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Zakljucki 34. posveta Poslovanje z nepremi¢ninami
v zivo in na spletu 15. in 16. novembra 2023

PLENARNI DEL

Bostjan Udovi¢, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremic¢ninami - moderator

Anze Ureve, Dominvest d.o.o.

Tomaz Cerne, Igea d.o.o.

mag. Dusan Gorencic, Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad,

Dusan Jukic, Zarja d.o.o. Novo mesto

Mateja Tilia (sluzba za investicije), Ministrstvo za visoko Solstvo, znanost in inovacije
Tjasa Tajmer, Ministrstvo za gospodarstvo, Sport in turizem

dr. Klemen Plostajner, Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti
mag. Katja Bozi¢, Ministrstvo za finance

G. Urevc je v uvodu v omizje predstavil nekaj izhodi$¢ za razpravo o aktivaciji ,,praznih*
stanovanj. V prispevku se je spraseval, ¢e bo nepremicnina v Sloveniji vedno dobra
nalozba. Za obicajnega Slovenca je namre¢ nalozba v nepremicnine najbolj varna in
donosna, delnice, obveznice in ostale nalozbe pa so namenjene ,,mesetarjem*. Po drugi
strani je v razvitem svetu glavno vodilo za nalozbe razprSenost nalozbenega portfelja. Kot
kljuéni problem je izpostavil dejstvo, da so nepremi¢nine omejena dobrina, poleg tega pa
vlaganje vanje spodbuja tudi neustrezna davcna politika. Namesto urejenih oblik najema,
ki so visoko davéno obremenjene, se zato lastniki zatekajo v druge oblike uporabe, zlasti
v kratkorocno oddajanje turistom in Studentom. Oboje pa je najbolj problemati¢no v
turisticnih sredi$¢ih, ki so tako hkrati obremenjena s povpraSevanjem turistov in
Studentov. Ob tem pa nad kratkoro¢nim oddajanjem stanovan;j v turistiéne namene niti ni
resnega nadzora. Na koncu je kot relativno hitre resitve izpostavil prepoved ali strog
nadzor kratkoro¢nega oddajanja (vsaj v veCstanovanjskih stavbah) in prilagoditev
davénega sistema stanovanjski politiki (vi$ja obdavc¢itev, Se posebej praznih stanovanj, in
spodbude za oddajanje s posebnimi stimulacijami za oddajanje v javno najemno sluzbo).
Nujna je tudi pospesena gradnja Studentskih domov. V odsotnosti ukrepov bo teza iz
naslova njegove predstavitve Se dolgo drzala.

V nadaljevanju je g. Cerne spregovoril o kroznem gospodarjenju s prostorom kot o
paradigmi prihodnosti tudi na stanovanjskem podroc¢ju. Opozoril je, da strategija EU za
tla predvideva, da bi morali od leta 2050 doseci nicelno neto izkoriS€anje tal. Enak cilj
smo si v Sloveniji zapisali v Nacionalni program varstva okolja 2030 in v Strategijo
prostorskega razvoja Slovenije. Ce Zelimo cilj dose¢i, bomo morali precej spremeniti
nacin umeséanja dejavnosti v prostor in odlo¢anje o lokaciji za graditev. V zvezi s tem je
1zpostavil stopnicasta nacela kroznega gospodarjenja s prostorom. Za vsako gradnjo tako
najprej poskusimo usposobiti razvrednotena obmocja, in sicer z uporabo obstojecih
objektov, Sele nato z nadomestnimi gradnjami in nazadnje z gradnjami na nepozidanih
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izpolniti pricakovanj, pride na vrsto sprememba namembnosti kmetijskih in gozdnih
zemlji$¢ v stavbna zemljis¢a, vendar le na obmoc¢jih, ki v najmanjs$i mozni meri rabijo
nove vire za komunalno infrastrukturo in najmanj dodatno prispevajo k onesnazevanju in
poseganju v naravo ob skrbi za varovanje kakovostnih tal za rastlinsko pridelavo. Poleg
tega je ob tem nujno upostevati izravnalne ukrepe. V nadaljevanju je podrobneje prikazal
stanje v Sloveniji, pri ¢emer je posebej izpostavil velik potencial statisticno praznih
stanovanj in pa funkcionalno degradiranih obmocij. Posledice slabe prostorske politike
se v praksi kazejo v gradnji novih objektov poleg starih, ki propadajo, in v praznjenju
mestnih sredi$¢, nenazadnje pa tudi v gradnji proizvodnih in drugih objektov na najboljsih
javnosti o tem, da je Sirjenje poselitve in rast pozidanosti tal ekoloski problem, dejstvo da
so »greenfield« investicije praviloma za investitorja cenejSe in hitreje izvedljive od
»brownfield« investicij, pa tudi neustrezno davéno politiko, ki ne spodbuja k
najgospodarnejsi rabi zemljis€. Ugotovil je, da je krozno gospodarjenje s prostorom
druzbeno-ekonomski izziv, ki zahteva usklajeno ukrepanje vseh drzavnih resorjev. Na
stanovanjskem podrocju je poudaril potrebo po energetski in funkcionalni prenovi
stanovanjskega fonda in veliko Stevilo nenaseljenih stanovanj. Ta se v velikem delezu
nahajajo ravno na obmodjih, kjer je povprasevanje po njih (in s tem njihove cene)
najve¢je. Med nujnimi ukrepi za izboljSanje stanja je izpostavil vzpostavitev registra
stanovanj in usmeritev sredstev za javna najemna stanovanja v njihovo zagotavljanje po
nacelih kroznega gospodarjenja s prostorom. Namesto gradenj je za zagotavljanje javnih
najemnih stanovanj predlagal odkupe in prenove praznih stanovanj za novogradnje, pa je
nujno izbirati lokacije na razvrednotenih obmog;ih.

Mag. Goren¢i¢ je predstavil rezultate poskusa aktivacije praznih stanovanj z javno
najemno sluzbo. V Resoluciji o Nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 je bila
javna sluzba za najemnisko upravljanje predvidena kot spodbuda za zasebne lastnike
nenaseljenih stanovanj, da bi ti svoja stanovanja dolgoro¢no oddali po ugodnejsi
najemnini. DrZava je s tem Zelela izboljSati ponudbo primernih najemnih stanovanj,
aktivirati nezasedena stanovanja v zasebni lasti, prerazporediti funkcionalno rabo
stanovanj, urediti stroske najemnin in obratovanja, izbolj$ati pravno varnost najemnikov
in najemodajalcev ter zmanjSati tveganje neplaevanja najemnin in stroSkov. Javna
najemna sluzba je bila na podlagi tega uvedena s spremembo Stanovanjskega zakona iz
leta 2019 in Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj iz 2021, 1. januarja 2022 pa je
Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, pri¢el z njenim izvajanjem. Ze 31.
januarja je bil tako objavljen odprti javni razpis za najemodajalce, pri Cemer sta bila med
pogoji tudi urejenost pravnega statusa stanovanja in njegova ustreznost. Na razpis se je
do sedaj pisno odzvalo 34 ponudnikov, pri ¢emer je bilo 30 ponudb popolnih. Od teh so
na SSRS sprejeli 7 ponudb, saj pri ostalih ni prislo do uskladitve pri¢akovanj lastnikov in
SSRS, predvsem zaradi viSine ponujene najemnine po izdelanem to¢kovalnem zapisniku.
V zacetku septembra 2022 je bil objavljen odprti javni razpis za podnajem stanovanj, na
katerega je prispelo 459 vlog, od katerih je bilo 188 popolnih. Mag. Gorenci¢ je v
zakljucku podal ugotovitve, da lastnike od oddaje stanovanj v javno najemno sluzbo
odvracajo zahteve, da morajo za oddajo popolne ponudbe priloziti vso zahtevano
dokumentacijo ter zagotoviti primernost nepremicnine. Hkrati pa so njihova cenovna
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pricakovanja bistveno vis§ja od omejitev javne najemne sluzbe, oziroma odrazajo trzne
razmere. lzpostavil je, da je sistem, ki je do podrobnosti predpisan z zakonodajnimi
dolocbami tog, ki ne dopusca prilagodljivosti pricakovanjem udelezencev v procesu.
Pogoji JNS so trenutno za lastnike nepremicnin nezanimivi. Zaradi majhnega Stevila
vkljucenih stanovanj pa posledi¢no tudi potencialnim najemnikom ne zagotavlja ustrezne
in dolgoroc¢ne resitve njihovega stanovanjskega vprasanja. Stanovanja so namre¢ na voljo
za podnajem zgolj za dolo¢eno obdobje. V izhodis¢ih za uvedbo JNS je bila predvidena
davcna olajSava, ki je celo bila sprejeta in je v letu 2022 veljala znizana stopnja pri davkih
za oddajo nepremicnin v visini 15 odstotkov. S 1. 1. 2023 se je dav¢na stopnja zviSala na
25 odstotkov, kar ponovno odvraca lastnike, da bi stanovanja ponudili v oddajo javni
najemni sluzbi. Za ucinkovito delovanje javne najemne sluzbe, bi morali omogo¢iti bolj
prilagodljiv javni servis, da bi bilo oddajanje nepremicnin v javno najemno sluzbo bolj
ekonomicno, vkljucno z ustreznejSo davéno obravnavo lastnikov.

G. Juki¢ je v svojem prispevku primerjal smiselnost gradnje javnih stanovanj v
primerjavi z njihovim zagotavljanjem v obliki podnajema, predvsem v okviru instituta
javne najemne sluzbe. Ugotovil je, da je gradnja javnih najemnih stanovanj ¢asovno
izjemno zamudna, poleg tega pa je povezana s precejSnjimi stroski, ki v zadnjem Casu Se
nara$c¢ajo. Poleg tega se stanovanja najemnikom oddajajo po neprofitni najemnini, Ki je
administrativno dolo¢ena in, kljub njeni uskladitvi v zadnjih letih, niti priblizno ne more
pokriti investicijskih stroSkov. Posledi¢no je gradnja javnih najemnih stanovanj v
precejs$nji meri odvisna od zagotovljenih proracunskih virov, kar pa pri nas ni sistemsko
reSeno. Na drugi strani imamo stanovanja, ki so Ze zgrajena in v ve¢jem delu za aktivacijo
zahtevajo minimalna sredstva. Pri tem se torej izognemo ve¢jemu delu stro§kov in asa,
ki je potreben za izvedbo investicij. Glede na navedeno ni prav nobenega razloga, da
drzava ne bi nemudoma okrepila svojih prizadevanj za aktivacijo teh praznih stanovanj,
Se posebej v okviru instituta javne najemne sluzbe.

V nadaljevanju je ga. Tilia predstavila naérte Ministrstva za visoko Solstvo, znanost in
inovacije v zvezi z zagotavljanjem namestitvenih kapacitet za Studente. V uvodu je
predstavila trenutne razmere. Najve¢ namestitev za Studente v tem okviru zagotavljajo
javni Studentski domovi, in sicer skupno 10.706. V dijaSko Studentskih domovih po
Sloveniji je zagotovljenih dodatnih 270 leziS¢, v dijaskih domovih pa Se 483 leziS¢ za
Studente Trenutno so 203 leziS¢a na voljo tudi v zasebnih Studentskih domovih. V letu
2023/2024 v okviru javnega razpisa za sprejem in podaljSanje bivanja Studentov
vi§jeSolskega in visokoSolskega Studija v Studentskih domovih in pri zasebnikih v
Ljubljani in Kopru razpisano $tevilo namestitev pri zasebnikih 1.145. Pri tem velja
izpostaviti, da je bil delez sklenjenih pogodb z zasebniki za namestitve Studentov v
zadnjih treh letih v Ljubljani le od 18% do 24%, v Kopru pa od 25% do 26 %.

Skupno Stevilo razpisanih namestitvenih kapacitet v 3 univerzitetnih sredi$¢ih v Sloveniji
(Ljubljana, Maribor in Koper) na podlagi javnega razpisa je v Studijskem letu 2023/24
skupaj 12.251, ob tem pa po ocenah primanjkuje Se priblizno 3.000 namestitev. V
nadaljevanju je predstavila tudi izvedene investicije po posameznih Studentskih domovih
v letu 2023. Ob tem je dodala, da je bil zadnji Studentski dom v Sloveniji zgrajen v
Mariboru (150 lezis¢), v letu 2006 pa so bili zgrajeni 3 domovi v Ljubljani s skupno 919
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Nazadnje je predstavila $e naérte Studentskih domov Ljubljana, Univerze na Primorskem
in Univerze v Mariboru, na podlagi katerih bi v prihodnjih letih v Ljubljani, Mariboru in
Kopru izboljsali namestitve pogoje in zagotovili novih 1.400 lezisS¢, s ¢imer bi bistveno
omilili pomanjkanje Studentskih namestitev.

