroski iz tega ¢lena delijo po
Stevilu posameznih enot.

Za dejanskega uporabnika posamezne enote se po 28. ¢lenu Pravilnika Steje oseba, ki enoto uporablja
vsaj 15 dni v mesecu.
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Ce je posamezna enota prazna ali se uporablja ob&asno, manj kot 15 dni v mesecu, se 3teje da jo upora-
blja en uporabnik. Lastnike psov se bremeni s stroSki ¢iS€enja skupnih prostorov za vsakega psa v visini
polovice stroSka, ki odpade na enega uporabnika.

Lastnik posamezne enote ali najemnik, ¢e gre za najemno posamezno enoto, mora upravniku sporociti
podatke o 3tevilu uporabnikov na podlagi 29. €lena Pravilnika. Ce lastniki ali najemniki upravniku ne
sporocijo Stevila uporabnikov oziroma povecanja Stevila uporabnikov posamezne enote pravocasno ali
mu Stevila sploh ne sporocijo, upravnik uposteva, kot da to posamezno enoto uporablja dvakrat toliko
oseb, kot se Steje za primerno skladno s 14. ¢lenom Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04 in 62/06), pri Cemer se upoSteva povrsina stanovanja brez placila
lastne udeleZbe in varscine.

Zavzpostavitev evidence, potrebne za delitev stroSkov po Stevilu uporabnikov posamezne enote, morajo
lastniki ali najemniki upravniku najkasneje v roku dveh mesecev po uveljavitvi tega pravilnika sporociti
Stevilo oseb, ki posamezno enoto uporabljajo. Obrazec za sporocanje Stevila uporabnikov, ki je kot Prilo-
ga 1 sestavni del tega pravilnika, posreduje lastnikom ali najemnikom upravnik.

Lastniki ali najemniki morajo vse morebitne spremembe Stevila uporabnikov sporociti upravniku naj-
kasneje v roku 15 dni po nastali spremembi. Upravnik upoSteva vsako nastalo spremembo pri prvem
naslednjem obracunskem obdobju. Za verodostojnost podatka se jamci s podpisom. V primeru spre-
membe uporabnik priloZi tudi ustrezne dokazne listine kot na primer potrdilo o odjavi stalnega bivalis¢a
ali spremembi bivali¢a, dokazilo o daljSi odsotnosti zaradi sluZzbenih, Solskih ali Studijskih obveznosti,
zdravljenja, izpisek iz rojstne maticne knjige ali druga ustrezna dokazila. Upravnik na podlagi prejetih
sporocil o uporabnikih posameznih enot sestavi seznam posameznih enot s Stevilom uporabnikov, brez
navedbe osebnih podatkov, in ga obesi na oglasni deski.

Uporabnik, ki prebiva v stavbi, lahko pisno opozori upravnika o ve¢jem Stevilu uporabnikov dolocene
posamezne enote kot jih je lastnik ali najemnik te enote sporocil. V tem primeru upravnik pozove lastnika
ali najemnika, navedenega v pisnem opozorilu, k pojasnitvi in tako ugotovi dejansko stanje.

Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu doloc¢a obliko in roke izdelave porocila o upravnikovem
delu ter nacin njegovega porocanja. V zvezi s pooblastili, ki jih upravnik mora opravljati po zakonu in po
pogodbi o opravljanju upravniskih storitev, se porocilo oblikuje po naslednjih sklopih:

e organizacijsko — administrativna opravila,

e tehnicno - strokovna opravila,

¢ financno racunovodska in knjigovodska opravila,
e pravno-premoZenjska opravila.

Kadar tako dolo¢a zakon oziroma je tako dogovorjeno v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev, se v
okviru posameznih sklopov obravnavajo zlasti tista pooblastila upravnika, ki so dolocena v prilogi, ki je
sestavni del tega navodila.

Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj dolo¢a standarde vzdrZevanja za
vecstanovanjske stavbe, oskrbovana stanovanja za starejSe ter za stanovanjske stavbe, namenjene
zacasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogroZenih oseb. Pravilnik opredeljuje tudi obseg
vzdrZevanja najemnih stanovanj v delu, ki odpade na najemnike. VzdrZevanje po tem pravilniku pomeni
izvedbo vseh del, ki so potrebna za to, da se ohranjajo stanovanjske stavbe in stanovanja kot celote v
dobrem stanju in omogocajo njegovo uporabo. Pravilnik vsebuje tri priloge:

¢ Priloga 1in 2 opredeljujeta standarde vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj za dobo njihove-
ga trajanja 60 let (amortizacijska doba) ter opremljanja in vzdrZevanja zemljiS¢a stanovanjske stavbe
(opis del, ki jih je treba opravljati za doseganje predvidene Zivljenjske dobe posameznega elementa);
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e Priloga 3 doloca redna vzdrZevalna dela na skupnih delih manjSe vrednosti, za katerih izvedbo mora
upravnik skrbeti sproti, vendar zanje ne potrebuje sklepa etaznih lastnikov (popravila dimniskih kap
reSetk, strelovodov, pleskanje manjsih povrsin in stavbnega pohiStva, krpanje ometov na fasadah,
redna servisiranja skupnih naprav, vzdrZevanje igral in urbanega pohistva, ...).

exvee

za dolocitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad (v nadaljnjem besedilu: prispevek) in najnizjo
vrednost prispevka.

Merila za dolocitev prispevka po 2. €lenu so:
® povrsina posameznega dela v etazni lastnini (v nadaljnjem besedilu: posamezen del),

e starost nepremicnine, na kateri je vzpostavljena etazna lastnina (v nadaljnjem besedilu: starost ne-
premicnine) in

e rekonstrukcija nepremicnine.

Podatek po 3. ¢lenu o povrSini posameznega dela pridobi upravnik na podlagi opravljenega tockovanja
iz zapisnikov o ugotovitvi vrednosti stanovanj, izdanih na podlagi predpisa, ki ureja merila za ugotavlja-
nje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb za potrebe dolo¢anja neprofitnih najemnin (uposSteva se
bruto povrsina).

Ce tockovanje iz prejsnjega odstavka ni opravljeno le za dolo€en posamezni del, mora povriino tega
posameznega dela upravnik ugotoviti na podlagi predpisa iz prejSnjega odstavka.

Ce tockovanije iz prvega odstavka 3. €lena ni opravljeno e za noben posamezni del, pridobi upravnik
podatek o povrsini posameznega dela iz zemljiSke knjige ali iz katastra stavb ali iz listine, ki je podlaga
za vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo.

Za posamezno nepremicnino se podatki o povrSini posameznih delov pridobijo na enoten nacin.

Starost nepremicnine se po 4. ¢lenu doloca glede na leto izgradnje in se ugotavlja na podlagi zapisnika o
ugotovitvi vrednosti stanovanja po predpisu iz prvega odstavka 3. ¢lena tega pravilnika oziroma iz dru-
gih listin, iz katerih je razvidna starost nepremicnine. Nepremicnino se na podlagi ugotovljene starosti
uvrsti v enega od naslednjih starostnih razredov:

Starostni razredi Starost nepremicnine
I do 10 let

Il nad 10 do 30 let

I nad 30 do 60 let

v nad 60 let

Starost nepremicnine se pri izracunu prispevka ugotavlja enkrat letno. Ce je bila opravljena rekonstruk-
cija iz 5. ¢lena tega pravilnika, se starost nepremicnine doloci na podlagi prvega in drugega odstavka 7.
Clena tega pravilnika. Tako dolocena starost je izhodiS€na starost za nadaljnje dolocanje starosti nepre-
micnine.

Rekonstrukcija nepremicnine je po 5. Clenu lahko celovita ali delna.

Celovita rekonstrukcija pomeni, da so bila na nepremicnini opravljena Ze vsa potrebna glavna investicij-
ska vzdrZevalna dela (obnova ali zamenjava streSne konstrukcije ali kritine, instalacij in naprav za ogre-
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vanje, obnova ali zamenjava vodovodne, plinske, elektricne in druge instalacije, obnova ali zamenjava
fasade, toplotne izolacije in dvigal).

Delna rekonstrukcija pomeni, da sta bili na nepremicnini opravljeni vsaj dve od navedenih investicijskih
vzdrZevalnih del iz prejSnjega odstavka.

Rekonstrukcija nepremicnine se pri izracunu prispevka ugotavlja enkrat letno in se uposteva, ¢e so bila
investicijska vzdrZevalna dela opravljena v zadnjih desetih letih pred letom, ko se ugotavlja starost ne-
premicnine.

V primeru 6. ¢lena, ko je bila izvrSena celovita rekonstrukcija iz drugega odstavka prejSnjega Clena se
Steje, da je starost te nepremicnine v prvem letu po rekonstrukciji pet let in se uvrsti v ustrezen starostni
razred po tabeli iz drugega odstavka 4. €lena tega pravilnika.

V primeru, ko je bila izvrSena delna rekonstrukcija iz tretjega odstavka prejSnjega clena se Steje, da je
starost te nepremicnine v prvem letu po rekonstrukciji 20 let in se uvrsti v ustrezen starostni razred po
tabeli iz drugega odstavka 4. ¢lena tega pravilnika.

V primeru, da je bila nepremicnina na podlagi prejSnjih odstavkov uvrscena v ustrezen starostni razred,
se pri izracunu prispevka uposteva znesek, ki je dolocen za posamezni starostni razred v tabeli iz 7.
clena.

Upravnik po 7. €lenu na podlagi ugotovljenih meril iz 2. ¢lena tega pravilnika izracuna najniZjo vrednost
prispevka tako, da na podlagi spodnje tabele pomnoZi povrsino posameznega dela (m?) z zneskom, ki je
doloCen za posamezen starostni razred (EUR):

Starostni razred EUR/m>?
I o]

I 0,20

1 0,25

v 0,30

Upravnik po 8. ¢lenu izracuna za vsakega etaZznega lastnika viSino mesecnega prispevka enkrat me-
secno v tolarski protivrednosti po srednjem tecaju Banke Slovenije na dan izracuna (v EUR). Izracunani
prispevek se placuje meseéno na transakcijski racun rezervnega sklada.

Z uveljavitvijo tega pravilnika je prenehal veljati Pravilnik o merilih za dolocitev prispevka etaznega la-

exvee

Poleg doloch predhodno omenjenih podzakonskih aktov se upravniki pri opravljanju svoje dejavnosti
upravljanja oziroma izvajanju vzdrZevalnih del na stavbah srecujejo vsaj Se z naslednjimi podzakonskimi
akti:

e Pravilnik o nacinu delitve in obracunu stroSkov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z vec
posameznimi deli (Uradni list RS, §t. 82/15 in 61/16); Energetski zakon idr.

2.3 Evidence podatkov o stavbah

V skladu s 118. ¢lenom SPZ morajo etazni lastniki dolociti upravnika, ¢e ima nepremicnina vec kot dva
etazna lastnika in vec¢ kot osem posameznih delov, kar posledicno pomeni, da mora biti na stavbi vzpo-
stavljena etazna lastnina. V skladu s 107. clenom SPZ nastane etazna lastnina na podlagi pravnega
posla ali z odlocbho sodiS¢a in z vpisom v zemljiSko knjigo. SPZ od Stevilke ¢lena 108. do Stevilke ¢lena
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127. podrobno definira nastanek etaZne lastnine, razpolaganje z etazno lastnino, razmerja med etaznimi
lastniki, omejitve ter prenehanje etazne lastnine.

Omeniti velja Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe
in o dolocanju pripadajocega zemljiS¢a k stavbi (Uradni list RS, §t. 45/08, 59/11 in 34/17 — v nadaljeva-
nju ZVEtL-1), ki ureja postopek za vzpostavitev etazne lastnine s sodno odloc¢bo na predlog pridobitelja
posameznega dela stavbe in postopek za dolocanje pripadajocega zemljisca, ki pripada stavbi v etazni
lastnini. V postopku za vzpostavitev etazne lastnine po ZVEtL-1, se dolocbe SPZ o nastanku etaZne la-
stnine uporabljajo, ¢e ZVEtL-1 ne doloca drugace.

Namen prispevka ni preucevanje zakonskih norm s podrocja nastanka etazne lastnine temvec kje lahko
upravnik (in ostala zainteresirana javnost) pridobijo podatke iz javnih evidenc o stavbi, o etaznih lastni-
kih, o morebitnih omejitvah na etaZni lastnini oziroma vseh podatkih, ki so potrebni, da lahko upravnik
po pooblastilu in na podlagi sklenjene Pogodbe o opravljanju upravniskih storitev ter 53., 54., 62. ¢lena
SZ-1 opravlja storitev upravljanja oziroma vzdrZevanja stavbe.

V zvezi z pridobitvijo podatkov o stavbi je najprej smiselno pridobiti Elaborat za vpis stavbe v kataster
stavb, ki je izdelan na podlagi Pravilnika o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, St. 73/12, 87/14 in
66/16). Ta pravilnik dolocCa vsebino in sestavine elaborata za vpis stavbe v kataster stavb, elaborata
spremembe podatkov katastra stavb, elaborata za evidentiranje stavbe in elaborata za evidentiranje
sprememb v katastru stavb na podlagi pravnomocne sodne odlocbe ali sodne poravnave ter podatke iz
zbirke upravnih aktov na podroc¢ju gradnje in ureja nacin dolo¢anja in evidentiranja povrsine stavbe in
povrSine dela stavbe, koordinat tock tlorisa stavbe in centroida stavbe ter viSine stavbe in etaze v stavbi.
Podatke o konkretni stavbi in etaznih lastnikih je mogoce pridobiti tudi z javnim vpogledom na spletnih
portalih Geodetske uprave RS (v nadaljevanju GURS) ter Zemljiske knjige (v nadaljevanju ZK).

Posamezno dokumentacijo o stavbi je mogoce pridobiti tudi pri upravnemu organu.

3. InSpekcijski nadzor
3.1 Pristojnost Stanovanjske inSpekcije

InSpekcijske sluzbe morajo delovati operativno (preventivno opozarjajo na ugotovljene krsitve in re-
presivno, da poskrbijo za uveljavitev aktualnega pravnega reda) ter sistemsko za izboljSanje pravnega
reda (Kovac, 2016, 23). InSpekcijski nadzor je ucinkovit, ¢e se na podlagi preteklega ukrepanja krsitve ne
ponavljajo oziroma jih je tako podroc¢no kot generalno manj. Ucinkovitost je tako opredeljena z zakonitim
izvajanjem funkcije in razporejanjem nadzora, ki s sorazmernim in transparentnim delovanjem povecuje
zaupanje v pravno drZavo (Kovac, 2016, 32-33). Zakonit in u¢inkovit nazor bo ob prvem nadzoru (ob dru-
gem, kontrolnem nadzoru pa analogno kot prvi nadzor) potekal v naslednjih korakih (Kovac, 2016, 48):

e Ce ni ugotovljenih neskladij => ustavitev postopka,

e (e so ugotovljena neskladja =» izrek opozorila in rok, ob upoStevanju izreCenega opozorila ustavitev
postopka,

e Ce tako doloca podrocni zakon ali odlok => uvedba prekrskovnega postopka,
e (e se krSitve ponavljajo ali opozorilo ni upoStevano => ureditvena odlocba,

e (e odlocba ni izpolnjena => uvedba izvrsbe (ali vec njih) in prekrskovnega postopka po dolocbah

Zakona o inSpekcijskem nadzoru (Uradni list RS, 3t. 43/07 — uradno precisceno besedilo in 40/14 — v
nadaljevanju ZIN) in

¢ z odlocbo, ki vsebuje morebitne posebne ukrepe, izvrsbo po ZIN ali prekrski po ZP.
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V skladu z drugim odstavkom 124. €lena SZ-1, Stanovanjska inSpekcija izvaja nadzor nad uresni¢evanjem
javnega interesa na stanovanjskem podrocju, ki se nanaSa na zagotavljanje takSnega stanja vecstano-
vanjske stavbe, da je omogocena njena normalna raba ter zagotavljanje pogojev za ucinkovito upravlja-
nje vecstanovanjskih stavb. Stanovanjska inSpekcija lahko ukrepa v kolikor obstajajo utemeljeni razlogi
za uvedbo postopka po uradni dolZnosti ter na podlagi 125., 126., 126.a, 128. in 129. ¢lena SZ-1 izreka
morebitne upravne ukrepe. Ob ugotovljenih nepravilnostih lahko inSpektor po uradni dolZznosti uvede
tudi prekrskovni postopek za prekrske, kot je to doloceno v 168., 169., 170., 171. in 172. ¢lenu SZ-1.

Kazenska dolocba 171. ¢lena SZ-1 doloca:

Z globo od 5.000 do 125.000 eurov se kaznuje upravnik pravna oseba ali samostojni podjetnik posame-
znik:

e kine sklie in izvede zbora lastnikov v skladu s tretjim odstavkom 36. ¢lena tega zakona ;
¢ ki ne sestavi zapisnika skladno z 38. ¢lenom tega zakona,

e ki ne vodi posebnega racuna v skladu z 42. clenom tega zakona ali ne odvede sredstev rezervnega
sklada na transakcijski racun rezervnega sklada v roku iz tretjega odstavka 42. ¢lena tega zakona,

¢ ki ne naloZi sredstev rezervnega sklada v skladu z drugim odstavkom 43. ¢lena tega zakona,

e ki sklene pogodbo v breme rezervnega sklada v nasprotju s prvim in drugim odstavkom 44. ¢lena
tega zakona,

e kineravnavskladus 3., 4., 5. in 6. tocko 50. ¢lena tega zakona,

e ki ne vroci kopije sklenjene pogodbe o opravljanju upravniskih storitev etaznim lastnikom, skladno s
53. ¢lenom tega zakona,

e kiravna v nasprotju z 58. ¢lenom tega zakona,
e kineravnav skladu z 61. ¢lenom tega zakona,

e ki sredstva iz naslova obratovanja in vzdrZevanja vecstanovanjske stavbe ne vodi knjigovodsko loce-
no (prvi odstavek 63. ¢lena),

e kiravna v nasprotju z doloc¢bo 65. in 66. ¢lena tega zakona,
e ki ne ravna v skladu s 130. ¢lenom tega zakona.

Z globo od 500 do 1.500 EUR se za prekrSek iz prejSnjega odstavka kaznuje upravnik, eden od etaznih
lastnikov, ki opravlja dejavnost upravljanja.

Z globo od 800 do 2.000 EUR se za prekrSek iz prvega odstavka 171. ¢lena kaznuje odgovorna oseba
pravne osebe ali odgovorna oseba samostojnega podjetnika posameznika.

Zakon o prekrskih ZP-1v 6. ¢lenu doloca: Prekr3ek je dejanje, ki pomeni krSitev zakona, uredbe vlade,
odloka samoupravne, lokalne skupnosti, ki je kot tako doloc¢eno kot prekrsek in je zanj predpisana sank-
cija za prekrsek.

(Uradni list RS, §t. 29/2011 z dne 18. 4. 2011: 6. Clen ZP-1, Uradni list RS, 3t. 21/2013 z dne 13. 3. 2013:
ZP-1H, Uradni list RS, 8t. 111/2013 z dne 27. 12. 2013: ZP-1l, Uradni list RS, 5t. 29/11 - uradno precisceno
besedilo, 21/13 in 111/13: ZP-1-NPB18)

Za natancno dolocitev pristojnosti inSpekcijskega organa je potrebno dolociti tudi kaj predstavlja vec-
stanovanjsko stavbo. Dvo in veCstanovanjske stavbe so samostojno stojece stavbe z dvema ali vec sta-
novanji, stanovanjski bloki, stolpici, stolpnice in podobno (2. ¢len SZ-1). Dvo in ve€ stanovanjske stavbe,
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so sestavljene iz posameznih delov in skupnih delov. Posamezni deli (4. ¢len SZ-1) oziroma stanovanjske
enote v dvo ali vedstanovanjski stavbi so stanovanja. Stanovanje po SZ-1 je skupina prostorov, namenje-
nih za trajno bivanje, ki so funkcionalna celota, praviloma z enim vhodom, ne glede na to ali so prostori v
stanovanjski stavbi ali drugi stavbi. K posameznemu delu lahko spadajo tudi drugi individualno odmer-
jeni prostori, e so del stanovanjske stavbe v solastnini etaznih lastnikov. Skupni deli (5. ¢len SZ-1) so
skupni prostori in zemljisce, skupni gradbeni elementi in skupne inStalacije, naprave ter oprema in ostali
gradbeni elementi, kadar sluzijo tako posameznemu delu kot skupnim delom.

Tema prispevka je podaja ugotovitev usmerjenega nadzora na podrocju upravljanja vec¢stanovanjskih
stavb izvedena v letu 2020 za obdobje 2019, kjer je v skladu z dolo¢bami SZ-1 upravnik obvezen. Za
zastopanje javnega interesa na podrocju zagotavljanja ucinkovitega okolja upravljanja, je zakonodajalec
glede na specifi¢no podrocje urejanja, Stanovanjski inSpekciji poveril zoper upravnike predvsem pristoj-
nost vodenja prekrskovnih postopkov.

V kolikor inSpekcijski organ pri svojem delu ugotovi krSitve zakonodaje, kot je to opredeljeno v 171. ¢lenu
SZ-1 glede na teZo in sorazmernost prekrska lahko izrece globe, opomin ali opozorilo pravni osebi (tudi
samostojnemu podjetniku posamezniku) ter odgovorni osebi pravne osebe (upravnik — eden od etaznih
lastnikov, odgovorna oseba samostojnega podjetnika posameznika). V primeru, da je po zakonu uprav-
nik v konkretni ve€stanovanjski stavbi obvezen in ni dolocen, lahko Stanovanjska inSpekcija z upravno
odlocbo na podlagi 128. ¢lena SZ-1 zacasno doloci upravnika za Sest mesecev.

3.2 Izvedeni usmerjeni nadzori Stanovanjske inSpekcije

V preteklih letih in v letoSnjem letu je Stanovanjska inSpekcija izvedla ve€ usmerjenih nadzorov, katerih
namen je bila preveritev izvajanja vzdrZevalnih del na napravah in preveritev nekaterih pogojev za ucin-
kovito upravljanje vecstanovanjskih stavb. Nadzor se je opravljal nad naklju¢no izbranimi stavbami, kjer
se je vsebina ciljnega nadzora nanaSala na:

e Upravljanje s sredstvi rezervnega sklada etaznih lastnikov (2015),

e Placevanje obveznosti iz pogodb sklenjenimi s tretjimi osebami (2015),

e Obvezni redni pregledi skupnih naprav — Dvigal (2015, 2016, 2017,2018,2019,2020),

* Neprofitne stanovanjske organizacije (2016),

e Sklic zbora lastnikov, izdelava zapisnika (2017),

* Vodenje posebnega racuna za sredstva rezervnega sklada (2017),

¢ |zdelava letnega porocila o upravljanju objekta (2017),

e Nacin gospodarjenja s sredstvi rezervnega sklada ( 2018),

e |zstavljanje obracuna stroskov in prikazovanje stroskov ter stanja rezervnega sklada (2018),

e Sklic zbora lastnikov, (2019) in Izdelava zapisnika (2019),

¢ |zdelava letnega porocila o upravljanju objekta (2019),

* Vodenje posebnega racuna za sredstva rezervnega sklada (v teku 2020),

e |zstavljanje obracuna stroSkov in prikazovanje stroskov ter stanja rezervnega sklada(v teku 2020).
3.2.1 Vodenje sredstev racuna rezervnega sklada (2020)

Stanovanjska inSpekcija je od maja do oktobra 2020 izvedla usmerjeno akcijo nadzora nad delom uprav-
nikov ve€stanovanjskih objektov, katere namen je bilo v prvem delu preverjanje ali ima upravnik za stav-
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bo odprt poseben transakcijski racun in Ce izvaja prenakazila sredstev rezervnega sklada v roku 10 dni
iz svojega racuna na racun rezervnega sklada, v kolikor etaZni lastniki vpla€ujejo prispevek rezervnega
sklada po skupni mesecni poloZnici na upravnikov redni transakcijski racun.

V drugem delu nadzora se je preverjalo ali upravnik vsakemu etaZznemu lastniku mesecno izstavi obra-
cun stroSkov in ali so mesecni obracuni stroSkov izdelani, kot to dolocCa 2. odstavek 66. ¢lena SZ-1, po
katerem mora upravnik loceno prikazati vsak stroSek obratovanja in vzdrZevanja ter upravniskih storitev
za celotno vecstanovanjsko stavbo in deleZ posameznega etaZznega lastnika, na katerega je obracun
naslovljen, viSino mesecnega vplacila v rezervni sklad in morebitna druga placila naslovnika ter stanje
rezervnega sklada za celotno vecstanovanjsko stavbo.

Morebitne vsebinske nepravilnosti mesecnih obracunov v primeru spora reSujejo upravniki in etazni
lastniki sporazumno oziroma pred za to pristojnim sodiS¢em. Stanovanjski zakon v takem primeru ne
doloca ureditvenega ukrepa.

Cilji akcije so bili predvsem v ugotavljanju stanja in spoStovanju predpisanih dolocb na tem podrocju in
seznanitvi zakonodajalca z ugotovitvami Stanovanjske inSpekcije.

42. €len SZ-1 doloca:

Upravnik mora zagotoviti, da se vsa vplacila etaznih lastnikov v rezervni sklad vodijo na posebnem tran-
sakcijskem racunu.

Ce upravnik opravlja upravniske storitve za ve€ ve¢stanovanjskih stavb, mora za sredstva rezervnega
sklada voditi knjigovodsko lo€eno evidenco za vsako ve€stanovanjsko stavbo.

Ce izvaja upravnik vplacila etaZnih lastnikov preko svojega transakcijskega racuna, mora najkasneje v
roku 10 dni od vplacila posameznega etaZznega lastnika odvesti sredstva, vplacana za namen rezervne-
ga sklada, na transakcijski racun rezervnega sklada.

Izvrsbo na sredstva rezervnega sklada je mogoce dovoliti le do viSine sredstev, ki so jih zbrali etazni
lastniki tiste ve¢stanovanjske stavbe, zoper katero tece izvrSba, kar je razvidno iz knjigovodske evidence
po 2. odstavku 42. ¢lena SZ-1.

Krsitev 42. clena SZ-1 predstavlja prekrsek, za katerega je predvidena globa (3.tocka, 1. odstavek 171.
¢len SZ-1).

3.2.2 lzstavljanje obracuna stroSkov (2020)

e |zstavljanje obracuna stroSkov po 66. ¢lenu SZ-1:

66 Clen SZ-1 doloca:

Upravnik mora vsakemu etaZznemu lastniku mesecno izstaviti obracun strosSkov.

V obra€unu stroSkov mora upravnik loceno prikazati vsak stroSek obratovanja in vzdrZevanja ter uprav-
niskih storitev za celotno ve€stanovanjsko stavbo in deleZ posameznega etaznega lastnika, na katerega
je obracun naslovljen, viSino mesecnega vplacila v rezervni sklad in morebitna druga placila naslovnika
ter stanje rezervnega sklada za celotno vec¢stanovanjsko stavbo.

Krsitev 66. Clena SZ-1 predstavlja prekrsek, za katerega je predvidena globa (11.tocka, 1. odstavek 171.
¢len SZ-1).

SZ-1v zvezi z krSitvami doloCb 42. in 66. ¢lena SZ-1 in nespoStovanjem Pravilnika o upravljanju ne daje
zakonske podlage za uvedbo in izrek inSpekcijskih upravnih ukrepov, zato so bili cilji akcije usmerjeni
predvsem v ugotavljanje stanja.
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3.3. UGOTOVITVE USMERJENE AKCIJE UPRAVLJANJA 2020

0d nacrtovanih stavb oziroma usmerjenih nadzorov je bilo v letu 2020 za obdobje 2019 glede vodenja
transakcijskega racuna rezervnega sklada in mesecnih obracunov obratovalno vzdrZevalnih stroskov
za obdobje november in december 2019, v usmerjeno akcijo vkljucenih, glede na kadrovske resurse 20
stavb oziroma naklju¢no izbranih upravnikov, od tega 17 pravnih oseb, 2 samostojna podjetnika in 1
primer upravnika etaznega lastnika posameznika.

V zvezi z izvedenim obsegom nadzora :
¢ v 18 zadevah ni bilo ugotovljenih nepravilnosti in so postopki zakljuceni,

e v 2 izvedenih usmerjenih nadzorih so bili uvedeni prekrSkovni postopki po uradni dolZnosti, ki so Se
v teku, in sicer:

e 1. prekrSkovni postopek zaradi krSitve 38. ¢lena ZIN ne dostave vse zahtevane dokumentacije v roku
dolocenem s strani inSpektorja vezane na upravljanje vecstanovanjske stavbe s strani upravnika
pravne osebe,

1. prekrSkovni postopek zaradi krSitve 1. odstavka 66. ¢lena SZ-1 zaradi suma ne izstavitve mesecnega
obracuna stroSkov etaznim lastnikom manjSe stavbe s strani upravnika etaznega lastnika.

Ugotovljene krsitve SZ-1 se v okviru izvedenega obsega nadzora nanasajo na neizpolnjevanje obveze, da
mora upravnik izstaviti mesecni obracun stroSkov vsakemu etaZznemu lastniku.

Iz navedenih ugotovitev sledi, da bomo stanovanjski inSpektorji nadaljevali z izvajanjem nadzora nad
poslovanjem upravnikov vezano na upravljanje vecstanovanjskih stavb , saj se krSitve doloCil SZ-1 Se
vedno pojavljajo ter s tem prispevali k osves¢anju tako etaZnih lastnikov kakor upravnikov.

4. Zakljucek

V uvodu €lanka je opredeljen oziroma povzet »javni interes« na podro€ju upravljanja vec¢stanovanjskih
stavb (124. ¢len SZ-1). Avtorica se je v prispevku omejila na vecstanovanjske stavbe, kjer je upravnik
po zakonu obvezen ter s tem tudi dolZzan izvajati doloCene s SZ-1 (in podzakonskimi akti) predpisane
aktivnosti, zlasti vodenjem sredstev racuna rezervnega sklada in izstavljanje obracuna stroskov.

Za opravljanje storitev upravljanja vecstanovanjskih stavb iz vidika moZnega posega drzave, ko je iz-
razen javni interes, je bilo nujno podati zakonodajni okvir znotraj katerega so opredeljene z zakonom
predpisane obveznosti tako za etazne lastnike kakor za upravnika ter v primeru krsitev postavljenih pra-
vil (ne vseh) tudi ukrepi Stanovanjske inSpekcije (oziroma Sodis¢a). Predstavljeni in opisani so temeljni
zakonski akti ter drugi zakoni, podzakonski akti ter evidence baz podatkov, ki jih mora po oceni avtorice
upravnik poznati.

Upravniki se pri svojem delu srecujejo z razli¢nimi stavbami (ena stavba, stavba z ve¢ vhodi, ena pogodba
o opravljanju upravniskih storitev, ve¢ pogodb o opravljanju upravniskih storitev, po vhodih, en skupni
racun rezervnega sklada za vec stavb, loCeni racuni za posamezno stavbo, neaZurnost vpisov in izbrisov
iz registra upravnikov) in z raznoliko lastniSko strukturo posameznih etaznih lastnikov (domace in tuje
fizi€ne in pravne osebe, osebe javnega prava, drZava) ter drugih uporabnikov in deleZnikov nepremicnin,
predvsem najemnikov, kjer je za vzpostavitev kakovostnega okolja upravljanja potrebno poznati Sirok
nabor finan¢no racunovodskih, pravnih in tehnicnih znanj.

Ce upravnik kakovostno opravlja posle upravljanja, kot je to opredeljeno v tem ¢lanku, to ni¢ ne prispeva
k zadovoljstvu etaznih lastnikov, e o delu upravnika ti niso pravo€asno seznanjeni, ¢e je komunikacija z
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njimi borna ali celo ni¢elna. EtaZzni lastniki lahko z odsotnostjo porocanja ali obvescanja o predvidenih ali
izvedenih aktivnostih upravnika in upravljanju dobijo obcutek, da ne upravljajo s svojim premoZenjem,

Posledi¢no se to kaZe na »neudeleZbah« na zborih lastnikov, pasivnosti etaznih lastnikov pri spreje-
manju odlocitev oziroma na nesprejetih sklepih, ki so potrebni za ustrezno vzdrZevanje in obratovanje
stavbe ter nenazadnje za odpoved Pogodbe o upravljanju stavbe.

Na podlagi preucitve obstojeCega pravnega okvira za upravljanje ve€stanovanjskih stavb, kjer je ime-
novanje upravnika obvezno, izvedenih usmerjenih akcij Stanovanjske inSpekcije ter pogostih ocitkov
upravnikom stavb s strani etaZnih lastnikov s katerimi se sreCujemo na Stanovanjski inSpekciji, lahko
avtorica predlaga nekaj ne-zavezujocih nacinov za boljSe oziroma kakovostnejSe delo upravnikov, to je
dosledno upostevanje vsakokrat veljavne zakonodaje na stanovanjskem podrocju, v zvezi z podanim
prispevkom pa zlasti:

e dosledno upostevanje 42. ¢lena SZ-1in Pravilnika o upravljanju (Uradni list RS, 5t. 60/09, 87/11,85/13),
¢ dosledno upostevanje 66. clena SZ-1in Pravilnika o upravljanju (Uradni list RS, 5t. 60/09, 87/11,85/13).

Nekateri predlogi pri pripravi zakonodaje so bili Ze v preteklosti posredovani v preucitev zakonodajalcu
pri pripravi sprememb zakonodaje, ki se nanasa na upravljanje ve¢stanovanjskih stavb. Predloge je mo-
Zno strniti v naslednjih tockah:

e urediti, Ce je to namen zakonodajalca po SZ-1, upravljanje stavbe kot celote in/ ali dopustno upravlja-
nje po posameznih vhodih enega ali ve¢ upravnikov,

e urediti odprtje lo¢enega transakcijskega racuna rezervnega sklada za vsako vecstanovanjsko stavbo
posebej, kjer se to Se ne izvaja, Ceravno SZ-1 to moZnost dopusca Ze danes,

¢ v nekaterih stavbah je tudi danes lahko vec kot en upravnik, kar izhaja Se iz zakonodaje, ki je veljala
pred SZ-1 (pred 30. 6. 2003 je bil Upravnik dolocen na hisno stevilko, danes pa na stavbo — ki ima
lahko tudi vec hisnih Stevilk), v SZ-1 ni opredeljeno kako ravnati v primeru okolisCine ena stavba — vec
upravnikov. V prehodnih dolo€bah novega ali noveliranega SZ-1 bi bilo potrebno opredeliti tudi nara-
vo pogodb, ki izhajajo iz obdobja pred uveljavitvijo SZ-1, oziroma kako v taksnih okoliS¢inah ravnati,

® posodobitev podzakonskih aktov (so¢asno z novim SZ-1),

® poenotenje izrazov, zlasti stavba, stanovanje, celotna vec¢stanovanjska stavba, ki se uporabljajo v
zakonskih in podzakonskih aktih ter dosledno uporabljanje teh izrazov (enoli¢na uporaba izrazov
oziroma definicije pojmov),

e vzpostavitev centralnega javnega registra upravnikov stavb.

Omenjeni predlogi predstavljajo zgolj ne-zavezujoce predloge k delu upravnikov, ki izhajajo tako iz re-
zultatov naSega dela kakor najveckrat oCitanih nepravilnosti, ki naj bi jih upravniki storili pri svojem
delu. Ocena avtorice je, da bi lahko s predlaganim nacinom dela dosegli tako vecje zadovoljstvo pri eta-
Znih lastnikih kakor visjo kakovost pri upravljanju vecstanovanjskih stavb. Ustrezni zakonski popravki
in dopolnitve Stanovanjskega zakona pa bi pripomogli k vecji u€inkovitosti stanovanjske inSpekcije na
podrocju upravljanja.

Vzorec, ki ga je zajemala usmerjena akcija Stanovanjske inSpekcije je veliko premajhen, da bi lahko
posploSevali ugotovljene krsitve na celotno panogo upravnikov. Ker so bile krsitve ugotovljene pa je za
namen tudi preventivnega delovanja stanovanjske inSpekcije tudi v prihodnje nadaljevati z izvajanjem
usmerjenih akcij nadzora upravljanja ve¢stanovanjskih stavb.
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Viri

1. Stanovanjski zakon (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);

vew v

2. Zakon o inSpekcijskem nadzoru (Uradni list RS, 3t. 43/07 — uradno precisceno besedilo in 40/14 — v
nadaljevanju ZIN);

3. Zakon o nepravdnem postopku (Uradni list SRS, §t. 30/86, 20/88 — popr., Uradni list RS, 5t. 87/02 —
SPZ, 131/03 - odl. US, 77/08 — ZDZdr in 10/17 — ZPP-E);

4. Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Uradni list SRS, st. 18/74, 34/88, Uradni list RS, St.
32/00, 102/02 — odl. US in 87/11 — ZMVN-A);

5. Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo¢anju
pripadajocega zemljisca k stavbi (Uradni list RS, §t. 45/08, 59/11 in 34/17 — v nadaljevanju ZVEtL-1);

6. Obligacijski zakonik (Uradni list RS, $t. 97/07 — uradno preciS¢eno besedilo in 64/16 — odl. US);

7. Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02 in 91/13);

spevka (Uradni list RS, t. 11/04);
9. Pravilnik o upravljanju ve¢stanovanjskih stavb (Uradni list RS, 5t. 60/09, 87/11 in 85/13);

10. Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, St. 20/04 in
18/11);

11. Pravilnik o nacinu delitve in obracunu stroskov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z vec
posameznimi deli (Uradni list RS, §t. 82/15 in 61/16);

12. Pravilnik o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, 5t. 73/12, 87/14 in 66/16);

13. Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Uradni list RS, St.
127/04 in 69/05);

14. Uredba o klasifikaciji vrst objektov in objektih drzavnega pomena (Uradni list RS, §t. 109/11);

15. InSpekcijski nadzor, Razprave, Sodna praksa in komentar zakona, Urednica Polonca Kovac in drugi,
Ljubljana 2016, , ISBN 978-961-204-601-9, Uradni list RS (Kovac, 2016);

16. Preliminarno porocilo IRSOP: Nadzor nad delom upravnikov vecstanovanjskih stavb 2020;

17. Smernice za upravnike vecstanovanjskih stavb, Smernice informacijskega pooblascenca Republike
Slovenija, 18. 11. 2016, https://www.ip-rs.si/fileadmin/user_upload/Pdf/smernice/Smernice_za_uprav-
nike_vecstanovanjskih_stavb.pdf;
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O avtorici

Nevenka Kosec je leta 1998 diplomirala na Ekonomski fakulteti V Ljubljani, Ljubljani, Poslovodenje in
organizacija smer denarnistvo in finance. Delovne izku3nje je v letih 1989-2004 pridobivala v mednaro-
dnem podjetju na finan¢no racunovodskem podrocju v proizvodno trgovskem podjetju. Nadalje kot fi-
nancna svetovalka v eni tedaj najvecjih bank v RS pri projektu outsorsinga karti¢nega in bankomatskega
sektorja ter ustanovitvi druzbe za procesiranje placilnih instrumentov. Sledilo je pridobivanje delovnih
izkuSenj na samostojnem podjetniSkem podroc¢ju racunovodstva in finan€nega svetovanja ter z izdajo
Priro¢nika z naslovom Uporaba poslovnih financ v praksi. Poslovno pot je nato nadaljevala kot strokovna
finan¢na svetovalka pri projektu uvedbe in implementacije banc¢nih produktov, transakcijskih racunov,
karticnega in bankomatskega poslovanja tedaj prve tuje ban¢ne podruznice v RS in nato preoblikovanju
le te v banko.

0d leta 2005 je zaposlena na InSpektoratu Republike Slovenije za okolje in prostor kot Stanovanjska
inSpektorica. Kot inSpektorica samostojno vodi inSpekcijske in prekrSkovne postopke ter sodeluje pri
pripravi pojasnil tako zainteresirani javnosti kakor resornemu Ministrstvu. Poleg rednih delovnih obve-
znostih, se ukvarja z opravljanjem delovnih nalog s podrocja preventive s ¢imer bistveno pripomore k
spoStovanju zakonov in podzakonskih aktov.

48 Poslovanje z nepremi¢ninami



Usklajevanje razlicnih nivojev nepremicninskih evidenc
(tudi zaradi predvidene uvedbe stroSkovne najemnine)

Ales Tomazin, univ. dipl. prav.
Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, vodja Sektorja za investicije

(Pred)uvodoma bi Zelel poudariti, da namen tega prispevka ni sistemsko strokovno ter na akademski
ravni in v akademski obliki »analizirati« doloeno podrocje in podati dokonc¢ne predloge reSitev glede
obravnavane problematike. V smislu vsem znanega reka pa sem si — po logiki, »da nosis Cevlje, tudi e
nisi kopitar« — v doloceni meri v tem prispevku dovolil biti »ne-kopitar, ki se ukvarja s Cevlji«. Iz nave-
denega razloga je zlasti slog pisanja nekoliko bolj sproscen, kot bi si privo3cil, ¢e bi pisal »akademski
prispevek«. Ce bo kdo v prispevku zaznal kakino napaéno presojo / ugotovitev / sklepanje, bom vesel,
e jo bo izpostavil. Zlasti ¢e bomo zaradi tega nasli kakSno ucinkovito reSitev glede obravnavane pro-
blematike.

Uvod

Urejenost podatkov v razli¢nih uradnih evidencah podatkov je v javnem interesu. Pomembnost urejenosti
podatkov se v koncni fazi (in med drugim) kaZe tudi v kazenskih dolocbhah razli¢nih pravnih predpisov,
ki se lahko izrecejo zaradi neizpolnitve obveznosti, z izpolnitvijo katerih bi se sicer zagotovila (konkre-
tno) urejenost podatkov. Seveda pa niso globe tiste, zaradi katerih lastniki ali upravljavci nepremicnega
premoZenja skrbijo za urejenost podatkov o lastnem nepremi¢nem premozZenju. Urejenost podatkov je
primarno v interesu lastnika, ne glede na nacin in razloge za upravljanje z lastnimi nepremicninami.
Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS MOL) lastne nepremicnine (sta-
novanjske enote — stanovanja in bivalne enote) oddaja v neprofitni najem. Pravilni podatki o posamezni
nepremicnini so torej z vidika JSS MOL bistveni za pravilno opredelitev predmeta najemne pogodbe in
posledicno za pravilno dolocitev viSine neprofitne najemnine. Dejstvo je, da v tem trenutku (zaradi trenu-
tno veljavnih predpisov) na JSS MOL, za potrebe oddaje stanovanjskih enot v neprofitni najem, vodimo
»posebno evidenco podatkov« o stanovanjskih enotah (interna evidenca). Tu pa se zacnejo zadeve ne-
koliko zapletati, zlasti ¢e upoStevamo predvidene sistemske spremembe zakonodaje na stanovanjskem
podrocju.

Ministrstvo za okolje in prostor (v nadaljevanju: MOP) je 14.10.2019 v javno obravnavo posredovalo (tez-
ko pricakovan) osnutek novega Stanovanjskega zakona (SZ-2). Eden izmed najpomembnejsih in dolgo
pricakovanih segmentov konkretnega zakonodajnega urejanja — vsaj za lastnike (sedaj Se) neprofitnih
najemnih stanovanjskih enot — je zagotovo zakonska ureditev in uvedba ti. stroSkovne najemnine. Uved-
ba stroSkovne najemnine je »multivplivna, saj na€rtovanje njene uvedbe in njena uvedba sama »pote-
gne« za seboj vrsto (ne)posrednih posledic (financnih, organizacijskih, kadrovskih, informacijskih, ....).
Ze v fazi obravnavanja osnutka SZ-2 je jasno, da bo uvedba stroskovne najemnine zahtevala ustrezne
priprave, ki dejansko predstavljajo vzpostavitev ustreznih pogojev za zacetek njenega obracunavanja.
Priprav bo seveda mnogo in o vsakem segmentu potrebnih prilagoditev bi se dalo veliko razpravljati. V
tej diskusiji se bomo omejili na segment, ki predstavlja del dela osnovne »formule«, po kateri bo (pred-
vidoma) dolocena oziroma izracunana stroSkovna najemnina.

Zakaj se nam zdi obravnava to¢no tega konkretnega segmenta (elementa) tako pomembna? Pravzaprav
iz dveh razlogov:

e kerbo ta segment, za potrebe dolocitve viSine stroSkovne najemnine, povzet po »uradnih« evidencah
(torej »vhodni podatki« ne bodo vec odvisni od aktivnosti lastnika neprofitne stanovanjske enote v
obliki izvedbe ti. tockovanja stanovanj) in
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® kersmo (Ze pred casom) zaznali, da podatki »uradnih evidenc«, ki bodo podlaga za ¢rpanje podatkov
za dolocitev viSine stroSkovne najemnine, iz razli¢nih razlogov niso skladni z naSimi »internimi »po-
datki« (ali mogoce obratno), kar pomeni, da bo z namenom pravilne dolocitve stroskovne najemnine
potrebno uskladiti podatke pred za¢etkom njenega obracunavanja.

Konkretno imamo v mislih podatke o povrSinah in strukturi prostorov posameznih delov stavb in tudi
druge (Ce lahko poenostavljeno recemo »tehnic¢ne«) podatke o stavbi in njenih posameznih delih, ki se v
tem trenutku vodijo v »uradnih evidencah«.

Mogoce bi nekdo ob taki ugotovitvi samo zamahnil z roko in rekel, to pa je vendarle najmanjsi (casovni
in vsebinski) problem, uskladiti trenutne »interne« podatke o posamezni stanovanjski enoti z uradnimi
evidencami (tj. katastrom stavb in registrom nepremicnin). To bi sicer lahko bilo Cisto upravi¢eno raz-
miSljanje, vendar pa, ko npr. JSS MOL, kot lastnik preko 4.200 stanovanjskih enot, ugotovi doloceno
(vecjo ali manjSo) neskladnost oziroma neurejenost podatkov pri skoraj vseh stanovanjskih enotah, kar
naenkrat potrebna uskladitev/ureditev podatkov ni ve¢ majhna »nalog-ica« ampak Ze kar cel »projekt«.

Trenutna ureditev

Po trenutno veljavnem Stanovanjskem zakonu (v nadaljevanju: SZ-1) se najemnina za neprofitna stano-
vanja oblikuje v skladu z metodologijo iz 117. lena (neprofitna najemnina). V Uredbi o metodologiji za
oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih
najemnin je (med drugim) doloceno, da se z metodologijo za oblikovanje najemnin v neprofitnih stano-

oo

zaracunavajo najemnikom.
(Mesecna) neprofitna najemnina se izracuna po naslednjem obrazcu:
neprofitna najemnina = vrednost stanovanja x letna stopnja najemnine : 12 mesecev.

Osnova za izracun neprofitne najemnine je vrednost stanovanja, ugotovljena na podlagi Pravilnika o me-
rilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (iz 116. ¢lena SZ-1). Vrednost stanovanja,
kot osnova za dolocitev neprofitne najemnine, se doloci na podlagi naslednje enacbe:

vrednost stanovanja = Stevilo tock x vrednost tocke xuporabna stanovanjska povrsina x vpliv velikosti
stanovanja (korekcijski faktor) x vpliv lokacije stanovanja.

Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb dolo¢a merila ter nacin
toCkovanja stanovanj in stanovanjskih stavb ter drugih posameznih delov (stanovanja) z namenom dolo-
Citve vrednosti stanovanj, kot osnove za dolocitve viSine neprofitnih najemnin.

Vrednost stanovanja po citiranem pravilniku se ugotavlja z enacbo:
VS =StxVtx UpxKfxL

pri emer pomeni: VS — vrednost stanovanja, St — tevilo tock pripisanih gradbenemu delu stanovanja na
enoto (m?), Vt — vrednost tocke, Up — uporabna korigirana neto tlorisna povrsina stanovanja, Kf — vpliv
velikosti stanovanja (korekcijski faktor), L — vpliv lokacije stanovanja (od 1 do 1,3).

Pri izracunu povrsine stanovanja se (v osnovi) uporablja standard SISTISO 9836, kazalnik 5.1.7. Uporab-
na popravljena (op. korigirana) neto tlorisna povrsina stanovanja za izracunavanje neprofitne najemnine
po tem pravilniku se izraCuna na nacin, da se povrSine prostorov za pripravo hrane, osebno higieno,
bivanje in spanje pomnozijo s korekcijskim faktorjem 1, za pomoZne prostore pa se povrine pomnoZijo
z dolocenimi korekcijskimi faktorji (balkon, odprta terasa f=0,25, loZa f=0,75, pokrita terasa ali balkon
f=0,50, shramba izven stanovanja f=0,75, klet ali drvarnica v zidanem objektu f=0,50, lesena drvarnica
f=0,25, garaZa v stavbi ali izven stavbe f= 0,50).
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(DOLOCENA) DEJSTVA:

e Uporabna korigirana neto tlorisna povrsina stanovanja se doloci v ti. tockovalnem zapisniku (formal-
no pravilno: Zapisnik o tockovanju stanovanja), ki ga lahko izdelajo pooblasceni ocenjevalci vrednosti
nepremicnin, registrirani pri Slovenskem inStitutu za revizijo, sodni cenilci gradbene stroke in fizicne
osebe s primerno izobrazbo, ki opravijo ustrezno izobraZevanje za tockovanje stanovanj po tem pra-
vilniku.

e Uporabna korigirana neto tlorisna povrsina stanovanja predstavlja skupno povrsino dolocenega sta-
novanja, v katero so doloceni prostori stanovanja vkljuceni s faktorirano povrsino.

e Korekcijski faktorji za povrSine so doloceni razlicno za »dolocene prostore stanovanja« (balkon/odpr-
ta terasa, loZa, pokrita terasa ali balkon, klet, shramba, lesena drvarnica).

e V toCkovalni zapisnik je vkljuena tudi garaZza (v stavbi ali izven) bodisi s povrSino (z upoStevanjem
f=0,5) bodisi s tockami v okviru »drugih, k stanovanju pripadajocih povrSin« (zunanje (ne)pokrito
parkirisce).

e V tockovalni zapisnik je vklju€en atrij pri stanovanju in sicer s to¢kami v okviru »drugih k stanovanju
pripadajocih povrSin«.

e Vtockovalni zapisnik so vkljuceni podatki o razli¢nih »skupnih povrsinah« (skupne sobe, kolesarnica,
susilnica,...).

e V tockovalni zapisnik so (v okviru tockovanja gradbenega dela stanovanja) vkljuceni podatki o sta-
rosti objekta (konstrukcije) in drugih »elementov« stanovanja (npr. okna, vrata, tlaki, notranje stene,
fasada, inStalacije, druga oprema), ki so jim, upoStevajoc njihovo starost, pripisane dolocene tocke.

e Cev stanovanju obstaja »oprema, je evidentirana in to¢kovana tudi ta.

Predvidena ureditev (SZ-2)

V osnutku SZ — 2 (149. ¢len, 1. odstavek) je doloceno, da najemnik za uporabo stanovanja placuje lastni-
ku stanovanja najemnino, dolo¢eno v skladu z dolo¢bami tega zakona. Glede na vsebino tretjega od-
stavka istega €lena, se za uporabo javnega stanovanja, stanovanja, zasedenega z najemnikom — bivsim
imetnikom stanovanjske pravice, ter bivalne enote v lasti obCine, stanovanjskega sklada ali neprofitne
stanovanjske organizacije, placuje stroSkovna najemnina, razen v primerih dolocitve viSje najemnine po
dolochah 112. ¢lena tega zakona.

(Mesecna) stroskovna najemnina se bo izracunavala na podlagi naslednje formule:
stroSkovna najemnina = stroskovna vrednost stanovanja x letna stopnja stroSkovne najemnine / 12

StroSkovna vrednost stanovanja, kot osnova za dolocitev stroSkovne najemnine, se bo dolocila na na-
slednji nacin:

stroskovna vrednost stanovanja (EUR) = gradbena vrednost EUR/m? x korigirana uporabna povrsina (m?)
x vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor)

Za potrebe te predstavitve se bomo dotaknili tistega od »faktorjev« produkta (stroSkovna vrednost sta-
novanja (EUR)), ki je v zgornji formuli naveden kot »korigirana uporabna povrsina (m?«.

Osnutek SZ-2 doloca, da se korigirana uporabna povrSina stanovanja ugotovi na podlagi podatkov iz
katastra nepremicnin o povrSinah prostorov posameznih delov stavb, ki sestavljajo stanovanje. V kolikor
je parkirni prostor po podatku iz najemne pogodbe v souporabi, se za tak3no parkirno mesto v korigirani
uporabni povrsini upoSteva pavSalna povrSina, dolocena s podzakonskim aktom.
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V osnutku SZ-2 je predvideno, da se podrobnejsi nacin in postopek za dolocitev stroSkovne vrednosti
stanovanj in bivalnih enot, doloCitev elementov letne stopnje najemnine, nacin ugotovitve korigirane
uporabne povrSine, dolocitev nacina indeksiranja GOI stroSkov, dolocitev korekcijskih faktorjev, faktor-
jev starosti in faktorjev gradbenih elementov, dolocitev vrednosti komunalno opremljenega zemljisca,
dolocitev povrsSine, ki se upoSteva v primeru garaZe v souporabi, in metodologija izracuna stroSkovne
najemnine doloci v uredbi vlade.

Za izraCun in preveritev stroSkovne najemnine se bo na internetnih straneh ministrstva pristojnega za
stanovanja vzpostavil informacijski sistem, ki bo izraCunal stroSkovno najemnino za doloceno stano-
vanjsko enoto, pri Cemer je predvideno, da bo informacijski sistem za vsak izracun stroSkovne najemnine
za doloceno stanovanjsko enoto pridobil naslednje podatke:

e 0 povrsini prostorov posameznih delov stavb, ki sestavljajo stanovanje — iz katastra nepremicninin iz
najemnih pogodb za bivalne enote,

o letu izgradnje stavbe — iz katastra nepremicnin in iz uporabnega dovoljenja,

o letu obnove strehe, fasade, oken in instalacij — iz katastra nepremicnin,

0 obstoju dvigala — iz katastra nepremicnin,

o vrednostni ravni — iz evidence vrednotenja,

e o vrednosti m? zemljiS¢a za gradnjo velikega do 2.400 m? po modelu vrednotenja zemljis¢ za gradnjo
— iz evidence vrednotenja,

¢ 0 letni stopnji najemnine — iz evidence vodene v informacijskem sistemu,
e 0 GOI stroSkih - iz evidence vodene v informacijskem sistemu

V kolikor za bivalne enote podatek o povrsini prostorov iz katastra nepremicnin ni razviden, je predvide-
no, da se podatek o povrSinah povzame iz najemnih pogodb.

Kako je in kako bo?

Na podlagi zgoraj navedenega lahko ugotovimo, da je z novo ureditvijo predvidena ukinitev ti. toCk-
ovanja stanovanja, ki sedaj sluZi za ugotovitev dela osnove za izracun neprofitne najemnine, in bo to
nadomesceno z uporabo »uradnih podatkov, ki se bodo &rpali iz baz »katastra nepremi¢nin«. Ceprav
v tem trenutku »kataster nepremicnin« obstaja zgolj v predlogu Zakona o katastru nepremicnin , lahko
izhajamo iz predpostavke, da bo slednji — kot nekak3na zakljucena entiteta — nadomestil (zdruZil) dose-
danje razprsene katastre in registre s podrocja vodenja evidenc nepremicnin (zemljiski kataster, kataster
stavb, register nepremicnin, register prostorskih enot in evidence drZzavne meje).

Trenutno »uradne« podatke o povrsini stavb in njihovih delov vsebuje kataster stavb, v katerem so evi-
dentirani tudi podatki o »strukturi prostorov delov stavb« in povrSinah le — teh. Register nepremicnin,
kot javna zbirka podatkov o nepremicninah, odraZa dejansko stanje (nepremicnin) v naravi.

Ce smo torej hoteli »€ez palec« oceniti, kak3na je trenutna stopnja skladnosti obravnavanih podatkov (na-
Sainternaevidencavs. kataster stavb), smo morali ugotoviti, pri koliko enotah (ne samo stanovanjskih!) in
koliksna so odstopanja med povrSinami delov stavb, ki jih vtem trenutku (preko tockovalnih zapisnikov)
uporabljamo za dolocitev viSine neprofitne najemnine in »uradnimi povrsinami« (iz katastra stavb). Za pra-
vilnougotovitevstopnje usklajenostibimoralizavsako stanovanjsko enotoindruge enote (parkirno mesto,
poslovni prostori, drugi objekti), najprej opraviti osnovno primerjavo podatka o njeni skupni nekorigirani
(op. nefaktorirani) povrsini (doloceni v skladu s Pravilnikom o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj
in stanovanjskih stavb) s podatkom o »povrSini dela stavbe«, kot je za posamezno stanovanje navedenav
katastru stavb (in je bila dolocena v skladu z vsakokratno veljavnim pravilnikom o vpisih v kataster stavb).
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(Selektivni) oris problematike na ]SS MOL

Pogoj za pravilno dolocitev stroSkovne najemnine bodo torej (tudi) pravilni podatki o posameznem delu
—tj. »povrsini dela stavbe« in »uporabni povrsini dela stavbex, vklju¢no s pravilnimi podatki o strukturi
prostorov posameznega dela stavbe in njihovi povr3ini. Logicen sklep je, da je potrebno preveriti, ali so
podatki o povrSinah stanovanjskih enot in podatki o strukturi le — teh, na podlagi katerih se trenutno
doloc¢a najemnina (podatki iz tockovalnih zapisnikov), enaki podatkom, evidentiranim v katastru stavb.
Ce niso, bo potrebno (1) ugotoviti vzroke za neusklajenost podatkov in (2) v najkrajsem moZnem €asu
podatke medsebojno uskladiti. Ce pa podatkov v uradnih evidencah morebiti sploh e ni, je seveda
primarna naloga, da se taki podatki v uradne evidence ¢im prej vnesejo.

Da smo sploh lahko zaceli z delom (tj. preverjanjem usklajenosti opisanih podatkov), smo morali narediti
zbir osnovnih podatkov za vsako posamezno enoto (naslov, Stevilka stanovanja, lega, ID znak, skupna
povrsina iz tockovalnega zapisnika (1?)). Ti osnovni podatki so bili podlaga za pridobitev podatkov iz
katastra stavb o neto povrsini, uporabni povrsini in »strukturi prostorov« posamezne enote (kot posa-
meznega dela stavbe) od GURS, ki je pri zagotavljanju teh podatkov ucinkovito sodeloval.

Prvi (osnovni) korak preverjanja je bil namenjen identifikaciji razhajanja podatkov o skupni nefaktorirani
povrsini iz toCkovalnega zapisnika in podatkov o povrSini dela stavbe iz katastra stavb.

V zbir podatkov o naSih enotah bi morali vkljuciti Se podatek o skupni nefaktorirani povrsini iz tockoval-
nega zapisnika, kar bi nam omogocilo pravilno (osnovno) primerjavo nasih internih podatkov s podatki
iz katastra stavb (torej ali prihaja do razlik med skupnimi nefaktoriranimi povrsinami enot (iz tockovalnih
zapisnikov) in povrSinami enot iz katastra stavb). Na naSo Zalost smo ugotovili, da v nasi interni bazi
sistemsko ne vodimo podatka o skupni nefaktorirani povrsini iz tockovalnega zapisnika za posamezno
enoto. Vinternih evidencah sistemsko vodimo podatek o skupni faktorirani povrsini stanovanjskih enot,
ki je podlaga za izraCun neprofitne najemnine, zato smo lahko v zbir uvozili zgolj podatek o skupni fak-
torirani povrSini posamezne stanovanjske enote. To, pomeni, da nismo mogli narediti uCinkovite primer-
jave relevantnih podatkov. Ob odsotnosti sistemskega vodenja podatka o skupni nefaktorirani povrsini
iz tockovalnega zapisnika za posamezno enoto, bomo morali — ¢e bomo hoteli dosledno identificirati
vzroke za razhajanje podatkov o povrsini — za prav vsako (!) posamezno enoto najprej ugotoviti skupno
nefaktorirano povrsino iz tockovalnega zapisnika in jo primerjati z ustreznimi podatki iz katastra stavb
(za vseh 4.200 stanovanjskih enot in 1.914 parkirnih mest oziroma garaz).

V zbir vseh enot je bilo vkljucenih 6.413 enot, od katerih jih kar 2.133 ni imelo vpisane povrSine iz tockov-
alnega zapisnika, ker (najpogoste;jsi primeri):

1. je Slo za parkirna mesta (1.892 enot),

2. je v osnovni nabor podatkov namesto podatka o ID stanovanjskih enot privzelo podatke o ID znakih
(stanovanjem pripadajocih) kleti,

3. je Slo za »druge enote« (poslovni prostori, barake, ...),
4. v osnovni nabor podatkov (iz neznanega razloga) ni privzelo povrsin iz tockovalnih zapisnikov,

5. v podatkih katastra stavb deli stavbe ne obstajajo, Cepravimamo v nasi interni evidenci podatke o ID
znakih teh delov stavh.

Ad 1: Posamezno parkirno mesto se (¢eprav ima svoj ID znak) v tockovalnem zapisniku »priklopi« po-
samezni stanovanjski enoti na nacin, da se faktorirano povrSino parkirnega mesta vkljuci v skupno
faktorirano povrsino za obracun najemnine. V interni bazi podatkov (loceno) ne vodimo podatka o (ne)
faktorirani povrsini posameznega parkirnega mesta, kot je dolocena v tockovalnem zapisniku, ¢eprav
posamezno parkirno mesto v interni evidenci sicer vodimo kot samostojno enoto. Po primerjavi podat-
kov o (nefaktorirani) povrsini iz tockovalnih zapisnikov in katastra stavb za naklju¢no izbrana parkirna
mesta smo ugotovili, da se povrSini posameznega parkirnega mesta v dolocenih primerih razlikujeta, kar
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je lahko izklju€no posledica drugacnega dejanskega merjenja (tj. merjenja povrSine ob izdelavi tockoval-
nega zapisnika in elaborata za vpis stavbe in njenih delov v kataster stavb).

Ad2: Posamezno shrambo se (ne glede na to, ali ima samostojen ID znak ali ne) v tockovalnem zapisniku
»priklopi« posamezni stanovanjski enoti na nacin, da se faktorirano povrsino shrambe vkljuci v skupno
faktorirano povrsino za obracun najemnine. V nasi interni evidenci ne vodimo kleti / shramb, kot samo-
stojnih enot (tudi ne v primerih, ko imajo shrambe / kleti samostojne ID znake).

Drugi segment problematike pa predstavlja primerjava podatkov o »strukturi prostorov« posamezne eno-
te / posameznega dela stavbe, ki smo jih prejeli od GURS, s podatki o strukturi posamezne enote, kot je
dolocena v tockovalnih zapisnikih. V zvezi s slednjim smo zopet ugotovili, da v interni evidenci sistemsko
ne vodimo podatkov o strukturi posamezne enote, skupaj z ustreznim podatkom o ((ne)faktorirani) po-
vrsini posameznega prostora. Posledica navedenega dejstva je pravzaprav podobna, kot smo jo zgoraj
navedli glede ugotavljanja povrgin. Ce bi hoteli dosledno identificirati vzroke za razhajanje podatkov, bi
morali za vsako posamezno stanovanjsko enoto v tockovalnih zapisnikih ugotavljati strukturo prostorov
z njihovimi povrSinami in jo primerjati z ustreznimi podatki iz katastra stavb. Navedeno celostno prever-
janje pa bo neizogibno nujno potrebno, ker je v SZ-2 predvideno, da se bo korigirana uporabna povrsina
stanovanja ugotovila na podlagi podatkov iz katastra nepremicnin o povrSinah prostorov posameznih
delov stavb, ki sestavljajo stanovanje in da se bo (med drugim) nacin ugotovitve korigirane uporabne
povrsine in dolocitev korekcijskih faktorjev, dolo€il v uredbi vlade. Po pridobitvi podatkov o »strukturi
prostorov« iz katastra stavb smo — kot najvecji problem — zaznali, da:

® je pri1.925 enotah v katastru stavb evidentiran ti. »nerazporejen prostor«, kar zahteva nujno in neiz-
ogibno ureditev podatkov v katastru stavb,

¢ v dolocenih primerih samo povrSina »nerazporejenega prostora« znasa toliko, kot znasa skupna fak-
turirana povrsina stanovanja, dolocena v tockovalnem zapisniku,

e struktura prostora v katastru stavb ni evidentirana, ker naj del stavbe ne bi obstajal.

Ti. »nerazporejen prostor« po definiciji predstavlja razliko med skupno povrSino dela stavbe in seStev-
kom (povrsine) prostorov. Drugace povedano, nerazporejen prostor predstavlja razliko med »povrsino
dela stavbe« in »uporabno povrsino dela stavbe«, povecano za povrsino tistih prostorov posameznega
dela, ki ne predstavljajo bivalnih prostorov (npr.: (a) klet, (b) odprta terasa, balkon, loZa, (c) zaprta tera-
sa, balkon, loZa, (d) shramba, susilnica, pralnica, (€) garaza, (f) garaZni parkirni prostor.

Za laZjo predstavo:
nerazporejen prostor = povrsina dela stavbe — (uporabna povrsina dela stavbe + nebivalni prostori)

Po vzorénem pregledu naklju¢no izbranih enot ugotavljamo, da so najvecje razlike v povrsinah (v + / -)
posledica:

1. napacno »sintetiziranih« podatkov iz naslednjih razlogov:
e enota, ki jo v internih evidencah vodimo kot eno enoto (in jo kot eno enoto tudi oddajamo!), se po
katastru stavb sestoji iz ve€ delov stavbe, v povrSino dela stavbe, ki jo je posredoval GURS, pa je bila

vklju¢ena samo povrSina enega dela stavbe,

e enoti, ki jo v internih evidencah vodimo skupaj s pripadajoco kletjo in ima klet svoj ID, je bila v povr-
Sino dela stavbe, ki jo je posredoval GURS, vklju¢ena samo povrsSina kleti,

v nasi interni evidenci posamezni enoti ni pripisan pravilen podatek o ID znaku,

v nasi interni evidenci posamezni enoti ni pripisan podatek o ID znaku,
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2. med prostore dela stavbe je vkljuen »nerazporejen prostor«, Ceprav je po podatkih katastra stavb
»povrsina dela stavbe« enaka »uporabni povrsini dela stavbex,

3. enota ni vpisana v kataster stavb, Ceprav vodimo podatek o katastrskem vpisu,
4. enoti v osnovi niso bile pripisane povrSine (iz tockovalnih zapisnikov ali iz katastra stavb).

Seveda bi analiza in razmiSljanje o tem, kako bomo reSevali v prejSnjem odstavku navedene posamezne
segmente ugotovljenih razhajanj presegala namen tega prispevka, bistveno pa je vprasanje, kako bomo
lahko uredili »uskladitev podatkov« v katastru stavb.

Se vedno pa se nam je postavljalo vpradanje, zakaj Se se — ¢e izlo€imo tiste enote, glede katerih smo

nasli jasne razloge za razlike v povrsini — pojavljajo razlike v povrSinah.

Metodologija dolocanja povrsin — tockovalni zapisnik vs. vpis v kataster stavb

Ker smo Ze pri tej osnovni primerjavi ugotovili razhajanja v povrSinah, se nam je najprej postavilo vpra-
Sanje, ali ni morebiti predpisana razlicna metodologija za dolocanje povrSine stavbe in povrsine delov
stavbe po obeh prej navedenih pravilnikih.

Kot Ze navedeno se po Pravilniku o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb pri
izracunu (nekorigirane) povrsine stanovanja (v osnovi) uporablja standard SISTISO 9836, kazalnik 5.1.7.

V Pravilniku o vpisih v kataster stavb pa je (od sprememb navedenega pravilnik v letu 2016 dalje!)
nekoliko bolj kompleksno doloceno, da se povrSina stavbe in povrsine delov stavbe izrauna v skladu
s standardom SIST ISO 9836 tako, da se glede nacina meritev in dolocitve povrsin upoStevata tocki
5.1.1.1 in 5.1.5, razen tocke 5.1.5.2 v delu, ki dolo¢a razdelitev na nacin iz tocke 5.1.3.1, in tocke 5.1.5.5.
Za dolocitev uporabne povrSine dela stavbe se upoSteva tocka 5.1.7.1. Zanimiv je tudi podatek, da je
GURS sprejel »dokument« Nacin izracuna uporabne povrsine dela stavbe (Stevilka 35331-6/2018-27, z
dne 31.03.2020) , ki se je zaCel uporabljati 11.05.2020, iz Cesar lahko sklepamo, da je vendarle obstajala
dolocena potreba po »specifikaciji« nacina izracuna uporabne povrsSine. Je mogoce razlog za to ravno v
razlini praksi dejanskega merjenja povrsin?

Podrobnejsa sistematicna analiza razlicnih podlag za vpis stavb v kataster stavb (gre za razlicne pravil-
nike za vpis stavb v kataster stavb od leta 2002 dalje), bi presegala namen tega prispevka, zato bomo
na tem delu (iuris et de iure) domnevali, da je »zakonodajno« dolocena ista metodologija (vkljucno z
ustreznimi kazalniki) za dolo¢anje povrsin za potrebe izdelave tockovalnih zapisnikov in povrsin za
vpis stavb in njihovih delov v kataster stavb od leta 2016 dalje. Lahko pa domnevamo tudi, da je od leta
2004 dolocena enaka osnova (SIST ISO 9836, kazalnik 5.1.7), zaradi katere (vsaj v osnovi) ne bi smelo
prihajati do bistvenih odstopanj od izmerjenih povrsin. Po pojasnilih pridobljenih od pooblascenih in-
Zenirjev geodezije (v€asih poimenovanih odgovorni geodeti) pa tudi v preteklosti (sicer v manjsi meri)
spreminjajoca se metodologija doloCanja povrsin za vpis stavb v kataster stavb ni povzrocila (beri: ne bi
smela povzrociti) bistvenih razlik med povrSinami, izmerjenimi v skladu s pravili za izdelavo tockovalnih
zapisnikov in povrSinami, dolo€enimi v skladu s pravili za vpis stavb v kataster stavb. Omenjeni subjekti
pa so na drugi strani tudi opozorili, da povsem »fiksnih« pravil o na¢inu merjenja povrsin prostorov
vendarle ni bilo (in jih v doloCeni meri tudi sedaj Se ni).