V zadnji predstavitvi je ga. Tajmer z Ministrstva za gospodarstvo, turizem in $port
predstavila predloge sprememb kratkoro¢nega oddajanja nepremi¢nin v okviru novega
Zakona o gostinstvu. Pojasnila je, da lahko po sedanji ureditvi to dejavnost opravlja
fizi¢na oseba, samostojni podjetnik posameznik, drustvo ali pravna oseba, ki nudi gostom
nastanitev z zajtrkom ali brez, v lastnem ali v najetem stanovanju ali poc€itniski hisi. Je pa
fizi¢na oseba lahko sobodajalec le, ¢e dejavnost opravlja le ob¢asno (skupno ne ve¢ kot
register Slovenije. Ob tem je opozorila tudi na obveznost upostevanja drugih predpisov
(npr. stanovanjskega in gradbenega zakona ter podzakonskih aktov). Ker so kratkoro¢ni
najemi v zadnjem ¢asu postali donosen komercialni posel in ne le priloznost za dodatni
zasluzek gospodinjstva, pa so na ministrstvu zaznali potrebo po dodatnih omejitvah v
okviru novega Zakona o gostinstvu. Dodatna regulacija podro¢ja se obeta tudi na nivoju
EU. V pripravi je Uredba o zbiranju in souporabi podatkov v zvezi s storitvami
kratkoro¢nega najema nastanitve, ki bo doloc¢ala obveznost, da se ponudniki na spletnih
platformah oglasujejo z registracijsko Stevilko, ki je povezana z registrom drzave. Drzave
bodo nato od platform pridobivale podatke, kar predstavlja dobro izhodisée za
podatkovno podprto odlo€anje o oblikovanju politik. Slovenija je do sedaj izrazila
podporo predlogu uredbe, po njegovem sprejemu pa bo za implementacijo na voljo 18 ali
24 mesecev. Ga. Tajmer je nato podrobneje predstavila posamezne moznosti regulacije
podrocja kratkoro¢nega oddajanja nepremicnin, Ki temeljijo na principih, ki so se
uveljavili v drugih drzavah oziroma mestih. Mozno bi bilo, da bi bilo taksno oddajanje
omejeno na 30 do 60 dni letno, hkrati pa bi lahko dolo¢ili obmocja, na katerih oddajanje
sploh ni dovoljeno. To bi bilo lahko v pristojnosti drzave ali lokalne skupnosti. V smislu
omejevanja komercialnega oddajanja stanovanj bi bila lahko razli¢na obravnava glede na
to ali gre za primarno stanovanje ponudnika ali ne in ali gre le za oddajo dela stanovanja.
Omejitve pa bi bile lahko odvisne tudi od statusa ponudnika. MoZno bi bilo, da pravna
oseba ne bi mogla izvajati dejavnosti v stanovanju, ampak gostinsko nastanitveno
dejavnost v objektu s poslovno gostinsko namembnostjo. Lahko bi se dolocilo tudi
obveznost predlozZitve soglasij solastnikov in lokalne skupnosti ob zahtevi za vpis v
Register nastanitvenih obratov. Za ucinkovito uvajanje sprememb pa bo nujno tudi
okrepiti nadzor in povisati predvidene globe za krSitve.

V odzivu na predstavitve je dr. Plostajner z Ministrstva za solidarno prihodnost najprej
pojasnil, da so, v zvezi s kroZznim gospodarjenjem s prostorom, kljuéni mehanizem, ki ga
ima drzava na voljo investicije republiSkega stanovanjskega sklada in program
sofinanciranja, ki ga sklad izvaja. V predlog omenjenega programa so tako na nek nacin
ze vkljucili tudi zavezanost k ciljem strategije prostorskega razvoja Slovenije, ki pa je v
tem predlogu bolj na nacelni ravni. Predvidevajo pa, da bi naslednji program
sofinanciranja glede tega vseboval Ze trdnejSe zaveze. V tem smislu je sta za Ministrstvo
za solidarno prihodnost najbolj pomembna lokacijski vidik oziroma umescanje javnih
stanovanjskih objektov, Se posebej z vidika trajnostne mobilnosti, ter usmerjanje
projektov v obnovo obstojecih objektov. Glede aktivacije praznih stanovanj je povedal,
da je bilo ogromno ukrepov zajetih v predstavitvah, sam pa je posebej opozoril na
problem neenakostih. Pri Stevilnih novogradnjah, ki v zadnjem casu prihajajo na trg, je
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namre¢ ocitno, da jih kupci ne kupujejo za stanovanjsko rabo. V nadaljevanju pa je
predstavil poglede MSP na kratkoro¢no oddajanje stanovanj. V tem delu najprej kot eno
vecjih tezav obstojecega zakonodajnega okvira vidijo dvojno definicijo sobodajalstva. V
enem delu gre za gospodarsko dejavnost, ki se izvaja v razli¢nih pravnih oblikah in je
popolnoma neregulirana, na drugi pa za poseben status fizi¢ne osebe, ki opravlja
dejavnost in je deloma regulirana (omejena v velikosti in ¢asovno). Dvojna definicija
pomeni, da de facto ni omejitev pri rabi stanovanj v turisticne namene. Druga tezava pa
je povezana z Registrom nastanitvenih obratov, ki sicer predstavlja odli¢no infrastrukturo
in podlago za regulacijo. Problem predstavlja dejstvo, da se ob vpisu v register ne
preverjajo kljucni vstopni pogoji (npr. soglasja), hkrati pa kategorije, ki se medsebojno
povezujejo, niso ustrezno opredeljene. Na MSP vidijo reSitev v tem, da bi stanovanje
lahko registrirala in oddajala zgolj fizi¢na oseba, ki ima v njem dejansko prebivalisce, in
sicer najve¢ za 30 ali 60 dni v letu. Ce obstaja potreba po oddajanju za daljsi ¢as pa bi
bila nujna sprememba namembnosti, saj v tem primeru ne gre ve¢ za stanovanje, ampak
za nastanitveni obrat. S tem bi e vedno dovolili opravljanje turisti¢ne dejavnosti, vendar
ne ve¢ v stanovanjih, ampak v nastanitvenih obratih. Izjemnega pomena pa bo po
njihovem mnenju tudi vprasanje nadzora, pri cemer bo zelo pomembna uredba, ki jo je
omenila ga. Tajmer. Pri tem bo seveda klju¢nega pomena izmenjava podatkov med
platformami in drzavami, saj bo sicer nadzor zelo tezko izvajati. Taksna ureditev bi Se
vedno omogocala izvajanje kratkoro¢nega oddajanja stanovanj (ko gre recimo lastnik na
dopust) in tudi izvajanje poslovne dejavnosti. Bistveno pa bi bil otezen prehod med
obema sistemoma. Pri teh staliS¢ih se zgledujejo po sistemih iz tujine, kjer urejanje
kratkorocnega oddajanja kaze pomembne rezultate pri manjSanju posegov turisti¢ne
dejavnost na stanovanjsko podrocje.

Nazadnje se je na vsebino predstavitev odzvala Se mag. Bozi¢ z Ministrstva za finance.
Poudarila je, da so izzivi glede vpraSanja aktivacije praznih stanovanj kompleksni in
zahtevajo medresorsko sodelovanje. Tako tudi reSitve ne morejo biti hitre in enostavne.
Zato se ne more strinjati z oceno, da je glavni vzrok za sedanje stanje neustrezna davéna
politika. Davéni ukrepi namre€ ne morejo biti glavni inStrumenti za posamezne resorne
politike, torej tudi za stanovanjsko politiko. Dav¢ni sistem je namre¢ treba presojati
celovito. Davéni ukrepi so zato lahko zgolj dodatno podporno orodje posameznim
resornim politikam. Zato je izrednega pomena, da se Ministrstvo za finance vkljuci v
iskanje resitev s strani posameznih resorjih in to v ¢im bolj zgodnji fazi, da lahko pomaga
oblikovati ucinkovite sistemske resitve, ki bodo izvedljive tudi v praksi. Za naslavljanje
ozkih ciljev pa so bolj primerni ukrepi neposrednih spodbud in podpor. V nadaljevanju
pa je predstavila stalis¢a glede nekaterih izpostavljenih predlogov. Z uvedbo sodobnega
nepremi¢ninskega davka bi se spodbudilo tudi racionalnejSo uporabo prostora. Bi pa
takSen sistem moral temeljiti na trznih vrednostih nepremicnin. Ob tem je izpostavila
sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, ki je eden najboljSih v Evropi, a se Zal ne
izvaja. Ta bi moral postati del prostorske infrastrukture, ki bi zagotavljal aZzurne podatke
o posploSenih trznih vrednostih nepremi¢nin. Glede obdavc¢itve praznih nepremicnin je
poudarila, da trenutno v Sloveniji prazne nepremicnine obdavcujemo z dvema davkoma,
in sicer z nadomestilom za uporabo stavbnega zemljis€a in s premoZenjskim davkom, s
katerim so obdavéena luksuzna stanovanja (nad 160 m?) in prazne nepremic¢nine v lasti
fizi¢nih oseb, ki niso zasedene s strani lastnika ali njegovega ozjega druzinskega Clana.
Pretekli poskusi dodatne obdavcitve praznih stanovanj pa niso prestali ustavne presoje,
saj je Ustavno sodisce problematiziralo progresivno obdavc¢itev praznih nepremicnin. Pri
tem je pomembno vprasanje tudi, katera nepremicnina je prazna. V Sloveniji namrec¢
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sistemskih podatkov glede tega nimamo, kar je tudi eden poglavitnih problemov
stanovanjskega trga. Zato resitev vidijo v ponovni vzpostavitvi registra najemnih pogodb,
ki je bil ukinjen pred 15 leti. V tem okviru bi uredili tudi spremljanje in ocenjevanje trznih
najemnin in nadzor nad tem segmentom. Kljuc¢ni so torej podatki in njihova medsebojna
povezljivost. V zvezi s previsoko obdavcitvijo najemnin je poudarila, da je 25% stopnja
obdav¢itve najemnin fizi¢nih oseb le eden od nacinov obdav¢itve teh prihodkov, saj imajo
osebe na voljo tudi druge moznosti obdavcitve (npr. v primeru kratkoro¢nega oddajanja
v najem). V tem delu je sicer opozorila na slabo regulacijo, ob tem pa pohvalila nacrte,
ki jih pripravljajo na MGTS v povezavi z MSP. Ideja za ukinitev znizane stopnje DDV
za vsako drugo in naslednje stanovanje je sicer po njenem mnenju vsecna, se pa v tem
primeru pojavi vprasanje, na koga bi prevalili odgovornost ugotavljanja, da kupec
nabavlja drugo nepremicnino. Zato se pojavlja vprasanje, e bi bila ta reSitev v praksi
izvedljiva. V zvezi z javno najemno sluzbo pa je poudarila, da je z vidika najemodajalca
njena prednost predvsem v prevzemanju dolocCenih tveganj in obveznosti s strani izvajalca
JNS in ne nujno nizje davéno breme. Po njenem mnenju je zato predstavljene izzive treba
nasloviti sistemsko in ne racunati zgolj na davéne ukrepe, ki bi resili vse tezave.

V razpravi je g. Daniel Lovsin opozoril na to, da so bile predstavljene resitve
izpostavljene kot srednje ali celo dolgoro¢ne. Sam meni, da bi morali te resitve uveljaviti
¢im hitreje. Pri tem je opozoril predvsem na neenakopravno davéno obravnavo
kratkoro¢nega oddajanja v najem v primerjavi s klasi¢nim. V tem delu je opozoril tudi na
dejstvo, da se 70 ali 80 odstotkov stanovanj v turistiéne namene oddaja brez ustreznih
soglasij. Nujno bi bilo zato treba izvajati nadzor, hkrati pa preverjati, ¢e so za oddajanje
izpolnjeni vsi pogoji (potrebna soglasja bi lahko brez tezav pri registraciji preverjal
AJPES). Na dolgi rok pa bo dolgoro¢no oddajanje treba stimulirati, saj si ne Zelimo, da
bi se stanovanja uporabljala v turisticne namene.