Na podlagi zgornjega zakljucka lahko zavzamemo staliSce, da do vecjih razlik v povrSinah ni moglo priti
zaradi domnevno razli¢no predpisane metodologije doloc¢anja povrSin, kar pomeni, da so ugotovljena
razhajanja med povrSinami nastala iz razli¢nih »dejanskih« razlogov. Slednje pomeni, da bomo morali
vzroke za ugotovljene (vecje) razlike v povrsinah raziskovati za vsako posamezno enoto posebej. Verje-
tno bi bilo pri sistemskem urejanju / usklajevanju podatkov smiselno, da bi si (interno) dolocili, katera je
Se tista sprejemljiva razlika med povrSinama ki bi jo Steli kot posledico razlicnega dejanskega merjenja
(po sicer isti metodologiji). Seveda bi bila taka resitev pri posamezni stanovanjski enoti dopustna le v
primeru, ko razlike v povrSinah ne bi mogli pripisati kakSnemu drugemu vzroku.
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Ce pa bi ugotovili, da je v katastru stavb vpisana napa¢na skupna povriina dela stavbe in da je dejanska
skupna povrsina dela stavbe drugacna od katastrsko vpisane, bi tako razliko v povrsini (e je ne bi
reSevali na nacin, opisan v prejSnjem odstavku) lahko uredili samo z narocilom izdelave elaborata spre-
membe podatkov katastra stavb.

Problematika strukture prostorov dela stavbe

Istocasno z ugotavljanjem in razreSevanjem razlik v povrsinah, pa bo potrebno urejati tudi podatke o
»strukturi prostorov« posamezne enote. Glede na to, da je v osnutku SZ-2 predvideno, da se bo za po-
trebe dolocitev stroSkovne najemnine ugotavljala korigirana uporabna povrsina, lahko domnevamo, da
bo dolocenim prostorom, ki pripadajo delu stavbe, pripisan dolocen faktor. Pravilen fizicni »razrez« dela
stavbe po prostorih bo torej klju¢en za pravilen izracun stroSkovne najemnine. Bistveno je, da zaradi
neusklajenih podatkov ne sme priti do napacnega obracuna najemnine — ne v Skodo najemnikov in ne
v Skodo JSS MOL. Do razlike v visini trenutne neprofitne najemnine in stroSkovne najemnine torej lahko
pride zaradi drugacnega nacina izracuna najemnine (dejstvo je, da bo stroSkovna najemnina absolutno
gledano visja od trenutne neprofitne), nikakor pa ne sme priti do te razlike zaradi uporabe podatkov iz
razlicnih evidenc, ki bi morali biti isti.

V kolikor bi Zeleli doseci ¢im vecjo pravilnost fizicnega »razreza«, moramo izhajati iz trenutnih podatkov
v katastru stavb, ki jih je potrebno primerjati s podatki, vsebovanimi v tockovalnih zapisnikih. V doloce-
nih primerih ugotavljamo, da iz podatkov katastra stavb oziroma bolje receno iz podlag, ki so bile temelj
za vnos relevantnih podatkov v kataster stavb, struktura (prostorov) dela stavbe ni (niti dolo¢no oziroma
dolocljivo) ugotovljiva. V dolocenih primerih pa je struktura dela stavbe iz katastra stavb sicer razvidna,
vendar se razlikuje od strukture, ki izhaja iz vsebine tockovalnega zapisnika. Najveckrat gre v takih pri-
merih za razlike v samih povrSinah prostorov, v dolocenih primerih pa tudi za druge razlike. Nesporno je,
da je v tockovalnih zapisnikih stanovanje »razrezano« bistveno bolj natancno, kot v elaboratih za vpis
stavbe in njenih delov v kataster stavb.

Najvecja teZava je v tem, da je po tockovalnem zapisniku v povrsino stanovanja (po pravilu) vkljuceno
tudi parkirno mesto (ki je obicajno samostojen del stavbe v etazni lastnini) in klet oziroma shramba (ki je
tudi lahko samostojen del stavbe v etaZni lastnini). V dolocenih primerih del stavbe v elaboratu ni prika-
zan na nacin, da bi lahko vsaj okvirno izluscili strukturo njegovih prostorov in njihovo povrsino. Posebno
teZavo pa predstavljajo tudi atriji, ki so v dolocenih (starejsih) primerih po podatkih iz katastra stavb celo
vklju€eni v povrsino dela stavbe. Vsa izpostavljena dejstva (pa tudi nekaj ne izpostavljenih) pomembno
vplivajo na postopke usklajevanja razhajajocih se podatkov. V tem trenutku namre¢ ne obstaja pravilo,
kako pristopiti k usklajevanju podatkov glede izpostavljenih segmentov z namenom, da bo v kon¢ni fazi
prislo do pravilnega obra€una stroSkovne najemnine.

Poglejmo, kako se lahko — po sedaj veljavnih pravilnikih — uredi vpis obravnavanih podatkov v kataster
stavb.

Evidentiranje (dolo¢enih) podatkov v katastru stavb

V prilogi 1 Pravilnika o vrstah dejanskih rab dela stavbe in vrstah prostorov, ki pripadajo delu stavbe
so dolocene Vrste dejanskih rab dela stavbe in njihove Sifre, ki se vodijo v katastru stavb. Za segment
»stanovanjske rabe« so predvidene naslednje vrste dejanskih rab dela stavbe:
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Vrste dejanskih rab dela stavbe in njihove Sifre, ki se vodijo v katastru stavb

Sifre Vrste dejanskih rab dela Opis
dejanskih stavbe
rab dela
stavbe
STANOVANJSKA RABA

1 stanovanje v enostanovanjski  [Stanovanje v enostanovanijski stavbi so bivalni prostori in ostali z

stavbi bivanjem povezani prostori v stavbi, ki ima samo eno stanovanje.

47 stanovanje v dvostanovanjski  |Stanovanje v dvostanovanjski stavbi so bivalni prostori in ostali z

stavbi bivanjem povezani prostori v stavbi, ki ima dve stanovanii.

2 stanovanje Stanovanje v stavbi, ki ima vec kot dve stanovanji, so bivalni in
ostali z bivanjem povezani prostori.

3 oskrbovano stanovanje Oskrbovano stanovanje je stanovanje za bivanje oseb s posebnimi
potrebami (invalidi, starejSe osebe), v katerem je na razpolago vsa
potrebna oskrba

4 bivalna enota Bivalna enota je stanovanjska enota v stanovanjski stavbi za
posebne druzbene skupine.

V prilogi 3 Pravilnika o vrstah dejanskih rab dela stavbe in vrstah prostorov, ki pripadajo delu stavbe so
opredeljene vrste prostorov, ki pripadajo delu stavbe, in njihove Sifre, ki se vodijo v katastru stavb.

V prilogi 4 Pravilnika o vrstah dejanskih rab dela stavbe in vrstah prostorov, ki pripadajo delu stavbe je
doloceno, kateri prostori (lahko) pripadajo dolo¢enemu delu stavbe, glede na njegovo dejansko rabo:

Nacin dolocitve prostorov, ki pripadajo delu stavbe, glede na dejansko
rabo dela stavbe, povrsino in dejansko uporabo prostorov

|. Posameznemu delu stavbe lahko pripada en ali ve prostorov, in sicer:

1. Delu stavbe z dejansko rabo 1-stanovanje v enostanovanjski stavbi pripadajo
naslednji prostori: 1-bivalni prostor, 6-garaza, 8-shramba, susilnica, pralnica, 9-klet,
10-odprta terasa, balkon, loZa, 11-zaprta terasa, balkon, loZa, 14-tehnicni prostor, 16-
prostor z omejeno uporabo, 17-nedokonéan prostor.

2. Delu stavbe z dejansko rabo 2-stanovanje pripadajo naslednji prostori: 1-bivalni
prostor, 6-garaza, 7-garazni parkirni prostor, 8-shramba, susilnica, pralnica, 9-klet,
10-odprta terasa, balkon, loZa, 11-zaprta terasa, balkon, loZa, 16-prostor z omejeno
uporabo, 17-nedokonéan prostor.

3. Delu stavbe z dejansko rabo 3-oskrbovano stanovanje pripadajo nasledniji prostori: 1-
bivalni prostor, 6-garaZa, 7-garazni parkirni prostor, 8-shramba, susilnica, pralnica, 9-
klet, 10-odprta terasa, balkon, loZa, 11-zapria terasa, balkon, loZa, 14-tehnicni
prostor, 16-prostor z omejeno uporabo.

4. Delu stavbe z dejansko rabo 4-bivalna enota pripadajo naslednji prostori: 1-bivalni
prostor, 3-poslovni prostor, 6-garaza, 7-garazni parkirni prostor, 8-shramba, susilnica,
pralnica, 9-klet, 10-odprta terasa, balkon, loZa, 11-zaprta terasa, balkon, loZa, 13-
skupni komunikacijski prostor, 14-tehniéni prostor, 15-skupne sanitarije, 16-prostor z
omejeno uporabo, 17-nedokonéan prostor.

V isti prilogi je doloceno tudi:

Il. Najmanj$e povrsine prostorov
Prostor, ki pripada delu stavbe, se doloéi le, €e ima povrSino najman;:

a) 5 m2: 8-shramba, susilnica, pralnica, 16-prostor z omejeno uporabo;

b) 10 m2: 1-bivalni prostor, 2-lokal, prodajalna, 3-poslovni prostor, 7-garazni parkirni
prostor, 12-kmetijski prostor, 13-skupni komunikacijski prostor, 14-tehnicni prostor, 15-
skupne sanitarije, 17-nedokoncan prostor, 18-rusevina;

¢) 11 m2: 6-garaza;

¢) 20 m2: 4-prostor za mnoZiéno uporabo,5-proizvodni in skladiéni prostor.

Ce posamezen prostor predstavlja samostojen del stavbe, se omejitev povrsin iz tock a) do

&) ne uposteva.

JSS MOL si sicer ne zna razlozZiti, v ¢em je namen zgoraj navedenega doloc¢anja najmanjsih povrsin pro-
storov.
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Evidentiranje (dolocenih) podatkov v tockovalnih zapisnikih
V tockovalnih zapisnikih je evidentiranje prostorov bistveno bolj detajlirano in se sestoji iz evidentiranja:
e prostorov za bivanje in spanje (dnevna soba, vec sob),

e prostorov za pripravo hrane, osebno higieno, drugih prostorov (kuhinja, shramba, kopalnica, WC v
stanovanju, predsoba, garderoba, drugo),

e pomoznih prostorov (balkon/odprta terasa, loZa, pokrita terasa / balkon, vec kleti, shramba izven
stanovanja (ne glede na povrsino!), lesena drvarnica,

e garaz v stavbi aliizven.

Vsi navedeni prostori se evidentirajo skupaj s (konkretno izmerjeno) povrsino, z upostevanjem ustrezne-
ga faktorja, ce je to predvideno.

Druge k stanovanju pripadajoce povrsSine (zunanje (ne)pokrito parkirisce, atrij pri stanovanju) se evi-
dentirajo »samo« s tockami, kar velja tudi za skupne povrSine (med temi so npr.: suSilnica, pralnica,
kolesarnica, skupne sanitarije, skupna kopalnica).

Ce torej primerjamo prikazan in opisan nacin vpisa v kataster stavb in pravila izdelave to¢kovalnega
zapisnika, vidimo, da prihaja do pomembnih razlik v evidentiranju podatkov (in s tem, do dolocenih
vpraSanj, na katera si ne znamo odgovoriti), ki vodijo do naslednjih ugotovitev:

e Zlasti neobicajno (vsaj po izkusnjah JSS MOL) je, da bi bila sestavni del stanovanja, kot dela stavbe,
evidentiranega v katastru stavb, garaZza ali garazni parkirni prostor (ni pa to nemogoce). Obicajno
so garaZze ali garazni parkirni prostori evidentirani kot samostojni deli stavbe. V katastru stavb ne
obstaja podatek o povezanosti (pripadnosti) parkirnega mesta (ko je ta samostojen del stavbe) do-
loceni stanovanjski enoti. Kako torej vzpostaviti evidenco »pripadnosti / povezanosti« stanovanj in
parkirnih mest, kadar gre za samostojne dele stavbe, ne da bi jih zdruZevali z izdelavo elaboratov za
spremembo podatkov v katastru stavbe?

¢ Tudi za klet ali shrambo ni samo po sebi umevno, da je sestavni del stanovanja, kot dela stavbe, evi-
dentiranega v katastru stavb. V katastru stavb torej ne obstaja »povezava« pripadnosti kleti oziroma
shrambe (ko je ta samostojen del stavbe) doloceni stanovanjski enoti. Kako torej vzpostaviti evidenco
»pripadnosti / povezanosti« stanovanj in kleti / shramb, kadar gre za samostojne dele stavbe, ne da
bi jih zdruZevali z izdelavo elaboratov za spremembo podatkov v katastru stavbe?

e Vprasanje je, kako evidentirati shrambo (tudi susilnico, pralnico), ki se ne nahaja v stanovanju, je
manj$a od 5 m? in hkrati ni samostojen del stavbe (ampak se evidentira kot sestavni del stanovanja).

® Po mnenju JSS MOL obstajajo nejasnosti glede vrste prostorov, vklju¢ene pod Siframa 10 (odprta tera-
sa, balkon, loZa) in 11 (zaprta terasa, balkon, loZa). V tockovalnih zapisnikih je loZo moZno evidentirati
zgolj kot pomozni prostor s f = 0,75, pri vpisu v kataster stavb pa se nam postavlja vprasanje, kaksna
je pravzaprav (vsaj v dolocenih primerih) razlika med zaprto loZo / zaprtim balkonom / zaprto teraso.

* Pod katero Sifro prostora se lahko (Ce sploh) evidentira atrij, ko je ta — glede na podatke iz katastra
stavb — sestavni del dela stavbe.

Predvidevamo, da bi lahko bila konkretno ugotovljena neskladja, ki jih lahko uvrs¢amo pod tocki 1. in 2.
zgoraj, delno posledica zajema podatkov iz registra nepremicnin. V katastru stavb so taka neskladja evi-
dentirana kot »negativni nerazporejen prostor«, kar nam jasno kaZze, da z vidika katastrskih vpisov taki
»pripadajoC prostori« ni sestavni del stanovanja, ¢eprav je povezanost delov stavbe iz »nekih« evidenc
evidentirana.
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Nacin urejanja podatkov v katastru stavb

Nacin urejanja (vpis novih in spreminjanje obstojecih) podatkov v katastru stavb (trenutno) urejata Za-
kon o evidentiranju nepremicnin in Pravilnik o vpisih v kataster stavb.

V primerih, ko nastanejo (v naravi) spremembe, ki vplivajo na podatke o stavbi in njenih delih v katastru
stavb, je treba pri geodetskem podjetju ali projektantu narociti izdelavo elaborata spremembe podatkov
katastra stavb. Za spremembo podatkov katastra stavb se Steje (1) sprememba Stevilke stavbe ali Stevil-
ke dela stavbe, (2) sprememba lege, oblike ali povrsine, (3) sprememba dejanske rabe, (4) sprememba
Stevilke stanovanja ali poslovnega prostora, (5) zdruZitev in delitev stavbe ali dela stavbe, (6) vpis nove-
ga dela stavbe in (7) izbris stavbe ali dela stavbe.

Nekatere, taksativno specificirane podatke, ki so vpisani v kataster stavb (to so: podatek o dejanski rabi
dela stavbe, podatek o vrsti prostorov, podatek o povrsini prostorov, podatek o Stevilu etaZ, podatek o
pritlicni etaZi in podatek o Stevilki etaZe), se lahko spremeni tudi na ti. poenostavljen nacin. V primerih
poenostavljenega nacina spreminjanja podatkov ni potrebno izdelati elaborata spremembe podatkov
katastra stavb (ki ga lahko izdela samo geodetsko podjetje ali projektant), ampak lahko te podatke spre-
meni lastnik sam z izpolnitvijo in podpisom poenostavljenega elaborata oziroma obrazca K-5: prostori in
povrsSina ali obrazca K-6: sprememba podatkov o stavbi in delu stavb.

V povezavi s spremembo podatkov v katastru stavb glede prostorov in povrSin z obrazcem Ks pa je
bistveno, da se ne more spreminjati »povrSine dela stavbe«. KakrSnokoli spreminjanje podatkov o »po-
vrsini dela stavbe« je pogojeno z izdelavo elaborata spremembe podatkov katastra stavb.

Ce razvijemo opisano »problematiko« e naprej.

Kako v tem trenutku v obstoje€em nacinu vpisa podatkov v kataster stavb vnesti podatke v kataster
stavb, da bo to pravilno izhodiS¢e za obracun stroSkovne najemnine? Ali jih morebiti lahko vnesemo v
kak3no drugo v tem trenutku obstojeco evidenco?

Kam v katastru stavb »pripeti« garaZzo oziroma parkirni prostor, ki je samostojen del stavbe, da bo vklju-
cen v najemno pogodbo, katere predmet bo najem stanovanjske enote, ne da bi bilo potrebno spreminjati
obstojeci katastrski vpis?

Isto vpraSanje se nam postavlja glede shrambe oziroma kleti, ki je samostojen del stavbe.

e \/praSanje, kam »pripeti« atrij, ki je sestavni del dela stavbe, se nam je postavilo Ze zgoraj. Dodatno
se postavlja vprasanje, kako evidentirati pripadajoc atrij, ko ta ni sestavni del dela stavbe, pa pripada
izklju¢no posameznemu delu stavbe in se oddaja skupaj s stanovanjsko enot. Kaj ¢e imajo pravico do
uporabe takega atrija najemniki razli¢nih stanovanjskih enot?

e Kako evidentirati dele stavbe, ki so sicer samostojni deli stavbe, v naravi pa predstavljajo dele stavbe,
ki jih lahko uporabljajo vsi ali pa samo doloceni posamezni deli stavbe (npr.: skupne sobe, susilnice,
pralnice, kolesarnice, sanitarije, kopalnice, skupna parkiris¢a v garazi). Ti so sedaj vkljuceni v tockov-
alne zapisnike in so posledi¢no tudi predmet najemne pogodbe.

e Kako pravilno evidentirati druge k posamezni stanovanjski enoti pripadajoce povrsine, da bodo vklju-
cene v isto najemno pogodbo, ki bo predmet najema stanovanjske enote (znanje pokrito parkirisce,
zunanje nepokrito parkiris¢e)? Slednja se obicajno nahajajo na stavbi pripadajocem zemljiS¢u in so
lahko evidentirana kot samostojne zemljiske parcele, ali pa predstavljajo (sicer fizicno oznacen) del
vecje zemljiSke parcele (zemljiS¢a parcela, na kateri je zarisanih vec parkirnih mest).

e Kako evidentirati skupno zunanje parkirisce, na katerem je sicer moZno parkiranje, vendar ni zagoto-
vljena mozZnost izkljuénega parkiranja na to¢no dolo¢enem parkirnem mestu?

e Kako (in v kateri evidenci) evidentirati sicer ve¢ samostojnih delov stavbe, ki se oddajajo v najem kot
ena (stanovanjska enota) enota?
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Pridobitev odgovorov /pojasnil na vsa v tem razmiSljanju zastavljena vpraSanija je kljutnega pomena Zze v
tej (zacetni) fazi urejanja / usklajevanja podatkov. Vsa obravnavana problematika res ni (izklju¢no) pro-
blematika nacina vpisovanja podatkov v kataster stavb, pa vendarle — edina pravila za vpisovanje podat-
kov (o povrsini in strukturi delov stavb) v kataster stavb, na katera se lahko v tem trenutku »naslonimo,
so navedena zgoraj, vendar na naso Zalost (frustracijo?) iz njih odgovorov na zastavljena vprasanja ne
moremo oziroma ne znamo izlusciti.

Dejstvo je, da z urejanjem podatkov v katastru stavbe — vsaj tisti, ki imamo v lasti veliko Stevilo nepremic-
nin — ne moremo ¢akati na sprejem zakona, ki bo urejal »Kataster nepremicnin«, na sprejem podzakon-
skih aktov, ki bodo sprejeti na njegovi podlagi in na uvedbo napovedanega »informacijskega sistemac.

Po vsem navedenem naj opozorimo Se na segment urejanja podatkov v Registru nepremicnin (REN) ,
kot javni zbirki podatkov o nepremicninah, ki odraza dejansko stanje v naravi, ki se ga v tem prispev-
ku nismo dotaknili, bo pa prav tako pomemben za dolocanje stroSkovne najemnine. Izpostavitev tega
segmenta je nujna iz razloga, ker je podatke v tem registru (operativno in vsebinsko) smiselno urejati
istocasno z urejanjem podatkov v Katastru stavbh. Osnutek SZ-2 doloca, da se bodo podatki o letu izgra-
dnje stavbe, o letu obnove strehe, fasade, oken in instalacij in o obstoju dvigala povzemali iz Katastra
nepremiénin. Vsi nasteti podatki so (naj bi bili) v tem trenutku evidentirani v Registru nepremicnin. Ce
primerjamo nabor naStetih podatkov, ki se bodo ¢rpali iz Katastra nepremicnin za potrebe dolocanja
stroSkovne najemnine, z naborom gradbenih elementov, ki se ga tockuje v okviru to¢kovalnih zapisni-
kov, lahko hitro ugotovimo, da se »tockovano stanje« enote, ki je predmet najemne pogodbe, bistveno
bolj pribliza dejanskemu stanju enote, kot se mu bo (verjetno) pribliZzalo po zamisljeni metodologiji za
dolocanje stroSkovne najemnine. Lahko se bo seveda izkazalo, da je to naSe predvidevanje napacno, saj
(3e) niso pripravljene podlage, ki bodo sluZile za dolocitev viSine stroSkovne najemnine. Vendar s temi
domnevami Ze posegamo v drug podsegment, ki predstavlja del dela osnovne »formule«, po kateri bo
(predvidoma) dolocena oziroma izraCunana stroSkovna najemnina, zato bomo na tej tocki glede tega
naredili piko. Nadaljnje razpravljanje okoli teh dejstev, je lahko izhodiSce za samostojno diskusijo.

Zakljucek

Uvedba stroSkovne najemnine je za JSS MOL nujna, ne samo dobrodoSla. StroSkovna najemnina je eden
izmed »stebrov« ucinkovite in vzdrZzne stanovanjske politike, ki nam bo na dolgi rok omogocala vzdrze-
vanje trenutne ravni javnih najemnih stanovanj, za kaj vec pa, kot Ze veckrat izpostavljeno, bi potrebovali
jasno sistemsko financiranje s strani drZave. |z navedenega razloga je seveda nujno potrebno narediti
vse, da bo po sprejemu pravnega predpisa, s katerim bo »uzakonjena« stroSkovna najemnina, zago-
tovljeno vse potrebno, da se bo tako najemnino lahko zacelo tudi dejansko zaracunavati. Predvideni
datum (1.1.2021), ki je bil v osnutku SZ-2 dolocen kot dan zacetka zaracunavanja stroskovne najemnine,
je neulovljiv (in v tem smislu »passe«). Nujno pa bo treba v SZ-2 dolociti dovolj dolgo prehodno obdobje
(vezano tudi na sprejem vseh ostalih podzakonskih aktov in vzpostavitev napovedanega informacijskega
sistema), v katerem se bo lahko ustrezno prilagodilo podatke, za pravilen izracun stroSkovne najemnine.

Upraviceno se lahko tudi spraSujemo, ali sploh lahko v doglednem ¢asu pricakujemo sprejem SZ-2. V
zakonodajnem postopku je predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona , ki
— v smeri zviSanja neprofitnih najemnin — predvideva povisanje vrednosti tocke za dolocitev vrednosti
stanovanja, kot osnove za dolocitev neprofitne najemnine, glede v tej diskusiji obravnavane problemati-
ke pa ohranja veljavne ureditve. Iz navedenega lahko sklepamo, da imamo Se nekaj ¢asa za usklajevanje
podatkov.

V sploSnem bi si v tem trenutku Zeleli jasnih izhodiS¢ in ve¢ multidisciplinarne diskusije o tem, kako
Ze sedaj ustrezno pristopiti k urejanju podatkov o stavbah in njihovih delih v katastru stavb in drugih
trenutnih evidencah (register nepremicnin), ki bodo ocitno zdruZene v enovit Kataster nepremicnin. Brez
teh izhodisc bi se lahko v prihodnosti izkazalo, da je bilo urejanje podatkov po trenutnih predpisih (za
potrebe pravilne dolocitve pri¢akovane stroskovne najemnine) Sizfovo delo.
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Povprasevanje po javnih najemnih stanovanjih na obmocju
delovanja JMSS Maribor

Barbara Vodan Jecelj
Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor, Vodja sektorja za premoZenjsko pravne zadeve

Anita Vuksanovi¢
Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor, Vodja sluzbe za stanovanjske zadeve

1. Predstavitev JMSS Maribor
1.1 USTANOVITEV

Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor (v nadaljevanju: JMSS Maribor) je pravni naslednik Stano-
vanjskega sklada obc¢ine Maribor iz leta 1992.

Ustanoviteljice JMSS Maribor so naslednje lokalne skupnosti:
Mestna obcina Maribor (v nadaljevanju MOM) - 80,7316 %,

e Obcina Hoce — Slivnica - 6,0263 %

Obcina MiklavZ na Dravskem polju - 3,6191 %

Obcina Duplek - 3,6130 %,

Obcina Race — Fram - 3,5255 %

Obcina Starse - 2,4845 %.

DeleZi obcin ustanoviteljic so bili ob ustanovitvi doloceni glede na Stevilo prebivalcev ob delitvi obCine
Maribor.

1.2 NAMENSKO PREMOZEN]JE

Vrednost namenskega premoZenja, vpisana v sodnem registru, znasa 138 milijonov evrov.
JMSS Maribor ima:

e v lasti okvirno 2.050 stanovanj;

e v upravljanju okvirno1s50 stanovanj, ki so v lasti ob¢in ustanoviteljic;

¢ razpolagalno pravico na okvirno 130 stanovanjih, ki so v lasti Stanovanjskega sklada RS.
1.3 LEGA STANOVAN])

V Mestni obcini Maribor se nahaja ve€ina stanovanj - okvirno 97 %. Gre za posledico urbane strukture
podravske regije, kjer se vecina stanovanj nahaja v mestu, v okoliSkih ob¢inah pa prevladujejo individu-
alne hise. JMSS Maribor si prizadeva za dvig Stevila najemnih stanovanj v okoliSkih obcinah, predvsem
z vsakoletnim nakupom.
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Ob¢ina ustanoviteljica | DeleZ v namenskem | Stevilo stanovanj | Okvirni dele?
premozZenju na dan 1.1.2020 | stanovanj (%)
Mestna obcina Maribor 80,7316 % 1.995 97,033
Obcina Hoce — Slivnica 6,0263 % 14 0,6809
Obcina Miklavz na Dra- 3,6191 % 6 0,2918
vskem polju
Obcina Duplek 3,6130 % 16 0,7782
Ob¢ina Race — Fram 3,5255 % 13 0,6323
Obcina StarSe 2,4845 % 12 0,5837

Vir: interni podatki JMSS Maribor

1.4 STRUKTURA STANOVAN]) V LASTI JMSS MARIBOR

JMSS Maribor gospodari z neprofitnimi, trznimi, oskrbovanimi in sluzbenimi stanovaniji.

Vrsta stanovanja Stevilo enot na dan 1.1.2020
Neprofitno 1.870
Trzno 100
Sluzbeno 30
Oskrbovano 13
Zacasna bivalna enota 43
SKUPA| 2.056

Vir: interni podatki JMSS Maribor

1.5 GIBANJE STANOVAN)SKEGA FONDA V LASTI JMSS MARIBOR PO LETIH

V nadaljevanju je podan tabelaricni prikaz Stevila stanovanj v lasti JMSS Maribor v zadnjih 10 letih (od le-
ta 2010 do vkljucno leta 2019), iz katerega je razvidno, da Stevilo le-teh konstantno upada. JMSS Maribor
je primoran prodajati lastna stanovanja po metodi javne drazbe in javne ponudbe, saj pobrane najemni-
ne komajda zadoScajo za redne stroSke, zmanjka pa denarja za investicijsko vzdrZzevanje obstojecega

stanovanjskega fonda in nove investicije.

Leto Stevilo stanovanj | Zmanj3anje fonda glede | Zmanj3anje fonda (%)
na predhodno leto (%)
2010 2367 o] o]
2011 2.288 3,34 3,34
2012 2.267 0,92 4,22
2013 2.225 1,85 6,00
2014 2.182 1,93 7,82
2015 2.149 1,51 9,21
2016 2.115 1,58 10,65
2017 2.080 1,65 12,13
2018 2.056 1,15 13,14
2019 2.056 o] 13,14

Vir: interni podatki JMSS Maribor
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2. Pregled razpisov
2.1 NEPROFITNA STANOVANJA

V nadaljevanju podajmo pregled razpisov za oddajo neprofitnih stanovanj v najem za zadnjih 10 let:

Leto objave| St. prosilcev | St. upravice- ListaA| ListaB| St.oddanih| % reZenih
razpisa nih prosilcev stanovanj

prosilcev

2010 501 454 439 15 81 17,8
2011 588 497 473 24 81 16,3
2012 586 493 478 15 76 15,4
2013 ni bilo razpisa

2014 646 534 518 16 153 28,7
2015 784 572 551 21 76 13,3
2016 760 623 601 22 65 10,4
2017 855 729 705 24 75 10,3
2018 934 781 754 27 54 6,9
2019 1084 938 907 31 28* 2,9*

Vir: interni podatki JMSS Maribor
*dodeljevanje stanovanj je v teku

Statistika pokaZe, da je povpraSevanje po stanovanjih iz leta v leto velje. Primanjkuje predvsem naje-
mnih stanovanj, zlasti tistih, ki bi ranljivejSim skupinam omogocila reSevanje stanovanjskega problema.
Tako je bistveno vecje povprasevanje po neprofitnih stanovanjih pri prosilcih z nizjimi dohodki (prosilci
na listi A) kot pri prosilcih z visjimi dohodki (prosilci na listi B), ki so zavezani k placilu var3c¢ine v viini
treh mesecnih najemnin. UpoStevaje navedeno je uspeh prosilcev na listi B (po vecini gre za samske
prosilce) bistveno vecji od prosilcev na listi A, kjer prevladujejo druzine. Praviloma vsi prosilci, ki se
uvrstijo na listo B, pridobijo neprofitno stanovanje.

Zadnja vecja zakljucena investicija, ki je zagotovila neprofitna stanovanja na obmocju delovanja JMSS
Maribor, sega v leto 2007, ko sta Stanovanjski sklad Republike Slovenije (70 %) in JMSS Maribor (30 %)
zgradila sosesko »Poljane« s 130 neprofitnimi stanovanji. Tako se na neprofitnem razpisu v preteZni meri
oddajo tista stanovanija, ki se tekom leta izpraznijo in obnovijo ter tako pripravijo za nadaljnjo oddajo. V
vsaki manjsi obCini ustanoviteljici (tj. v Obcini HoCe — Slivnica, Obcini MiklavZ na Dravskem polju, Ob¢ini
Duplek, Obcini Race — Fram in Obcini Starse) pa JMSS Maribor praviloma enkrat letno na prostem trgu
kupi po eno stanovanje, ki ga odda za neprofitni najem.

2.1.1 Analiza razpisa 2018
Na neprofitni razpis, objavljen dne 1.10.2018, je prispelo 934 vlog, od katerih je bilo 11 prepoznih.

Upravicencem je bilo oddanih skupaj 54 stanovanj, stanovanje je odklonilo kar 56 upravicencev. Ob
velikem Stevilu odklonitev (vsak drugi uspeli upravicenec) JMSS Maribor ugotavlja, da se velik delez
prosilcev prvenstveno prijavlja na neprofitni razpis iz razloga pridobitve subvencije za trzni najem. Pri
odklonitvi dodeljenih neprofitnih stanovanj pa kot razlog za zavrnitev stanovanja prosilci najveckrat
navedejo premajhno kvadraturo stanovanja in neustrezno strukturo stanovanja (premalo sob, brez bal-
kona) ter lokacijo stanovanja (praviloma se teZje oddajo stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah s 100 %
lastniskim deleZzem JMSS Maribor in Stanovanjskega sklada RS).
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2.1.2 Analiza razpisa 2019
Na neprofitni razpis, objavljen dne 1.10.2019, je prispelo 1084 vlog, od katerih je bilo 9 vlog prepoznih.
Oddaja stanovanj je v teku. Do dne 1.11.2020 je bilo upravicencem oddanih 28 stanovanj, stanovanje je
odklonilo 13 upravicencev.

Stevilo pravo€asno prijavljenih prosilcev na neprofitni razpis 2019 po posamezni ob¢&ini:

St. pravo¢asno
prijavljenih prosilcev

MOM 1.000
Obcina Hoce - Slivnica 19
Obcina MiklavZ na Dravskem polju 26
Obcina Duplek 15
Obcina Race — Fram 11
Obcina Starse 3

ni ob¢ina ustanoviteljica JMSS Maribor
SKUPAJ: 1.075

Struktura pravocasno prijavljenih prosilcev glede na Stevilo druZinskih ¢lanov po razpisu v 2019:

Gospodinjstvo Povrsina (m2) | Stevilo prosilcev
1 €lansko nad 20 do 30 453
2 ¢lansko nad 30 do 45 265
3 €lansko nad 45 do 55 166
4 Clansko nad 55 do 65 121
5 ¢lansko nad 65 do 75 41
6 clansko nad 75 do 85 19
7 €lansko nad 81 do 91 4 ———
8 clansko nad 87 do 97 3 ) . ,
" ] Jansko * 2 dansko * 3 dansko

9 ¢lansko nad 93 do 103 3 ) o -

- 4 dansko * 5 dansko * 6 dansko
Skupaj 1.075 a7 Bandko = B Banska « 9 Sanek

Vir: interni podatki JMSS Maribor.

Iz navedene analize je razvidno, da JMSS Maribor potrebuje predvsem manjsa in funkcionalna stanova-
nja.

2.2 NAMENSKA NAJEMNA STANOVANJA ZA MLADE IN MLADE DRUZINE

JMSS Maribor ima s strani lastnika Ministrstva za notranje zadeve v najemu 3 stanovanja, oddana v
podnajem mladim in mladim druZinam, za doloCen ¢as in neprofitno najemnino.

Konec septembra 2020 smo objavili Razpis za dodelitev 10 namenskih najemnih stanovanj v najem mla-
dim in mladim druzinam, za dolocen ¢as 5 let in s trZno najemnino. Razpis je odprt do konca meseca
oktobra 2020.

2.3 TRZNA NAJEMNA STANOVANJA

Pregled oddanih trZnih stanovanj od leta 2012 dalje:
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Leto

Obnovljena trzna
stanovanja

Neobnovljena
trzna stanovanja

Skupaj

2012

4

29

33

2013

1

41

42

2014

(0]

(ni bilo prijavljenega prosilca)

w
O

39

2015

(ni bilo prijavljenega prosilca)

(ni bilo razpisa)

2016

(ni bilo razpisa)

2017

(ni bilo razpisa)

2018

(ni bilo razpisa)

2019

(ni bilo razpisa)

(ni bilo razpisa)

2020

razpis v teku

(ni bilo razpisa)

O|Oo|O|O|O|O UV |Ln |[dV|OV|Ln | |]O |O |O

Vir: interni podatki JMSS Maribor.

Skladno s spremembo SploSnih pogojev poslovanja JMSS Mariborv letu 2019 je najemnina za obnovljena
in neobnovljena trZna stanovanja dolocena v viSini ocenjene vrednosti trZzne najemnine s strani poobla-
S€enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin in se letno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih potrebscin.