Mag. Marko Novak iz Slovenskega nepremi¢ninskega zdruzenja FIABCI je najprej
opozoril na pomanjkanje praktiénega znanja in izkuSenj pripravljavcev predpisov. V
Sloveniji zato pogosto z zakonodajo stvari strogo reguliramo, potem pa v praksi
dopuscamo izjeme. S tem pa ustvarimo dodatne tezave. Glede javne najemne sluzbe je
ponovil staliS¢e zdruZenja, da v sedanji obliki ta ni izvedljiva. Tudi v tujini, od koder je
bil koncept uvoZzen, ni zaZivela, dokler niso bili uvedeni davéni odpustki. G. PloStajnerja
je opozoril da oddajanje stanovanj v Ljubljani, na katerikoli lokaciji, po neprofitni
najemnini na dolgi rok dolgoro¢no ni vzdrzno. Opozoril ga je tudi na neustrezno sestavo
stanovanjskega sveta, saj vanj recimo niso povabili Zveze druStev upokojencev Slovenije,
ki je gotovo del resitve stanovanjske problematike. V nadaljevanju je opozoril $e na nujno
hitro regulacijo kratkoronega oddajanja v najem, saj bo sicer turistifikacija pozrla tudi
vsa tista stanovanja, ki jih bomo sprostili z gradnjo Studentskih domov. Predlagal je tudi
prepoved izvajanja kratkoro¢nega oddajanja v najem preko normiranih samostojnih
podjetnikov. Nazadnje je g. Plostajnerja opozoril tudi na komunikacijo s stroko v ¢asu
kreiranja reSitev, da te ne bi bile neucinkovite ali celo v praksi neizvedljive.

Mag. Gorenci€ je poudaril, da za lastnike, ki stanovanja oddajo v javno najemno sluzbo,
dohodnino obracuna in placa Sklad, skladno z davénimi predpisi, pri zasebnem oddajanju
pa lastniki v ta namen najemnine lahko prilagajajo oziroma napacno prikazujejo za
davéne namene.
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G. Vasilij Krivec iz ¢asnika Finance je predstavil podatke o praznih stanovanjih v
Ljubljani in Mariboru, ki so jih pred asom predstavili v njihovem mediju. Stevilo praznih
stanovanj so ocenili na podlagi podatkov o porabi elektrike, ki so jih pridobili od
elektrodistributerja. V' Ljubljani je tako stanovanj, ki na leto porabijo manj kot 500 kWh
elektricne energije, kar 11.500, v Mariboru pa 5.000. Verjetno ta podatek ni Cisto
natancen, bi pa lahko za ministrstvo predstavljal vsaj neko orientacijo za pripravo ukrepov
in nacrtovanje politik.

Po zakljucku razprave je g. Udovi¢ predstavil Se nekaj zakljuckov, ki izhajajo iz
predstavitev in razprave, in bodo posredovani pristojnim ministrstvom v obravnavo in
pomoc¢ pri sprejemanju ukrepov:

1.

Z razlicnimi davénimi ukrepi (spodbude za dolgorocno oddajanje, spodbude za oddajanje
stanovanj v javno najemno sluzbo, uvedba nepremicninskega davka, ukinitev zniZane
davcne stopnje za nakup druge in vsake naslednje nepremicnine koncnega kupca, ...) je
potrebno destimulirati vlaganje sredstev v stanovanjske nepremicnine in stimulirati
oddajanje praznih stanovanj.

ZniZati je treba davcno breme prihodkov iz naslova oddajanja nepremicnin v najem (vsaj
za bivalne nepremicnine), hkrati s tem pa povecati nadzor in preprecevati oddajanje na
¢rno ali s fiktivno dolocenimi najemninami, namenjenimi zniZevanju davcnih bremen.

Preveriti je treba pogoje izvajanja javne najemne sluzbe in jo narediti bolj priviacno za
lastnike praznih stanovanj, vkljucno z davénimi spodbudami.

Nemudoma je treba izboljsati pravno varnost najemodajalcev, saj je to, poleg visokih
davcnih bremen, eden od glavnih razlogov za prazna stanovanja.

Na drZavni ravni je nujno uvesti stroZjo regulacijo oddajanja stanovanjskih nepremicnin
v turisticne namene in lokalnim skupnostim omogociti, da na dolocenih obmocjih to
dejavnost v celoti prepovejo.

Pospesiti je treba nacrtovane projekte za izgradnjo Studentskih domov, s ¢imer se
najemni trg razbremeni sezonskega povprasevanja Studentov.
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Bostjan Udovi¢, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremic¢ninami - moderator

mag. Erik Potocar, Vodja, Sektor za politiko ucinkovite rabe in obnovljive vire energije,
Ministrstvo za okolje, podnebje in energijo

mag. Miha Berli¢, SPL d.d.

dr. Tomi Medved, Laboratorij za energetske strategije, Univerza v Ljubljani

Dusan Lukic, Porsche Slovenija d.o0.0.

Dusan Sajko, Direktor, Direktorat za lesarstvo, Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in
Sport

Mag. Potocar je v uvodni predstavitvi izpostavil nacrte Ministrstva za okolje, podnebje
in energijo, pri ¢emer se je osredotocil na nacrte v zvezi z vecstanovanjskimi stavbami.
Pojasnil je, da strateSke usmeritve drzave na podrocju zelenega prehoda izhajajo
predvsem iz treh dokumentov, in sicer Zakona o energetski politiki oziroma Energetskega
zakona, ki je trenutno v javni obravnavi ter Nacionalnega energetskega podnebnega
nacrta in Dolgoro¢ne strategije energetske prenove stavbe (DSEPS), ki sta trenutno oba
Vv postopku posodobitve. Nato se je osredotocil na Nacionalni energetski podnebni nacrt
in nastel cilje, Ki jih ta predvideva ter predvideni dvig teh ciljev v novem NEPN, ki bo
pripravljen do junija 2024. V okviru sprememb NEPN Zelijo na ministrstvu do leta 2030
izboljSati energetsko ucinkovitost in obseg letnih prihrankov, zmanjSati rabo konéne
energije v stavbah za 20 % glede na leto 2020 in zagotoviti zmanjSanje emisij TGP v
stavbah vsaj za 70 % glede na leto 2005, zagotoviti dostopnost do energetske
uéinkovitosti vsem - tudi finan¢no S$ibkejSim uporabnikom, in izvesti programe za
informiranje, ozaves¢anje in usposabljanje razli¢nih ciljnih skupin.

V okviru vsebine novega Energetskega zakona je izpostavil koncept t. i. prednostne rabe
energije, ki predvideva, da lokalna skupnost v okviru lokalnega energetskega koncepta
(LEK) pripravi nacrt za opuscanje fosilnih goriv za potrebe ogrevanja, na osnovi katerega
s prostorskimi nacrti ali odloki dolo¢i prednostno rabo virov energije ali energentov.
Prednostno rabo energije lahko doloc¢i samo za doloCena obmocja, doloc¢ene stavbe ali
dolocene objekte. Pojasnil je, da zelijo z novim energetskim zakonom spodbujati tudi
daljinske sisteme ogrevanja. Lokalna skupnost bo lahko v LEK dolocila obmo¢ja za
izvajanje izbirne gospodarske javne sluzbe distribucije toplote in plina, ki vkljuéuje tudi
obmocje kratkoro¢ne Siritve za naslednjih pet let. Nove koncesije bodo dovoljene le
pogojno, stare pa bo lokalna skupnost lahko veckrat podaljsala, vendar pod strogimi
pogoji. Poleg tega bodo lahko lokalne skupnosti dolocile strnjena naselja, na katerih bodo
lahko omejile rabo lesne biomase. V zvezi z ve¢stanovanjskimi stavbami je pojasnil, da
jih glavnina ni posebej energetsko ucinkovita (najvec jih spada v energetski razred G),
zato predstavljajo velik potencial za energetsko prenovo.

V zvezi z DSEPS je poudaril, da je njen cilj do leta 2050 energetsko prenovljenih 74
odstotkov enostanovanjskih in 91 odstotkov vecstanovanjskih stavb, ob tem pa Zelijo
postopno uvesti celovito trajnostno prenovo kot sistemska resitev, v tem okviru pa bi radi
naslavljali tudi trajnostne prenove, Kjer bo vklju¢ena tudi protipotresna utrditev. Z
Zakonom o uvajanju naprav za proizvodnjo elektri¢ne energije iz OVE se za dolocene
stavbe (tam kjer je to upravic¢eno) pri novogradnjah in rekonstrukcijah uvaja tudi obvezno
postavitev fotonapetostnih naprav. V dolocenih primerih pa bo obveznost veljala tudi za
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obstojece objekte. V zakljucku je na kratko predstavil klju¢ne poudarke Pravilnika o
ucinkoviti rabi energije v stavbah in nekaterih direktiv EU, ki dolo¢ajo strateske
usmeritve na podrocju ucinkovite rabe energije.

V nadaljevanju je dr. Medved predstavil skupnostni pogled na son¢ne elektrarne in e-
mobilnost oziroma vzvode za motivacijo etaznih lastnikov, da sprejmejo odlocitve o
investicijah v e-mobilnost in v samooskrbo z elektri¢no energijo. Poudaril je, da se na
podro¢ju e-mobilnosti v javnosti precej zavajanja in nepotrebnega strasenja. Eden od
argumentov za skepso glede tega vprasanja je dilema, e elektri¢no omrezje sploh lahko
prenese bistveno povecanje bremen. Po njegovem prepri¢anju je Norveska lep primer
tega, da elektri¢na omrezja lahko prenesejo bistveno vecje obremenitve, kot so prisotne
sedaj. Pri njih je namre¢ stanje e-mobilnosti eno od najboljsih na svetu. Izpostavil je tudi
ocitek, da e-vozila nimajo zadostnega dosega, pri ¢emer pa moramo upostevati, da nasa
povprecna dnevna mobilnost znasa manj kot 50 km na dan. To pa pomeni, da ve€ina
avtomobilov na elektri¢ni pogon popolnoma zados¢a nasim obi¢ajnim potrebam. Poleg
tega pa na trg prihajajo vse bolj izpopolnjeni avtomobili. Tudi dileme glede moZnosti
polnjenja vec¢jega Stevila e-vozil se mu ne zdijo umestne. Res pa je, da bomo morali biti
pri tem bistveno bolj racionalni in bomo morali uporabljati pametne sisteme. To pa je tudi
priloznost za vse, Se posebej pa za upravnike vecstanovanjskih stavb. Ti bodo namrec
morali upravljati sisteme za polnjenje elektriénih avtomobilov. Nujno bo potrebno
dolociti tudi pravila polnjenja.

Tudi glede son¢nih elektrarn je prisotnega ogromno skepticizma. V' Sloveniji se ne glede
na to stanje izboljSuje. Tako bomo do konca leta predvidoma imeli delujocih ze za 1,2
GW son¢nih elektrarn. Res je, da je ponekod veliko Stevilo vlog zavrnjenih, kar v dolo¢eni
meri predstavlja problem. Po drugi strani pa je v skladis¢ih ogromno son¢nih panelov, Ki
ne bodo instalirani. V letu 2024 se nam obeta precejSnja sprememba, ker ne bo ve¢
»brezplacnega shranjevanja« v omrezju (net metering). Zato bodo toliko bolj pomembne
baterije. Pomembno resitev pa lahko predstavljajo tudi skupnosti za obnovljive vire
energije. Ravno na tem podrocju pa je velika prednost veCstanovanjskih stavb, saj v njih
vedno nekdo uporablja elektriko. Poleg tega bodo zaradi velikih zalog cene son¢nih
panelov verjetno precej upadle. Zato bodo nalozbe v son¢ne elektrarne Se vedno zelo
donosne.