2.4 SLUZBENA NAJEMNA STANOVANJA

Pregled razpisov za oddajo sluZbenih najemnih stanovanj v najem za zadnjih 10 let:

Leto objave razpisa | Stevilo razpisov| St. prosilcev| St. dodeljenih % resenih

stanovanj prosilcev
2010 2 8 6 75
2011 4 5 2 40
2012 1 3 1 33,3
2013 1 1 0 )
2014 2 ) o )
2015 0 / / /
2016 1 2 2 100
2017 3 6 6 100
2018 1 3 o* 0
2019 0 / / /

Vir: interni podatki JMSS Maribor.
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*vloge prosilcev je obravnaval Nadzorni svet J]MSS Maribor, vendar nikomur od prosilcev sluzbenega
stanovanja ni dodelil

2.5 OSKRBOVANA STANOVANJA

Oskrbovana stanovanja se nahajajo na Panonski ulici 47 in 49 v Mariboru. V dveh stolpicih je skupaj 66
oskrbovanih stanovanj. Stolpi¢ na Panonski ulici 47 v Mariboru je razen dveh stanovanj, ki sta v lasti
Mestne obcine Maribor, v lasti fizicnih oseb. V stolpi¢u na Panonski ulici 49 v Mariboru je JMSS Maribor
od skupaj 34 stanovanj lastnik 13 oskrbovanih stanovanj, lastnik preostalih 21 oskrbovanih stanovanj
pa je Nepremicninski sklad pokojninskega in invalidskega zavarovanja (v nadaljevanju NS PIZ). Na listi
cakajoc€ih upravi¢encev do oddaje oskrbovanega stanovanja v najem se trenutno nahaja okvirno 160
upravic¢encev.

Stevilo oddanih oskrbovanih stanovanj od leta 2012 dalje:

Leto JMSS Maribor NS PIZ Skupaj
2012 1 3 4
2013 1 1 2
2014 1 o 1
2015 5 2 7
2016 0 1 1
2017 3 4 7
2018 2 1 3
2019 1 1 2
2020

(do 1.11.) o} 0 0

Vir: interni podatki JMSS Maribor.

Kot 3,7785 % solastnik druzbe Dom pod gorco d.o.o., ki razpolaga s 33 oskrbovanimi stanovanji na
Studencih, JMSS Maribor posredno zagotavlja tudi ta stanovanja. Praviloma je zasedenih vseh 33 oskr-
bovanih stanovanj.

3. Projekti
3.1 SOSESKA POD PEKRSKO GORCO — STANOVAN)SKI SKLAD RS

V Mariboru Stanovanjski sklad RS na zemljis¢u med Sarhovo in Kamenskovo ulico v stanovanjski soseski
Pod Pekrsko gorco gradi 400 javnih najemnih stanovanj, od tega je predvidenih 60 oskrbovanih stano-
vanj. V prvi fazi bo zgrajenih 212 javnih najemnih stanovanj, v drugi fazi pa Se dodatnih 188. Trenutno
poteka izvedba gradnje 1. faze, za 2. fazo pa je podpisana gradbena pogodba z izvajalcem. Zakljucek
gradnje celotne soseske je predviden v zacetku leta 2022.

66 Poslovanje z nepremi¢ninami



Fotografija soseske pod Pekrsko Gorco — september 2020

Vir: Stanovanjski sklad RS
3.2 DVORAKOVA ULICA 5 -7, MARIBOR - JMSS MARIBOR

JMSS Maribor v neposredni bliZini centra mesta nacrtuje gradnjo stanovanjskega objekta za mlade in
mlade druZine z okvirno 60 stanovanji. Zakljucena je programske preveritev zemljiSca, trenutno smo v
faziizbora izvajalca za izdelavo Obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta (OPPN). Zakljucek gradnje
se nacrtuje za konec leta 2023.

3.3 SOSESKA NOVO POBREZJE — STANOVAN)SKI SKLAD RS

Ob Ulici Veljka Vlahovica v Mariboru ima Stanovanjski sklad RS v nacrtu izgradnjo soseske Novo Pobrez-
je. Zanjo je zacet postopek priprave Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za do 450 stanovan;.
ZacCetek gradnje stanovanj je predvideno za leto 2022.

4. Zakljucek

Iz predstavljene analize trenutnih kapacitet in analize razpisov posameznih vrst najemnih stanovanj je
razvidno, da povpraSevanje po javnih najemnih stanovanjih na obmocju delovanja JMSS Maribor bi-
stveno presega ponudbo le-teh. Predvsem primanjkuje stanovanj v Mestni obcini Maribor, in sicer je Se
posebej viden primanjkljaj neprofitnih stanovanj za prosilce na listi A (ki glede na socialne razmere niso
zavezani za placilo varscine) in oskrbovanih stanovanj za starejse.

Z izvedbo projekta Stanovanjskega sklada RS pod Pekrsko gorco, vklju¢no z oskrbovanimi stanovaniji, in
projekta JMSS Maribor za mlade in mlade druZine, bomo v naslednjih treh letih zagotovili reSitev najnuj-
nejSih stanovanjskih problemov.
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Energetska prenova ve¢stanovanjskih stavb Engelsova ulica
42, 44, 46, 48, 50 in 52 v Mariboru

Predstavitev investicije Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada
Maribor s sofinanciranjem iz mehanizma celostnih teritorialnih nalozb

Marijan Kaug¢i¢
Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor, vodja Sluzbe za investicije

1. Analiza stanja in predstavitev potreb po investiciji
1.1 Opis stanja pred prenovo

Vecstanovanjski stavbi se nahajata v Mariboru, na naslovih Engelsova ulica 42 — 44 (Projekt 1) in En-
gelsova ulica 46 — 52 (Projekt 2). Gre za Sest vhodov, zunanjih dimenzij posameznega objekta 12,50 x
17,85 m in etaznosti K+ P + 4N + M. Vsak od vhodov obsega 17 stanovanj, tako da Projekt 1 obsega 34
stanovanj in Projekt 2 68 stanovanj, v kletni etaZi so shrambe.

Vedstanovanjski stavbi sta bili zgrajeni leta 1995 in gre za armiranobetonski konstrukciji, delno z opec-
nimi polnili ter minimalno toplotno izolacijo. Zunanje stene so v sestavi: notranji omet, armiran beton
(debeline 15 cm) ali votla opeka (19 cm), toplotna izolacija (8 cm), opecni votlak (9 cm) ter zakljucni sloj
kot fasadni omet. Kletni zidovi so armiranobetonski in zasciteni s hidroizolacijo. Talna konstrukcija v kle-
ti (tla na terenu) je armirano-betonska plos¢a brez dodatne toplotne izolacije. Medetazna konstrukcija
nad kletjo je armiranobetonska plosca s toplotno izolacijo ter je zaklju¢ena glede na namembnost po-
sameznih prostorov. OstreSje je leseno in toplotno izolirano. Streha objektov je simetri¢na dvokapnica.
Stavbno pohiStvo je lesene profilacije, z dvoslojno zasteklitvijo.

Tabela 1: Osnovni podatki o stavbah
OPERACIJA Projekt 1 Projekt 2
Naslov in kraj Engelsova ulica 42 in 44, Maribor | Engelsova ulica 46, 48, 50 in 52, Maribor
Katastrska obcina | 660 — Studenci 660 — Studenci
Parcelna Stevilka | 2277/25, 2277/24 2277/20, 2277/21, 2277/22, 2277/23
Stevilka stavbe 3639, 3640 3642, 3643, 3644, 3645
Leto izgradnje 1995 1995
Povrsina stavbe 2.076 m? 4.181m?
Stevilo stanovanj |34 68
EtaZnost K+P+4N+M K+P+4N+M
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Slika vecstanovanjskih stavb pred prenovo

Stavba Engelsova ulica 42 - 44

Stavba Engelsova ulica 46 - 52

1.2 Razlogi za investicijsko namero s prikazom predvidenih potreb

Energetska ucinkovitost je med stroSkovno najbolj ucinkovitimi ukrepi za doseganje ciljev zmanjSevanja
emisij toplogrednih plinov in doseganja vecjega deleza obnovljivih virov energije v rabi bruto koncne
energije. Za gospodinjstva je energetska ucinkovitost klju¢na za obvladovanje Zivljenjskih stroSkov,
krepitev kupne mociin izboljSanja kakovosti bivanja, tudi z vidika prilagajanja na podnebne spremembe.

Toplotne izgube naSega stavbnega fonda bi se lahko Ze z izvajanjem osnovnih ukrepov energetske sana-
cije zunanjega stavbnega ovoja zmanjSale za vsaj 30%. Pri celostni energetski prenovi vecstanovanjskih
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stavb na nizkoenergijski ali pasivni nivo lahko doseZzemo celo za 70 — 90% manjso rabo energije za ogre-
vanje, odvisno od obstojecega stanja stanovanjskih stavb in izbora ukrepov, ki jih izvedemo pri prenovi.

Vedstanovanjski stavbi na Engelsovi ulici v Mariboru, ki zagotavljata skupno 102 najemniski stanovaniji,
sta bili glede na letnico in takratne nacine gradnje, izolacije fasade, vrste stavbnega pohiStva ter nacin
ogrevanja energetsko zelo potratni in sta bili potrebni temeljite prenove. Edina smiselna je bila energet-
sko ucinkovita obnova stavb, ki bo bistveno pocenila stroSke stanovalcev in dvignila kakovost njihovega
bivanja.

Iz izdelane investicijske dokumentacije izhaja, da ekonomsko vrednotenje scenarijev energetske sanaci-
je na primeru tipi¢nih vecstanovanjskih stavb pokaZe, da je potrebno investirati v celostno energetsko
sanacijo priblizno 70 — 90 €/m?, za doseganje energetskih karakteristik dobre nizko energijske stavbe
je potrebna Se investicija v sistem prezraCevanja, kar nanese dodatnih 25 €/m?>. Investicijski dodatki v
izboljSano energetsko ucinkovitost zunanjega ovoja (+15 €/m?) se v primeru uporabe razlicnih energen-
tov za ogrevanje vracajo skozi letne prihranke goriva zgolj 5 let. Pri tem sama osnovna sanacija ovoja
vodi k letnem zmanjSanju stroSka ogrevanja v visini 5 do 6 €/m?2, izboljSana resSitev toplotne zascite pa
doprinese dodatne 2 do 3 €/m?>. Pri odloc¢anju za sanacijo vecstanovanjskih stavb pa se investicijska
dodatka v gradbenem segmentu in v segmentu instalacij prezraCevanja (+15 €/m? in +25 €/m?) vracata
skozi dodatne prihranke v rabi energije (ca. 5 €/m?) v obdobju 7 let. Vsaka sanacija dviguje vrednost ne-
premicnine. In Se kriterij, ki ga ne moremo vrednotiti z denarjem: vsaka sanacija dviguje tudi parametre
bivalnega ugodja in vpliva na sploSno zdravstveno stanje stanovalcev.

Slovenska gospodinjstva letno porabijo kar dve tretjini energije za ogrevanje prostorov, preostala tretji-
na energije pa se porablja za pripravo tople sanitarne vode ter ostale potrebe naprav in npr. razsvetljave
v gospodinjstvu. Za ogrevanje stavb letno v povprecju porabimo okoli 140 kWh/m?>.

Obravnavani veCstanovanjski stavbi sta sicer pod slovenskim povprecjem, vendar je iz energetskih
kazalnikov razvidno, da je potencialov za varevanje veliko. Z organizacijskimi ukrepi (osveScanje, iz-
obrazevanje in informiranje uporabnikov) lahko brez vecjih investicij doseZzemo do 5 % niZjo porabo
energije. Z vecjimi investicijskimi ukrepi na toplotnem ovoju stavbe in na strojnih inStalacijah ogrevanja
ter prezraCevanja pa porabo energije bistveno zmanjSamo.

2. Povzetek investicijskega programa

Predmet investicije:  energetska prenova veéstanovanjskih stavb
Podrocje investicije:  ucinkovita raba energije

Vrsta investicije: energetska prenova

Investicija predstavlja operacijo v energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 — 52.
Operacija se uvrscav 4. prednostno os »Operativnega programa Evropske kohezijske politike za obdobje
2014—2020«, »Trajnostna raba in proizvodnja energije in pametna omreZja«, tematski cilj 4 »Podpora pre-
hodu na nizkoogljicno gospodarstvo v vseh sektorjih«, prednostne naloZbe 4.1 »Spodbujanje energetske
ucinkovitosti, pametnega ravnanja z energijo in uporabe obnovljivih virov energije v javni infrastrukturi,
vklju¢no z javnimi stavbami, in stanovanjskem sektorju«, specificnega cilja 4.1.2 »Povecanje ucinkovite
rabe energije v gospodinjstvih«.

2.1 Usklajenost projekta s strategijami in politikami
Investicija je skladna s:
1. Partnerskim sporazumom med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014 — 2020, oktober 2014

2. Operativnim programom za izvajanje Evropske kohezijske politike v obdobju 2014 — 2020, 11. decem-
ber 2014
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Ad 1) Partnerski sporazum med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014 - 2020

Partnerski sporazum (PS) predstavlja pogodbo med Evropsko komisijo in Republiko Slovenijo glede iz-
vajanja kohezijske politike v obdobju 2014-2020

Investicija je skladna s 6. tematskim ciljem partnerskega sporazuma: ohranjanje in varstvo okolja ter
spodbujanje ucinkovite rabe virov. Pri TC 6 so na podlagi analize stanja prepoznane potrebe za vlaganje
v ta vecja prednostna podrocja: izboljSanje kakovosti voda in oskrbe s pitno vodo, trajnostno upravljanje
vodnih virov, izboljSave hidromorfoloSkega stanja voda in stanja morskega okolja, vzpostavitev sistema
upravljanja omreZzja Natura 2000 in vlaganja v gospodarnejso rabo prostora urbanih obmocij ter izkori-
Sc¢anje njihove razvojne zmogljivosti; trajnostni razvoj kmetijstva in rabe tal, spodbujanje ekoloSkega
kmetovanja in u€inkovito izvajanje kmetijsko-okoljskih ukrepov, spodbujanje trajnostnega razvoja ribi-
Skega sektorja ter vzpostavitev sistema celostnega upravljanja porecij in obalnega obmocja.

Ad 2) Operativni program za izvajanje Evropske kohezijske politike v obdobju 2014 — 2020

Strategija vlaganj sredstev tega OP in izbor tematskih ciljev temelji na analizi neskladij, potreb in po-
tencialov za rast, ki so podrobneje predstavljeni v Partnerskem sporazumu (PS) in izku3njah iz obdobja
2007-2013, ki so deloma navedene v tem poglavju, deloma pri obrazloZitvi prednostnih osi.

Razvojni okvir Slovenije postavlja v ospredije blaginjo prebivalstva, ki se uresnicuje s strateSkimi cilji:

e zagon gospodarske rasti in prekinitev trenda oddaljevanja Slovenije od povprecne gospodarske raz-
vitosti EU,

e zagotovitev povecanja blaginje prebivalstva,

e zaustavitev zgolj pasivnih, cikli€no pogojenih sprememb in preusmeritev v trajnejSe strukturne pre-
mike.

2.2 Ucinkovita raba virov in zmanjSevanje pritiskov na okolje

Ucinkovita raba virov in energije sta bistvenega pomena za izboljSanje konkurenénosti gospodarstva in
zmanjSanje pritiskov na okolje. Kljub dosedanjim vlaganjem v energetsko sanacijo stavb, obnovljive vire
energije (OVE) ter uinkovito rabo elektri¢ne energije so potrebe po nadaljevaniju in nadgradnji tovrstnih
vlaganj v obeh kohezijskih regijah velike. Z obseZnimi vlaganji v prenovo stavbnega fonda se pricakuje
tudi pospesitev gospodarske rasti, ustvarjanje novih delovnih mest in zmanjsanje odvisnosti Slovenije
od uvoza energentov. Z vlaganji sredstev v ucinkovito rabo energije (URE) v javnem sektorju bo mogoce
prispevati k izboljSanju javnofinancne slike in k laZjemu izpolnjevanju obveznosti v skladu z Direktivo
2010/31/EU, ki drZzavam ¢lanicam nalaga, da vsako leto prenovijo 3% povrsSine drzavnih stavb.

CCl Operativnega pro-
grama

Prednostna os OP (na-
vedite poln naziv)

Prednostna nalozba OP

Specificni cilj OP

Operativni program
Evropske kohezijske
politike za obdobje

4. prednostna os
»Trajnostna raba in
proizvodnja energije

Prednostna nalozba
4.1 »Spodbujanje ener-
getske ucinkovitosti,

Specificni cilj 4.1.2
»Povecanje ucinkovite
rabe energije v gospo-

2014—2020 in pametna omreZjag, pametnega ravnanjaz |dinjstvih«
tematskega cilja 4 energijo in uporabe ob-
»Podpora prehodu na novljivih virov energije
nizkoogljicno gospodar- | v javni infrastrukturi,
stvo v vseh sektorjih« [ vklju€no z javnimi stav-
bami, in stanovanjskem
sektorju«
S
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kladnost z nacionalnimi strategijami in politikami

Investicija je skladna z:

e Gradbenim zakonom (Uradni list RS, St. 61/17),

e Pravilnikom o ucinkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, 5t. 52/10 in 61/17) in

¢ Uredbo o zelenem javnem narocanju (Uradni list RS, 3t. 51/17).

Skladnost z regionalnimi in lokalnimi strategijami in politikami

Investicija je skladna z:

¢ Regionalnim razvojnim programom za podravsko razvojno regijo 2014 - 2020, Maribor julij 2015
e Maribor ima priloZnost, Trajnostno urbano strategijo MO Maribor, Maribor oktober 2015

Ad 1) Regionalni razvojni program za podravsko razvojno regijo 2014 - 2020

Podravska regija je v svojem razvojnem programu opredelila 9 razvojnih ciljev. Predmetna investicija
spada v dva cilja, in sicer:

CIL) 1. Podpreti (spodbuditi) razvojni preboj in skupno identiteto regije

CIL) 8: Izboljsati kakovost Zivljenja (komunalna infrastruktura), povecati samooskrbo in energetsko ucin-
kovitost ob upostevanju nacel trajnostnega razvoja pri uporabi naravnih potencialov (virov) regije ter
ohraniti in varovati naravno in biotsko pestrost

Glede opredelitev razvojnih prioritet regije in investicijskih podrocij pa lahko investicijo vklju¢imo v »var-
stvo okolja in u€inkovita raba naravnih virov ter prehod na nizkoogljicno gospodarstvo«.

Cilji:

e trajnostno upravljanje s prostorom in naravnimi viri (vklju¢ujo¢ varnost pred poplavami in podnebni-
mi spremembami),

¢ izboljsati trajnostno prometno dostopnost regije,

e izboljSati dostopnost do javne okoljske infrastrukture ter URE in OVE,
e spodbuditi razvoj in ohranjanje naravne dediScine ter

e izboljsati bivalne pogoje v mestih in na podeZelju.

Investicijska podrocja na ravni prioritete:

¢ Javna okoljska infrastruktura (ravnanje z odpadki, Cistilne naprave s kanalizacijskimi sistemi, vodo-
vodna omreZja),

e Prostorskirazvoj, naloZbe v degradirana obmocja, poplavna varnost in urejanje vodotokov ter prilago-
ditev na podnebne spremembe

* NaloZbe v ucinkovito uporabo energije in obnovljive vire,
¢ Prometna varnost in dostopnost ter spodbujanje trajnostne mobilnosti,

e Varstvo narave — ohranitev in krepitev biotske raznovrstnosti,
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e Razvoj in revitalizacija urbanih srediSc ter podeZelja.
Ad 2) Maribor ima priloZnost, Trajnostna urbana strategija MO Maribor

Trajnostna urbana strategija Mestne obc¢ine Maribor (TUS-MOM) temelji na konceptu integrirane urbane
strategije, ki v ospredje socialnega, kulturnega in ekonomskega razvoja v EU postavlja mesto. Osnovni
namen TUS je vzpostavitev platforme za pripravo in izvajanje projektov in programov znotraj urbanega
dela MO Maribor. Primerjalni pregled usklajenosti stratesSkih usmeritev Regionalnega razvojnega pla-
na podravske razvojne regije in Trajnostne urbane strategije za Maribor povsem jasno kaze primerljive
vzporednice oziroma podobnosti. Le-te namrec¢ izhajajo iz podobnih ugotovitev analize druzbenega,
gospodarskega in prostorskega stanja ter potencialov, ki jih to obmocje ali regija nosita.

Investicija v energetsko prenovo ve¢namenske stavbe sodi v Ukrep 8: za zdravje in zdravo prehrano:
e povecanje obsega in dostopnosti urejenih naravnih in parkovnih obmocij za rekreacijo in prosti ¢as,
e povecanje obsega in dostopnosti do povrsSin za vrticke,

e razsiritev, prenova in optimizacija toplovodnega in plinskega omreZja v urbanem delu mesta, prenova
zastarelih kurilnih naprav in vzpodbujanje prikljucitev na omreZje daljinskega ogrevanja ali na sistem
distribucije zemeljskega plina na obmodju, kjer je kot prednostni nacin ogrevanja doloc¢ena uporaba
zemeljskega plina ali toplota iz daljinskega ogrevanja, ucinkoviti informativni, subvencijski in nadzor-
ni mehanizmi za izboljSanje podroc¢ja malih kurilnih naprav,

® energetska sanacija stavb z uporabo naravnih materialov,

e ukrepi, stimulacije in informacijski mestni sistem za izogibanje, izkljucitev, prepovedi ali omejitev
nevarnih snovi (plasti¢ne vrecke in embalaZa za vodo, ojacevalci okusov, sladkor, gibalne vaje, ....), ki
imajo dodatni poudarek na obmocjih in podrocjih izobraZevanja.

Skladnosti projekta z ustreznimi prednostnimi osmi operativnega programa

Projekt je skladen s prednostno osjo 4. Trajnostna raba in proizvodnja energije in pametna omreZja.
Spada v poglavje Spodbujanje energetske uinkovitosti, pametnega upravljanja z energijo in uporabo
obnovljivih virov energije v javni infrastrukturi, vklju¢no z javnimi stavbami, in stanovanjskem sektorju.
Na nivoju drzave naj bi izboljSali energetsko ucinkovitost za 20% do leta 2020. Investicija v energestsko
prenovo vecstanovanjskih stavb spada v dva specifilna cilja in sicer:

Specificni cilj 1: Povecanje ucinkovitosti rabe energije v javnem sektorju

JMSS Maribor je javni sklad, ki upravlja s stanovanjskim fondom obdcin ustanoviteljic, kar pomeni, da
bodo stanovanja podvrZena energetski prenovi prispevala k rezultatom specificnega cilja 1:

e energetska sanacija vecstanovanjsih stavb Engelsova 42 — 52 predvideva letne prihranke energije.
Specificni cilj 2: Povecanje ucinkovitosti rabe energije v gospodinjstvih

Stanovalci neprofitnih stanovanj bodo po energetski prenovi:

e prihranili pri kon¢ni porabi energije v svojih gospodinjstvih.

V naslednji tabeli so izpisani specifi¢ni kazalniki rezultatov specificnega cilja 2 iz Operativnega programa
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Tabela 2: Kazalniki rezultatov

ID Kazalnik (naziv | Merska Sklad | Kategorija | Ciljna vre- Vir podat- | Pogostost
kazalnika) enota regije dnost (2023) | ka porocanja

CO31 | Energetska Gospodinj- | KS Celotna 2500 | Ocena Letno
u€inkovitost: 5t. | stva SLO

gospodinjstev
z boljSim razre-
dom energetske

porabe
CO032 |Energetska kWh/leto KS Celotna 23.000.000 | Izvedbeni | Letno
ucinkovitost: SLO organi

zmanjSanje letne
porabe primarne
energijev javnem
sektorju

Prispevek projekta k druZzbenogospodarskemu razvoju obmocja, zajetega z operativnim programom

Lokacija vec¢stanovanjskih stavb (Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 — stavba En-
gelsova ulica 46 — 52) je na obmoc¢ju MO Maribor, ki spada v Podravsko statisticno regijo in Vzhodno
kohezijsko regijo. Projekt energetske prenove bo prispeval k druzbenogospodarskemu razvoju obmocja,
saj bo:

e omogocal vecjo uporabo obnovljivih virov energije,

izboljsal energetsko ucinkovitost veéstanovanjskih stavb,

e povecal ucinkovito rabo energije (URE) in obnovljive vire energije (OVE),

povecal naloZbe v energetsko sanacijo stavb, ki predstavlja velik potencial za zmanjSanje rabe ener-
gije.
Pomembno je tudi dejstvo, da spada upravljavec in infrastruktura v javni sektor. V stavbah, ki bodo

prenovljene pa bivajo stanovalci neprofitnih stanovanj. Tako bo primer obnove sluzZil tudi kot zgled za
obnove v smeri vecje energetske ucinkovitosti v drugih gospodinjstvih.

3. Opis projekta

Energetska prenova stavb je v ¢asu priprave prispevka Ze v zaklju¢ni fazi. Izvedena je obnova fasade
in dodatna toplotna izolacija strehe, zamenjano stavbno pohiStvo, vgrajeno prezracevanje in izvedena
toplotna izolacija stropa nad kletjo:

Zunanje stene (Fasada)

Izvedena je bila dodatna toplotna izolacija zunanjih sten v debelini 10 cm (kamena volna — A = 0.035W/
mK) skupaj z vsemi postavkami po Projektantskemu predracunu, bi se potrebna toplota za ogrevanje
zmanj3ala za 7,37 kWh/m2a. Ocenjen prihranek (na podlagi izracuna potrebne toplote za ogrevanje in
podatkov o porabi energije) bi znasal 32.000 kWh / leto.

Stavbno pohistvo

Vgrajeno stavbno pohiStvo ima troslojno zasteklitev. Ocenjen prihranek (na podlagi izracuna potrebne
toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) znasa 112.000 kWh / leto.
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Streha in podstresje

Z izvedbo dodatne toplotne izolacije podstresja v debelini 10 cm (mineralna volna , A=0,036 W/mK) in
zamenjavo toplotne izolacije v strehi v debelini 16 cm z novo toplotno izolacijo v debelini 20 cm (mine-
ralna volna , A=0,036 W/mK), se bo potrebna toplota za ogrevanje zmanjsala za 1,0 kWh/m2a. Ocenjen
prihranek (na podlagi izracuna potrebne toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) bi znasal
priblizno 4.300 kWh / leto.

Prezracevanje

Na ugodno pocutje v bivalnem prostoru ali na sposobnost koncentracije za delo vpliva ve¢ dejavnikov,
kot so temperatura in gibanje zraka, osvetljenost, hrup, ipd., med drugim tudi kakovost zraka. V zraku
mora biti zadosten deleZ kisika, primerna zra¢na vlaga, nemoteca koli¢ina vonjav in zanemarljiva koli-
¢ina zdravju Skodljivih snovi. Prezraevanje prostorov je proces, ki mora potekati stalno, pri cemer se
intenzivnost izmenjave notranjega zraka z okoliSkim prilagaja reZimu bivanja oziroma uporabi prostora
ter s tem obremenjenosti zraka.

Kot ukrep za izboljSanje energetske ucinkovitosti stavbe smo vgradili individualne sisteme z nadzorova-
nim prezracevanjem z vraCanjem toplote zavrZzenega zraka oz. rekuperacijo.

V izracunu gradbene fizike je bil upoStevan 75% prihranek toplote (glede na neto volumen stavbe), saj
za skupne prostore oz. hodnike ni predpostavljena vgradnja rekuperacije. Ocenjen prihranek (na podlagi
izracuna potrebne toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) je 107.000 kWh / leto.

Strop nad kletno etaZo

Dodatna toplotna izolacija stropa nad kletno etaZo v debelini 5 cm zmanjSa potrebno toploto za ogreva-
nje za 0,89 kWh/m2a. Ocenjen prihranek (na podlagi izracuna potrebne toplote za ogrevanje in podatkov
o0 porabi energije) tako znasa 3.900 kWh / leto.

Elektri¢na inStalacija

V prostorih skupne rabe, stopniSc, kletnih prostorov z zamenjavo obstojecih svetilk z var¢nejSimi v LED
tehnologiji pricakujemo prihranek v porabi elektri¢ne energije v visini 1.000 kWh / leto.

Prihranki so ocenjeni glede na zmanjsSanje potrebne toplote za ogrevanje (Gradbena fizika, URSA 4.0).

Tabela 3: Letni prihranki za Projekt 1 in Projekt 2 v kWh

Oz. |Letni prihranek Projekt 1 Projekt 2 Skupaj kWh
Stavba E 42-44 Stavba E 46-52

1 Fasada 22.007 31.853 53.860
2 Stavbno pohistvo 62.446 111.897 174.343
3 Streha 2.361 4.322 6.683
4 PrezraCevanje 54.042 107.142 161.184
5 Strop nad kletjo 1.906 3.847 5.753

Skupaj 134.834 259.061 393.895

Ocenijeni letni prihranki energije znasajo 393.895 kWh.

Z izvedbo priporocenih ukrepov bodo izkazani naslednji ocenjeni prihranki energije za Projekt 1 - stavbo
Engelsova 42 — 44 v viSini 62,25 kWh/m?a in za Projekt 2 — stavbo Engelsova 46 — 52 v viSini 55,09 kWh/
m?2a, kar presega minimalno vrednost prihrankov 30 kWh/m?a.
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Tabela 4: Ocenjeni prihranki energije v kWh/m2a

Opis ukrepa Projekt 1 Projekt 2
ZmanjSanje potrebne toplote | ZmanjSanje potrebne toplote

za ogrevanje (kWh/mza) za ogrevanje (kWh/m2a)

Zunanje stene (fasada) 10,16 7,37
Stavbno pohistvo 28,83 25,89
Streha in podstresje 1,09 1,00
PrezraCevanje 24,95 24,79
Strop nad kletno etazo 0,88 0,89
Skupaj 62,25 55,09

Tabela 5: Kazalniki uc¢inka za spremljanje napredka projekta

OP (st. CCl) [Prednostna os Navedba kazalnika | Merska enota | Ciljna vrednost | Ciljno leto
za projekt
4. prednostna os Energetska Gospodinjstva [102 2020

»Trajnostna raba in [ ucinkovitost: 5t.

proizvodnja energije
in pametna omrez-
jak, tematskega cilja

gospodinjstev z
boljSim razredom
energetske porabe

4 »Podpora prehodu
na nizkoogljicno
gospodarstvo v
vseh sektorjih«

Energetski prihranek pri energetski prenovi ve€stanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 — 52 ni priho-
dek lastnika stanovanja. V skladu z zakonodajo (91. in 94. ¢len SZ-1) je individualne ter skupne obrato-
valne stro3ke, ki vkljucujejo tudi placilo stroSkov ogrevanja po dejanski porabi, dolZan placati najemnik.
Lastnik iz naslova investicije ne bo prejemal nobenih prihodkov.

4. Ocena vrednosti investicije

Ocenjeni stroSki izvedbe energetske prenove v ve€stanovanjskih stavbah na Engelsovi ulici 42 — 52 zna-
$ajo 1.323.984,83 € brez DDV in 1.450.196,66 € z DDV, po tekocih cenah ter so specificirani v spodnji
tabeli. Ocenjena vrednost Projekta 1 — stavba Engelsova ulica 42 - 44 v tekocih cenah znaSa 497.464,30
€ z DDV in Projekta 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52 znasa 952.732,36 € z DDV (9,5 % za prenovo in
22 % za ostala dela).

Tabela 6: Specifikacija investicijskih stroSkov Projekta 1 in Projekta 2 v €, v tekoCih cenah

Oz. |[Opis del / ukrepov Projekt 1, Stavba E 42-44 | Projekt 2, Stavba E 46-52

I Energetska sanacija

1 Obnova fasade 138.964,92 250.320,17

2 Zamenjava stavbnega pohistva 183.871,46 350.447,31

3 Dodatna izolacija strehe 53.340,13 111.263,25

4 Vgradnja mehanskega prezracevanja 85.163,97 170.327,94

5 Obnova stropa nad kletjo 7.135,99 14.271,98

6 Nadzor (do 1,6 % US) 7.440,97 14.240,73
Skupaj | 475.917,44 910.871,38
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Il Ostali stro3ki

1 Razsirjen energetski pregled 1.317,61 2.645,36

2 Projektna dokumentacija 5.917,00 11.834,00

3 Investicijska dokumentacija 813,64 1.628,69

4 Stroski informiranja in komuniciranja 414,77 842,11

5 StroSki plac zaposlenih 13.083,84 24.910,82
Skupaj Il 21.546,86 41.860,98
SKUPAJ | + 11 497.464,30 952.732,36

Viri financiranja investicije bodo v okviru z investicijsko dokumentacijo predvidenih vrednosti:
® JMSS Maribor z lastnimi sredstvi v viSini 940.196,66 € 0z. 64,83 % in

® EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko vmesnega ¢lena ZMOS 510.000,00 € (50 % upravicenih stro-
Skov GOI del oziroma najvec 5.000,00 €/stanovanje) 0z. 35,17 %, kjer upraviceni stroski predstavljajo
neto vrednosti izvedenih del energetske prenove in ostalih stroSkov (stroSkov projektne in investicij-
ske dokumentacije, stroSkov informiranja, stroSkov plac).

5. lzvedba projekta
5.1 Terminski nacrt

Izvedba projekta je bila od pridobitve projektne dokumentacije pa do same realizacije veckrat prestavlje-
na. Glavni razlog je bilo zagotavljanje lastnih sredstev.

Na podlagi sprejete investicijske dokumentacije v letu 2017 je JMSS Maribor predloZil vlogo za energetsko
prenovo na Povabilo k predloZitvi vlog za sofinanciranje operacij energetske prenove vecstanovanjskih
stavb v 100% (0z. vec kot 75%) javni lasti z mehanizmom celostnih teritorialnih naloZb, ki ga je objavilo
ZdruZenje mestnih obcin Slovenije (ZMOS) v Uradnem listu RS, St. 13/2017. V aprilu istega leta je bil
opravljen administrativni pregled vloge s strani ZMOS, v katerem je bila ugotovljena formalna popolnost
vloge. Po vsebinskem pregledu in ocenjevanju ter vsebinski razjasnitvi vloge je bil projekt razdeljen na
Projekt 1 in Projekt 2. Po ustrezni dopolnitvi investicijske dokumentacije, je JMSS Maribor v avgustu
2017 prejel obvestilo ZMOS, da je SkupS¢ina ZMOS potrdila Seznam izbranih operacij za sofinanciranje
z mehanizmom celostnih teritorialnih naloZb, PN 4.1, v okviru Operativnega programa Evropske kohezij-
ske politike za obdobje 2014 — 2020, pri cemer je JMSS Maribor izmed vseh izbranih projektov dosegel
najvisje Stevilo tock in se uvrstil v drugo fazo pridobivanja evropskih sredstev, ki ga vodi Ministrstvo za
infrastrukturo. (MZI). Nadalje je JMSS Maribor dne 14.9.2018 s strani MZI prejel poziv za dopolnitev in
vsebinsko razjasnitev vloge. Bistvena vsebinska zahteva s strani MZI je bila, da se Investicijski program
(IP) in Studija izvedljivosti (SI) zdruZita v en dokument.

JMSS Maribor je zahtevane dopolnitve na MZI posredoval dne 26.9.2018, Odzivno porocilo z vsemi raz-
jasnitvami pa 25.10.2018. Isto¢asno z Odzivnim porocilom je JMSS Maribor MZI v predogled posredoval
popravljeni Prilogo 2 in Prilogo 12, kakor tudi noveliran Investicijski program (IP) s SI. Tako je nastal
enoten dokument, in sicer Investicijski program s Studijo izvedljivosti — energetska prenova vecstano-
vanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 v Mariboru, oktober 2018. Zaradi spremembe
nosilca investicije, po odloCitvi MOM, da mora lastna sredstva za izvedbo projekta zagotoviti JMSS Ma-
ribor, in spremenjenega nacrta izvedbe investicije je bilo potrebno izdelati Se novelacijo Investicijskega
programa s Studijo izvedljivosti — energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44,
46, 48, 50 in 52 v Mariboru, ki je bila potrjena v marcu 2019.