V zakljucku je poudaril, da lahko do 100% izkoristka pridemo z relativno majhno baterijo,
v primeru OVE skupnosti pa bi lahko vso elektriko porabili sami. Ko bomo temu dodali
Se pametno elektromobilnost, bo strah glede “viskov energije” popolnoma odve¢. Klju¢no
pa se mu zdi, da moramo urediti enostavne pogodbe in delitvene kljuée za enostavno
ustanovitev energetske skupnosti ter izkori$¢anja polnega potenciala.

Mag. Berli¢ je nato spregovoril o dejavnikih prenove vecstanovanjskih stavb v kontekstu
zelenega prehoda. Véasih smo govorili o tem, da Zelimo imeti skoraj ni¢energijske stavbe,
sedaj pa smo fokus premaknili na razogljicenje. V uvodu je predstavil znacilnosti
vecstanovanjskega fonda v Sloveniji, pri ¢emer je izpostavil predvsem veliko
razdrobljenost lastnistva, kar pomeni, da je odlocanje v ve¢stanovanjskih stavbah izjemno
otezeno. Zato je toliko bolj pomembno, da poznamo dejavnike, ki vplivajo na odlo¢anje
etaznih lastnikov o prenovi stavbe. Izmed Stevilnih dejavnikov je kot najpomembnejsa
izpostavil socialno povezanost etaznih lastnikov oziroma stopnjo socialnega kapitala
etaznih lastnikov in njihovo finanéno sposobnost. Prvi dejavnik predstavlja predvsem
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vkljucenost etaznih lastnikov v odlo¢anje in v vsakodnevno upravljanje stavbe. Glede
finan¢ne sposobnosti pa se v Sloveniji v veliki meri lahko opremo na rezervni sklad, ki
pa ga je treba nekoliko posodobiti oziroma dodelati. Nadaljeval je z ugotovitvijo, da je
pri nas socialni kapital etaznih lastnikov relativno nizek, saj se etazni lastniki v
premajhnem Stevilu udelezujejo zborov lastnikov, zato je sprejemanje odlocitev mocno
otezeno. Zelo nizko pa je pri nas tudi zavedanje o pomenu rezervnega sklada za skupno
dobro, kar je ponazoril s podatkom, da je deleZ neplacanih obveznosti v rezervni sklad
vi$ja kot glede ostalih obveznosti.

Na eni strani si moramo zato v drzavi prizadevati za dvig socialnega kapitala, kar lahko
dosezemo z dolocenimi kampanjami, po drugi strani pa moramo tudi poenostaviti
zakonske okvire, kar bi na koncu precej olajsalo sprejemanje odlocitev. Tudi pravila glede
sprejemanja odlocitev so, kljub nedavnim poenostavitvam, Se vedno preve¢ kompleksna.
Poleg tega pa moramo nasloviti tudi finan¢ni vidik odloCitev o energetskih obnovah.
Rezervni sklad je sicer dober institut, ki pa ga je potrebno posodobiti. Po eni strani je
nujno dvigniti prispevne stopnje, ki se do sedaj Se niso poviSale, razmisljati pa moramo
tudi o obveznosti vpla¢evanja v novejsih stavbah. Kot eno najvecjih tezav je izpostavil
zahtevo po 100% soglasju za najem kredita v breme rezervnega sklada. To bi bilo nujno
zmanj$ati in bi rezervni sklad predstavljal Se boljsi finan¢ni vir za izvedbo investicij.
Rezervni sklad pa bi lahko sluzil tudi kot vzvod za poenostavitev pridobivanja dodatnih
prihodkov na nivoju stavbe. Ti prihodki bi se namre¢ lahko stekali neposredno v rezervni
sklad, za kar pa bi bilo nujno poenostaviti davéna pravila. Te prihodke bi morali
obravnavati kot prihodke stavbe in zanje dolociti enotno davéno stopnjo.

Nazadnje pa je predstavil primer dobre prakse, ki jim ga je uspelo izvesti na
vecstanovanjski stavbi v Ljubljani, in sicer kljub prej omenjenim oviram pri odlo¢anju in
financiranju taks$nih projektov. Na stavbi so tako v letih 2015-2017 izvedli energetsko
obnovo strehe in fasade, v letu 2023 so postavili son¢no elektrarno, v prihodnjih dveh
letih pa nacrtujejo tudi postavitev polnilnic za elektri¢na vozila. Je pa poudaril, da je za
to stavbo znacCilen visok socialni kapital in sposobnost financiranja investicije iz
rezervnega sklada s pomoc¢jo povecanih vplacil.

V nadaljevanju je g. Luki¢ predstavil postavitev samooskrbne sonéne elektrarne na
vecstanovanjsko stavbo. Gre za son¢no elektrarno, ki je na stavbi ali ob njej, ter Sta na njo
povezani vsaj dve priklju¢ni mesti. Distributer potem ustvarjeno energijo prevzame v
omreZje in jo po dogovorjenem kljuéu odsteje od porabe povezanih priklju¢nih mest. Ce
se elektriko uporablja samo za potrebe etaznih lastnikov, je vloga upravnika relativno
majhna, ¢e bi se odlo¢ili tudi za vgradnjo polnilnic elektri¢nih vozil, pa bi bila njegova
vloga nekoliko vecja. Kot veliko tezavo je izpostavil relativno majhne povrSine streh pa
tudi moznosti ureditve instalacij. Zatakne se lahko tudi pri omejitvah omreZja. Ena vecjih
tezav, Se posebej pri vecjih stavbah, pa je tudi nesoglasje med etaznimi lastniki. Izjemno
pomembna pa je za koncni uspeh tudi aktivnost upravnika.

V zvezi z vgradnjo elektri¢nih polnilnic je opozoril na stihijsko vgradnjo polnilnic, kjer
se etazni lastniki posami¢no odlo¢ajo za vgradnjo. Pri tem pogosto pride do vgradnje
tehnicno neustreznih reSitev pa tudi do pretiranith posegov v napeljave ali celo v
konstrukcijo objekta. Bistveno bolj smiselna je vgradnja enotnega sistema na eno skupno
merilno mesto, za katerega se obi¢ajno zaprosi tudi za povecanje moci. Vgradi se sicer
lahko razli¢ne polnilnice, a po skupnem standardu. Potem pa se poskrbi za razpeljavo
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polnilnic do posameznih parkirnih mest. Pomemben je tudi zaledni sistem, ki skrbi za
belezenje polnjenja in stroskov. Pomembna pa je tudi vloga upravnika. Zaledni sistem pa
lahko istocasno, ¢e je potreba, nadzoruje tudi soncno elektrarno, poskrbi pa tudi za
uravnavanje obremenitev omrezja.

Nazadnje je g. Sajko predstavil na¢rte Ministrstva za gospodarstvo, turizem in $port na
podro¢ju promocije uporabe lesa pri energetskih in funkcionalnih prenovah
vecstanovanjskih stavb. Na zacetku je izpostavil pozitivne lastnosti lesa, ki so lahko zelo
pomembne tudi pri zelenem prehodu na podrocju gradnje in prenov vecstanovanjskih
stavb. Tudi lesni potencial je v Sloveniji izjemno visok. Ministrstvo si je na tem podroc¢ju
zadalo precej ambiciozne cilje, saj bi radi povecali prihodke od prodaje v lesni industriji
na 2,5 milijarde evrov letno, povecali koli¢ine predelanega okroglega lesa v Sloveniji na
3 mio m3 letno, povecali stevilo zaposlenih v panogah, povezanih z lesom, na 15.000,
povecali dodano vrednost na zaposlenega in rabo lesa pri javnih naro¢ilih, z vsemi ukrepi
skupaj pa bi zeleli ustvariti lesnopredelovalni verigi naklonjeno poslovno okolje. V ta
namen na ministrstvu izvajajo kar nekaj promocijskih projektov, podajajo pa tudi pobude
za vecjo uporabo lesa pri javnih investicijah in za podporo trajnostni leseni gradnji. Z
vsemi aktivnostmi skupaj Zelijo prispevati k ozaveSc¢anju, Siritvi strokovnega znanja,
razpravi o mitih glede uporabe lesa in k trajnostni predelavi in rabi lesa.

V odzivu na predlog za znizanje soglasja za najem kredita v breme rezervnega sklada je
g. Matija Polajnar z Ministrstva za solidarno prihodnost poudaril, da sedanja ureditev
izhaja iz narave sredstev rezervnega sklada, ki predstavljajo skupno (nerazdelno)
premozZenje vseh etaznih lastnikov. Ce bi Zeleli to spremeniti, bi morali spremeniti tudi
pravni status rezervnega sklada. Na MSP $e vedno vecstanovanjske stavbe primarno
obravnavajo kot stavbe namenjene bivanju. Glede na to, da je stanovanjski fond vedno
starej$i, bi morali rezervni sklad pustiti kot instrument, ki sluzi rednemu vzdrzevanju
stavbe. S poviSanimi vplacili lahko poskrbimo tudi za vecje investicije. Za energetski
prehod pa bi morali iskati alternative. Opozoril je tudi na nekatere primere dobrih praks
iz tujine. Tam niso teh investicij izvajali iz sredstev rezervnega sklada, ampak so v ta
namen oblikovali nove finanéne instrumente, pri ¢emer so dolo¢ene korake v tem procesu
financirali s pomo¢jo nepovratnih sredstev. Nikoli se namre¢ ne bomo mogli izogniti
solidarni odgovornosti za obveznosti v breme rezervnega sklada. V projektih, ki se v
bistvu na srednji rok izplacajo iz prihrankov, res ne bi smelo biti tezave pri oblikovanju
takSnih finan¢nih instrumentov.

G. Luki¢ je dodal, da je energetsko pogodbenistvo v praksi tezko izvedljivo, ker se etazni
lastniki redko strinjajo s tem, da bo njihov stroSek $e naprej enak, iz prihrankov pa se bo
poplacala investicija. Glede tega, da bi morala biti sredstva rezervnega sklada namenjena
predvsem vzdrzevanju stavbe pa je dodal, da bodo vse resitve, ki jih zdaj vzpostavljamo
v okviru zelenega prehoda (son¢ne elektrarne ipd.) v prihodnje nekaj normalnega in bo
predstavljalo neke vrste obvezno opremo stavbe.

Mag. Berli¢ je poudaril, da lahko sprejmemo tudi to bolj zasCiteno vlogo rezervnega
sklada in i§¢emo nove finan¢ne instrumente, a moramo $e vedno poenostaviti odlocanje,
saj sicer tudi te resitve ne bodo izvedljive. V zvezi z energetskim pogodbenistvom pa iz
prakse poznamo kar nekaj primerov slabe prakse. Etazni lastniki namre¢ hitro pozabijo,
kaj so se na zacetku dogovorili.
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Se enkrat se je odzval g. Polajnar, ki je ponovil, da bi ravno zaradi prepri¢evanja etaznih
lastnikov in lajSanja sprejemanja njihovih odlocitev, morali za doloCene zacetne korake
nameniti tudi nepovratna sredstva, kar pri trenutni stopnji troSenja za ukrepe za zeleni
prehod, ne bi smelo predstavljati posebne tezave.

Mag. Novak je pozdravil aktivnosti, ki so se odvile na predstavljenem projektu. Pilotne
projekte je vedno najtezje izpeljati. Strinjal se je s tem, da je treba poenostaviti davéno
obravnavo prihodkov iz naslova oddaje skupnih delov ve¢stanovanjskih stavb, saj so sicer
postopki preve¢ kompleksni. Pri ve€inah, ki so potrebne za izvedbo dolo¢enih investicij,
je predlagal, je predlagal, da se omogoci izvedbo investicije s strani zainteresiranih
etaznih lastnikov, ki pa potem uzivajo tudi koristi te investicije. To bi predstavljalo
pomemben korak k lazji izvedbi zelenega prehoda. Sicer pa je predlagal, da bi vecino 5%
spremenili v 65%. Se vedno namre¢ ostane kvalificirana veéina, ki pa jo je bistveno lazje
doseci (v Stirietazni stavbi je namrec pritlicje pogosto proti nekaterim investicijam — npr.

vgradnja dvigal).

G. Polajnar je poudaril, da se mogoce premalo zavedamo, da je mozno veéino investicij,
o katerih govorimo, izvesti z navadno vecino glasov etaznih lastnikov (torej vec kot 50%),
zatakne pa se pri financiranju, ¢e je potrebno najeti kredit, saj se za kredit v breme
rezervnega sklada zahteva soglasje vseh etaznih lastnikov.