Po zagotovitvi lastnih sredstev je bil JMSS Maribor dne 24.4.2020 s strani MZI pozvan k podpisu pogod-
be o sofinanciranju operacije in jo 30.4.2020 tudi podpisal.
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Tabela 7: Terminski potek investicije za Projekt 1 in Projekt 2

Oz. | Aktivnost Obdobje (mesec, leto)

Pred-investicijske aktivnosti Projekt 1 Projekt 2

1. | Projektna dokumentacija 2015-2016 2015-2016

2. [Delna zamenjava stavbnega pohistva Leto 2016 Leto 2016

3. | RazSirjen energetski pregled Marec 2017 Marec 2017

4. | Dokument identifikacije investicijskega projekta | April 2017 April 2017

5. [ Investicijski program April 2017 April 2017

6. [ Prijava najavno povabilo 17.04.2017 17.04.2017

7. | 1zvedba javnih narocil September - oktober |September - okto-
2019 ber 2019

8. [Sklenitev pogodbe za obnovo in nadzor December 2019 December 2019

Izvedba investicije

9. [Obnova fasade Maj — oktober 2020 Maj — oktober 2020

10. [ Delna zamenjava stavbnega pohiStva Maj — oktober 2020 Maj — oktober 2020

11. | Dodatna izolacija strehe Maj — oktober 2020 Maj — oktober 2020

12. [ Vgradnja mehanskega prezracevanja Maj — oktober 2020 Maj — oktober 2020

13. [ Obnova stropa nad kletjo Maj — oktober 2020 Maj — oktober 2020

14. | Gradbeni nadzor Maj — oktober 2020 Maj — oktober 2020

15. | Tehnicni prevzem November 2020 November 2020

K izbiri izvajalca za izvedbo projekta je JMSS Maribor pristopil Ze v septembru leta 2019 z objavo jav-
nega narocila na Portalu javnih narocil RS. Na rapis s pogajanji se je prijavilo le eno podjetje, katerega
ponudba pa je presegala zagotovljena sredstva. Zaradi neuspelih pogajanj je bil JMSS Maribor primoran
razpis ponoviti, vendar je bil tokrat razpis izveden po sklopih. Prvi sklop je zajemal gradbeno obrtniSka
dela na ovoju stavbe in dodatno toplotno izolacijo strehe, drugi sklop zamenjavo stavbnega pohistva,
tretji sklop sklop pa strojne napeljave v toplotni podpostaji in vgradnjo decentralnega rekuperatorskega
prezracevanja. Javno naroCilo je bilo objavljeno 13.12.2019, po prejemu ponudb in uspesno izvedenih
pogajanjih pa so bile pogodbe z izbranimi izvajalci podpisane 19.5.2020.

5.2 lzvedba del

ZacCetek del na objektu Engelsova ulica 42 — 44 — Projekt 1
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Po prijavi gradbisca je dne 21.5.2020 sledila uvedba izvajalcev v delo.

Ze z razpisno dokumentacijo je bilo dolo€eno, da skupni terminski plan napredovanja del vseh izvajalcev
izdela izvajalec prvega sklopa. Rok za izvedbo vseh del je bil iz predvidenih 6 mesecev od uvedbe v
delo skrajsan in dolocen na 31.10.2020, tudi zaradi iztekanja roka izplacil sredstev evropske kohezijske
politike v programskem obdobju 2014 — 2020.

Pogodbene vrednosti znaSajo: za prvi sklop - dela na ovoju stavbe — 648.691,90 € brez DDV, za drugi
sklop - zamenjava stavbnega pohiStva - 280.735,11 € brez DDV in za tretji sklop - strojno instalacijska
dela v toplotni podpostaji in prezracevanje - 318.113,85 € brez DDV.

S pomocjo informacijskega sistema e-MA, s katerim v skladu s Pogodbo o sofinanciranju MZI vodi in
nadzira potek investicije je v vsakem trenutku moZen v pogled v zahtevano dokumentacijo in finan¢no
stanje projekta. Trenutno podatki izkazujejo, da znaSa vrednost vloZenih zahtevkov za sofinanciranje iz
evropske kohezijske politike 506.020 €, kar pomeni, da bodo sredstva, ki so s Pogodbo o sofinanciranju
na voljo, v celoti iz¢rpana.

Sklop 1 — potek dela na toplotnem ovoju

Dela so potekala v skladu s terminskim planom. Izvajalec je najprej pristopil k izvedbi del na Projektu 1,
saj je bilo stavbno pohiStvo tam Ze zamenjano. Razen manjSih sprememb v projektantskih reSitvah pri
obdelavi balkonov in sprememb pri vgradnji dodatne toplotne izolacije pri Projektu 1, kjer je bilo stavbno
pohistvo zamenjano v letu 2016, pri sami izvedbi ni bilo teZav.

Slike vgradnje toplotne izolacije na ovoju stavbe
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Toplotno izoliranje stropa kleti
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Obdelava balkonov

Sklop 2 — zamenjava stavbnega pohistva

Vgradnja oken

Dela so potekala v skladu s terminskim planom in so Ze zaklju€ena. Razen manjSih sprememb pri obde-
lavi Spalet zapletov pri tehnicni izvedbi ni bilo.

Sklop 3 — dela v toplotni podpostaji in izvedba prezracevanja

Dela so v zakljucni fazi, je pa bilo potrebno podaljSanje roka izvedbe, saj zaradi znane problematike s
covid — 19 izvajalcu dobavitelj toplotne podpostaje ni uspel pravocasno dobaviti potrebnega materiala.
Prislo je tudi do sprememb v projektantskih reSitvah prezracevanja, ki pa na izvedbene roke niso imele
vpliva. Zaradi zamenjave toplotne podpostaje je prislo tudi do nekaj prekinitev dobave tople vode in
ogrevanja.
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Zamenjava toplotne podpostaje
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PrezraCevalne naprave na fasadi

Pogled na obnovljen objekt

5.3 Aktivnosti po izvedbi

V skladu s Pogodbo o sofinanciranju je treba Ministrstvu za infrastrukturo do zakljucka operacije pre-
dloziti dokument, ki bo dokazoval zahtevane prihranke vsaj 30 kWh/m2a. S tem bo tudi drugi kazalnik
uspesnosti operacije tj. Stevilo gospodinjstev (102), ki se jim do leta 2023 izboljSa razred energijske
porabe, dosezZen.
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6.

Zakljucek

Kljub temu, da Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor iz naslova investicije ne bo deleZen letnih
prihodkov in investicija ne bo ustvarjala dobicka, vloZena sredstva za investicijo pa se investitorju tudi
ne bodo povrnila v obliki prihrankov, ker bodo prihrankov v obliki zniZanih obratovalnih stroSkov deleZni
najemniki neprofitnih stanovanj, bo investicija izpolnjevala vse zastavljene cilje:

energetska prenova dveh vecstanovanjskih stavb s 102 stanovanjema,
35,17 % deleZ sofinanciranja investicije, ki je investicijo pospesilo,
zmanjSanje onesnazevanja okolja,

zagotavljanje energetske ucinkovitosti stavb,

izboljSanje Zivljenjskega in bivalnega okolja stanovalceyv, ipd.

Vse navedeno upravicuje izvedbo investicije, ki je Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor ne bi
mogel izpeljati brez sofinanciranja v obliki nepovratnih sredstev

Viri

RazSirjen energetski pregled Engelsova ulica 42-44, ki ga je izdelalo podjetje Tehnicno svetovanje,
Robert GroSeta s.p., marec 2017

RazSirjen energetski pregled Engelsova ulica 46-52, ki ga je izdelalo podjetje Tehnicno svetovanje,
Robert GroSeta s.p., marec 2017

Dokument identifikacije investicijskega projekta »Energetska prenova vec¢stanovanjskih stavb Engel-
sova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52«, ki ga je izdelal E-zavod Ptuj, 03.04.2017

Investicijski program »Energetska prenova ve€stanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50
in 52«, ki ga je izdelal E-zavod Ptuj, 04.04.2017, dopolnitve 16.06.2017

Studija izvedljivosti »Energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50
in 52«, ki jo je izdelal E-zavod Ptuj, januar 2018

Novelacije Investicijskega programa s Studijo izvedljivosti »Energetska prenova veéstanovanjskih
stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52«, ki jo je izdelal E-zavod Ptuj, oktober 2018, marec 2018
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Primer dobre prakse: Odkup eno- in dvostanovanjskih stavb

PrimoZ Murn, u.d.i.g.
Zarja d.o.o. Novo mesto, direktor komercialne sluzbe

Predstavitev druzbe Zarja, stanovanjsko podjetje, d.o.0. Novo meto

Druzba Zarja, stanovanjsko podjetje, d.0.0. Novo mesto je bila ustanovljena leta 1992 kot gospodarska
druzba zasebnega prava. Ustanovila so jo razlicna podjetja, ki so vanjo vloZila svoja stanovanja in druge
nepremicnine. Danes je druzba v vecinski lasti Mestne obcine Novo mesto, ki razpolaga s priblizno 70 %
osnovnega kapitala, preostalih 30 % pa je v lasti drugih okoliskih ob¢in, gospodarskih druzb in fizicnih
oseb. NaSe temeljno poslanstvo predstavljata skrbno ravnanje s svojim stanovanjskih fondom in njego-
vo Sirjenje v okviru svojih finan¢nih zmoZnosti.

Zarja d.0.0. Novo mesto je majhno stanovanjsko podjetje z 21 zaposlenimi in z letnim prihodkom okoli
2.400.000 EUR. Poglavitni dejavnosti druzbe sta oddaja lastnih nepremicnin v najem ter upravljanje
vecstanovanjskih in poslovnih objektov. V lasti imamo okoli 400 stanovanj, ki jih oddajamo po trznem
in neprofitnem nacelu. LastniStvo stanovanj smo pridobili v obliki kapitalskega vloZzka ob ustanovitvi
druzbe, precej stanovanj pa smo zgradili sami. V najem oddajamo tudi parkirna mesta, priblizno 2.000
m?2 poslovnih prostorov in namestitve za skoraj 5o Studentov v Ljubljani.

Za etazne lastnike upravljamo priblizno 170 objektov, od tega okoli 2.200 stanovanj in 35.000 m? poslov-
nih prostorov. UspeSno smo poskrbeli za izvedbo prek 70 energetskih sanacij fasad objektov in plinifici-
ranje kotlovnic, ki jih upravljamo za etazne lastnike ali pa so v nasi lasti. Po pooblastilu upravljamo tudi
posamezna stanovanja, kjer pravnim in fizicnim osebam med drugim pomagamo pri iskanju najemnikov,
sklepanju najemnih poslov, prefakturiranju stroskov in izterjavi. Ukvarjamo se tudi z inZeniringom in
gradbenim nadzorom, izdelujemo energetske izkaznice ter nudimo svetovanje s podrocja nepremicnin

Raziskava trga

Del naSe strategije je iskanje novih priloznosti na trgu. Razli¢ni viri poro€ajo o cenovni problematiki na
nepremicninskem trgu ter izpostavljajo pomanjkanje stanovanj. Ranljive skupine pri tem predstavljajo
mlade druzine in starejSe osebe. Po uradnih podatkih statisticnega urada RS iz zacetka leta 2018 je v
Sloveniji 852.200 stanovanj, od tega 20 % nezasedenih. Vecina (66 %) teh stanovanj se nahaja v eno- ali
dvostanovanjskih stavbah, manjsi deleZ pa v vecstanovanjskih stavbah oziroma skupinskih in drugih
oblikah nastanitev.

Zanimiv je podatek, da imamo v Sloveniji precej stanovanj (115.900), v katerih biva le po ena oseba, ki
je v povprecju stara nad 65 let. 50 % tak3nih stanovanj je v eno- ali dvostanovanjskih stavbah, kjer je
povpre&no stanovanje veliko okoli 100 m2. Ze povrino preverjanje stanja v JV regiji je slednjo ugotovitev
potrdilo. Izsledili smo ve€ stanovanjskih objektov na zanimivih lokacijah, v katerih biva po ena oseba, ali
pa so objekti iz razli¢nih razlogov celo prazni. To nakazuje na nespametno rabo stanovanjskih kapacitet,
hkrati pa lastniki neracionalno troSijo svoja sredstva za vzdrZevanje takih objektov. Pridobljeni podatki
analize so razkrivali potencial za dokaj enostavno zagotavljanje dodatnih bivalnih kapacitet v neizkori-
Scenih ali slabo izkoriS¢enih eno- in dvostanovanjskih stavbah.

Vzpostavljeno imamo tudi interno preverjanje izkuSenj nasSih strank, ki nam pomaga razumeti in pre-
poznati glavne faktorje vpliva na povpraSevanje pri najemu nepremicnin. Pricakovano je na prvem
mestu lokacija nepremicnine. Iskalcem stanovanja najvec¢ pomenijo blizina mesta zaposlitve, Solanja
ali varstva uporabnikov, ustreznost dostopa, zaZelena je prisotnost javnega prevoza in zelenih povrsin.
Nezanemarljiva je tudi mikrolokacija stanovanja v posameznem objektu. Tako na primer starejSe skupine
ljudi i5Cejo pritlicna stanovanja, varcnejsi ljudje stanovanja v sredini objekta, spet drugim je pomemben
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razgled. V procesu izbora stanovanja iskalci stanovanj dajejo prednost velikosti stanovanja, Stevilu sob
oz. prostorov ter kakovosti in opremljenosti oziroma prilagodljivosti stanovanja. Te fizicne lastnosti so
mocno povezane s stroSki bivanja, saj vecje stanovanje praviloma pomeni visjo najemnino in obratoval-
ne stroSke. Stanovanje oznacuje tudi tisto vrsto clovekovega prebivanja, ki se navezuje na zasebnost in
stalnost ter se po tem razlikuje od drugih zacasnih ali zasilnih prebivanj. Klju€no je, da je pocutje upo-
rabnikov v svojem domu dobro in varno, brez negotovosti in stresa pred nenadno odpovedjo najemnega
razmerja. Dodatno vrednost predstavlja tudi urejena neposredna okolica objekta z zadostnim Stevilom
parkirnih mest in vrtom za moZnost druZenja, igranja, sadjarstva ali vrtickanja. Pomembno je poudariti,
da so vsi izpostavljeni faktorji soodvisni.

V ospredje strategije zagotavljanja dodatnih bivalnih kapacitet ter ustreznemu odgovoru na omenjene
trende povpraSevanja smo umestili moZnost aktiviranja neizkoriscenih bivalnih kapacitet, s fokusom na
velike eno- in dvostanovanjske stavbe, ki so bile zgrajene zlasti v 70., 80. in go. letih prejSnjega stoletja.
Takratni trend je narekoval gradnjo, ki je omogocila zavetje vec generacijam in razSirjenim druZinam.
Dandanes mlajSe generacije stremijo k samostojnejSemu Zivljenju v lastnih stanovanjih. Posledica na-
¢ina gradnje v prejSnjem stoletju je veliko Stevilo popolnoma ali delno praznih eno- in dvostanovanj-
skih stavb, v katerih so urejene po dve ali celo tri samostojne stanovanjske enote, ki so posamicno
ne prodajljive ali teZko prodajljive, lastniki celotnega objekta pa pri prodaji doseZejo precej niZjo ceno
od pri¢akovane, Ceprav se tako grajene hiSe najveckrat nahajajo v 0Zjem ali SirSem mestnem sredisScu.
Potencialnih kupcev nakup vecjih, predimenzioniranih hi$ ne zanima, saj sedaj gospodinjstva tipicno
Stejejo od 3 do 5 clanov.

V nasi druzbi v odkupu vecjih eno- in dvostanovanjskih stavb ter njihovemu oddajanju v najem prepozna-
vamo zelo zanimivo trzno niSo. Cena tovrstnih his je na trgu namrec obicajno nizja od treh ali celo dveh
dvosobnih stanovanj v obicajnih stanovanjskih »blokih« podobne starosti in na primerljivi lokaciji, v njih
pa lahko uredimo in oddajamo tri samostojne stanovanjske enote z lo¢enimi vhodi. Najemnikom takih
stanovanjskih enot lahko ponudimo udobnejSe bivanje kot v stanovanjskih blokih, saj pridobijo npr.
zadostno Stevilo parkirnih mest, lasten Zivljenjski prostor, mirnejSe okolje ter boljSe udobje, saj manjse
Stevilo uporabnikov omogoca lazjo dosego soglasja. NiZji so tudi obratovalni stroski, saj se lahko v pri-
meru neurejenih posameznih odjemnih mest fiksni stroSki delijo. Tak nacin zagotavljanja stanovanjskih
enot nam omogoca Sirjenje stanovanjskega fonda z relativno nizkim tveganjem in racionalnejsSo izrabo
razpoloZljivih stanovan;.

Primer dobre prakse: nakup in oddaja druZinske hiSe

Teorijo smo preverili na prakticnem primeru. Ob koncu leta 2019 smo kupili ve€jo druzinsko hiSo v Gotni
vasi pri Novem mestu. Gre za urejeno naselje, ki spada v SirSi center Novega mesta. Nahaja se v bliZini to-
varn TPV in Revoz, ki skupaj predstavljata zaposlitev za priblizno 4.500 oseb. V neposredni bliZini so tudi
trgovski centri, restavracije in postaja mestnega potniSkega prometa. Lastnika objekta sta bila zdomca,
ki se vdomovino ne bosta vec vrnila, vzdrZevanje hiSe pa jima je predstavljalo nepotreben strosek.

Objekt je bil zgrajen leta 1981, je dobro ohranjen ter vzdrZevan in ima urejene vse glavne prikljucke na
infrastrukturo. Parcela, na kateri stoji, meri 500 m?, neto tlorisna povrsina objekta pa znasa okoli 250 m2.
Objekt je grajen v treh etaZah. V vsaki od njih je urejena po ena stanovanjska enota, skupaj dve trosobni
in ena enosobna stanovanjska enota. Vhod v stavbo je skupen, prav tako stopnisce, ki ne posega v
bivalne dele. Stanovanjske enote med seboj niso povezane in imajo iz stopniSca urejene lastne vhode.
Na objektu je zgolj eno odjemno mesto za elektriko in eno za plin, stroSek med uporabnike pa delimo po
dogovorjenem kljucu. Prednost slednjega je v delitvi tistih stroskov, ki so na odjemno mesto fiksni in se
tako delijo med 3 gospodinjstva.

V to hiSo so se naselile tri mlade druzine, s katerimi imamo sklenjena trzna najemna razmerja za po-
samezno enoto za dolocen cas. Ker je na$ cilj, da imamo vse svoje kapacitete zapolnjene, najemniki
ob rednem placevanju in normalni uporabi nimajo skrbi, da bi zahtevali njihovo nenadno izselitev, kar
jim omogoca brezskrbno bivanje in vecji obcutek varnosti. V neposredni okolici objekta so urejene tudi
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parkirne povrsine za najmanij tri vozila, za objektom se nahajajo zelenica za druzenje ter vrt in sadovnjak,
ki ju uporabniki prosto obdelujejo.

Ce te posamezne predstavljene elemente primerjamo z glavnimi faktorji povpradevanija, ki so bili pred-
hodno opisani, vidimo, da smo najemnikom uspeli izpolniti vsa bistvena pri¢akovanja, ki jih imajo v
zvezi z Zelenim nacinom svojega bivanja. Zivijo v objektu, ki je od njihovega mesta zaposlitve oddaljen
le nekaj minut hoje, objekt je dobro vzdrZevan, stanovanjske enote so dovolj velike za njihove potrebe,
obratovalni stroski so nizki, stalnost zagotovljena, bivalno okolje pa delijo s prijatelji. Po nekajmesec-
nem bivanju v objektu smo imeli z njimi tudi kratek sestanek, kjer so potrdili izpolnitev pri¢akovanj in
izrazili svoje zadovoljstvo.

Prednosti tega projekta smo zaznali tudi na financ¢ni strani. Trenutna povprecna oglasevana cena sta-
novanj v Novem mestu znasa okoli 1.500 EUR/m?. Ob predpostavki, da je prodajna cena enaka, bi cena
primerljivih treh stanovanj v vecstanovanjskih objektih skupaj presegla 360.000 EUR. To je priblizno
dvakratnik nase investicije, za katero izracuni kaZzejo, da se nam bo povrnila v roku priblizno 20ih let.

Razvojne moznosti

Na podlagi izkusenj, ki smo jih pridobili s tem projektom, smo zaznali tudi dolo¢ene mozZnosti njegove
nadgradnje oz. Siritve ali preoblikovanja. V taksnih objektih vidimo moZnost ponovne vzpostavitve med-
generacijskega sobivanja kot njihovega primarnega namena. PriloZnost vidimo tudi v ureditvi primernih
stanovanjskih enot na nacin, ki bi bil podoben bivanju v oskrbovanih stanovanjih. Pri tem bi sicer neko-
liko teZje izpolnili minimalne tehni¢ne zahteve predvidene za oskrbovana stanovanja, lahko pa bi se jim
do dolocene mere pribliZali. Gre za model, kjer bi stanovalec sporocil, katere dodatne storitve potrebuje
ali Zeli, te pa mu najemodajalec zagotovi. Pri tem mislimo na doloceno raven zdravstvene oskrbe, pre-
skrbe s hrano, storitve frizerja, ¢iSCenja, pranja... Dopustna bi bila tudi prodaja npr. enega stanovanja v
taki stavbi, drugega, ki sicer lahko sestoji iz dveh locenih stanovanjskih enot, pa zadrzimo v svoji lasti
in oddajamo naprej. Na ta nacin si lahko likvidnostna sredstva relativno hitro povrnemo, za novega
lastnika pa bi bila prednost v tem, da bi za solastnika imel podjetje, ki je finan€no dovolj mocno, da krije
stroSke vzdrZevalnih in investicijskih del, ko bo to potrebno. V primeru, da se lastnik ne Zeli odpovedati
svoji hiSi in je prodati ter obenem ni zmoZen kritja vseh obveznosti, ki jih taka nepremicnina prinasa, pa
lahko nastopimo in sodelujemo kot upravnik objekta, pomagamo pri iskanju najemnika dela objekta,
s Cimer lastniku omogocimo, da pride do dodatnega vira prihodka in tako ohrani nepremicnino v svoji
lasti. MoZnosti je zelo veliko, z njihovo uresnicitvijo pa bi lahko pomembno prispevali k racionalnejsi
rabi neizkoris€enih stanovanjskih povrsin in povecali ponudbo nastanitvenih kapacitet za vse generacije
prebivalstva.
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Branje in razumevanje upravne dokumentacije ter
legalizacija objektov po gradbenem zakonu

Maja Sviligoj Cernaz
Pravno svetovanje Maja Sviligoj Cernaz s.p., pravna svetovalka

Zakonodaja na prostorskem in nepremicninskem podrocju se stalno spreminja in temu sledijo predpisani
postopki, ki pa so vsakic znova bolj kompleksni in zapleteni, Ceprav se lahko sprva zdijo zelo enostavni.

Pred navidezno enostavnimi postopki se skrivajo razlicne nianse procedur in poslov, s katerimi se lahko
sreCamo tekom samega poslovanja in kot take tudi predstavljajo velik izziv, saj je potrebno poleg pred-
pisom, ki se velikokrat prepletajo, zadostiti tudi Zeljam in pricakovanjem strank ,kar pa ni vedno povsem
enostavno.

Nepremicnine so postale neloCljiva komponenta Zivljenja vsakega izmed nas: v njih Zivimo, delamo,
opravljamo dejavnost, ne glede ali so v lasti ali v najemu oz. v drugi obliki uporabe. So dragoceni del
slehernega Zivljenja in zato potrebne prave oskrbe, tudi iz pravnega vidika.

Branje in razumevanje upravne dokumentacije
V prispevku so zajete zgolj listine upravne narave, in sicer najbolj pogoste in bistvenega pomena.

Sprva je potrebno ugotoviti ali je predmet pravnega posla stavbno ali kmetijsko zemljisce, saj je od tega
odvisna:

e uporaba predpisov
¢ izvedba predpisanega postopka,
e pridobitev zahtevane upravne dokumentacije

Ko je stanje nepremicnine v zemljiski knjigi znano, je predvsem za zemljiS¢a priporocljivo preveriti pro-
storski nacrt in prostorske akte, ki so sprejeti na lokalni ravni oz. eventualno na drzavni ravni.

Prostorsko planiranje je izvirna pristojnost obcine, ki mora pridobiti smernice in mnenja nosilcev urejanja
prostora (le-ti so na drZavni ravni)!

Pregled temeljne upravne dokumentacije na nepremicninskem podroc€ju na lokalni in drZavni ravni
Upravna dokumentacija izdana s strani obcinskega organa:

e Potrdilo 0 namenski rabi zemljisca

e |okacijska informacija za gradnjo objektov oz. izvajanje drugih del na zemljiscih ali objektih

¢ Mnenje o skladnosti s prostorskim aktom

¢ |zjava oz. potrdilo, da obc¢ina ne uveljavlja predkupne pravice po Zurep-2

Upravna dokumentacija izdana s strani drzavnega organa:

e Gradbeno in uporabno dovoljenje oz. odlocba, ki ju nadomesti (Upravna enota - UE)

® Odlocba o odobritvi pravnega posla (UE)
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e Soglasje Ministrstva za obrambo

e Soglasje Zavoda za varstvo kulturne oz. naravne dediScine

Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a (PNRZ)

Vsi pomembni prostorski podatki doloCene nepremicnine oz. njenega obmocja so vsebovani v potrdilu
o namenski rabi zemljiS¢a, ki predstavlja izpisek iz uradnih evidenc in ga lahko naroci vsak, saj ni vezan
na lastniStvo nepremicnine.

Vsebuje naslednje podatke:
¢ navedbo prostorskih aktov, ki dolo¢ajo namembnost zemljis¢; tako planski kot PIA,

e podatke o namenski rabi (po nacrtu — stavbno ali kmetijsko, podrobnejsa namenska raba v kolikor je
dolocena ter omejitve rabe),

e Varovanje prostora po drugih predpisih tako obcinskih kot drzavnih; razglasitev historicnega mestne-
gajedra,ipd.,

¢ Prostorski ukrepi; npr. predkupna pravica obcine, druge omejitve,

¢ Veljavnost potrdila; veCinoma je zapisano, da je potrdilo veljavno do uveljavitve sprememb PA, Ceprav
je znano, da notar ali drugi uradni organ zahteva potrdilo ki ni starejSe od 3 0z. max. 6 mesecev,

Podatki v zvezi s spremembami in dopolnitvami oz. pripravo novih prostorskih aktov.

Lokacijska informacija (LI)

Lokacijska informacija, tako kot PNRZ, predstavlja izpisek iz uradne evidence, in sicer konkretnega pro-
storskega akta (PA), na obmocju katerega nepremicnina leZi. Prav v PA so natan¢no doloceni podatki
vezani na velikost gradbene parcele, odstotek pozidanosti, parkirna mesta, namembnost objektov, ipd.,
kot jih je posamezna obcina nacrtovala, upoStevaje njen teritorij in lastnosti le-tega, komunalno infra-
strukturo ter mnenja nosilcev urejanja prostora.

Poleg podatkov, ki so vsebovani v PNRZ, lokacijska informacija za gradnjo objektov oz. izvajanje drugih

.....

e podrobnejse podatke namenske rabe v zvezi z dovoljenimi gradnjami, skladnimi z ob¢inskim prostor-
skim aktom (kot so: vrsta gradnje, vzdrZevanje objekta, sprememba namembnosti objektov, urejanje
in vzdrZevanje odprtih javnih povrsin, gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov) ter

e merila in pogoje za graditev objektov in izvedbo drugih del.

Mnenje o skladnosti s PA

NovejSa upravna dokumentacija, dolocena s sedanjo prostorsko oz. gradbeno zakonodajo (ki se je pri-
Cela uporabljati dne 01.06.2018) in se zahteva v postopku:

¢ izdaje gradbenega dovoljenja za nameravano gradnjo ter
e |legalizacije objekta.
V mnenju se mnenjedajalec:

e opredeli glede skladnosti dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja s predpisi iz njegove
pristojnosti (ali pogoji iz morebitne predodlocbe, ki je moZna po novem GZ)
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ter

¢ doloci morebitne pogoje za izdelavo dokumentacije za izvedbo gradnje in uporabo objekta.

Predkupna pravica obCine

Samoupravna lokalna skupnost ima na podlagi prostorske zakonodaje predkupno pravico, in sicer na
obmodju, ki je podrobneje doloceno v obc¢inskem aktu — odloku.

Podatek o predkupni pravici po prostorski zakonodaji je vsebovan tudi v PNRZ!

Konkretna izjava oz. potrdilo, ki ga obcina izda je upravni dokument, ki ga je potrebno lociti od izjave o
predkupni pravici, ki je vezana na solastnistvo nepremicnine (dolocba 66. ¢lena Stvarnopravnega zako-
nika — SPZ) oz. etazno lastnino (dolocba 124. ¢lena SPZ).

Predkupna pravica se zahteva zgolj pri razpolaganju z nepremi¢nim premoZenjem!

Gradbeno in uporabno dovoljenje

Poleg gradbenega in uporabnega dovoljenja, je sedaj veljavna gradbena zakonodaja vpeljala moZnost
pridobitve odlocbe, da je Steti, da ima stavba gradbeno/ uporabno dovoljenje po samem zakonu oziro-
ma, da je stavba daljSega obstoja (veC v poglavju “Legalizacija objektov™).

Obstoj tovrstnega akta ni predpostavka za veljavno sklenitev pravnega posla!

Odobritev pravnega posla

V kolikor je predmet pravnega posla kmetijsko zemljisce, je potrebna odobritev pravnega posla s strani
pristojne UE.

Pomembno je paziti na zakonsko predpisane roke za predloZitev vloge, saj je potrebno v primeru zamude
postopek ponoviti od zacetka (objava na oglasni deski in spletnem portalu).

Razen:
¢ v zakonsko dolocenih primerih (UE izda odlocbo, da odobritev ni potrebna)

* medsebojna menjava zemljis¢ (potrdilo)

Soglasje Ministrstva za obrambo

.....

so namenjena za graditev dolocenih objektov, v primerih, ko zemljiSce leZi na obmocju katastrske obcine
(k.0.), kjer se nahajajo objekti, ki so posebnega pomena za obrambo.

Gre vecinoma za obmocja, ki se nahajajo na oz. v neposredni bliZini drZavne meje oz. cone kjer se naha-
jajo bivSe karavle oz. kasarne.

Seznam k.0. se nahaja na spletni strani pristojnega ministrstva.

Soglasje/mnenje Zavoda za varstvo dediS¢ine

V kolikor se nepremicnine nahajajo na obmocju varovanem s kulturno oz. naravno dedisc¢ino, je potrebno
pridobiti soglasje oz. mnenje pristojnega zavoda, ki v predhodnem postopku doloci pogoje, v skladu s
sprejetimi predpisi.
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Obstoj tovrstnega akta ni predpostavka za veljavno sklenitev pravnega posla, je pa klju¢nega pomenav
postopkih za pridobitev oz. izdajo gradbenega dovoljenja in drugih sorodnih postopkih!

Ce izhajamo iz pravnega posla, kjer se zahteva najve¢ upravne dokumentacije, torej KUPOPRODAJNE

POGODBE oz. druge pogodbe, s katero se prena3a lastninska pravica z enega imetnika na drugega,
lahko na kratko preletimo dokumentacijo, ki je vedno nujno potrebna:

Legalizacija objektov po gradbenem zakonu (GZ)
Na podlagi Gradbenega zakona (v nadaljevanju: GZ) je legalizacijo objekta, moZno izpeljati na podlagi:
e dolocbe 113. ¢lena GZ,

ki doloc¢a legalizacijo neskladnega objekta v okviru dopustnih odstopanj od gradbenega dovoljenja po
GZ

e dolocbe 114. ¢lena GZ,

ki doloca legalizacijo neskladnega objekta zunaj okvirov dopustnih odstopanj od gradbenega dovoljenja
po GZ, nelegalnega objekta ali neskladne uporabe

e dolocbe 117. 0z. 118. ¢lena GZ,

ki doloca legalizacijo objektov daljSega obstoja, z domnevo izdanega gradbenega in uporabnega dovo-
lienja po Zakonu o graditvi objektov (ZGO-1)

¢ |egalizacija neskladnega objekta v okviru dopustnih odstopanj od gradbenega dovoljenja, v skladu
z dolo¢bo 113. ¢lena GZ

Pri pristojni upravni enoti (kjer objekt lezi) se lahko vloZi zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja,

v kolikor je bila gradnja objekta izvedena z dopustnimi odstopanji po 66. ¢l. GZ, in sicer:

® ne posega na druga zemljisca, kot so dolocena po GD,

¢ je skladna s prostorskim izvedbenim aktom, ki je veljal v ¢asu izdaje GD,

e sezunanje mere stavbe, dolo¢ene v GD, ne povecajo vec kot 0,3 m ali se posamezne mere zmanj3ajo,
¢ ne vpliva na mnenja pristojnih organov in njihove pogoje dolocene v GD,

e soizpolnjene bistvene in druge zahteve po predpisih, ki so veljali v ¢asu izdaje GD,

e v samem bistvu ne spremeni objekta in njegove namembnosti.

e |egalizacija neskladnega objekta zunaj okvirov dopustnih odstopanj od gradbenega dovoljenja po
GZ, nelegalnega objekta ali neskladne uporabe, v skladu z dolocbo 114. ¢lena GZ

V konkretnem primeru je moZno vloZiti zahtevo za legalizacijo v roku 5 (pet) let od uveljavitve GZ, torej
Steto od dne 01.06.2018.

e |egalizacija objektov daljSega obstoja

Predvidena je moZnost legalizacije neproblematicnih nedovoljenih gradenj, ki so starejSe od 20 (dvajset)
let, za katere bo mogoce pridobiti dovoljenje za objekt daljSega obstoja.

Gre prakti¢no za objekte, ki so bili zgrajeni:
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e pred 31.12.1967, z domnevo izdanega gradbenega in uporabnega dovoljenja po Zakonu o graditvi
objektov (ZGO-1); relativno enostaven postopek, k zahtevi za izdajo dovoljenja je potrebno priloZiti
aerosnemanje GIS Geodetskega instituta Slovenije ter dokazila o uporabi objekta (racuni elektrika,
voda, smeti, nusz..). Objekt seveda mora biti v istih gabaritih, v istem Stevilu posameznih delov in
le-ti morajo imeti isto namembnost — v kolikor eden od pogojev odpade je potrebno pridobiti GD po
navadnem postopku ter

e pred 01.01.1998, v primeru neskladnih objektov — to so objekti za katere je bili pridobljeno gradbeno
dovoljenje, vendar sama izgradnja v doloceni meri odstopa od izdanega upravnega dovoljenja. — k
zahtevi za izdajo dovoljenja je predpisana oz. zaZelena enaka dokumentacija kot v prejSnjem primeru,
vendar poleg le-te je potrebno Se priloZiti elaborat stavbe.

Zakljucek

Vsak primer legalizacije je potrebno preveriti posebej ter ugotoviti katera je primerna podlaga za dosego
zastavljenega cilja, vendar ne glede na nekoliko SirSe moZnosti, ki jih ponuja sedanja zakonodaja, je
vprasljivo koliko gradenj bo moZno legalizirati in v kakSnem ¢asovnem obdobju.

V vsakem primeru se domneva, da gre za neproblematic¢ne stavbe — ki so naSle svoj prostor na doloce-
nem obmocju in za katere ni bila izdana zahteva za ruSitev. Obenem pa se moramo zavedati, da trenutno
veljavna zakonodaja ne predpisuje reSitve za vsak posamezni primer ter da je prostorski del ponovno v
fazi spreminjanja.

Vsekakor bo zanimivo pocakati spremembe prostorske zakonodaje, ki bodo lahko razSirile oz. omejile
moZnosti posamezne ureditve.

Kot sem uvodoma povedala, je nepremicninski svet kompleksen, ki ima veliko nians ter veliko zakonoda-
je, ki se prepleta in kateri je potrebno zadostiti.

Ko govorimo o nepremicninah poleg upravne, gradbene in prostorske, ne moremo niti mimo stvarnoprav-
ne, obligacijske ter davéne zakonodaje.
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Seznanitev z ugotovitvami izvedenega usmerjenega nadzora
Stanovanjske inSpekcije nad prodajalci stanovanj in
enostanovanjskih stavb v letu 2020

mag. Bostjan Rus
InSpektorat RS za okolje in prostor, Gradbena, geodetska in stanovanjska inspekcija, inspektor svetnik

Povzetek

Javni interes na stanovanjskem podrocju po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb je zavarovanje kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb pred tveganji investitorjeve financne
nesposobnosti oziroma pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja, ko le-ta Se pred koncanjem
gradnje pricne s prodajo. Namen prispevka je podati ugotovitve opravljenega inSpekcijskega nadzora v
okviru pooblastil Stanovanjske inSpekcije, ki se nanasa na prodajo oziroma oglaSevanje nepremicnin.

Zgolj preucevanje obstojecCe zakonodaje po mnenju avtorja ne predstavlja zadostne podlage za zago-
tovitev ustrezne varnosti kupcev nepremicnin. Z ugotovitvami opravljenega izvedenega usmerjenega
inSpekcijskega nadzora nad prodajalci stanovanj in enostanovanjskih stavb je potrebno seznaniti vse
udeleZence letoSnjega posveta kakor tudi preostalo zainteresirano javnost. Navsezadnje lahko inSpek-
cijski organ v smislu osve3canja javnosti s ciliem preventivnega ukrepanja, obvesc¢a o ugotovljenih ne-
pravilnostih ter s tem pripomore k varnosti kupcev in dvigu kakovosti poslovanja na tem podrocju.

1. Uvod

Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, St. 18/04 v nadaljevaniju
ZVKSES) je v delu, kjer je predviden inSpekcijski nadzor Stanovanjske inSpekcije, usmerjen predvsem v
to ali prodajalci pri prodaji stanovanjskih stavb in stanovanj potroSnikom ravnajo v skladu z dolo¢bami
o prodaji, ki so urejene v drugem poglavju zakona. Ce prodajalec sklepa prodajne pogodbe oziroma
oglaSuje prodajo v nasprotju z dolo¢bami tega zakona, mu lahko stanovanjski inSpektor glede na nacin
krsitve prepove sklepanje prodajnih pogodb oziroma oglaSevanje, oziroma odredi ukrepe iz svoje pri-
stojnosti, ki jih mora opraviti zaradi odprave krsitev.

ZVKSES doloca pravila o prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb z namenom zascititi koncne kupce
pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma vmesnega kupca kot prodajalca po prodajni
pogodbi. Uporablja se za pogodbe s katerimi investitor sam ali prek drugih pravnih subjektov (»vmesnih
kupcev«) prodaja nove enostanovanjske hiSe ali stanovanja v vecstanovanjskih stavbah, ki jih gradi,
potrodnikom in v€asih tudi drugim subjektom (Stritof-Brus, 2009, 171).

Dolocbe ZVKSES se uporabljajo takrat ko gre za gradnjo kot je bila opredeljena v ¢asu sprejetja ZVKSES
po takrat veljavhem ZGO-1, ki je gradnjo opredeljeval kot izvedba gradbenih in drugih del ter obsega
gradnjo novega objekta, rekonstrukcijo objekta in odstranitev objekta. (Plavsak, 2004).

Pri tem je potrebno opozoriti na to, da so inSpekcijski ukrepi mogoci le zoper prodajalca (kot prodajalec
sklepa pogodbe / predpogodbe bodisi investitor bodisi vmesni kupec) stanovanjski inSpektor pa ne mo-
re odlocati o civilno pravnih zahtevkih posameznih kupcev. Opozoriti je potrebno, da kupec lahko izgubi
posamezne pravice, Ce jih ne uveljavlja pravocasno ali se jim odpove. Prav tako v zvezi z odgovornostjo
prodajalca za skrite napake in garancije za naprave in opremo ni zakonske podlage za uvedbo inSpek-
cijskega postopka Stanovanjske inSpekcije. Tovrstni spori se reSujejo v postopkih pred za to pristojnim
Sodiscem.
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Stanovanjski inSpektorji se pri svojemu delu srecujejo z razlicnimi okoliS¢inami, kjer lahko na podlagi
obvestil o domnevnih nepravilnostih po uradni dolZnosti uvedejo tako inSpekcijski kakor prekrSkovni
postopek. InSpekcijski nadzor nad prodajo nepremicnin lahko uvedejo po vnaprej predvidenih in na-
javljenih akcijah kakor tudi na podlagi prejete pobude za ukrepanje. Ker gre v inSpekcijskih postopkih
za varovanje javne koristi, velja nacelo oficialnosti, kar pomeni, da organ zacne postopek po uradni
dolznosti. Prejeta pobuda torej Se ne pomeni zacetka inSpekcijskega postopka.

Seznanitev prodajalcev in kupcev oziroma preostale zainteresirane javnosti z rezultati dela Stanovanjske
inSpekcije, lahko pripomore k izboljSanju opravljanja storitev prodajalcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb ter pripomore k zas¢iti kon¢nih kupcev pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziro-
ma vmesnega kupca kot prodajalca po prodajni pogodbi oziroma bistveno pripomore k spoStovanju za-
konov in podzakonskih aktov na tem podrocju na nacin, da se ugotovljene krsitve ZVKSES ne ponavljajo
veC (namen zakona oziroma inSpekcijskega dela).

2. Temeljna pravna regulativa
2.1 Osnovna izhodisca

Podrocje prodaje stanovanj in enostanovanjskih stavb je zaradi narave samega posla in sodelovanja raz-
licnih udeleZencev urejeno v vec€ zakonskih aktih glede na vsebino in naravo obveznosti ter dokumentov.
Temeljni zakoni, ki jih mora poznati vsak nepremicninski posrednik, so navedeni v katalogu standardov
strokovnih znanj in spretnosti za pridobitev certifikata o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik
oziroma posrednica za nepremicnine« (NPK, 2020). V skladu s 7. clenom Zakona o nepremicninskem
posredovanju (Uradni list RS, 3t. 72/06 — uradno preciS¢eno besedilo, 49/11 in 47/19 — v nadaljevanju:
ZNPosr) lahko status nepremicninskega posrednika pridobi oseba z dnem vpisa v imenik nepremicnin-
skih posrednikov. V imenik nepremicninskih posrednikov pa se lahko vpiSe oseba, ki izpolnjuje enega
od naslednjih pogojev:

e je pridobila certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica za nepremicni-
ne« v skladu z zakonom, ki ureja poklicne kvalifikacije,

¢ je opravila strokovni izpit za nepremicninskega posrednika pred zacetkom veljavnosti predpisov, ki
urejajo nacionalne poklicne kvalifikacije, ali

® ji je bila izdana odlocba ministrstva o priznanju poklicne kvalifikacije v skladu s 7.a ¢lenom ZNPosr

¢ in ni bila pravhomocno obsojena za kaznivo dejanje zoper premoZenje oziroma gospodarstvo na ka-
zen zapora vec kot tri mesece.

Namen prispevka ni analiza naStete zakonodaje in podzakonskih aktov ali presoja vsebine kompetenc
nepremicninskih posrednikov temvec zgolj opozoriti na dejstvo, da se prodaja stanovanj in enostano-
vanjskih stavb dotika razli¢nih strokovnih podrocij, kjer so za uspesno izveden posel potrebna razlicna
strokovna znanja oziroma kompetence (pravo, ekonomija, gradbenistvo, ...).

Iz naStetega izhaja, da je posledicno tudi inSpekcijski nadzor nad poslovanjem prodajalcev stanovanj in
enostanovanjskih stavb dejansko razporejen med razlicne Inspektorate (Trzni inSpektorat RS, InSpek-
torat RS za delo, Financ¢na uprava, ...) ter Se na Notarsko zbornico in Banko Slovenije, kjer vsak posebej
nadzira dolo¢be posameznega zakona oziroma izvaja nadzor glede na pooblastila s katerimi razpolaga.

V nadaljevanju se bo avtor prispevka omejil zgolj na pristojnosti Stanovanjske inSpekcije, ki izhajajo iz
ZVKSES ter seznanitev udeleZencev posveta z rezultati izvedenega usmerjenega nadzora nad prodajalci
stanovanj in enostanovanjskih stavb v letu 2020.
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2.2 ZVKSES

Zakon, ki je zacel veljati 1. 8. 2004 doloca izklju¢no pravila o prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb
z namenom zascite koncnih kupcev pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma vme-
snega kupca kot prodajalca po prodajni pogodbi (Stritof-Brus, 2009, 165). Zakon v II. poglavju zajema
kogentna pravna pravila (ius cogens — prisilno: zapoveduje ali prepoveduje kako naj se pravni subjekti
vedejo in ravnajo, kljub drugacni volji), ki urejajo vsebino razmerja med prodajalcem in kupcem na podla-
gi prodajne pogodbe, katere tipi¢no izpolnitveno ravnanje po dolocbah Obligacijskega zakonika (Uradni
list RS, §t. 97/07 — UPB, 64/16 — odl. US in 20/18 — OR0Z631, v nadaljevanju OZ) je izroCitev nepremicne
stvari kupcu, tako, da ta postane lastnik. Osnovni subjekti zakona so (Stritof-Brus, 2009, 167):

e investitor je oseba, ki je oziroma bo narocila ali izvajala gradnjo nove enostanovanjske stavbe oziro-
ma stavbe z ve€ posameznimi deli na zemljiSki parceli, katere lastnik je oziroma na kateri ima stavbno
pravico, da bi enostanovanjsko stavbo oziroma posamezne dele stavbe, prodal kupcem,

e vmesni kupec je oseba, ki od investitorja ali drugega vmesnega kupca kupi enostanovanjsko stavbo
oziroma posamezne dele stavbe, Ce gre za stavbo z ve¢ posameznimi deli z namenom nadaljnje pro-
daje ne pa z namenom uporabljati to stavbo oziroma posamezni del,

e koncni kupec je oseba, ki od investitorja ali vmesnega kupca kupi enostanovanjsko stavbo oziroma
posamezne dele stavbe, Ce gre za stavbo z ve¢ posameznimi deli z namenom uporabljati to stavbo
oziroma posamezni del.

Investitor kot je opredeljen v ZVKSES in gradi za trg mora v skladu s 6.a clenom ZNPosr zagotoviti, da pro-
dajo pri njem oziroma zanj opravljajo osebe, ki izpolnjujejo pogoje za opravljanje poslov posredovanja
po ZNPosr. Investitor (= narocitelj) mora nepremicninski druzbi, ki nastopa v vlogi zastopnika investitorja
pri posredovanju oziroma prodaji njegovih nepremicnin, namenjenih za nadaljnjo prodajo na trgu, izro-
Citi osnutek pogodbe, kopijo overjenega notarskega zapisa sploSnih pogojev prodaje posameznih delov
stavbe, predhodni nacrt etazne lastnine za stavbo, zapis tehnicnih lastnosti stavbe in posameznih delov
stavbe ter tloris posameznih delov stavbe.

Prodajalec tako ne sme skleniti prodajne pogodbe niti zaceti z oglasevanjem (oglaSevanje je opredeljeno
v 16. Clenu ZNPosr) dokler ni prodajalec bodisi lastnik zemljiske parcele, na kateri bo gradil oziroma gradi
enostanovanjsko stavbo oziroma stavbo z ve¢ posameznimi deli, ki je predmet prodajne pogodbe, bodisi
imetnik stavbne pravice na zemljiSki parceli, na podlagi katere je upravic¢en zgraditi enostanovanjsko
stavbo oziroma stavbo z ve€ posameznimi deli, ki je predmet prodajne pogodbe. Za gradnjo mora biti
izdano dokoncno gradbeno dovoljenje in v kolikor je predmet prodaje posamezen del stavbe z ve€ posa-
meznimi deli, mora prodajalec v obliki notarskega zapisa dolociti sploSne pogoje prodaje posameznih
delov stavbe z vsebino, dolo¢eno v 8. in 9. ¢lenu ZVKSES.

Ce prodajalec s kupcem sklene prodajno pogodbo preden so izpolnjeni pogoji doloceniv 5. Elenu ZVKSES,
takSna pogodba kupca ne zavezuje, in lahko kupec od nje kadarkoli odstopi.

Na tem mestu velja poudariti, da se dolocbe ZVKSES uporabljajo takrat ko gre za gradnjo kot je bila
opredeljena v ¢asu sprejetja ZVKSES po takrat veljavnem ZGO-1. Gradnja je bila takrat opredeljena kot
izvedba gradbenih in drugih del in je obsegala gradnjo novega objekta, rekonstrukcijo objekta in odstra-
nitev objekta. Enaka uporaba tega pojma v ZVKSES je potrebna zato, ker investitorji kot »potroSnisko
gradnjo za trg« razumejo tako gradnjo novih objektov (stavb) kakor tudi rekonstrukcije obstojecih stavb
(Plavsak, 2004). Po trenutno veljavnem GZ je pojem »gradnja« opredeljen nekoliko drugace (gradnja je
izvedba gradbenih in drugih del, povezanih z gradnjo, ki obsega novogradnjo, rekonstrukcijo, vzdrZe-
vanje objekta, vzdrZevalna dela v javno korist, odstranitev in spremembo namembnosti), kar bi veljalo
upostevati ob morebitni spremembi ZVKSES (GZ, SZ-1) v smislu poenotenja pojmov, ki se uporabljajo v
zakonodaji.

Drugo poglavje ZVKSES se vsebinsko nanasa na prodajo stanovanj in enostanovanjski stavb, kjer je
podrobno opredeljena naslednja vsebina:
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Splosna dolocila zakona (uporaba zakona, pogoji za sklenitev prodajne pogodbe oziroma predpogod-
be),

Dolocitev predmeta prodaje v prodajni pogodbi (sestavine prodajne pogodbe, splosni pogoji prodaje,
notarski zapis sploSnih pogojev prodaje),

Dolocitev in placilo kupnine (kupnina, stroski, ara, socasnost izpolnitve, dogovor o pred¢asnem pla-
Cilu kupnine, zamuda placila, kupnine, odstop od pogodbe, zadrZanje dela kupnine),

Izrocitev nepremicnine (rok za izroCitev nepremicnine, nacin prevzema nepremicnine, pogodbena ka-
zen za zamudo z izroCitvijo nepremicnine, odprava ocitnih napak in drugi jamcevalni zahtevki, skleni-
tev pogodbe o opravljanju upravniskih storitev ter prevzem skupnih delov stavbe z ve¢ posameznimi
deli),

Odgovornost prodajalca za skrite napake in garancija za naprave in opremo (jamcevalni roki, obve-
stilo o napakah, odprava skritih napak in drugi jamcevalni zahtevki, ban¢na garancija za odpravo
skritih napak, garancija za naprave in opremo, prehod pravic in odgovornosti za napake, dolZnosti in
pooblastila upravnika v zvezi s stvarnimi napakami na skupnih delih stavbe),

Zagotovitev pogojev za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca (rok za zagotovitev pogojev za
vknjizbo lastninske pravice v korist kupca, odmera nove zemljiSke parcele na zahtevo kupca, po-
godbena kazen za neizpolnitev obveznosti zagotoviti odmero nove zemljiSke parcele, predznamba
lastninske pravice na novi zemljiski parceli, vpis etaZzne lastnine na zahtevo kupca, pogodbena kazen
za neizpolnitev obveznosti predlagati vpis etazne lastnine, predznamba etazne lastnine),

Bancna garancija za vracilo kupnine (rok veljavnosti ban¢ne garancije mora biti najmanj za Sest me-
secev daljSi od roka za izroCitev nepremicnine, dolocenega v prodajni pogodbi),

Pogodba o oblikovanju skrbniskega racuna (pogodba o oblikovanju skrbniSkega rac¢una, skrbniska
banka in skrbniSki notar, skrbniski racun, evidenca sklenjenih prodajnih pogodb in plac¢anih kupnin,
trajanje in prenehanje pogodbe o oblikovanju skrbniskega ra¢una, vodenje skrbniskega racuna, prav-
na razmerja v zvezi s skrbniskim racunom, placevanje v breme skrbniSkega racuna, zascita kupcev v
primeru razveze prodajnih pogodb zaradi razli¢nih vzrokov kot npr. ustavitev gradnje, stecaj, prisilna
poravnava, hipoteke, ...),

Notarska hramba (prevzem listin, denarja oziroma vrednostnih papirjev),

Posebna pravila (nepremicninski skladi, predplacila na skrbniski racun, pravila za podjemno pogod-
bo),

Nadzor (pristojnost stanovanjske inSpekcije — upravni ukrepi, objava v medijih, Ce je zaradi obsega
oziroma nacina krSitve to potrebno zaradi zascite kupcev, opredelitev nadzora nad skrbnisSkimi ban-
kami in skrbniskimi notarji),

Kazenske dolocbe (pristojnost stanovanjske inspekcije — prekrski oziroma globe).

V nadaljevanju prispevka se bo avtor tega prispevka omejil zgolj na dolo¢be ZVKSES, na podlagi katerih
lahko pristojna Stanovanjska inSpekcija po uradni dolZnosti bodisi izree inSpekcijski ukrep bodisi uve-
de prekrSkovni postopek.

3.

InSpekcijski nadzor

3.1 Pristojnosti Stanovanjske inSpekcije po ZVKSES

InSpekcijske sluzbe morajo delovati operativno (preventivno opozarjajo na ugotovljene krsitve in re-
presivno, da poskrbijo za uveljavitev aktualnega pravnega reda) ter sistemsko za izboljSanje pravnega
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reda (Kovac, 2016, 23). InSpekcijski nadzor je ucinkovit, ¢e se na podlagi preteklega ukrepanja krsitve ne
ponavljajo oziroma jih je tako podrocno kot generalno manj. Ucinkovitost je tako opredeljena z zakonitim
izvajanjem funkcije in razporejanjem nadzora, ki s sorazmernim in transparentnim delovanjem povecuje
zaupanje v pravno drZavo (Kovac, 2016, 32-33). Zakonit in uinkovit nazor bo ob prvem nadzoru (ob dru-
gem, kontrolnem nadzoru pa analogno kot prvi nadzor) potekal v naslednjih korakih (Kovac, 2016, 48):

e (e ni ugotovljenih neskladij => ustavitev postopka,

e Ce so ugotovljena neskladja => izrek opozorila in rok, ob upoStevanju izreCenega opozorila ustavitev
postopka,

e (e tako doloca podrocni zakon ali odlok => uvedba prekrSkovnega postopka,
e (e se krsSitve ponavljajo ali opozorilo ni upoStevano => ureditvena odlocba,

e Ce odlocba ni izpolnjena => uvedba izvribe (ali ve¢ njih) in prekrSkovnega postopka po doloc¢bah

Zakona o inspekcijskem nadzoru (Uradni list RS, §t. 43/07 — uradno preciSceno besedilo in 40/14 - v
nadaljevanju: ZIN) in

¢ z odlocbo, ki vsebuje morebitne posebne ukrepe, izvrsbo ali prekrSke po ZIN.

Kot Ze zapisano, inSpekcijski nadzor nad tem ali prodajalci pri prodaji stanovanj in enostanovanjskih
stavb potroSnikom ravnajo po dolocbah Il. poglavja ZVKSES, opravljajo v skladu s 94. clenom ZVKSES in-
Spektorji Stanovanjske inSpekcije. Prodajalec mora inSpektorju omogociti nemoteno opravljanje inSpek-
cijskega nadzorstva in mu na njegovo zahtevo omogociti vpogled v vse listine, ki se nanaSajo na gradnjo
oziroma prodajo nepremicnin. Notar, ki je sestavil notarski zapis sploSnih pogojev prodaje posameznih
delov stavbe iz 8. in 9. ¢lena ZVKSES, skrbniski notar in skrbniSka banka, morajo inSpektorju dati ustre-
zna pojasnila o zadevah, ki so predmet nadzora glede tega ali prodajalci pri prodaji enostanovanjskih
stavb in stanovanj potroSnikom ravnajo po dolocbah Il. poglavja ZVKSES in mu omogociti vpogled v vse
listine, ki se nanaSajo na prodajo stanovanj in enostanovanjskih stavb.

V skladu s 95. ¢lenom ZVKSES nadzor nad skrbniSkimi bankami opravlja Banka Slovenije v skladu z
dolo¢bami Zakona o bancnistvu (Uradni list RS, St. 25/15, 44/16 — ZRPPB, 77/16 — ZCKR, 41/17, 77/18 —
ZTFl-1, 22/19 — ZIUDSOL in 44/19 — odl. US). Nadzor nad skrbniskimi notarji opravlja Notarska zbornica
Slovenije v skladu z dolo¢bami Zakona o notariatu (Uradni list RS, §t. 2/07 — uradno precisceno besedilo,
33/07 — ZSReg-B, 45/08 in 91/13). V zvezi z izpolnitveno fazo (izrocitev in prevzem nepremicnine) inspek-
cijski ukrepi po ZVKSES niso predvideni (Stritof-Brus, 2009, 238-239).

V kolikor prodajalec sklepa prodajne pogodbe oziroma oglasuje prodajo v nasprotju z dolocbami
ZVKSES, lahko inSpekcijski organ odredi prepoved sklepanja prodajnih pogodb oziroma oglaSevanja ter
odredi ukrepe, ki jih mora opraviti zaradi odprave krsitve. PrekrSki so opredeljeni v 96. ¢lenu ZVKSES in
so omejeni zgolj na fazo sklepanja prodajnih pogodb ter oglaSevanja. V kolikor inSpektor pri izvajanju
inSpekcijskega nadzora ugotovi krsitve zakona, ravna kot je to opredeljeno v (4.) in (5.) odstavku 94.
¢lena ZVKSES:

(4) Ce prodajalec sklepa prodajne pogodbe oziroma oglasuje prodajo v nasprotju z dolo¢bami tega zako-
na, mu inSpekcijski organ glede na nacin krsitve z odlocbo:

e prepove sklepanje prodajnih pogodb oziroma oglaSevanje, oziroma
e odredi ukrepe, ki jih mora opraviti zaradi odprave krSitve.

(5) InSpekcijski organ odlocbo iz prejSnjega odstavka na stroSke prodajalca javno objavi v dnevniku, ki
izhaja na obmocju celotne drZave, Ce je zaradi obsega oziroma nacina krsitve to potrebno zaradi zascite
kupcev pred tveganji iz drugega odstavka 1. ¢lena tega zakona, pa tudi v drugih sredstvih javnega ob-
vescanja.
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(6) Ce prodajalec odpravi kr3itve, katerih odprava mu je bila naloZena z odlo¢bo iz Eetrtega odstavka
tega Clena, inSpekcijski organ o tem izda ugotovitveno odlocbo.

(7) InSpekcijski organ odloca o zadevah iz prej3njih odstavkov po skrajSanem postopku.

Ob ugotovljenih krsitvah zakona inSpektor uvede tudi prekrSkovne postopke ter izreCe globe kot je to
opredeljeno v 96. ¢lenu ZVKSES. Ob preracunu predvidenih glob iz tolarjev v evre se upoSteva 13. €len
Zakona o uvedbi eura (Uradni list RS, §t. 114/06) in Uredbo Sveta (ES) $t. 1086/2006 z dne 11. julija 2006,
ki za preracun valut od 1. 1. 2007 v 4. €lenu dolo¢a menjalno razmerje na 239,640 SIT za 1 EUR.

3.2 Pristojnosti Stanovanjske inSpekcije po SZ-1

Avtor prispevka je mnenja, da je za prodajalce in kupce nepremicnin pri prodaji posameznih delov - sta-
novanj v stavbah kjer je v skladu s Stanovanjskim zakonom (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, 27/17 in 59/19, v nadaljevanju SZ-1) obvezno imenovanje Upravnika, zelo koristno tudi poznavanje
dolocb SZ-1 v delu, ki se nanaSa na imenovanje upravnika, saj navsezadnje ta, v skladu z 22. ¢lenom
ZVKSES, prevzema skupne dele stavbe z ve€ posameznimi deli.

V skladu z drugim odstavkom 124. ¢lena SZ-1 Stanovanjska inSpekcija izvaja nadzor nad uresni¢evanjem
javnega interesa na stanovanjskem podrocju, ki se nanasa na zagotavljanje takSnega stanja vecstano-
vanjske stavbe, da je omogocena njena normalna raba ter zagotavljanje pogojev za ucinkovito upravlja-
nje ve€stanovanjskih stavb.

Stanovanjska inSpekcija lahko ukrepa v kolikor obstajajo utemeljeni razlogi za uvedbo postopka po
uradni dolZnosti ter na podlagi 125., 126., 126.a, 128., 129. in 153.a €lena SZ-1 izreka morebitne upravne
ukrepe. Ob ugotovljenih nepravilnostih po uradni dolZnosti inSpektor lahko uvede tudi prekrSkovni po-
stopek za prekrske kot je to doloceno v 168., 169., 170., 171. in 172. ¢lenu SZ-1.

Kot je opredeljeno v 21. ¢lenu ZVKSES, v primeru e so predmet prodajnih pogodb posamezni deli stavbe
z veC kot osmimi posameznimi deli in Ce sta kupca (etaZna lastnika) vec kot dva ali Ce se je prodajalec
s sploSnimi pogoji prodaje posameznih delov stavbe tako zavezal, mora prodajalec s pravno oziroma
fizicno osebo, ki je v skladu z 49. ¢lenom SZ-1 upravicena opravljati upravniske storitve, skleniti Pogodbo
o opravljanju upravniskih storitev. Prodajalec odgovarja kupcem za Skodo, ki jim nastane, ¢e pri izbiri
osebe za upravnika oziroma pri dolocitvi pravic in obveznosti v Pogodbi o opravljanju upravniskih sto-
ritev ne ravna s skrbnostjo dobrega strokovnjaka. Kadar mora tako prodajalec ob upoStevanju 21. ¢lena
ZVKSES dolociti upravnika, (oziroma ob upostevanju 118. ¢lena SPZ / enako 48. ¢len SZ-1) ima prodajalec
obveznost izrocCiti upravniku stavbe predpisane certifikate, garancijske liste in izjave o skladnosti za
opremo in naprave, ki so skupni deli stavbe ter projekte izvedenih del, ter tako opravi prevzem skupnih
delov stavbe za racun vseh kupcev (beri: bodocih etaznih lastnikov).

V kolikor bi Stanovanjska inSpekcija v okviru izvajanja inSpekcijskega nadzora ugotovila, da stavba, ki
bi po omenjenih dolocbah SZ-1 morala imeti upravnika stavbe, upravnika nima, bi lahko v skladu z 128.
¢lenom SZ-1 z odlocbo dolocila za¢asnega upravnika za dobo Sestih mesecev oziroma ga lahko na pod-
lagi 49. Clena SZ-1 na predlog kateregakoli etaZnega lastnika doloci tudi sodiS¢e v nepravdnem postopku
(problematika vecletne prodaje posameznih delov — stanovanj v »novih« stavbah).

3.3 Izvedeni usmerjeni nadzor Stanovanjske inSpekcije

V letu 2020 je bila izvedena usmerjena akcija InSpektorata za preveritev oglasevanja prodaje stanovanj
in enostanovanjskih stavb, razprSenih po celotnem obmocju RS. Z namenom zascititi kon¢ne kupce pred
tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma vmesnega kupca kot prodajalca po prodajni po-
godbi ob prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb, je bil nacrtovan inSpekcijski nadzor nad naklju¢no
izbranimi stavbami za katere se oglasuje prodaja v razlicnih medijih (Casopis, spletne strani prodajalcev,
plakati, ...). Zaradi zagotovitve zajema ¢Cim vecjega nabora prodajalcev razlicnih stavb, se je posamezni
prodajalec in oglaSevana stavba, ki je predmet nadzora pojavil le enkrat.

98 Poslovanje z nepremi¢ninami



InSpekcijski nadzor nad oglasevanjem prodaje je bil izveden nad naklju¢no izbranimi nepremi¢ninami na
obmocju celotne drZave. V sklopu izvajanja usmerjenega inSpekcijskega nadzora je bilo tako preverjeno
ali so izpolnjeni pogoji za sklepanje pogodb oziroma oglasevanje nepremicnine kot so opredeljeni v 5.
¢lenu ZVKSES.

Od nacrtovanih usmerjenih nadzorov petindvajsetih (25) oglaSevanih nepremicnin je bilo v usmerjeno ak-
cijo vkljucenih petindvajset (25) nepremicnin. Od nadzorovanih petindvajsetih (25) prodaj nepremicnin,
jih je v enajstih (11) primerih vrsil prodajo investitor sam, v Stirinajstih (14) primerih pa je imel investitor
sklenjeno posrednisko pogodbo o prodaji in oglasevanju nepremicnine z nepremicninskim posrednikom.
Iz vzorca izvedenih usmerjenih nadzorov je mogoce razbrati vecji deleZ prodajalcev, kjer v primeru proda-
je vecjih vedstanovanjskih stavb, investitor — prodajalec obi¢ajno za ta namen ustanovi novo podjetje, ki
je namenjeno prodaji posameznih delov v doloceni stavbi ali soseski (investitor ima lahko vec aktualnih
projektov, kjer za vsakega posebej ustanovi novo podjetje, ki nastopa kot prodajalec).

Vizvedenih nadzorih petindvajsetih (25) oglasevanih nepremicnin, v enaindvajsetih (21) primerih ni bilo
ugotovljenih nepravilnosti, medtem ko je bilo v stirih (4) primerih ugotovljeno, da niso izpolnjeni pogoji
iz 5. clena ZVKSES za pricetek oglaSevanja in prodaje nepremicnin in sicer:

e krsitve 3. toCke, (1). odstavka 5. clena ZVKSES - Splo3ni pogoji prodaje 2 x,
e krsitve 2. tocke, (1). odstavka 5. ¢lena ZVKSES - Gradbeno dovoljenje 3 x.

V enem (1) primeru je bila na podlagi 94. ¢lena ZVKSES izdana inSpekcijska odlocbha s katero je bilo
prepovedano sklepanje prodajnih pogodb oziroma oglaSevanje (postopek Se ni zakljucen). V enem (1)
primeru je nepremicninska druzba oglaSevala prodajo brez ustreznega gradbenega dovoljenja, zato
je bila zadeva posredovana v preucitev tudi na Trzni inSpektorat RS (morebitne krSitve ZNPosr zaradi
domnevno zavajajoCega oglasevanja). V enem (1) primeru je bil oglas umaknjen, prodaja je potekala v
steCajnem postopku, stecajni upravitelj pa o oglasevanju niti ni bil seznanjen. V enem (1) primeru pa se je
oglasevanje prodaje nanasalo na bodoce gradnje, kjer niso bili izpolnjeni pogoji za prodajo, zato je bila
zadeva posredovana tudi v preucitev na TrZzni inSpektorat RS (morebitne krSitve ZNPosr zaradi domnevno
zavajajocCega oglaSevanja).

V okviru izvedene usmerjene akcije Stanovanjske inSpekcije za preveritev oglaSevanja prodaje stanovanj
in enostanovanjskih stavb, je bila izdana ena (1) upravna odlocba (postopek e ni koncan, oglasevanje je
bilo sicer prekinjeno), saj so ob seznanitvi inSpekcijskih zavezancev o krsitvi zakonodaje, prakti¢no vsi
spoStovali ZVKSES, ter tako reko¢ nemudoma prenehali z oglaSevanjem. Glede na izreCene ukrepe Sta-
novanjske inSpekcije bi lahko sklepali, da je bilo ugotovljenih malo krSitev podro¢ne zakonodaje oziroma
ZVKSES, vendar glede na velikost vzorca (zgolj 25 oglasov) tak sklep ne bi bil verodostojen.

V dveh (2) primerih je bila zadeva odstopljena tudi na TrZni inSpektorat RS, ki bo zadevo lahko preucil z
vidika njihove pristojnosti, predvsem v delu ki se nanaSa na podajanje nezakonitih, nepopolnih, napac-
nih, zavajajocih ali laZznih podatkov o nepremicnini, za katero se posreduje.

Iz navedenih ugotovitev sledi, da bomo stanovanjski inSpektorji nadaljevali z izvajanjem nadzora nad
poslovanjem prodajalcev stanovanj in enostanovanjskih stavb, saj se krSitve dolocil ZVKSES Se vedno
ponavljajo ter s tem prispevali k osvescanju tako prodajalcev kakor kupcev novih nepremicnin.

4. Namesto zakljucka - ugotovitve

Ob izvedeni usmerjeni akciji Stanovanjske inSpekcije za preveritev oglaSevanja prodaje stanovanj in
enostanovanjskih stavb, razprSenih po celotnem obmocju RS z namenom za$cititi koncne kupce pred
tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma vmesnega kupca kot prodajalca po prodajni
pogodbi ob prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb, je bilo iz sicer skromnega vzorca izvedenih
nadzorov iz katerega bi bilo mo¢ posploSevati, ugotovljeno:
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e ugotovljena je bila krSitev povezana s tem, da je bilo pri¢eto z oglaSevanjem in prodajo posameznih
delov stavbe, dokumentacija (Splosni pogoji prodaje v obliki notarskega zapisa, Gradbeno dovoljenje)
pa je bila Se v izdelavi (prehiter zacetek oglaevanja in prodaje, kar je verjetno povezano s financira-
njem oziroma kreditiranjem gradnje ...?) oziroma prodajalec ni razpolagal z zakonsko opredeljenimi
listinami,

® na spletni strani nepremic¢ninskega posrednika je bil objavljen oglas, ki ni bil ve¢ aktualen — potrebno
je sprotno aZuriranje oglasov sicer lahko govorimo tudi o podajanju nezakonitih, nepopolnih, napac-
nih, zavajajocih ali laZznih podatkov o nepremicnini, za katero posreduje nepremicninski posrednik,

e ob seznanitvi inSpekcijskih zavezancev o krsitvi zakonodaje, so ti spoStovali ZVKSES oziroma izdano
odlocbo inSpektorata ter tako reko¢ nemudoma pristopili k vzpostavitvi zakonitega stanja oziroma so
prenehali z oglasevanjem prodaje, s ¢imer je bil namen inSpekcijskega nadzora doseZen (v treh (3)
primerih bi sicer lahko Stanovanjska inSpekcija izdala odlo¢bo na podlagi 94. ¢lena ZVKSES, pa je bil
oglas umaknjen Ze po prejetju poziva Stanovanjske inSpekcije za dostavo dokumentacije, torej pred
izvedbo vseh dokazov v postopku),

e ob izvedem usmerjenem nadzoru (vsaj dva (2) primera) je bilo ugotovljeno, da je nepremicnino pro-
dajala nepremicninska druzba kot posrednik, ki ni ne investitor ne vmesni kupec niti koncni kupec, 2.
poglavje ZVKSES pa se glede na 4. ¢len uporablja, takrat ko prodajalec sklepa pogodbe bodisi kot in-
vestitor bodisi kot vmesni kupec. Po ZVKSES ni moZno inSpekcijsko ukrepanje zoper nepremicninsko
druzbo kot posrednika niti ni moZna uvedba prekrSkovnega postopka zoper nepremicninsko druzbo,
ki nima poloZaja investitorja oziroma vmesnega kupca (moZen zgolj odstop na Trzni inSpektorat RS v
smislu nadzora nad dolo¢bami ZNPosr),

e dolocbe ZVKSES se uporabljajo takrat ko gre za gradnjo, kot je bila opredeljena v casu sprejetja
ZVKSES, kjer je takrat veljavni ZGO-1 gradnjo opredeljeval kot izvedbo gradbenih in drugih del in
obsega gradnjo novega objekta, rekonstrukcijo objekta in odstranitev objekta.