G. Udovi¢ je razpravo zakljucil s tem, da bi glede na povedano vsekakor veljalo vloziti
napore v iskanje alternativnih virov financiranja ukrepov zelenega prehoda, pri ¢emer pa
je nujno medresorsko sodelovanje, saj je glavni interes za zeleni prehod in doseganje
okoljskih u¢inkov na MOPE.

Na podlagi predstavitev in razprave lahko iz omizja izlu§¢imo naslednje zakljucke:

1. Nujno je poenostaviti in poenotiti sistem odlocanja o izvedbi razli¢nih investicij, saj je ta
Se vedno prevec zapleten in nejasen.

2. Poenostaviti bi bilo treba davéno obravnavo prihodkov stavbe iz naslova oddajanja
skupnih delov v najem, ko se etazni lastniki odlocijo, da prihodke prenesejo v rezervni
sklad. Smiselno bi bilo davek vezati na stavbo in ne na etaZne lastnike ter za te prihodke
dolociti enotno davcéno stopnjo.

3. Prevetriti bi bilo treba sistem doloCanja visine obveznega prispevka v rezervni sklad, in
sicer tako, da se zvisa prispevne stopnje v vseh starostnih razredih stavb v etazni lastnini.

4. Vgradnjo sistemov za proizvodnjo elektricne energije in za zagotavljanje e-mobilnosti v
veCstanovanjskih stavbah je smiselno izvajati sistemsko, ne pa jih prepuscati
posameznim etaZnim lastnikom.

5. Za zagotavljanje laZjega izvajanja in financiranja ukrepov za zeleni prehod v
vecstanovanjskih stavbah bi bilo treba, glede na teZave pri najemanju kreditov v breme
rezervnega sklada, poiskati alternativne vire financiranja, pri cemer bi veljalo dolocene
zacetne korake financirati z nepovratnimi sredstvi. Ti koraki bi namre¢ lahko etazne
lastnike dodatno motivirali za sprejemanje koncnih odlocitev.
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Bostjan Udovi¢, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremic¢ninami - moderator

doc. dr. Primoz Banovec, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo Univerze v Ljubljani
dr. Viadimir Prebili¢, Predsednik Skupnosti obcin Slovenije in zupan Obcine Kocevje
Andreja Borstnar, ATEU d.0.0.

Andraz Zorec, Krik aksum d.o.o.

NataSa Teraz Krois, Lumar IG d.o.o.

Dr. Banovec je predstavitev zacel z ugotovitvijo, da se je ob zadnjih katastrofah izkazalo,
da je Sepala komunikacija med pristojnimi. V tem delu sam vidi vlogo tudi
nepremic¢ninskega sektorja v okviru prometa z nepremic¢ninami. Kot poseben problem je
izpostavil tudi kratek spomin celotne druzbe. Zato zelo hitro pozabimo na izkusnje, ki
nam jih prinesejo tak$ni dogodki. Nato si je zastavil vprasanje, kako lahko lastnik
nepremicnine izve, kaj vse njegovo nepremi¢nino ogroza. V Sloveniji imamo nekatere
odli¢ne pripomocke, ki pa jih obi¢ajno ne uporabljamo. Po poplavah smo kolektivno
ugotovili, da so bili v atlasu voda podatki o poplavni ogroZenosti pravilni. Ce se vegina
prebivalstva tega ne zaveda, bi morali to poznati vsaj strokovnjaki, tudi nepremic¢ninski
posredniki. Posebno tezavo predstavljajo tudi dolo¢ena porocila, ki naj bi bila strokovna
pa smo jih zaradi nizkih cen popolnoma razvrednotili. Geomehansko porocilo, ki
predstavlja del dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja, tako stane priblizno
150 evrov. Kaj lahko dobimo za ta denar pa je verjetno jasno. lzdelovalec tudi ne nosi
nobene odgovornosti.

Veliko tezavo predstavlja tudi drzava, ki v taks$nih situacijah v celoti prevzema
odgovornost za sanacijo. S tem pa zmanjSuje odgovornost lastnikov nepremic¢nin, da bi
sami poskrbeli za lastno varnost in zavarovanje. Na dolgi rok pa to ni v redu. Glede na
veliko nevarnosti, ki nas dnevno ogrozajo, je pomembno, da vemo, kako se lahko s temi
nevarnostmi seznanimo. 1z tega vidika je zelo pomembna tudi odgovornost za razkritje
informacij. Ta je pomembna tudi za nepremicninske posrednike, ¢eprav so v tujini glede
tega obiCajno Se strozji. Za bolj podrobne Studije pa se je seveda za takSna vprasanja nujno
zateci po pomoc k strokovnjakom. Klju¢no je, da moramo vsi poznati svoje odgovornosti.
V¢easih pa se ta nekoliko izgubi. Nekateri se v zadnjem cCasu izgovarjajo tudi na
odgovornost, drzave, ki je na teh obmocjih dovolila graditi. A to ne drzi. Za varnost in
zanesljivost objekta je odgovoren projektant. V tem delu bi morali biti vkljuceni tudi
drugi odgovorni projektanti (recimo za geomehaniko, za hidrologijo, ...). Odgovornost
odgovornega projektanta pa zdruzuje vse te aspekte. Nekateri poklici pa imajo to svojo
odgovornost tudi zavarovano, kar je izjemno pomembno. V vsakem primeru pa se
moramo zavedati, da nas doloCeni naravni pojavi ogrozajo in se moramo temu prilagoditi.

V nadaljevanju je dr. Prebili¢ predstavil kljuéne izzive, s katerimi se v primeru
katastrofalnih naravnih nesre¢, kakrSnim smo bili pri¢a, soocajo lokalne skupnosti.
Najprej je opozoril na to, da pri nas odgovornost nima »domovinske pravice«. Tudi
poplave, s katerimi smo se letos srecali, SO razgalile vse, kar se je v zadnjih letih delalo
narobe. Do napak je tako prihajalo Ze pri sprejemanju prostorskih aktov. Neustrezne
reSitve so se pogosto uvajale zaradi pritiskov obCanov. Prva tezava so bile zato napake
pri prostorskem nacrtovanju. Ugotovljeno je bilo tudi, da nekatere ob¢ine niso imele niti
organizirane civilne zascite. Na primeru poplav se je poleg tega Se enkrat pokazala
potreba po regionalizaciji. Urejanje vodotokov namre¢ obiCajno presega meje
posameznih lokalnih skupnosti. Ponovno pa se je tudi izkazalo, da nam moc¢no
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primanjkuje osebne odgovornosti na nivoju posameznika. Tudi $tevilni posamezniki, ki
so bili oskodovani, so namrec¢ v preteklosti sprejemali napacne odlocitve. Sedaj pa nam
grozi, da bomo s solidarnostjo in kolektivizacijo odgovornosti te napake spregledali in
bomo zamudili priloZnost, da bi se iz tega vsi nekaj naucili. V' prihodnje se bomo morali
zavedati, da je prostor, ki ga lahko namenimo pozidavi, omejen. DoloCena obmocja
namre¢ preprosto niso primerna za gradnjo. Z nekaterih pa bi bilo treba ljudi tudi preseliti.

Ga. Borstnar je predstavila pojav poplav in plazov iz polozaja ocenjevalke vrednosti
nepremicnin. Najprej je opozorila na dilemo glede predmeta ocenjevanja. Ali torej
ocenjujemo nepremicnino, oziroma spremembo v njeni vrednosti, ali ocenjujemo skodo
kot tako. Pomembno pa je tudi vprasanje kdaj ocenjujemo nastalo Skodo. Ali jo
ocenjujemo takoj po dogodku, ali kasneje. Dolocene posledice se namre¢ lahko kazejo
Sele po letu ali ve¢. Lahko pa Skodo ocenjujemo tudi takrat, ko je na nepremicnini
dokonéno vzpostavljeno funkcionalno stanje. Pojavlja pa se tudi glede vrednosti, ki naj
jo pri ocenjevanju uporabimo kot podlago. Predlog uporabe trzne vrednosti, ki bi jo
ugotavljali periodi¢no, je lahko zelo vprasljiv. Po njenem mnenju bi bila v konkretnem
primeru bolj primerna uporaba reprodukcijske nabavne ali nadomestitvene vrednosti. V
nadaljevanju je na prakti¢nih primerih predstavila izzive ocenjevanja Skode takoj po
dogodku. Glavna Skoda namre¢ ne nastane zaradi razmocenosti, ampak se posledice na
staticni stabilnosti objekta vidijo Sele ko voda odtece in se objekt susi. Obicajno je za
ugotavljanje celotnega obsega Skode potrebno odstraniti tlake in celoten objekt izsusiti.
V primeru ocenjevanja Skode se moramo ocenjevalci vrednosti predvsem vprasati ali
imamo za nalogo potrebna znanja.

Na vrednotenje poskodovanih nepremicnin pa v konkretnem primeru vplivata tudi dva
zakona, in sicer Zakon o interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih
plazov iz avgusta 2023, ki se ze izvaja, in Zakon o obnovi, razvoju in zagotavljanju
finan¢nih sredstev, ki je v pripravi. Iz tega vidika bo predvsem pomembno, kako bo
urejena gradnja nadomestnih in nadomestitvenih gradenj, pomembno pa bo tudi, kako se
bo lahko za ta namen posegalo na kmetijska zemljiS¢a. Pri nadomestnih gradnjah je ocena
vrednosti enaka kot pri vseh ostalih novogradnja, le da se odbije vrednost obstojecega
zemljis€a in komunalnega prispevka. Pri nadomestitvenih gradnjah, pa se komunalni
prispevek prenese iz opuscenega zemljiS¢a na novo zemljiSce, kar je nujno upoStevati pri
oceni vrednosti obeh zeml;jis¢.

V vsakem primeru se nacrtuje dolocene poenostavitve pri umescanju v prostor. Osnutek
zakona o obnovi predvideva, da naj bi se rekonstrukcije izvajale do 31. julija 2026, kar
pomeni, da se tudi vlada zaveda, da se bodo posledice opazale precej dolgo in bo
posledi¢no tudi obnova posledi¢no dolgo trajala.

V naslednji predstavitvi pa je g. Zorec predstavil tezave, ki so jih poplave in plazovi
odkrili na podroc¢ju zavarovanja nepremi¢nin oziroma premozenja. Najprej je opozoril na
posamezne odgovorne poklice. Zavarovanje pa se Se vedno gleda predvsem kot strosek,
ne pa kot sredstvo zagotavljanja varnosti za tistega, ki nosi odgovornost. Po poplavah
najvecji problem niti ni vi§ina premij, ampak vprasanje, ¢e se za doloc¢ena tveganja sploh
lahko dobi zavarovanje. V vsakem primeru bo treba spremeniti pristop pri zavarovanju
nepremicnin. Posebno vprasanje je potresno zavarovanje. Ocenjuje se namre¢, da tretjina
stavb sploh ni potresno zavarovanih, e tretjina pa jih je podzavarovanih. Zelo pomembno
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za bodoce trende na podrocju zavarovanj pa je izjemno pomembno tudi sedanje ravnanje
drzave. Ce drzavljani dobijo oblutek, da bo drzava v ve¢jem delu prispevala pri
odpravljanju skode na njihovem premozenju, se Stevilo zavarovanj zmanjsa, ¢e glede tega
obstaja dvom, pa se Stevilo zavarovanj poveca.

Vsak posameznik bi se pri sklepanju zavarovanja moral vprasati predvsem, katerim
tveganjem je njegovo premozenje izpostavljeno. Pogosto namre¢ zavarovalci niti ne
gledajo na vsebino zavarovalne police, ampak na strosek, ki ga to prinese. Pri tem ne bi
smelo biti avtomatike. VV vsakem primeru bi morali oceniti tveganja pa tudi obvladovanje
teh tveganj z drugimi ukrepi. Najbolj izpostavljeno vpraSanje, ki se je odprlo pri poplavah
in plazovih, je vpraSanje zavarovalne vsote. Vecina je za doloCitev te uporabljala
knjigovodsko vrednost premoZenja. Ker pa zavarovalna vsota predstavlja zgornjo mejo
obveznosti zavarovalnice, ob upoStevanju vedno visjih stroskov gradnje, ta znesek
obicajno ne zadosca za nadomestitev Skode oziroma za povrnitev v predhodno stanje.
Zavarovalno vsoto je zato treba v vsakem primeru posebej dolociti, in sicer v sodelovanju
z zavarovalnico. Poleg tega pa se zavarovanci ne smejo zanaSati samo na zavarovanje,
ampak morajo tveganja zmanjSevati tudi z drugimi ukrepi. S tem se nenazadnje
zmanjSujejo tudi zavarovalne premije.