Kot Ze zapisano, je vzorec, ki ga je zajemala usmerjena akcija Stanovanjske inSpekcije veliko premajhen,
da bi lahko posploSevali na celotno panogo oglaSevanja in prodaje nepremicnin, poleg tega v prime-
ru ugotovljenih krsitev ZVKSES ni bila opravljena nobena anketa iz katere bi lahko korektno ugotovili
dejanske razloge za pojav krsitev (zgolj indici do katerih je bilo mo¢ priti ob prostovoljnih razgovorih s
prodajalci, ki so »krSili« ZVKSES). Glede na to, da so inSpekcijski zavezanci, takoj ko so prejeli poziv Sta-
novanjske inSpekcije in bili seznanjeni z dolo¢bami ZVKSES, pristopili k vzpostavitvi zakonitega stanja
(prenehanje z oglasevanjem do ureditve dokumentacije), bi bilo lahko vzrok za tako ravnanje mogoce
iskati tudi v nevednosti prodajalcev oziroma nepremicninskih posrednikov (zgolj poznavanje dolocb
ZNPosr ne pa tudi ZVKSES).

Po podatkih Geodetske uprave RS se Stevilo nepremicninskih transakcij v prvem letoSnjem polletju ni
zmanjsalo tako drasticno, kot je bilo glede na okoliS¢ine morda pricakovati (razglaSena epidemija marca
2020) predvsem zaradi realizacije poslov, sklenjenih pred razglasitvijo epidemije in hitrega okrevanja
nepremicninskega trga po preklicu epidemije. Na sploSno so cene stanovanjskih nepremicnin, kljub ve-
likemu dvomesecnemu upadu Stevila transakcij, Se naprej rasle (GURS, 2020).

Ne glede na rahel upad prodaje nepremicnin v letu 2020 in na relativno majhno Stevilo ugotovljenih
nepravilnosti, bi bilo glede na ugotovitve nadzora smiselno izvedeno akcijo ponoviti v vsaj enakem
obsegu ter s tem krepiti obCutek prisotnosti Stanovanjske inSpekcije na terenu ter s tem prispevati k
osvescenosti vseh deleznikov pri prodaji nepremicnin (cilj: manj krsitev zakonodaje oziroma, da se le-te
ne ponavljajo, izboljSano informiranje kupcev, doseganje namena predpisa, ...).

5. Izbrani primeri sodne prakse

e Sklep Vrhovnega Sodisca RS X Ips 387/2009, 16. 12. 2009
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Po dolochi drugega odstavka 3. ¢lena v povezavi s Cetrtim odstavkom 3. ¢lena ZVKSES je namrec defi-
niran kot vmesni kupec tista oseba, ki je stavbo ali njen del kupila od investitorja ali drugega vmesnega
kupca, te stavbe pa ni uporabljala za lastno bivanje ali za opravljanje lastne dejavnost, in tudi ni drugim
osebam dovolila take uporabe na podlagi izjave, do preklica ali podelitve osebne sluznosti, oziroma je ni
oddala v najem, zato se Steje, da je stavbo kupila z namenom nadaljnje prodaje in ne z namenom njene
uporabe.

e Sodba Visjega Sodisca RS | Cp 698/2014, 3. 9. 2014

Pojem investitorja ni povezan z dokonc¢anjem predmeta prodaje. Tudi Ze zgrajena stanovanja so namrec
lahko obremenjena s pravnimi oziroma stvarnimi napakami, prodaja stanovanja s takSnimi pomanjklji-
vostmi pa predstavlja neizpolnitev obveznosti s strani investitorja oziroma vmesnega kupca kot proda-
jalca po prodajni pogodbi. Ravno pred takSno poslovno prakso Zeli zakon koncéne kupce tudi zaScititi.
Pravila ZVKSES imajo, za razliko od pravil 0Z, znacilnost prisilnih (kogentnih) pravil, katerih uporabe s
pogodbo (razen izjemoma) ni mogoce izkljuciti.

e Sodba Upravnega SodiS¢a RS | U 1843/2011, 24. 1. 2012

InSpektor stanovanjske inSpekcije je po dolo¢bah 94. ¢lena ZVKSES pristojen vedno, kadar gre za proda-
jo stanovanj potroSnikom. Da gre v konkretnem primeru za prodajo stanovanj, sledi iz sploSnih pogojev
prodaje in iz prodajne pogodbe, pa tudi iz javnih evidenc. Drugacne toZbene navedbe, po katerih naj bi
toZeca stranka sklepala prodajne pogodbe za apartmajsko turisti¢ni objekt oziroma za apartmaje, so v
nasprotju s podatki spisov. Glede na nesporno ugotovitev, da v ¢asu odloc¢anja Se ni bilo izdano ustrezno
gradbeno dovoljenje (za stanovanjski objekt), kar je eden od pogojev za sklenitev prodajne pogodbe,
pa obstaja tudi podlaga za to, da je inSpektor v konkretnem primeru ukrepal ter na podlagi Cetrtega od-
stavka 94. ¢lena ZVKSES izdal izpodbijano odlocbo, s katero je prepovedal tako prodajo kot oglaSevanje
stanovanj na zadevni lokaciji.

e Sodba Upravnega Sodis¢a RS | U 1559/2011, 11. 9. 2012

ToZnica je za nepremicnino s kupcem — fizicno osebo sklenila prodajno pogodbo, pri cemer je iz enosta-
novanjske hiSe, ki je predmet prodaje, izvzet posamezni del. Ker tako ne gre vec za prodajo enotnega
objekta, temvel posameznega dela, bi bilo na stavbi treba vzpostaviti etazno lastnino ter pripraviti
sploSne pogoje prodaje v smislu 3. tocke prvega odstavka 5. ¢lena ZVKSES. Ni pravilno toZbeno stalisce,
da se za obravnavani primer ne morejo uporabiti dolocbe ZVKSES, ker je bila ob sklepanju prodajne
pogodbe nepremicnina Ze v celoti dokoncana oziroma je bila dokonc¢ana pred uveljavitvijo ZVKSES. Gle-
de na dolocbo prvega odstavka 98. ¢lena ZVKSES se namreC dolocbe tega zakona uporabljajo za (vse)
prodajne pogodbe, sklenjene po uveljavitvi zakona.

e Sodba Upravnega SodiS¢a RS Ill U 304/2010, 16. 9. 2011

ToZeca stranka za posamezne dele stavbe, zgrajene na podlagi spremembe gradbenega dovoljenja, ni
dolocila splosnih pogojev prodaje v obliki notarskega zapisa, pogoji iz 1. odstavka 5. ¢lena ZVKSES pa
morajo biti izpolnjeni kumulativno.

e Sklep in Sodba Vrhovnega Sodis¢a RS Il Ips 24/2019, 9. 1. 2020

Namen ZVKSES je varstvo koncnega kupca. Res je, da ta zakon govori tako o odgovornosti investitorja
kot o odgovornosti vmesnega kupca. A razlog, da je sploh vpeljan institut vmesnega kupca, je ta, da
se kavtele tega specialnega zakona raztezajo tudi na primere, ko kot prodajalec nastopa vmesni kupec
in da niso zamejene zgolj na poloZaj, ko je prodajalec sam investitor. A prodajalec je vselej le eden,
saj zakonodajalec ni storil Se nadaljnjega koraka, da bi pogodbeno zavezo raztezal na obe osebi. V
konkretnem primeru je bil namen ustanovitve (nove) druzbe v nasprotju z namenom, zaradi katerega se
gospodarske druzbe ustanavljajo (pojem »zloraba druzbe kot pravne osebe« je nedolocen pravni pojem
(pravni standard), ki ga je treba v vsakem posami¢nem primeru napolniti z ugotovitvijo vseh relevantnih
okoliscin).
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Viri

Stanovanjska zakonodaja v praksi: SZ-1 — NPB s poudarkom na noveli in ZVKSES, staliS¢a uporabni-
kov predpisov, praksa sodnega in upravno inSpekcijskega odlocanja s stalis¢i pristojnih organov za
spremljanje predpisov (z navzkriZznim navajanjem zakonodaje), Mojca Stritof-Brus, Planet GV, poslovno
izobraZevanije, 2009, ISBN 9789616529723 9616529722, (Stritof-Brus, 2009);

e Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb — uvodna pojasnila in vzorci pravnih
aktov, dr. Nina PlavSak, GV Zalozba, 2004, ISBN: 8670613395 9788670613393, (Plaviak, 2004);

¢ InSpekcijski nadzor, Razprave, Sodna praksa in komentar zakona, Urednica Polonca Kovac in drugi,
Ljubljana 2016, , ISBN 978-961-204-601-9, Uradni list RS (Kovac, 2016);

e Preliminarno Porocilo IRSOP — Nadzor nad poslovanjem prodajalcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb 2020;

e https://www.nrpslo.org/podrobnosti/npk/10345831 (NPK, 2020);

e https://www.mvn.e-prostor.gov.si/fileadmin/user_upload/MVN/Dokumenti/Porocila/ Polletno_preli-
minarno_porocilo_za_leto_2020.pdf (GURS, 2020).

0 avtorju

Mag. BoStjan Rus od leta 2010 naprej, je zaposlen na InSpektoratu Republike Slovenije za okolje in prostor
(IRSOP), kjer je najprej opravljal delovne naloge kot gradbeni inSpektor, zadnjih pet let pa aktivno deluje
v vlogi stanovanjskega inSpektorja. Kot inSpektor samostojno vodi inSpekcijske in prekrSkovne postopke
ter sodeluje pri pripravi pojasnil tako zainteresirani javnosti kakor resornemu Ministrstvu. Poleg rednih
delovnih obveznosti, se intenzivno ukvarja z opravljanjem delovnih nalog s podrocja preventive na po-
drocju inSpekcijskega nadzora ter s tem pripomore k spoStovanju zakonov in podzakonskih aktov.
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Ugotovitve nadzora na podrocju nepremicninskega
posredovanja

Helena Pogacar
TrZni insSpektorat Republike Slovenije, trzna inSpektorica

1. Uvod

Zakon o nepremicninskem posredovanju (v nadaljevanju: ZNPosr) velja Ze 17 let, v tem Casu pa je bil
nekajkrat noveliran, nazadnje z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremicninskem
posredovanju (v nadaljevanju: ZNPosr-C) v letu 2019, s pricetkom veljavnosti 10. 8. 2020.

Novela ZNPosr-C je prinesla spremembe samo nekaj posameznih dolo¢b s poudarkom na tistih, ki ureja-
jo placila nepremicninskim druzbam, in sicer tako glede placila za posredovanje, kot tudi glede dodatnih
storitev.

ZNPosr Ze od vsega zacCetka omejuje viSino placila za posredovanje v primeru prodaje nepremicnine na
4% prodajne vrednosti, ne glede na to, ali gre za gospodarske posredniSke pogodbe ali gre za potrosni-
Ske posredniske pogodbe, medtem ko se je placilo za ostale posle posredovanja dolocalo prosto na trgu.
Z novelo ZNPosr-C pa se je omejilo tudi placilo za posredovanje v primeru najemne pogodbe. Le-to sme
znaSati najvec€ 4% od pogodbene vrednosti, vendar ne vec kot znesek enomesecne najemnine in ne manj
kot 150 evrov. Pogodbena vrednost iz prejSnjega stavka je zmnoZek zneska mesecne najemnine in Stevila
mesecev, za katerega se nepremicnina oddaja. Pomembno je, da se ta dolocba ne uporablja za pogodbe
o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, ki jih sklenejo med seboj gospodarski subjekti.

Prav tako je bil z novelo ¢rtan stavek v ZNPosr, ki je predvideval mozZnost delitve placila za posredovanje
med narocitelja in tretjo osebo, z namenom, da se onemogoci prevalitev stroSkov placila za posredova-
nje na tretjo osebo. Delitev placila med obe pogodbeni stranki je bilo sicer dovoljeno Ze s prvim ZNPosr
iz leta 2003, zato je to ustaljena praksa pri posredovanju v prometu z nepremicninami.

Na novo se ureja tudi ni¢nost pogodb o posredovanju, o kateri ne odloca inSpektor, pac pa je to stvar
presoje sodisca.

Na novo je ZNPosr—C uredil tudi placilo dejanskih stroskov, ki do uveljavitve novele niso bili urejeni s tem
zakonom, drugace pa je uredil placilo za dodatne storitve.

Placilo dejanskih stroSkov do uveljavitve te novele ni bilo zakonsko urejeno, kar je v praksi, po izku3njah
TrZnega inSpektorata RS, velikokrat pomenilo, da je nepremicninska druzba, ki ni imela pravice do placi-
la za posredovanje, narocitelju zaracunala nesorazmerno visoke stroske. Stro3ki, ki jih je nepremicnin-
ska druzba zaracunala so bili sicer doloceni v ceniku, s katerim so bile stranke predhodno seznanjene,
vendar pa so bili doloceni tako visoko, da so skoraj dosegli viSino najviSjega dovoljenega placila za
posredovanje.

S tega vidika je bila ureditev placila dejanskih stroSkov potrebna, vendar pa je ZNPosr-C, predvsem v luci
varstva potrosnika, kot SibkejSe stranke v razmerju do podjetja, viSino maksimalnih stroSkov omejil na
zelo nizek znesek. Tako je po zakonu placilo dejanskih stroSkov omejeno na visino 150 EUR (ter dodatno
DDV, Ce je nepremicninska druZba zavezanka za placilo DDV), dovoljeno pa le, ¢e nepremicninska druzba
nima pravice do placila za posredovanje in se je z naro¢nikom s pogodbo o posredovanju dogovorila
za povracilo dejanskih stroSkov, ki so nastali v zvezi z opravljanjem storitev posredovanja, v posebe;j
dolocenih primerih, in sicer ko narocitelj (@) sam vzpostavi stik s tretjo osebo, s katero sklene pogodbo o
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nepremicnini, (b) sklene pogodbo o nepremicnini s posredovanjem druge nepremicninske druzbe ali (c)
enostransko odpove pogodbo o posredovanju pred potekom €asa, za katerega je bila sklenjena.

V zvezi z dodatnimi storitvami pa velja, da ima nepremicninska druzba pravico do placila za dodatne
storitve, Ce so te dogovorjene s pogodbo o posredovanju, pri cemer morata biti v pogodbi opredeljeni nji-
hova koli¢ina in cena. To tudi pomeni, da dodatnih storitev ni potrebno vec¢ oznacevati na ceniku, pac pa
se njihova cena doloci v sami pogodbi, kar z vidika nadzora naSega inSpektorata zadostuje in je tudi bolj
prijazno do pogodbenih strank, saj vseh dodatnih storitvev in njihovih cen na trgu ni mogoce dolociti.

Z novelo so bili sicer spremenjeni tudi ¢leni, ki urejajo pridobitev statusa nepremicninskega posrednika,
priznavanje poklicnih kvalifikacij in ob€asno opravljanje reguliranega poklica, ki pa vplivajo predvsem
na delo Ministrstva za okolje in prostor, ki vodi Imenik nepremicninskih posrednikov in ugotavlja pogoje
za vpis vanj.

Na podlagi vsega navedenega je potrebno povedati Se, da novela zakona ni posegla v Ze veljavno skle-
njene pogodbe o posredovanju, kar pomeni, da k tistim pogodbam, ki so bile sklenjene pred uveljavitvijo
ZNPosr-C, ni bilo potrebno sklepati aneksov, pa¢ pa so nepremicninski druzbi pripadla placila tako, kot
so bila dolocena s pogodbo.

Glede na to, da za posredovanja pri najemnih pogodbah omejitev pri placilu za gospodarske pogodbe
ne velja, bi bilo ustrezno, da bi se placilo za posredovanje v primeru prodaje, kadar gre za pogodbe med
gospodarskimi subjekti, prav tako prepustilo dogovoru med pogodbenima strankama.

2. Pravni okvir nadzora TrZznega inSpektorata RS na kratko

Trzni inSpektorat RS nadzoruje veliko Stevilo podrocij, to pa pomeni, da pri nepremicninski druzbi trzni
inSpektor ne bo preveril zgolj spoStovanja ZNPosr, pac pa bo poslovanje lahko pregledano tudi z vidika
Zakona o preprecevanju dela in zaposlovanja na ¢rno, v okviru katerega se preverja ustreznost vpisa
dejavnosti v temeljni akt oziroma ustreznost registracije, Zakona o prepre€evanju pranja denarja in fi-
nanciranja terorizma, Zakona o varstvu potrosnikov, Zakona o varstvu potrosSnikov pred nepoStenimi
poslovnimi praksami, nenazadnje pa tudi z vidika Zakona o avtorski in sorodnih pravicah, glede pro-
gramske opreme, ki jo uporablja na racunalnikih.

Poleg nepremicninskih druzb se lahko postopke vodi tudi zoper nepremic¢ninske posrednike kot fizicne
osebe, saj so zanje v zakonu dolocene sankcije, v primeru, ko ne ravnajo v skladu z zakonom.

3. Ugotovitve nadzora
Leto 2019

V letu 2019, takoj po uveljavitvi ZNPosr-C se je nadzor opravljal predvsem v okviru prejetih prijav, Se
posebej v luci dejstva, da je dolocba ZNPosr-C, ki ureja dejanske stroske, pricela veljati Sele 3 mesece
po uveljavitvi zakona. Najveckrat je bilo ugotovljeno, da nepremicninska druzba v pogojih poslovanja
ali v pogodbi o posredovanju uporablja nepoSten pogodben pogoj glede delitve placila, v enem primeru
je nepremicninska druzba zahtevala placilo v nasprotju z dolo€bami zakona, prav tako nepremicninske
druzbe v pogodbi o posredovanju niso navedle vseh zakonsko predpisanih elementov ali pa niso imele
oznacenih cen storitve. V enem primeru je bilo ugotovljeno, da zavezanec nima ustrezno urejenega zava-
rovanja za odSkodninsko odgovornost.

Kot navedeno, je bilo najvec krsitev ugotovljenih glede navajanja delitve placila, kar je problematicno
Ze pred spremembo zakona, saj je zakon dolocal, da se placilo lahko deli, ¢e se pogodbeni stranki
tako dogovorita, najveckrat pa delitev pacila ni bila stvar dogovora pogodbenih strank, pac pa je delitev
placila pogojevala kar nepremicninska druzba sama, kar pa ni v skladu z zakonom.

Najvec ukrepov je bilo izrecenih zoper nepremicninske posrednike, ki niso deponirali izkaznice nepre-
micninskega posrednika pri Ministrstvu za okolje in prostor, kar so bili dolZni storiti zaradi zacasnega
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odvzema statusa nepremicninskega posrednika, o ¢emer je bil inSpektorat obvescen s strani ministr-
stva. V zvezi s to krSitvijo so bili uvedeni prekrskovni postopki, v okviru katerih so bila najveckrat izre-
cena opozorila, saj so krsitelji izkaznice deponirali pri ministrstvu ali pa jih preklicali, kar je tudi namen
predpisa. V postopkih se je izkazalo, da je Slo ve¢inoma za osebe, ki se z dejavnostjo nepremicninskega
posredovanja niso ukvarjale, so pa v preteklosti opravile izobraZevanje in pridobile izkaznice, zato so ta-
koj po prejemu obvestila s strani inSpektorata izkaznico deponirale in s tem zadostile zakonski zahtevi.

Leto 2020

Na nadzor v letu 2020 je deloma vplivala tudi epidemija koronavirusa, zato do sedaj nismo uspeli opra-
viti nadzorov v tolikSnem Stevilu, kot bi si Zeleli, ne glede na to pa lahko podamo nekatere najpogostejse
zapazene krsitve, izpostavljene pa bodo tudi nekatere enkratne krsitve, saj je to v smislu zagotavljanja
urejenosti trga potrebno.

Placilo za posredovanje

Nepremicninska druzba v primeru posedovanja pri prodaji nepremicnine obicajno za placilo zahteva
4% od doseZene prodajne cene, kar pa lahko zaracuna le narocitelju. Glede na dolgoletno prakso, ko
se je placilo delilo med narocitelja in tretjo osebo, pa je posledica brisanja dolocbe o delitvi placila,
da narocitelji ne Zelijo sami nositi celotnega placila za posredovanje oziroma si Zelijo te stroSke na nek
nacin zniZati, zato v okviru posredovanja postavljajo razlicne pogoje prodaje, in sicer najveckrat Zelijo
povrnitev dela stroSkov posredovanja ali prevalijo placilo davka na promet z nepremi¢ninami na tretjo
osebo.

Na tej podlagi se je na trgu izoblikovala razlicna praksa, povezana s placili za posredovanje in drugimi
stroski. Tako nepremicninske druzbe Ze v oglasih navajajo pogoje, pod katerimi bo narocitelj (prodajalec,
najemodajalec) nepremicnino prodal ali oddal v najem.

Oglasi, ki jih objavljajo nepremicninske druZzbe, poleg z zakonom predpisanih sestavin, vsebujejo tudi
druge informacije, obi¢ajno pa so te povezane s placilom oziroma stroski tretje osebe, ki se bo odzvala
na oglas. ZNPosr predpisuje zgolj osnovne, minimalne informacije, ki jih oglas mora vsebovati. Pogoji,
pod katerimi je narocitelj pripravljen skleniti pogodbo, so bistvene informacije za tretje osebe, saj tretja
oseba mora vedeti, kakSne dodatne stroSke lahko pricakuje v zvezi s sklenitvijo pogodbe, morajo pa
taksni pogoji izhajati iz pogodbe o posredovanju, zato morajo biti te informacije v oglasu navedene.
Pri pogojih narocitelja gre naceloma za neko pogajalsko izhodisce glede sklenitve posla in ne pomeni
dokonéno zavezujoc€ih dolocil za tretjo osebo.

V zvezi s tem je TIRS obravnaval razli¢ne oglase in primeroma zasledil naslednje pogoje:

¢ Pogoj prodajalca za sklenitev posla: Kupec placa davek na promet nepremicnin v visini 2% prodajne
cene

e Najemnik ob vselitvi najemodajalcu placa dve varscini. Mesecno placilo zajema najemnino za tekoci
mesec in stroSke za prejSnji mesec. Najemnik prevzame v placilo del stroSka sestave najemne po-
godbe, izvedbo primopredaje nepremicnine in sestavo zapisnika, sodelovanje pri prepisu narocnin,
pripravo in hrambo slikovnega gradiva skladno s cenikom, navedenim v splosnih pogojih poslovanja
nepremicninske druzbe

¢ Pogoj lastnika za sklenitev posla je, da kupec placa davek na promet nepremiénin v viSini 2% prodaj-
ne cene, 2 stroSkov notarskega zapisa prodajne pogodbe in stroSke vpisa v zemljisko knjigo.

V skladu s 3. odstavkom 5. ¢lena ZNPosr nepremicninska druzba lahko placilo za posredovanje zaracuna
samo narocitelju na podlagi pogodbe o posredovanju. To pomeni, da lahko nepremicninska druzba racun
za svoje storitve naceloma izda zgolj narocitelju, tretji osebi pa izjemoma (npr. tretja oseba nepremicnin-
ski druzbi naroci vpis na novo pridobljene nepremicnine zemljisko knjigo, ipd...).
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Pred oziroma najkasneje ob sklenitvi pogodbe o posredovanju, katere posledica je tudi oglasevanje
nepremicnine, mora nepremicninska druzba narocitelja v skladu s 17. clenom Zakona o nepremicnin-
skem posredovanju na primeren nacin seznaniti z vsemi okoliS¢inami, ki so pomembne za odlocitev
za sklenitev pogodbe v prometu z nepremicninami. Pri tem mora nepremicninska druzba narocitelju
pojasniti vec vidikov v zvezi s sklenitvijo pogodbe v prometu z nepremic¢ninami (prodajne, najemne,
ipd.), zlasti pa trzne razmere v zvezi z dolocitvijo cene nepremicnine, vsebino predpisov za veljavno
sklenitve pogodbe, visino in vrsto davénih obveznosti stranke, morebitna tveganja, povezana z neureje-
nim zemljiSkoknjiZznim stanjem nepremicnine, vpisanimi stvarnimi pravicami oziroma drugimi pravicami
tretjih na nepremicninah oziroma drugimi morebitnimi neurejenimi pravnimi razmerji ter viSino stroskov
notarske overovitve podpisov, vpisa v zemljiSko knjigo in morebitnih drugih stroSkov v zvezi s sklenitvijo
pogodbe, ki je predmet posredovanja. V okviru te obveznosti nepremicninska druzba narocitelju lahko
pojasni tudi, na kakSen nacin lahko narocitelj zniZa svoje stroSke oziroma doseZe Zeljeno neto ceno
nepremicnine, (npr. tudi tako, da davek na promet z nepremi¢ninami placa kupec, itd.).

Stvar dogovora pogodbenih strank prodajne/najemne pogodbe je, na kaksen nacin, e sploh, se razde-
lijo stro3ki posredovanja, kdo plaa davek, kdo nosi druge stroske (npr. strodke primopredaje) ipd. Ce
gre za prodajo, se prodajalec sam, svobodno odloca, pod kaksSnimi pogoji bo prodal svojo nepremicnino,
kupec se odloci, ali jo bo pod takimi pogoji kupil. V to pogodbeno svobodo inSpektorat ne more posega-
ti. Pogodba o posredovaniju, ki jo narocitelj sklene z nepremicninsko druzbo in ki vsebuje narociteljeve
posebne pogoje prodaje, najema, ipd., za tretjo osebo ni zavezujoca, konc¢ni pogoji, pod katerimi bosta
pogodbeni strani sklenili pogodbo, so stvar pogajanj med narociteljem in tretjo osebo, pri katerih seveda
sodeluje tudi nepremicninski posrednik. Ko se obe stranki strinjata glede prodajnih/najemnih pogojev,
pa pride do sklenitve pogodbe (prodajne, najemne), s katero se dogovorijo tudi vsi elementi posla.

Kot navedeno Ze zgoraj pa stroSkov posredovanja, tudi ¢e je med narociteljem in tretjo osebo dogovor-
jeno, da tretja oseba del teh stroSkov povrne narocitelju, nepremicninska druzba ne sme zaracunati
tretji osebi. To pomeni, da nepremicninska druzba racun za posredovanje lahko izda zgolj narocitelju,
narocitelj in tretja oseba pa medsebojne sporazume glede placila posredovanja, davka, drugih stroskov,
uredita s prodajno/najemno pogodbo in se na podlagi te pogodbe ti stroski tudi poplacujejo oziroma jih
narocCitelj sam terja od tretje osebe.

Pri nadzoru ni bilo ugotovljeno, da bi nepremicninske druzbe zara¢unavale placilo za posredovanje ali
druge stroske, ki so navedene kot prodajni pogoj v pogodbi o posredovanju, tretjim osebam.

Ce se v okviru postopka ugotovi, da prodajne pogoje postavlja nepremi¢ninska druzba (npr. so Ze vnaprej
natisnjeni na tipskih pogodbah, so na vseh pogodbah enaki, niso dogovorjeni s pogodbo o posredova-
nju, pac pa so samo navedeni v oglasu, ipd.), ali da nepremicninska druzba strankam vsiljuje dodatne
storitve (z namenom pridobitve placila), gre lahko za neposten pogodbeni pogoj — ravnanje nepremic-
ninske druzbe je v nasprotju z naceli dobre vere in poStenja, takSnega pogoja nepremicninska druzba v
skladu s doloc¢bami Zakona o varstvu potrosnikov ne sme postavljati.

Poleg tega opaZzamo, da se pri nepremicninskih druZbah ne pojavljajo ve€ prakse, ko bi nepremi¢ninska
druzba v celoti prevalila breme placila za posredovanje na tretjo osebo, kot se je dogajalo prej in kar se
je oglaSevalo kot konkuren¢na prednost.

Glede pravice nepremicninske druzbe do placila za posredovanje je potrebno v luci, po naSem mnenju
neustreznih reSitev za gospodarske posle, izpostaviti primer nepremicninske druzbe, ki ima sklenjeno
pogodbo o posredovanju z vecjo gospodarsko druzbo za prodajo ve€ stanovanjskih enot. S pogodbo o
posredovaniju je bilo dogovorjeno, da narociteljica nepremicninski druzbi plac¢a vsak ogled stanovanja,
ne glede nato, ali je kasneje s tretjo osebo, ki si je nepremicnino ogledala, tudi sklenjena pogodba o pro-
daji, nepremicninska druzba je tudi prejela placilo za oglede (ki so del posrednisSke storitve), kar de facto
pomeni, da je prejela placilo za posredovanje, Se preden je bila kupoprodajna pogodba sklenjena, kar
predstavlja krSitev ZNPosr, Ceprav je bila volja narocitelja, da, v izogib izrabi svojih kadrovskih resursov,
nepremicninski druZbi placuje za opravljene oglede in ji s tem povrne dejanske stroske.
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Po novem imajo nepremicninske druzbe, ¢e narocitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo,
ki je bila predmet posredovanja, pravico do placila za posredovanje, pod pogoji iz 25.a ¢lena tega zako-
na, Ce se nepremicninska druzba in narocitelj tako dogovorita (s pogodbo o posredovanju). To pomeni,
da ima v takem primeru nepremicninska druzba pravico do placila v viSini 150 EUR (in DDV).

V zvezi s to obveznostjo je bilo najveckrat ugotovljeno, da nepremicninske druzbe v svojih splosnih po-
gojih in pogodbah besedila niso prilagodile novemu zakonu, pa¢ pa so to imele doloceno Se po starem,
ko so imele pravico do viSjega placila.

Dodatne storitve (placajo se poleg placila za posredovanije)

Glede dodatnih storitev, ki so po novem urejene v 25.a ¢lenu ZNPosr, prav tako velja sprememba, in
sicer morajo biti dodatne storitve dogovorjene s pogodbo o posredovanju, v njej morata biti opredeljena
njihova koli¢ina in cena. V zvezi s tem imajo lahko nepremicninske druZbe izdelan tudi cenik, ki mora biti
sestavni del pogodbe o posredovanju.

Obveza nepremicninske druzbe je spraviti narocitelja v stik s tretjo osebo, voditi oglede in sodelovati
pri pogajanjih za sklenitev posla med narociteljem in tretjo osebo. Vse storitve, ki so opravljene potem,
ko so pogajanja zaklju¢ena (uspesno ali neuspesno), tudi zagotovitev sestave kupoprodajne/najemne,
ipd. pogodbe, so dodatne storitve in jih lahko nepremicninska druZba zaracuna posebej, poleg provizije.
Nekatere nepremicninske druzbe te storitve, Se vedno, kot konkurenéno prednost, vklju€ujejo v placilo
za posredovanje, po novem pa se v veliko oglasih, sploh, kadar gre za najemno razmerje, placilo dela teh
stroSkov oglaSuje kot pogoj prodajalca za sklenitev posla. Pogodbeni stranki se lahko odlocita, da bosta
koristili te storitve in jih zanju opravi nepremic¢ninska druZba, lahko pa se seveda odlocita, da bosta vse
to izvedli sami in storitve nepremicninske druzbe niso potrebne.

Obicajno nepremicninska druzba tudi sodeluje pri primopredaji nepremicnine, o emer se sestavi zapi-
snik. Ta storitev ne sodi med posle, ki bi se morali opraviti v okviru posredovanja, saj je posredovanje
zakljuceno, ko se pogodbeni stranki dogovorita o sklenitvi pogodbe oziroma jo skleneta. Po naSem
opazanju so do spremembe zakona v letu 2019 nepremicninske druzbe primopredajo in vse posle pove-
zane s tem (popis Stevcev, obvestila dobaviteljem glede spremembe lastniStva, ipd.), opravile v okviru
posredovanja, kot nek nadstandard storitve posredovanja.

Dodatne storitve lahko zajemajo primeroma Se izdelavo cenitvenih porocil, ureditev stanja v nepremic-
ninskih evidencah (zemljiski kataster, kataster stavb, register nepremicnin, zemljiska knjiga), urejanje
etazne lastnine, ipd. Te storitve lahko narocita obe stranki, tako narocitelj kot tretja oseba, narocijo
se lahko pred ali po sklenitvi pogodbe o poslu, za katerega je druZba posredovala, tj. kupoprodajna,
najemna pogodba, ipd.

Dejanski stroski

Kot izpostavljeno Ze v uvodu, po novem dejanske stroSke lahko nepremicninska druzba obracuna le v
posebej predpisanih primerih, njihova viSina pa je omejena na najvec 150 evrov, k temu pa lahko nepre-
micninske druzbe obracunajo Se DDV, Ce so zavezanke za placilo.

Tudi v zvezi s tem imajo nepremicninske druzbe sestavljen cenik, vendar v nobenem primeru ne morejo
narocCitelju obracunati viSje cene, kot je dolocena z zakonom.

V zvezi s to obveznostjo je bilo pri nadzoru ugotovljeno, da imajo nepremicninske druzbe v sploSnih
pogojih poslovanja in v pogodbah o posredovanju, ki jih sklepajo z narocitelji, dolocene viSje stroSke,
kot bi jih smeli.

Pri nadzoru ni bilo ugotovljeno, da bi nepremicninska druzba stroSke dejansko zaracunala v nasprotju
z ZNPosr, zato smo krSitve obravnavali kot nepoSten pogodbeni pogoj v smislu Zakona o varstvu potro-
Snikov.
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Pogodbe o posredovaniju

Zakon doloca, katere podatke mora vsebovati pisna pogodba o posredovanju, ne doloca pa nobene
sankcije, e pogodba ni sklenjena v pisni obliki. To izhaja tudi iz ustaljene sodne prakse, ki je Ze veckrat
odlocila, da je veljavna tudi ustna pogodba, saj zakon pomanjkanja pisnosti ne sankcionira. Pisna obli-
ka pogodbe kot tudi v njej dolocene ostale obvezne sestavine so predpisane le v interesu pogodbenih
strank.

Se vedno se pojavljajo nepremicninske druzbe, ki posredujejo pri prodaji/oddaji nepremiénin brez skle-
njene pisne pogodbe o posredovanju, najveckrat zato, ker prodajalci oziroma najemodajalci z nepremic-
ninsko druzbo takSne pogodbe ne Zelijo skleniti.

V takem primeru zakon nima ne civilne, ne upravne ali prekrSkovne sankcije, zato niti ne gre za krsitev,
lahko pa gre za nepoSteno poslovno prakso, v kolikor se nepremicnina oglasuje oziroma ponuja v proda-
jo/oddajo brez soglasja narocitelja/lastnika.