Nazadnje je ga. Teraz Krois predstavila, kako bi lahko z montazno gradnjo prispevali k
hitrejSemu odpravljanju posledic nedavnih poplav in plazov. Najprej je izpostavila
vpraSanje, kako lahko z nainom gradnje prispevamo k zmanjSanju tveganj v primeru
naravnih nesre¢. Absolutne varnosti namre¢ nikoli ni. Najprej moramo seveda zagotoviti
odgovornost vseh, Ki v procesu sodelujejo (izvajalcev, projektantov, prodajalcev). Pri tem
moramo spostovati naravne omejitve, informirati bodoc¢e investitorje in splo$no javnost,
konstruktivno sodelovati pri snovanju okoljskih politik in ukrepov za graditev ter v
projektnih reSitvah upostevati preventivne ukrepe. Vedno pa taksni dogodki pomenijo
tudi priloznost za iskanje boljsih resitev. In v tem v podjetju vidijo tudi prednost lesene
gradnje. Poleg kakovosti bivanja in vi$jih okoljskih standardov lahko lesena gradnja v
dolocenih primerih tudi zmanjsa tveganja. Zelo pomemben vidik v primeru sanacije po
poplavah je tudi hitrost gradnje. Elementi stavbe se tako proizvedejo v proizvodni hali,
in sicer v primeru enostanovanjske hise v dveh do treh delovnih dneh. Pa tudi montaza
na terenu je zelo hitra (pribliZzno en teden), kar je v sedanji situaciji na prizadetih obmo¢jih
Se posebej pomembno. Tudi, ko do poskodb na objektu pride, pa je odprava posledic lazja
in hitrejsa.

V razpravi je g. Udovi¢ najprej poudaril, da bodo leto$nji naravni pojavi mo¢no vplivali
tudi na dojemanje odgovornosti vseh poklicev, ki so v nepremic¢ninskem sektorju aktivni,
torej tudi nepremi¢ninskih posrednikov, ko na tak$nih obmoc¢jih posredujejo v prometu z
nepremicninami.

Dr. Banovec je tudi v sodni praksi opozoril na pomanjkanje ugotavljanja odgovornosti v
primeru tak$nih dogodkov. Ne nujno zato, da bi nekoga kaznovali, ampak predvsem zato,
da bi se iz takSnih dogodkov Cesa pomembnega naucili, da bi bile v prihodnje posledice
manjSe. Nenazadnje je to tudi v interesu zavarovalnic, da se tak$ni dogodki razcistijo,
sicer so zavarovalnice izpostavljene prevelikim tveganjem, oziroma je njihova
izpostavljenost neobvladljiva. G. Zorec je dodal, da se na podro¢ju zavarovalnistva
zaradi taks$nih dogodkov vedno spreminjajo standardi zavarovanj. Poleg tega pa se
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zavarovalnice v tujini po izplacilu Skod vedno bolj odlocajo za uveljavljanje odgovornosti
od povzrociteljev (npr. drzave, ki ni sanirala vodotokov).

Ga. Borstnar je opozorila, da pri nas za sklenitev zavarovanja uporabno dovoljenje ni
pogoj bo pa verjetno kmalu postalo. Dejstvo, da objekt nima potrebnih dovoljenj, je
namre¢ pokazatelj, da z objektom samim ni vse v redu. Nahajamo se tudi pred dilemo ali
bomo sedaj iz javnih financ obnavljali nelegalne in neskladne objekte.

G. Udovi¢ je goste pozval tudi k komentiranju ukrepov, ki jih predvideva osnutek zakona
0 obnovi. Dr. Prebili¢ je najprej pohvalil dejstvo, da zakon sploh nastaja, Ceprav je sam
na staliS¢u, da brezglavo hitenje ni vedno najboljse, ampak si je v€asih ob pripravi tako
pomembnih predpisov smiselno vzeti kakSen dan ve¢. V lokalnih skupnostih vidijo
predvsem tri tezave. Najprej se moramo zavedati, da zagotavljanje nadomestnih zemljis¢
ne bo enostaven proces. Stevilne ob¢ine sploh $e nimajo sprejetega obdinskega
prostorskega nacrta. Se pa ti postopki obicajno kar precej vlecejo in so s strani lokalnih
skupnosti predlagali, da se postopki pospesijo. Je pa pri tem velik problem v majhnosti in
s tem kadrovski in finan¢ni podhranjenosti slovenskih ob¢in. Ni€ boljSa pa ni situacija na
drZzavnem nivoju, na strani soglasodajalcev. Drugi problem v tem zakonu je, kako sploh
priti do lastniStva zemljis¢. To bo namrec $e tezje kot sprememba namembnosti, pa je ze
to zelo velik zalogaj. V vsakem primeru bi bilo pri tem nujno zagotoviti tudi predkupno
pravico lokalne skupnosti, saj se bodo sicer v postopku pojavljali razni Spekulanti, ¢esar
si v teh razmerah ne smemo dovoliti. Tretji pomemben problem pa so finan¢ni viri za
obnovo. Predvsem urejanje komunalne opreme je izjemno velik zalogaj. Sedaj Se niti ne
vemo, kdo bo komunalno opremljanje tak$nih obmocij plac¢al. Problemov za lokalne
skupnosti je Se veliko, so pa ti trije verjetno najvecji. Na vse so opozorili vlado, bi si bilo
pa dobro nekaj ve¢ ¢asa vzeti za pripravo zakona.

Dr. Banovec je ob tem opozoril, da bo treba nadomestne gradnje zagotavljati na poplavno
varnih obmo¢jih. Ob tem je v osnutku zakona pisalo, da se za tak$na obmocja ne
pripravlja program opremljanja. Tako pomembnih korakov pa se v teh postopkih ne sme
izpuscati. Po njegove mnenju bi Si ravno tako morali vzeti ve¢ ¢asa za pripravo zakona o
obnovah in najprej realizirati zaveze iz intervencijskega zakona. Potem pa se je dotaknil
Se vpraSanja voda. V tem smislu pa bo treba predvsem okrepiti organizacijo. Strokovne
sluZzbe so namre¢ izjemno podhranjene. Razmisljati bo treba tudi o regionalizaciji, saj bi
bilo treba odloc¢anje o teh vprasanjih pribliZati lokalni ravni. Smiselno bi bilo tudi redno
porocanje v parlamentu. Priloznost za izboljSanje organizacije pa je ze zakon o obnovi.

Dr. Plostajner je postavil vprasanje na podlagi povedanega. Na eni strani opozarjamo na
kolektivizacijo odgovornosti, na drugi strani pa 0 odgovornosti zavarovalnic, pri ¢emer
ugotavljamo, da vseh tveganj niti ne bodo Zeleli zavarovati. Se pravi, da bomo morali
ljudem pojasniti, da odgovornosti kolektivizirati ne zelimo, individualne odgovornosti pa
tudi ne moremo v celoti izvajati. Dr. Banovec je v tem smislu poudaril politi¢no
odgovornost. Politika je namre¢ tista, ki mora sprejemati odlocitve, ki niso vedno vSe¢ne
in so usmerjene v dolgoro¢ne cilje. Vsaj moralo bi biti tako. Pri nas je namrec koncept
odlocanja politikov fokusiran na naslednje volitve. Tudi pri nas bi se zato morali
zgledovati po dobrih praksah iz tujine in zasnovati sisteme vzporedne demokracije, Ki
niso odvisni od dnevne politike. Dr. Prebili¢ pa je dodal, da so pa¢ odlocitve v politiki
pogosto tezke, a je treba v takSnih primerih preprosto prevzeti odgovornost in ljudem
jasno predstaviti situacijo. Obicajno bodo ljudje potem taksne informacije in odloCitve
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razumeli. Pomembno pa je, da so te odlocitve enake za vse. Takoj, ko imamo izjeme, pa
so ljudje nezadovoljni.

G. Cerne je v povezavi z njegovo dopoldansko predstavitvijo vprasal, &e se je v postopku
priprave zakona ze naredila inventarizacija obstojec¢ih objektov in zemljis¢, ki bi jih lahko
uporabili, preden bi spreminjali namembnost kmetijskim zemljis¢em.

Dr. Prebilic€ je najprej opozoril na dejstvo, da so Stevilna nezazidana stavbna zemljis¢a v
zasebni lasti, ljudje pa jih hranijo za lastne potrebe v prihodnje ali pa kot nalozbo. V
Kocevju so to reSevali s povisSanim NUSZ za takSna zemljis¢a. Za obcine je namrec
problem v tem, da ob obstoju tak$nih zemljiS¢ ne more spreminjati namembnosti
kmetijskim zemljis¢em. Lahko pa bi se to v takSnih primerih reSevalo z razlastitvami. Ga.
Borstnar pa je dodala, da tako interventni zakon kot osnutek zakona o obnovi predvideva
to¢no to. Najprej se torej uporabi stavbna zemljisca, ki so Se neizkoriS¢ena, potem stavbna
zemljis¢a, ki so pozidana z opus¢enimi objekti itd. Sele zadnja moznost je, da se posega
na nestavbna zemljis¢a. Opozorila pa je na tezavo, da se ljudje pri nas niso pripravljeni
seliti niti znotraj obCinskih meja. Sama pa meni, da bodo ljudje ze itak morali zaceti
posegati na neizkoriS€ena stavba zemljiS€a, saj bodo postopki za spreminjanje
namembnosti trajali predolgo. Tudi dr. Prebili¢ je dodal, da se ljudje pri nas zelo neradi
selijo. V zakon lahko zato zapiSemo marsikaj, a ljudi v selitve ne moremo prisiliti. G.
Plostajner je to dejstvo potrdil, kar se je pokazalo tudi pri institutu izredne dodelitve
neprofitnih stanovanj. Meni pa, da bo ta pripravljenost vseeno nekoliko vecja, ko bodo
ljudje dokoné¢no uvideli, da se ne bodo mogli vrniti v obstojece stavbe. G. Rener iz
Geodetskega instituta Slovenije je poudaril, da se je tocno to dogajalo tudi po plazu v
Logu pod Mangartom. Stroka je namre¢ odreagirala zelo hitro, nasli so tudi nadomestna
zemljiSca, na koncu pa se ljudje niso bili pripravljeni seliti, zato se tega prepri¢evanja na
koncu ni lotila niti politika. Dr. Banovec je v zakljucku poudaril, da se bomo v bodoce
morali vse bolj pogosto odlocati, do kod se bomo z naravnim pojavom $e borili in ga
omejevali, kdaj pa bomo rekli, da to ni ve¢ smiselno in bomo umaknili ljudi.

Na podlagi predstavitev in razprave lahko stalis¢a udelezencev omizja strnemo v
naslednje zakljucke:

1. Vprimeru naravnih katastrof je nujno dosledno ugotavljati, kje so bile v
preteklosti storjene napake in zahtevati odgovornost od odgovornih
strokovnjakov in odloc¢evalcev. To ni toliko pomembno zaradi kaznovanja
posameznikov, ampak predvsem zaradi preprecevanja podobnih napak v
prihodnje.

2. DrZava mora paziti, da s kolektivizacijo odgovornosti ne demotivira ljudi pri tem,
da bi sami poskrbeli za upravljanje tveganj in za zavarovanje skode, ki bi nastala
na njihovem premoZenju. Vsak tak dogodek pa po drugi strani tudi
zavarovalnice spodbudi k dvigu standardov na podroéju zavarovani.

3. Prisprejemanju ukrepov za odpravo posledic moramo paziti, da ne bomo
izpuscali pomembnih korakov, s ¢Cimer bi lahko se povecali prihodnja tveganja.
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4. Organizacijsko in kadrovsko bi morali okrepiti institucije, ki so odgovorne za
poplavno varnost, saj so te izrazito podhranjene, Se posebej, Ce upostevamo
deleZ obmodja, ki je ogroZen v primeru podobnih pojavov.
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STANOVANJSKA SEKCIJA

dr. Klemen Plostajner, Drzavni sekretar, Ministrstvo za solidarno prihodnost
Ziva Matjasic, Ministrstvo za solidarno prihodnost

Primoz Brvar, Nepremicnine Celje d.o.o.