Ne glede na to pa smo na TrZznem inSpektoratu RS mnenja, da takSna ureditev ni ustrezna in da, vsaj z
vidika potroSnika, sedanja ureditev ne zagotavlja zadostne pravne varnosti, zato smo resornemu mini-
strstvu Ze veckrat predlagali, da se v zakonu doloci obvezna pisna obli¢nost za pogodbo o posredovanju.

Poleg navedenega pa opaZzamo Se, da nepremicninske druzbe spet sklepajo pogodbe o posredovanju s
tretjimi osebami, vendar pri tem upoStevajo dejstvo, da posredniSka pogodba sklenjena za to¢no dolo-
ceno nepremicnino, ne pomeni posredovanja, tako da se pogodbe o posredovanju pri nakupu oziroma
najemu sklepajo na nacin, da se doloci obmocje, kjer naj bi se nepremicnina nahajala, maksimalno ceno,
velikost nepremicnine, ipd., torej neke sploSne lastnosti nepremicnin.

Sklepanje pogodb s taksno vsebino je (tudi) posledica zakonske ureditve, saj nepremicninska druzba
lahko placilo za posredovanje zaracuna le narocitelju na podlagi pogodbe o posredovanju, dvojno po-
sredovanje pa z ZNPosr ni posebej urejeno niti ni prepovedano, po dolo¢bah Obligacijskega zakonika, ki
sploSno ureja posredniSko pogodbo, pa je dovoljeno.

Pri tokratnem nadzoru je bilo glede pogodbe o posredovanju najveckrat ugotovljeno, da besedilo po-
godbe ni bilo prilagojeno novim zakonskim zahtevam, saj imajo nepremicninske druzbe na podrocju
posredovanja pri najemu in v zvezi s povracilom dejanskih stroSkov po novem pravico do niZjega placila,
prav tako nepremicninske druzbe Se vedno v pogodbe ne vnasajo podatkov o posredniku in Stevilki
licence posrednika, kar je z vidika narocitelja pomembna informacija, saj na tej podlagi lahko v javno
dostopnem imeniku nepremicninskih posrednikov preveri, ali ima posrednik licenco.

Sprejemanje denarnih sredstev v hrambo (brez fiduciarnega racuna)

Teh krsitev na splosno ni veliko, vendar pa sprejemanje denarnih sredstev brez fiduciarnega racuna ali
mimo njega zlahka vodi v zlorabo prejetih denarnih sredstev. Pri letoSnjem nadzoru smo ugotovili, da
je ena od nepremicninskih druzb v imenu narocitelja sprejela denarna sredstva, ki pa jih ni hranila na
fiduciarnem rac¢unu. Obicajno se s to krSitvijo sre€Camo v okviru prejetih prijav, saj zgolj v okviru admini-
strativnega nadzora taksnih krsitev skoraj ni mogoce ugotoviti.

4. Zakljucek

Zadnja novela ZNPosr, s katero se je Zelelo urediti stanje na trgu tako, da tretje osebe ne bi vec nosile
stroSkov nepremicninskega posredovanija, ni prinesla Zelenih ucinkov, saj je Slo za parcialno urejanje in
spremembo posameznih ¢lenov, Cemur pa ni sledila sprememba ali dopolnitev sankcij.

SploSna ugotovitev je, da je stanje na trgu med nepremicninskimi druZbami, neprimerno slabS3e, kot je
bilo pred uveljavitvijo novele, saj so se zaradi drugacne ureditve glede placila pojavile nove prakse, s
katerimi nepremicninske druzbe (in narocitelji) zaobidejo zakonske doloCbe. Razmere so najslabSe v
osredniji Sloveniji, kjer posluje najvec nepremicninskih druzb in kjer je tudi najve¢ nepremicnin. Nekatere
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slabe prakse, izpostavljene v tem prispevku in povezane s placilom, se v vzhodnem delu drZave sploh
ne pojavljajo, saj tam Ze prej ni bila praksa, da bi nepremicninske druzbe zahtevale placilo s strani tretje
osebe.

TrZni inSpektorat RS podpira idejo, da se plaCilo za posredovanje v primeru, ko gre za gospodarske po-
godbe, prepusti trgu oziroma, da placilo v takem primeru ni omejeno, tudi, kadar gre za kupoprodajne
posle, pac pa je to stvar dogovora pogodbenih strank, kar je bilo pri pripravi novega ZNPosr v letu 2017
in 2018, pri katerem so bile upoStevane tudi ugotovitve inSpektorata s terena, Ze usklajeno.

ZNPosr je bil sprejet predvsem z mislijo na varstvo potrosnika, kot SibkejSe stranke v razmerju do nepre-
micninske druZzbe, vendar je potreben celovite prenove, s ¢Cimer bi se odpravile pomanjkljivosti, ki so se
pokazale v €asu izvajanja tega zakona. S prenovo, ki bi morala biti, v izogib nezadovoljstvu na katerikoli
strani, v ¢im vecji moZni meri usklajena med vsemi deleZniki na trgu, bi bilo podrocje tudi bolj enotno
urejeno, zakon bi nepremicninske druzbe lazZje izvajale, nadzorni organ pa bi ga lahko ucinkoviteje nad-
zoroval, s ¢imer bi se preprecile anomalije, kakrSne se na trgu dogajajo.

Viri

e Zakon o nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS, 3t. 72/06 — uradno preciS¢eno besedilo,
49/11in 47/19)

e Zakon o varstvu potrosnikov pred nepoStenimi poslovnimi praksami (Uradni list RS, §t. 53/07)

e Zakon o varstvu potrosnikov (Uradni list RS, St. 98/04 — uradno preciSceno besedilo, 114/06 — ZUE,
126/07, 86/09, 78/11, 38/14, 19/15, 55/17 — ZKolT in 31/18)

vev v

e Obligacijski zakonik (Uradni list RS, $t. 97/07 — uradno precisceno besedilo in 64/16 — odl. US)
e Poslovno porocilo TrZznega inSpektorata RS za leto 2019

e PoroCilo TrZznega inSpektorata RS o nadzoru nepremicninskega posredovanja v letu 2020

O avtorici

Helena Pogacar, univerzitetna diplomirana pravnica, na Trznem inSpektoratu RS zaposlena od leta 2002,
Ze od uveljavitve Zakona o nepremicninskem posredovanju spremlja podrocje nepremicninskega po-
sredovanja, pri Cemer vodi tako inSpekcijske kot prekSkovne postopke, skrbi za preventivno delovanje
organa na podro¢ju nepremicninskega posredovanja ter sodeluje pri pripravi predpisov na razlicnih
podrocjih dela inSpektorata.
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Hoteli - merjenje vrednosti v kriznih ¢asih

mag. Milan Torkar univ.dipl.ing
Tekos d.o.o., direktor

1. Uvodne misli

Covid kriza in z njo povezane omejitve potovanj, poslovne dejavnosti in gibanja posameznikov je resno
posegla v hotelsko, gostinsko, potovalno industrijo in naSe Zivljenje nasploh. Lastniki hotelov, upra-
vljavci, vlagatelji se soocajo z velikimi izzivi, ki jih niso pricakovali. Omeniti velja Se zlasti tudi mestne,
poslovne hotele, ki jih je (in jih Se bo) kriza resno zaznamovala. V pricujoem prispevku bomo osvetlili
sedanjost in nakazali prihodnost usode hotelov skozi prizmo vrednosti in merjenja vrednosti. Pri tem
bomo opozorili tudi na nekatere tezave in probleme v stroki/praksi, ki jih taka kriza Se bolj razgalja. Gre
za en pogled, ki nikakor ne posku$a biti popoln, Se manj pretirano akademski. Ocenjevanje vrednosti
hotela zahteva resen premislek in dosti izkuSenj, saj ne dopusca teoreticno mehanske obravnave v slogu
»postavljen teoreticni model, vstavljanje Stevilk v model, izracun vrednosti«. Potrebna je presoja krea-
torjev vrednosti in vplivnih dejavnikov na vrednost hotela. Koristno, e ne Ze kar nujno, za prakso je, da
vidimo hotel in njegov potencialni trg celostno. Hotel je bistveno vec kot le fizicni objekt, je premozZenje z
duso. To ni pisarna ali hala, kot ni stanovanje. Je nekaj drugega in vec. Tako ga je potrebno tudi gledati,
ko mu merimo vrednost. So stvari, ki pa¢ zahtevajo selektivno izbiro vsega, najbolj pa kompleksnega
razumevanja poslovanja, povezav in ljudi, ki hotel vodijo. Vse seveda ob predpostavki, da smo v stanju
to videti in prepoznati, sicer nam vse navajano ne pomaga kaj dosti. Slednje je tudi del odgovora, zakaj
je stroSkovno / staticno merjenje vrednosti v ve€ini primerov povsem neustrezno.

Predvsem pa ne smemo dovoliti, da v teh ranljivih ¢asih razpade hotelski kadrovski sestav, ker bo sle-
dnje v praksi pomenilo spiralni razpad sistema nujnih podrednih poslovnih funkcij. V vrednosti je vedno
vgrajen tudi ti. notranji cloveski kapital, ki ga bilance ne zaznavajo. Praksa kaZe, da se danes, pa tudi
sicer, hotelskega menedZiranja in tudi ne merjenja vrednosti pac ne more lotiti kdorkoli. Za ocenjeval-
ce kot menedZerje velja, da je nujno razumeti prakti¢en proces oz. vsebino ustvarjanja in upravljanja
vrednosti hotela. Tu stvari pac¢ ne delujejo na ukaz ali na predpis in podobne nedopustne prakse. Zdaj
in vedno je koncno vse v ljudeh, v ustreznih kadrih. Morebitni razpad znanja v hotelih pomeni verjeten
konec za marsikatero uspesno hotelsko zgodbo.

2. Vlaganja v hotel

Tudi danes, kljub sedanji in preteci financni krizi, vlaganje v hotel vznemirja vlagatelje, lastnike, skratka
mnoge udeleZence trga. Hoteli so tudi pomemben segment za nalaganje preseznih denarnih sredstev, ki
v osnovi velja za bolj konzervativno vlaganje. V kriznih ¢asih pa je to Se drugace, izrazito bolj tvegano. Pri
vlaganjih v hotel je pametno uporabljati tudi ti. predhodno preizkusno merjenje vrednosti novogradnje
hotela, saj se s tem izognemo postinvesticijskim travmam in izgubi denarja. Tak uporaben pripomocek
je ti. izkustveno »pravilo palca« ali ADR preizkus vrednosti kot tudi preizkusi z sobnim mnogokratnikom
RRM (razmerje vrednosti hotela in prodaje sob). Koristen je torej izracun potencialne cene/vrednosti no-
vega, Se nezgrajenega hotela. Vedno moramo, ob novogradnji ali vecjem vlaganju, presoditi izvedljivost,
sooCiti vlaganja in povecanje ekonomske (gospodarske) vrednosti — Se predno »zasadimo lopato«.

V normalnih in zdajSnjih kriznih casih Steje le realen, lasten denarni tok, kar ustvarimo sami, tudi ob
investiranju. Za izpolnitev slednjega pa mora drZava vsekakor to zavedanje za kompenzacijo takSnega
izpada vgraditi v sedanje ukrepanje glede financne ali druge oblike pomoci. Morebitni propad je in bo
namre¢ za mnoge, Zal, nepovraten. Pri tem vedno tezimo k meSanemu vlaganju, po znanem Zidovskem
nacelu o varnosti oz. nacelu tretjin. Ce pa se ob tem vprasamo ali so danes ¢asi za nalozbe dobri ali
slabi — je pravi odgovor, da so slabe lahko samo nase odlocitve.
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3. Hoteli in njihove vrednosti (cene)

Pogosta so vprasanja o tem kaj je prava vrednost hotela, kaj je klju¢ uspeha poslovanja hotela, kako
merimo vrednost in poslovno uspesnost hotela, kaj pomeni hotelska zgradba in trzna vrednost in - nena-
zadnje ali so cene prodanih hotelov pri nas ,,prave®. Se bolj danes, saj je kriza izreden ¢as. Ob izvedenih
nakupih oz. prodajah je v javnosti, tudi v strokovni, kar pogosto opaziti negotovost o tem, ali je bila
prodaja uspesna ali ni bila uspesna, kaj je spodnja in zgornja meja vrednosti hotela in tudi zakaj ocenje-
ne vrednosti hotelov s strani ocenjevalcev pogosto odstopa od konéne prodajne cene. Torej je pogosto
vpraSanje, kaj je dobra cena hotela? Zanesljivo hotelska soba nikakor ni primerljiva s pisarno ali stanova-
njem, kot se to nemalokrat pojavlja celo v bolj strokovnih krogih. Gre za strokovno povsem nedopustno
primerjanje, ki verjetno kaZe realnost naSega trenutnega strokovnega obzorja. Vprasanj je ob tem vedno
vec kot je to¢nih odgovorov. Vrednost hotela lahko izracunamo kot podjetje ali kot nepremicnino, obakrat
pa mora biti rezultat enak ali vsaj podoben. Ko primerjamo hotele med seboj ne moremo tega poceti
kar »pocCez«, vedno gledamo, da so hoteli primerljivi s trZzno klientelo, ki jo nagovarjajo. Ob tem je nujno
razumeti sestavine hotela in njihov prispevek k skupnemu uspehu. Bazen ali StirisedeZnica na smuciscu
imata zelo razlicne trzne vrednosti, a enake/podobne nabavne vrednosti - odvisno v kakSnem hotelskem
kompleksu nastopata. Vrednost hotela se ravna po uspesnosti prispevkov sestavin in skupne koristnosti
poslovanja hotela, ne (nujno) stroskovne porabe prvin ob izgradniji ali prenovi. Ce je poslovanje danes, in
potencialno, skromno, manj uspesno, je tudi cena nizka. Predvsem pa je nujno zavedanje (in predhodno
razumevanje), da hotelske sestavine, trde in mehke, prispevajo h konénemu uspehu ali neuspehu. Njiho-
va vrednost se ravna po tem prispevku.

4. Nacini in metode merjenja vrednosti hotela v luci krize

Hotelu v normalnih razmerah vrednost izmerimo tako, da presodimo njegove bodoce koristi iz poslo-
vanja. Povsod, tudi pri hotelu, je potrebno presojati fizicne in ekonomske dejavnike poslovanja, ker ti
klju€no vplivajo na ceno oz. vrednost. Stroske pridobitve hotela kot prodajne cene hotela izrazamo na
sobo, kot tudi klju¢na merjenja uspednosti.

Kot je Ze znano, je za hotele najbolj primeren nacin merjenja vrednosti metoda/nacin donosa. Ta je
najbolj logicen in podoben odlocanju investitorja. StroSkovna zasnova vrednosti ni priporocljiva, saj
daje investitorju le informacijo o tem, kakSna je zgornja meja vrednosti — kar je lahko povsem zgreSena
predpostavka, razen v izjemnih primerih in primerih novih hotelov. Lahko je uporabna tudi zasnova stro-
Ska, zahteva pa dosti izurjenosti in izkuSenj z oblikovanjem ekonomske izgube (ali koristi). Primerjalne
metode so koristne, vendar je pri nas problem dostopnosti do podatkov kot tudi potencialna zapletenost
hotelske nepremicnine, nepoznavanje ozadja nakupa, ipd. V krizi slednja ni primerna, ker je verjetnost
subjektivnega vpliva ob zdajSnjih podatkih prevec tvegana. Poleg tega, kar je Se bolj pomembno, v krizi
niso primerne okoliS¢ine prodaje. Zaradi lastne varnosti kot menedZerja in/ali ocenjevalca, je koristno
poznati ti. hitre metode ocene vrednosti hotela. Pri tem ne gre samo za vrednost kot tako, z njimi namrec
presojamo uspesnost tekoCega poslovanja. Vsaj do Sest je takih metod, kjer si z veliko stopnjo zaneslji-
vosti postavimo zgornjo in spodnjo mejo vrednosti hotelskih kompleksov. Poleg standardnih metod oz.
nacinov merjenja vrednosti imamo Se niz podmetod v okviru nacina donosa in trznih primerjav (pravilo
palca ali ADR nacin, mnogokratniki z uporabo NOI, RRM, metode z mnogokratniki v odnosu do prodaje,
prodaje sob, itd.). Uporaba slednjih je koristna, priporocljiva, vendar zahteva najprej dobro poznavanje
osnovnih metod merjenja vrednosti. Te pa niso nadomestek obicajnega merjenja vrednosti.

Nadalje povejmo, da so klju¢ do uspeha in vrednosti pri hotelu njegova zasedenost (sob, postelj), pro-
daja sob na vse sobe (RevPar), prodaja sob na prodane sobe (ADR), vrednost v odnosu do prodaje sob
(RRM) ter operativni dobicek, pred davki, obrestmi, amortizacijo (NOI)/sobo, sam po sebi in v odno-
su do celotne prodaje. Stalno nas morajo spremljati glavni trije »merilniki« finan¢nega in poslovnega
zdravja hotela: RevPar, ADR in NOI/sobo. Ce ima nekdo, bodisi menedzer bodisi ocenjevalec, teZave 7e
z razumevanjem in prakti¢no uporabo terh metod, se hotelu in njegovi vrednosti slabo piSe. Operativni
dobicek NOI ima enako logiko kot EBITDA v primeru ocene vrednosti hotela kot podjetja. Pri obravnavi
ADR in NOI je nujno, da nam je vedno poznana in analizirana zgodovina teh gibanj kot tudi prihodnost ob
napovedovanju. V lu¢i danasnje krize so napovedi za hotele razli¢ne, (viri, v vecini hvs.com,..) so zmerne,
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od zelo pesimisti¢nih pa do bolj optimisti¢nih. Na prakticni ravni to pomeni, da se bo ta financna kriza
po optimisticni varianti za hotele nekako zakljucila v letu do dveh, v ¢rnem scenariju pa bo ta cas 4-5
let. Strmoglavljenju klju¢nih indikatorjev uspesnosti (in vrednosti) v 2020 — NOI (operativni dobicek) na
sobo, RevPar (prodaja sob na vse sobe), ADR (prodaja sob na prodane sobe) bodo sledila susna obdobija,
da se vrnejo casi pred Covidom 19. To je kot kaZe realnost tudi pri nas, saj prihodnost spremlja izjemna
negotovost, letoSnje leto pa ni realno za primerjanje. DrZzavna pomoc je koristna in hvalevredna, vendar
je neponovljiva. Je izredni dogodek. Ce slednje prevedemo v jezik poslovne krize, gre tako za notranjo
kot za zunanjo krizo, ki sta medsebojno tesno povezani. Napovedi, da se sedaj tveganje povecuje za
najmanj 25-30 % so verjetno kar realne, zelo odvisno od vrste hotela, lokacije in drugih dejavnikov. Ka-
korkoli oblikujemo diskontno ali kapitalizacijsko mero, gre za vstop dodatne negotovosti v sestavine
tveganja, Se zlasti trzne premije in dodatnih tveganj. Ali - povecuje se nesistematicno (hotelu lastno)
kot tudi sistemati¢no tveganje (trg). Ce se ozremo na preteklo recesijo v 2007-2010, so hoteli s polno
ponudbo iz najbolj ugodne 8 % kapitalizacijske mere dosegli dno v 2009 z 9,5 %. Te razmere utegnejo
biti danes slab3e, daljsi ¢as okrevanja in predvsem nejasen ¢as dna krize. Pri oceni vrednosti si moramo
postaviti zgornjo in spodnjo mejo, ali osnovni, verjeten, najslabsi in najboljsi scenarij. Vrnitev na stanje
pred Covidom 19 je po optimisti¢ni napovedi skozi merjenje NOI do leta 2024 (Suzanne R.Mellen, hvs.
com), s postopnim okrevanjem po letu 2021. Predvsem moramo biti pozorni na zaprte hotele, da razmere
pravilno presojamo. Zahtevnost nujnih poslovnih presoj, za menedZerja in slehernega ocenjevalca, se je
izrazito povecala. Kriza je stanje odstopanja od normalnih poslovnih razmer. Ta je vsekakor posledi¢no
vecja od 2007/2008, ko je pri hotelih kulminirala v letu 2009.Dobri poznavalci razmer so si tu nekoliko
razlicni, vendar le v ¢asovni distanci dna in ¢asa okrevanja. Nepricakovan poseg v denarni tok hotela
(strm padec zasedenosti v 2020, upad ADR, RevPar, NOI) je resna groZnja poslovanju, saj je kljucna
ublaZitev padca EBITDA oz. NOI. Ce se ozremo na leto 2007, potem vidimo, da je ta finanéna kriza usta-
vljala prodaje do dna v letu 2009. Ce pogledamo prakso ameriskega trga, se je ta pobral v letu 2010.To je
verjetno optimisticna ocena danasnjih razmer, prevedeno na leto 2023 pa leto okrevanja.

Ce povzamem: najprej moramo v stroki razbiti stigmo o zaprtem hotelu, »ki nima vrednosti«. Pri merjenju
vrednosti hotela je v krizi (in sicer) glavni na¢in merjenja vrednosti nacin donosa z merjenjem le-tega
dinamicno v funkciji ¢asa in tveganja, nikakor ne staticnega pogleda na premozZenje in / ali preteklih,
zgodovinskih podatkov o transakciji. Slednje je slab in v krizi Se dodatno nezanesljiv napovednik vre-
dnosti hotela.Pri likvidacijski vrednosti pa v vecini primerov izhajamo ponovno iz donosa. To vsekakor
velja danes, Se bolj kot v preteklosti. Kako bo v prihodnje, bo pokazal ¢as. Na nas je, Se bolj menedZerjev
v podjetju, da se nekako prilagodimo razmeram, tudi z merjenjem vrednosti in spremljanjem poslovanja.

5. Zakljucek

Danasnje razmere od kadrov vsekakor zahtevajo inteligentne in smele odlo¢itve. Casi zahtevajo pove-
canje strokovnosti in obcutka za ljudi, od ocenjevalcev pa dosti izvirnih reSitev. Na dlani je, da nam
kriza nastavlja tudi ogledalo, za naprej in za nazaj. Na silo ali na ukaz v stroki pa¢ ne gre. Zmanjsanje
vrednosti hotelov v letu 2020 se napovedno giblje od 20 % pa do 35 %, povprecna vrednost je manjsa
za 27 %. To je v svetu, tudi Evropi, za Slovenijo teh podatkov Se ne poznam. To je tudi s spremembo
tveganja oz. nadomestila za tveganje. Iz preteklosti vidimo, da je bilo okrevanje od 2007 zelo dolgo, saj
se je ponekod normaliziralo Sele v letu 2015 - po podatkih druge raziskave.

Ce zdruZimo vse navajano, je negativen vpliv vsekakor do 4-5 let, zelo odvisno od vrste hotela, lokacije/
trga in same ponudbe hotela. Vendar velja biti realno optimisticen. Kaj vse bo to posledic¢no potegnilo za
sabo je teZko reci, vsekakor je pricakovati odloge servisiranja dolga, prestrukturiranje posojil, prehode
na nacin poslovanja druzinskih hotelov, itd. Prodaje, sicer verjetno redke, do katerih bo priSlo bodo odra-
Zale kapitalizacijo in diskontne stopnje nad zgodovinskimi povprecji. Ni znano, koliko ¢asa bo pandemija
trajala, kot tudi, kakSen bo negativen vpliv na gospodarstvo ali na vrednosti hotelov. Znatno zniZanje
NOI ali celo negativen NOI je/bo resno posegel v verigo vrednosti. Pot upadanja kot tudi okrevanja pa ni
povsem jasna in dolocljiva, saj je odvisnost visoka vsled same pandemije. Povsem jasno pa je, da cene
hotelom v tem ¢asu upadajo, ne glede na dolgorocnost teh sredstev. Z odlocitvami o morebitnih proda-
jah, premiku kapitala in premozenja velja nekoliko po¢akati, dokler se trg ne izboljsa. Ce pa Ze kupujemo,
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kupujmo z »glavo«, ne z donosnostjo »ega«, kar se v€asih dogaja zlasti pri bolj luksuznih zgodbah. Pri
nas jih k sreci ni ravno veliko, obstajajo pa.

Viri

1. MSOV 2020

2. hvs.com:publications

e Russell Kett, The Impact of Covid-19 on the European Hotel Sector 2020

e Suzanne Mellen in ostali: The impact of Covid-19 on Hotel Values, 2020

Torkar M.: Delo, marec 2017, VpraSanja o vrednosti hotelov,

Stephen Rushmore: In Defense of the Rushmore Approach for Valuing the Real Property Component
of a Hotel.

PSunder I., Torkar M.: Vrednost nepremicninskih pravic, SIR, 2007

3. hvs.com, razli¢ne publikacije o hotelih, metodah ocenjevanja, trznih trendih,.., 2017 - 2020 (Suzanne
R.Mellen in ostali, Hala M.C., Russell Kett,...)

11. do 13. november 2020 113



ZACNITE [ ,}!/ |
'NOVO ZGODBO Z|

RE/MAX-OM! &=

Se zelite prid
nepremicninski

Poklic¢ite na 080 73 15,

pisSite na pridruzise@re-max.si -
in obiscite
www.NepremicninskiPosrednik.si

RE/MAX

Slovenija




IZKORISTITE
20% POPUST

za oglasevanje na bolha.com
do 28.2.2021

+ ostale
ugodnosti

/ oglasevanjem
na bolha.com
do vecje spletne
Jcinkovitosti.

Oglasujte / lzstopajte

Izstopajte na najvecjem spletnem oglasniku in nakupno
prodajni skupnosti v Sloveniji. Povecajte prodajo, vsak dan
na vase oglase caka vec kot 100.000 uporabnikov.

Prodajte

(1
‘¢’ bolha-com .o
aleksandra.boncina@styria.com



DH Ponudba za upravnike nepremicnin

Vse na enem mestu

Racun rezervnega sklada

stroski vodenja racuna 2,80 EUR
mesecno,

enostavno vodenje in pregled nad
sredstvi na racunih in podracunih z
elektronsko banko Dh-Poslovni, ki
omogoca dostop do vec racunov z enim
veljavnim kvalificiranim digitalnim
potrdilom,

nizki stroski placilnega prometa,

izvajanje direktnih bremenitev za
etazne lastnike.

Vel informacij na www.dh.si
ali v poslovnih enotah hranilnice.

Financiranje

ugodne obrestne mere in nizki stroski
odobritve,

rocnost kredita do 180 mesecey,

nakazilo sredstev takoj po podpisu pogodbe
o izvedbi del,

moznost ¢rpanja kredita po transah,

moznost odplacila s trajnim nalogom v
breme racuna rezervnega sklada, odprtega
v hranilnici.

Dela\(slga
Hranilnica

Enostavno prava izbira.



optiprint

OPTIPRINT MANAGED PRINT SERVICES

Printer rental

UP TO 80% REDUCTION IN PRINTING COST

iy Carefree colour printing = Savings guaranteed
Efficient customer service Without costs for cartridges

Eco-friendly solution for every office ~ Without purchasing a printer

Order a free trial:

www.optiprint.eu

* Based on reports submitted to us by 1000 clients.



Gospodarska
zbornica

Slovenije ElektrotehniSka zveza
Slovenije

Zbornica za poslovanje
Z nepremicninami
Publikacije EZS za upravnike in lastnike nepremicnin
Izobrazevalni seminarji za upravnike
vecstanovanjskih stavb in nepremicnin

>>lzobrazevanje poteka vsako leto v drugi .
polovici maja. Bt | e

>>|zbira predavanj je vezana na aktualno in
prihajajoco problematiko, s katero se soocajo
upravniki.

>>|zobraZevanje je podlaga za opravljanje izpita
in pridobitev kompetence za upravnika.

Vodlla Vodlla
\ et e \\ mmmmmmmmmmmmmmmmmm i
Elektriéna vozila in polni kap staje

N

ANN

.\\

Vse publikacije EZS si lahko ogledate nz

POSEBNA PONUDBA za udelezence!
Pri nakupu 3 publikacij vam najcenejSo PODARIMO,
kot 4 publikacij vam 1 publikacijo podarimo IN dodamo prakti¢no darilo!

Kontakt in informacije NNELI e test

e-posta: info@etest.si
info.tajnistvo@ezs-zveza.si

telefon: 01/5113 000

fax: 01/5113 004




TRGNEPREMICNIN

NOVA aplikacija TRGOSKOP

Geodetski Institut Slovenije in podjetje Arvio zdruzejeta znanja in
izkuSnje ter svojim strankam ponujata nadgrajeno aplikacijo Trgoskop.

NOVO v Trgoskopu:

- Popolnoma prenovljen iskalnik

- Vel podatkov (vklju¢ene nove baze)

- Razsirjene moznosti izvoza podatkov

- Dvonivojsko izbiranje (3irsi in ozji nabor)

- Shranjevanje iskanj za kasnejso obdelavo

- Uporaba filtrov nad tabelo rezultatov

- Orodje za izvedbo analize in izdelave grafov

- Prikaz novic in statistik iz podro¢ja nepremicnin

Udelezencem 31. Posveta Poslovanje z nepremi¢ninami do konca
meseca novembra 2020 priznamo 10 % popust na sklenitev
narocniskega paketa:

Narocniski paket Trgoskop LITE Trgoskop PRO
Letna narocnina

(z vklju¢enim 10 % popustom in 22 % DDV) 544 € 1208 €
PAKET VKLJUCUJE

Vpogled in iskanje podatkov iz Registra

nepremicnin (REN) DA DA
Prikaz podatkov zemljiskega katastra

(ZK) DA DA
Splosen iskalnik po bazi sklenjenih

transakcij (ETN) DA DA
Avtomatsko iskanje primerljivih

prodaj/oddaj / DA
Izvoz transakcij DA DA
Izvoz podrobnih podatkov o primerljivih

transakcijah / DA
Izvoz zemljevidov DA DA
Vmesnik za izvedbo analize trga / DA
Nepremicninske novice / DA
Nepremicninske statistike / DA

Narocila sprejemamo po e-posti info@trgnepremicnin.si

GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE — | Vi o




GV

ZALOZBA
Strokovna pomoc pri vasem delu

STVARNOPRAVNI ZAKONIK

s prakti¢nim komentarjem

Avtor: dr. Matjaz Tratnik

Prakti¢ni komentar Stvarnopravnega zakonika je namenjen predvsem
pravnikom v praksi. Pojasnilom zakonskih dolo¢b je dodana obsezZna, -
sistemati¢no razvr$¢ena sodna praksa.

Knjigi dodatno uporabno vrednost daje stvarno kazalo. smmk

Cenaz DDV: 265,00 EUR / Stevilo strani: 800 / Leto izdaje: 2020

ZAKON O ZEMLJISKI KNJIGI (ZZK-1)
s komentarjem in sodno prakso

Avtor: dr. Matjaz Tratnik

Avtor stvarnega kazala: Klemen Drnovsek

Komentar ZZK-1 je zasnovan izrazito prakti¢no. Avtor posamezne
institute zemljiskoknjiznega in stvarnega prava obravnava toliko, kot je T
potrebno za razumevanje zakonskih dolo¢b. Clenom je dodana obsezna '““mf“hw«
sodna praksa. Knjigi dodatno uporabno vrednost daje stvarno kazalo. b

Knjiga je dosegljiva tudi v elektronski obliki na portalu IUS-INFO.

Cena z DDV: 155,00 EUR / Stevilo strani: 600 / Leto izdaje: 2016

KNJIGE REVIJE DOGODKI

| -

LEXPERA d.o.0. (GV Zalozba), Tivolska cesta 50, 1000 Ljubljana
telefon: 0130 91 820, faks: 01 30 91 815
e-posta: prodaja@gvzalozba.si
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CENTER ZA POSLOVNO USPOSABLIANJE Slovenije

S prakticnim znanjem
do idealne zaposlitve!

Pridobi kompetence za prihodnost

s SirSega podrocja gradbenistva ter
vzdrzevalnih in servisnih del.
Izboljaj svoje zaposlitvene moznosti

z usposabljanjem na CPU. Priznanje kreditnih tock za strokovno
izobrazevanje

AKADEMIJA GRADBENIH INVESTICL) - AGI:

Strokovno usposabljanje Zdruzenja za
svetovalni inzeniring pri GZS

25+ predavateljev strokovnjakov iz prakse

STROKOVNA USPOSABLJANJA

ZA PRIDOBITEV NPK CERTIFIKATA:

POSREDOVANJE NEPREMICNIN:

Preglednik elektri¢nih instalacij

Moznost usposabljanja

Serviser hladilne tehnike

Pridobi NPK in izpolni pogoj za pridobitev
Vodja skupine v proizvodnji licence za posredovanje pri prometu
Z nepremiéninami

Hisnik

Izvajalec visokih in nizkih graden;
GRADBENE KALKULACIJE:

Z najsodobnejéimi Strokovni seminar z u¢benikom
trendi Vv grad beniétvu in Nadgradnja znanja za vecjo ucinkovitost
5 ~ vodenja gradbenih projektov
poslovanju do sanjske
: B let i obrac ju del
karlere! Vléeééabgﬁécz://fn obracunavanju de

Zgradi svojo kariero na trdnih temeljih
strokovnega znanja in bogatih prakti¢nih
izkusenj strokovnih predavateljev.
Nadgradite svoje znanje na CPU.

: + H3
I bl

SODELOVANJE S VISOKA VEC KOT 40 ZUNANJIH
STROKOVNJAKI KAKOVOST PREDAVATELJEV.
IZ PRAKSE PROGRAMOV IN AKTIVNIH
OSEBNI PRISTOP GOSPODARSTVENIKOV

Za vec informacij nas poklicite ali nam pisite in preverite prosta mesta.

cpu@cpu.si
@ www.cpusi Center za poslovno
T 0158 97 650 usposabljanje - CPU

Kardeljeva ploscad 27a
F: 01 56 55 920 1000 Ljubljana
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Spletna aplikacija za upravljanje
nepremicninskega portfelja

Podatki in dokumentacija o vasih nepremicninah
pregledno na enem mestu

KPI Plug&Play

Mobilna pisarna

Porocanje in analitika

Upravljanje
najemov

Upravljanje

Dinamicne nadzorne plosce premozenja

360°
informacije
o nepremicninah

Tehni¢no
upravljanje
objektov

Dokumentni
sistem

N

“Implementacija iNep resitve nam je koncno omogocila centralizacijo podatkov o nepremicninah,
kar je bil ze dolgo nas cilj. Z vsakim novim dnem uporabe te resitve si ne moremo vec predstavljati,
kako smo uspevali prej, saj se kolicina podatkov povecuje iz dneva v dan. Po drugi strani pa Imagine
konstantno ponuja dodatne funkcionalnosti in nove resitve, ki podpirajo nase procese.”

Artur Olaj, Upravljalec portfelja, Posta Slovenije d.o.o.
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VREDEN UPRAVNIK

ZAKONITO OPRAVLJANJE DEJAVNOSTI
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ol NEPREMICNINSKA DRUZBA

NEPREMICNINSKA DRUZBA

GZS - Zbornica za poslovanje z nepremicninami
Dimiceva 13, 1504 Ljubljana

T: 015898 240, E: zpn@gzs.si

W: www.gzs.si/zpn




Gospodarska

zbornica Ldruzenje

Slovenije Druibza
Nepremicninsko

, : Posredovanje
Zbornica za poslovanje

z nepremicninami

Kodeks

dobrih poslovnih obicajev
v prometu z nepremicninami

Temeljna nacela in pravilna ravnanja
v prometu z nepremic¢ninami

Odnosi med nepremicninskimi druzbami
Odnosi nepremicninskih druzb do strank
Placilo storitev

Pogoji poslovanja

Ugotavljanje krsitev kodeksa

Mirno resevanje sporov
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