Peter Jan, Stanovanjski sklad Nova Gorica (moderator)

Poleg ze izoblikovane (in znane) politike sedanje vlade ozirom pristojnega Ministrstva,
ki jo implementira, so bili podlaga za zacetek letoSnje razprave o ukrepih stanovanjske
politike in izhodis¢ih za novi Nacionalni stanovanjski program t. i. Kljuéni predlogi
ZdruZenja stanovanjskih skladov za ureditev stanovanjske zakonodaje. Le-te je Zdruzenje
na pristojno ministrstvo (takrat Se Ministrstvo za okolje in prostor) posredovalo Ze v letu
2016 in jih kasneje veckrat ponovilo. V letu 2021 so bili ob spremembah Stanovanjskega
zakona nekateri predlogi sicer upostevani, vendar ne dovolj, Stevilni predlogi pa so ostali
nerealizirani.

Uvodoma je na Sekciji Kljuéne predloge Zdruzenja stanovanjskih skladov Se enkrat
sumarno predstavil direktor Nepremi¢nin Celje d.o.o., g. PrimoZ Brvar.

Zagovarja se stalis¢e (ki ga delimo z Zdruzenjem upravnikov nepremic¢nin), da se materija,
ki jo sedaj ureja Stanovanjski zakon, razdeli na (vsaj) 2 razlicna zakona, pri ¢emer se v enem
uredi upravljanje etazne lastnine, v drugem regulacijo najemnih razmerij (tako v javnih kot
zasebnih najemnih stanovanjih). Posamezna vpraSanja, ki so trenutno sicer urejena v
Stanovanjskem zakonu bi bilo treba (zaradi transparentnosti in sistemati¢nosti) urediti v

drugih predpisih:

- socialne pravice na stanovanjskem podroc¢ju (subvencioniranje najemnin ipd.),
- stanovanjsko zadruzni$tvo in neprofitne stanovanjske organizacije ter
- sistemsko financiranje stanovanjske gradnje.

Kar se ti¢e celovite politike stanovanjskega podrocja, je g. Brvar izpostavil naslednja
podrocja

VECJA VARNOST NAJEMNIH RAZMERIJ (prevetritev pogojev za pridobitev javnega
najemnega stanovanja, povecanje pravne varnosti najemnikov zasebnih stanovanj, ukrepi za
preprecevanje ¢rnega trga najemnih stanovanj, lastnikom olajsati postopke odpovedi
najemnih pogodb in izpraznitev, olajsati nekrivdno preselitev v drugo primerno stanovanje,
pravica lastnikov do vpogleda v odprte obveznosti najemnikov ...).

NOVA NAJEMNINSKA POLITIKA (ukinitev institut neprofitne najemnine in prehod na
stroSkovno najemnino, ki bo zagotavljala vzdrzevanje javnega stanovanjskega fonda,
poenotenje politike in vira subvencioniranja najemnin — izplacevanje vseh iz drzavnega
proracuna — in S tem poenostavitev in vecja transparentnost sistema.

POENOSTAVITEV POSTOPKOV DODELJEVANJA STANOVANJ (poenostavitev
tako postopka dodeljevanja kot naknadnega preverjanja izpolnjevanja pogojev, digitalizacija,
zmanjSanje obremenitev Skladov, lazji dostop osebnih podatkov kandidatov, premik
odlo¢anja o vseh socialnih pravicah s stanovanjskega podro¢ja na CSD-je, kot tudi o

str. 19



Gospodarska

zbornica
Slovenije

izpolnjevanju pogojev, cenzusov, itd., avtomatiziranje vseh teh postopkov, moznost za
odjavo stalnega prebivalis¢a bivsih najemnikov, vzpostavitev evidence med clanicami EU
glede vzajemnosti in moznosti za preverjanje premozenja v ne¢lanicah EU).

PREVERITEV DEJANSKIH POTREB PO JAVNIH NAJEMNIH STANOVANJIH
(za nacrtovanje in izvajanje stanovanjske politike so nujno aktualni in to¢ni podatkov o
potrebah, zato poskrbeti za izvajanje raziskav in analiz na drzavni ravni, iz katerih bodo
razvidni stanje in kvaliteta fonda in potrebe).

ZAGOTOVITEV NAMENSKIH FINANCNIH VIROV (drzava mora zagotoviti
namenske in konstantne finan¢ne vire, ali skozi nepremicninski davka ali skozi druge, manj
enostavne, reSitve.

STANOVANJSKO ZADRUZNISTVO (zakonsko lo¢eno urediti to podro&je, opredeliti ga
v novem NSP, nujno vkljuciti svet za stanovanjsko politiko, ki bi moral k sodelovanju
povabiti tudi predstavnike stroke in zainteresirane javnosti).

Nato sta besedo povzela dr. Klemen Plostajner in ga. Ziva Matjasi¢, oba z Ministrstva
za solidarno prihodnost.

Izpostavila sta financiranje stanovanjske politike, kot temelj le-te. Za to bo v 2025
pripravljen poseben zakon, ki bo temeljil na nacionalnem viru ter zasebnem ali pol-
zasebnem viru. Pripravlja se tudi novela SZ-1 za naslednje leto. Na MSP se zavedajo, da
pri neprofitni najemnini ne struktura, ne viSina nista v redu. Potrebno bo bolj jasno
opredeliti najemnino, jo opreti na drugacne temelje, mogoce na vrednost GOI del, mogoce
na neko re-indeksiranje. Prevetriti bo treba tockovalne zapisnike. Trenutna formula
izracuna vsebuje (pre)ve¢ parametrov, tako da se razmislja, da bi vzdrZzevanje iz tega
izvzeli in bi ta sredstva potem zbirali v posebnem fondu, kar bi ljudje (najemniki) lazje
sprejeli. Pogledalo se bo celoten javni najem in sistem oddajanja, saj je sedanji dokaj
rigiden. Zelijo si, da bi imeli bolj mesano zasedbo fonda, tudi nekaj za srednji razred, ne
samo za socialni rob. Pregledati in prenoviti bo treba kategorije, premozenjski cenzus,
omogociti dostop $irsi populaciji, olajSati in pohitriti izvajanje razpisov, omogociti IT
podporo za zbiranje in obdelavo podatkov (CSD) dati ve€jo moznost izbire pri najemu
stanovanj. Potrebno bo opredeliti oziroma lo¢iti vlogo drzave in lokalnih skupnosti glede
subvencij, povecati vlogo lokalnih skupnosti pri zemljiski politiki.

Predstavnika MSP sta izpostavila tudi problematiko trznega najema, ¢rnega trga, varnosti
najemnih razmerij, evidentiranja najemnih pogodb, ro¢nosti in minimalne dolZine trajanja
najema.

Iz proracuna je za obdobje 2023 — 2025 zagotovljenih po 25,5 milijona evrov, Se skupno
60 milijonov evrov pa predvideva nacrt za okrevanje. Iz drzavnega proracuna je v letih
2023, 2024 in 2025 predvidenih po 255 milijona evrov za dokapitalizacijo
Stanovanjskega sklada RS (SSRS). Od tega bo po deset milijonov evrov letno namenjenih
lastnim projektom SSRS, po 15 milijonov evrov pa za program, po katerem republisSki
sklad nudi ugodne kredite obfinam in lokalnim stanovanjskim skladom. Poleg tega je v
triletnem obdobju iz naérta za okrevanje in odpornost predvidenih skupno okoli 60
milijonov evrov za 34 projektov s skupno 1.036 stanovanji, ki jih gradijo oz. jih bodo
zaceli graditi SSRS, lokalni skladi in ob¢ine.
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V razpravi je g. Saso Rink (JSS MOL) izpostavil, da so pomembne tudi male zmage, kot
npr. da sta se posveta udelezila oba vaznejSa predstavnika MSP, kakor tudi, da se bo
realizirala dokapitalizacija SSRS, za katerega upa, da bo ostalim skladom omogocil
dostopno financiranje. Dodal je tudi, da se najemnikov, ki se jim socialni status popravi,
ne bi smelo zaradi tega kaznovati, saj je to vendarle nekaj dobrega, pac pa bi se jim moralo
omogociti nadaljevanje najema pod drugacnimi pogoji.

G. Igor Franca (JSS MOKP) je izpostavil ve¢ perecCih problemov operativnega dela na
tem podrocju, npr. glede toCkovalnih zapisnikov, nedovoljene drzavne pomoci EU,
sodelovanja s CSD-ji, nepravi¢nega dodeljevanja stanovanj, leasingi strank, ipd..

Ga. Janja Horvat Jakli¢ (ZARJA, Novo Mesto) je postavila vprasanje, kdaj se bo na
tem podrocju kaj naredilo tudi za lastnike stanovanj in ne samo za najemnike. Vprasala
je, ali se pri spremembah zakonodaje predvideva tudi kaj na podrocju upravljanja.
Izpostavila je Stevilna prazna neprofitna stanovanja na manj zanimivih lokacijah (npr.
Crnomelj), kakor tudi vpradanje statistike oziroma dejanskih in pravilnih podatkov o
realnih potrebah po najemnih stanovanjih, o praznih stanovanjih. lzrazila je
nezadovoljstvo nad tem, da se lastnike samo »penalizira« z davki in obremenitvami, ni¢
pa se ne naredi za vzpodbudo lastnikov. Vprasanje je tudi smiselnosti stalne
»novogradnje, ali se v vsaki situaciji splaca ali ne.

G. Plostajner in ga. Matjasi¢ sta skusala na vprasanja odgovoriti. Izvedla se bo nova
Stanovanjska anketa o neprofitnih stanovanjih, kaksno je vedenje o njih, z namenom
prevetritve upravi¢enih kategorij in dostopnosti do stanovanj. Pomembno je reci, da
pristop nenehnega ugotavljanja upravicenosti (in ugotavljanja vseh moznih zlorab) bije s
konceptom namenjanja stanovanj populaciji. Imeti socialno stanovanje je lahko motivator
za vzpon po socialni lestvici ali pa tudi zaviralni moment. Potrebno bo iskati neko srednjo
pot. Dotaknili pa se bodo tudi upravniskega dela, ni pa to eno izmed 4 temeljnih podro¢ij
sedaj. Subvencioniranje je socialni korektiv, ki mora biti, ni pa to primarna politika, saj
se je povsod izkazala kot zgreSena.

Moderator, g. Peter Jan je omenil, da je MGRT v aprilu 0z. maju 2023 izvedlo razpis
za stanovanjsko zadruzniStvo, ki je Sel »mimo«, saj se zanj ni vedelo, hkrati pa je ocitno,
da gre za resorsko neusklajenost, ¢e se s tem ukvarja neko drugo ministrstvo.

G. Brvar je zagovarjal, da se bi moralo v neprofitna stanovanja dobiti socialno ¢imbolj
mesano strukturo, se pravi take, ki so zaposleni, s takimi, ki niso. Socialni »miks« je po
njegovem mnenju in izkus$nji iz Celja prinesel pozitiven ucinek. Predlagal bi dvignjen
premozenjski cenzus, uvedbo dodatne liste »C«, vsekakor pa bi dal lokalnim situacijam
ve¢ veljave in moZnosti pri odlo¢anju.

Ga. Barbara Vodan Jecelj (JSS MOM) je izpostavila, da bi kazalo spet oziviti pojem
zadruzniStva v pogledu stanovanjske politike ter prosila MSP za komentar. Glede tega je
g. Plostajner povedal, da to vidi kot neko posebno obliko zasebnih organizacij, z jasno
opredelitvijo vlog, lastnih sredstev, vlozka ob¢in ali skladov (preko zemljis¢), notranjo
»demokracijo« in upravljanjem. Razmisljajo, da bi za zacetek podprli pilotne projekte,
nato pa sistemsko. To bi lahko uredili z zakonom o financiranju, kjer bi opredelili tako
obliko. Najvecji zadrzek je podeljevanje javnih ugodnosti.
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Kot zakljucek so razpravljavci poudarili nujnost vztrajanja pri predlogih ZSS, sprememb
zakonodaje ter sprejetje novega NSP 2025-2035.

Dr. Maja Simoneti, IPOP — Institut za politike prostora

Dr. Simoneti je obravnavala sodobne izzive pri projektiranju vecstanovanjskih stavb v
urbanih srediscih. Glede na to, da gre pri stanovanjskih skladih prakti¢no v vseh primerih
za gradnjo v urbanih sredis¢ih (z redkimi izjemami), je bila tematika vsekakor v sklopu
posveta. Postavila si je vpraSanje, kako bomo ziveli skupaj, kajti nacrtovanje je pogled v
prihodnost kot jo razumemo in vidimo v sedanjosti. Tendenca gre v smeri omogocanja
bivanja skupaj in zasebno v skupnih prostorih, z meSanjem generacij in socialnih skupin.
Izzivi prihodnosti, kot jih vidi, so blazenje podnebnih sprememb (zniZevanje emisij
toplogrednih plinov: promet, ogrevanje, hrana, povecanje sposobnosti ponora ogljika:
varstvo in obnavljanje narave, predvsem gozdov, spremembe v proizvodnji in potro$nji
dobrin, spremembe potovalnih in prehranskih navad, trajnostna mobilnost, lokalna hrana,
rastlinske prehrana) in prilagajanje tem (zagotavljanje varnosti in zdravja, Kkrepitev
skupnosti, krajSanje razdalj med dejavnostmi v prostoru, javni — skupinski promet,
krepitev funkcij narave — vec zelenih in ozelenjeni povr$in in sonaravne resitve).

Drugi izzivi prihodnosti, ki jih je naslovila predavateljica so demografske spremembe
(staranje prebivalstva in dolgoZivost), javno zdravje in dobro pocutje, izginjanje naravnih
vrst in izgubljanje biotske pestrosti, ogrozenost okolja (zrak, voda, tla), rast in
zgoscevanje mest, socialne razlike

Pri nacrtovanju prihodnosti sledimo potrebam in zgledom dobre prakse, kot so kakovost
bivanja za vse, univerzalno nacrtovanje, socialna enakost in povezanost, skupnost, skupni
prostori, skupnostne prakse, ohranjanje narave - krepitev funkcij narave in sonaravne
resitve, kakovost mikroklime, zadrzevanje vode in vetra ter hlajenje okolja, socialna
varnost in javno zdravje - druzbena enakost in povezanost, aktivna mobilnosti — hoja,
kolesarjenje, jpp, dostopnost in me$ana raba - kratke razdalje do vsakodnevnih dejavnosti,
mesto kratkih razdalj — 15 minutno mesto, hoji in zdravju prijazno mesto — »hodljivo«
mesto, dostopnost in kakovost javnega odprtega in grajenega prostora, kakovost in ve¢-
funkcionalnost zelenih in ozelenjenih povrsin, zelena in modra infrastruktura.

dr. Mitja Kosir, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo UL (1. del),
asist. David Bozicek, mag. inz. stavb. (2. del)

Dr. Kosir in mag. Bozicek sta predstavila Izhodis¢a za pripravo smernic, namen in
strukturo smernic, priporocila za nacrtovanje ter okvir, kako uporabljati smernice oziroma
kako jih spraviti v prakso.

Glede na to, da stavbe globalno prispevajo 39% vseh CO2 emisij, se je v EU vzpostavilo
cilj, da se do leta 2030 zmanjs$a emisije CO2 za 55% pod nivo emisij iz leta 1990 ter da
postane oglji¢no nevtralna do leta 2050. Z izboljSanjem energijske uc¢inkovitosti stavb ter
uporabo OVE postajajo vse bolj pomembne uteleSene ogljicne emisije stavb.
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Namen smernic je podati usmeritve za izracun oglji¢nega odtisa stavb (t. i. GWP — Global
Warming Potential), ki so predmet natecajev slovenskih stanovanjskih skladov.
Omogoditi zelijo uporabo kazalnika GWP kot enega izmed (performancnih) kriterijev
odloc¢anja pri izboru projektantskih resitev pri na¢rtovanju novih stavb. Cilj je predstaviti
poenostavljeno metodo, ki bo primerna za fazo nacrtovanja idejne zasnove stavbe kot tudi
za fazo nacrtovanja projektne dokumentacije za izvedbo gradnje (PZI).

Smernice sicer ne vsebujejo merila (benchmarka) za maksimalno vrednost GWP stavb,
ker v tem trenutku $e ne vemo, kaksna vrednost bi bila primerna za Slovenski kontekst.
Vseeno pa smernice omogocajo interpretacijo rezultatov v primerjavi z evropskim

okoljem in sicer glede na rezultate Studije Rock et al. ter v kontekstu planetarnih omejitev
po SIA 2040.

Smernice bodo vsebovale tudi generi¢na priporocila za optimizacijo ogljicnega odtisa
stavb in lahko predstavljajo projektantska izhodis¢a za nacrtovanje nizko-oglji¢nih stavb
kot tudi priporocila za odlo¢evalce (investitorje), kot npr. izogibanje gradnji na lokacijah,
ki potrebujejo globoko temeljenje, nacrtovanje stavb in komponent z dolgo zivljenjsko
dobo, optimizacija zasnove nosilne konstrukcije — sistema in materialov, itd...

Ga. Simoniti je v razpravi dodala, da bo na Zbornici arhitektov predlagala, da se o tej
tematiki govori in se jo sprejme v obravnavo.

g. Bozidar Dajc¢man (direktor varnosti v vecji slovenski banki)

G. Dajéman je predstavil tematiko zagotavljanja kibernetske varnosti v organizaciji, s
posebnim poudarkom na javne ustanove, specifi¢no na javne stanovanjske sklade (ki sicer
ne odstopajo bistveno od ostalih v tem pogledu). Skladi upravljajo z velikim Stevilom
osebnih podatkov, kar je lahko potencialna tar¢a napadov.

Njegovo predavanje se je delilo na to, kaj se nam v kibernetskem prostoru lahko zgodi,
kakSne vrste prevar poznamo (glede na nivo tehnologije), kaj so kibernetski napadi,
kolik3na je lahko skoda.

V kontekstu, kako se lotimo zagotavljanja varnosti, je g. Daj¢éman opredelil, kaj morajo
o varnosti vedeti odloCevalci v posamezni organizaciji, na podlagi ¢esa naj se odlocajo.

Predavanje se je nato usmerilo na korake upravljanja varnosti, dolocitev vlog pri
zagotavljanju varnosti, kako jo komunicirati naprej do uporabnikov, za konec pa je podal
nekaj koristnih namigov, kako k temu pristopiti (ozaveSCanje, zaceti na zacetku,
zagotovitev neodvisnega mnenja, priprava na reagiranje ob incidentu - Koga boste
poklicali, Kdo bo sprejemal odloc¢itve, Kako boste komunicirali z javnostjo in nadzornimi
institucijami, Kako boste okrevali po napadu?).

g. Marko Lackovié¢ (JSS MM)

G. Lackovi¢ je predstavil digitalno poslovanje JSS MOM.
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Predstavil je KLJUCNE PROCESE POSLOVANJA na skladu, cilje njihove
digitalizacije, omejitve in izzive, ki jih pri tem spremljajo. Predstavil je zaCetno stanje
procesa digitalizacije (veliko razli¢nih IT reSitev, nepovezani sistemi, star pozarni zid,
pomanjkanje osnovne analitike, pomanjkljiva revizijska sled) ter trenutno stanje,
kakrs$nega so uspeli vzpostaviti do sedaj.

Posebej je izpostavil podrocje varovanja osebnih podatkov pri poslovanju sklada.

Zelo zanimiv je bil rezultat t. i. »fishing testa«, ki je bil izveden, in ki je pokazal, da so
tako rekocC vsi zaposleni nasedli na nastavljeno (fiktivno) prevaro, ¢e je le bila dovolj
prikazana kot realna.

Predstavil je tudi prihajajoce izzive (iFacility, nov dokumentacijski sistem, penetracijski
test, obnova tehni¢ne infrastrukture, e-pladenj, ticketing sistem, notranja pravila, sledenje
trendom IT varnosti).
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SEKCIJA ZA UPRAVLJANJE NEPREMICNIN

Teme na sekciji za upravljanje nepremicnin so bile letos izrazito prakti¢ne narave in
namenjene v prvi vrsti operativcem, ki se z obravnavanimi tematikami srecujejo pri
vsakdanjem delu. Dolocene diskusije so se dotaknile tudi odprtih vprasanj in nejasnosti s
ciljem, da se v sodelovanju s pristojnimi odloc¢evalci ¢im prej poiséejo resitve.

mag. Barbara Jan Bufon, Odvetniska druzba Debevec & Jan, 0.p., d.0.0.

Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na doloCenih stavbah in o ugotavljanju
pripadajocega zemljis¢a (Uradni list RS §t. 34/17, v nadaljevanju: ZVEtL-1) je bil sprejet
in uveljavljen v letu 2017. Pred tem so postopki tekli po Zakonu o vzpostavitvi etazne
lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo¢anju pripadajocega
zemlji$¢a k stavbi (ZVELtL) iz leta 2008. V vseh letih od uveljavitve prvega zakona se je
nabralo kar nekaj prakse, sploh novi zakon je veliko nalog podelil upravnikom. Zato je
ga. Barbara Jan Bufon glavnino svojega predavanja namenila vlogi upravnika v
postopkih vzpostavitve etazne lastnine in dolo€itvi pripadajocega zemljisca k stavbi.

Glavni poudarki iz vsebine predavanja so:

— Osnovni namen ZVEtL-1 je v dokonéni ureditvi nepremi¢ninskih evidenc;
poznamo dva temeljna postopka, in sicer vzpostavitev etazne lastnine in
ugotovitev pripadajocega zemljiS€a; zakon je namenjen stavbam, ki so bile
zgrajene pred 1. 1. 2003 in je etazna lastnina na njih nastala pred tem datumom;
gre za nepravdne postopke pred sodiS¢em.

— Upravnik je zakoniti zastopnik skupnosti etaznih lastnikov po samem zakonu;
zadolzen je za varstvo pravic na skupnih delih stavbe, pri ¢emer je vezan na
navodila etaznih lastnikov (posli rednega upravljanja), o svojem delu pa mora
lastnikom redno porocati; stroski postopka se lahko krijejo iz rezervnega sklada,
upravnik nima pravice do priglasitve pladila za zastopanje neposredno v sodni
postopek, pa¢ pa mora placilo za svoje storitve zahtevati neposredno od etaznih
lastnikov; v primerih, ko je v postopek vklju¢enih ve¢ stavb z istim upravnikom,
lahko pride do kolizije interesov in sodiS¢e dolo¢i zacasnega zastopnika za vsako
stavbo (kolizija ni odpravljena, ¢e upravnik za vsako stavbo izbere svojega
odvetnika).

— Upravnikova vloga je med drugim tudi funkcija izpolnitvenega pomoc¢nika
sodiSca, kar pomeni, da je v vsakem postopku dolZan izvesti dodatno obvescanje
etaznih lastnikov; tega je opravicen zgolj v skrajSanem postopku dolocitve
solastniskih deleZev na skupnih delih stavb; o obves€anju mora na koncu porocati
sodis¢u; obvestilo sodiS¢a je dolzan v 30 dneh objaviti na oglasni deski, prepis le
tega pa poslati vsem dejanskim etaznim lastnikom (priporo¢eno po posti s
povratnico), pri ¢emer neuspelih vrocitev ni dolzan preverjati, enako ne tudi
sodisce.

— Namen vzpostavitve etazne lastnine je v uskladitvi zemljiSkoknjiZznega stanja
stavb v dejanski etazni lastnini z dolo¢bami SPZ in ZZK-1; odlo¢anje poteka na
podlagi dokaznih pravil in domnev ter verjetnosti, upravnik lahko nastopa v vlogi
zakonitega zastopnika predlagatelja in za¢ne postopek kot zakoniti zastopnik
skupnosti etaznih lastnikov; kot dober gospodar in strokovnjak lahko vlozi
predlog brez izrecnega navodila etaznih lastnikov, ravno tako lahko izda
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pooblastilo odvetniku ali drugemu pooblascencu; uveljavljanje zahtevkov je v
primeru skupnosti omejeno samo na skupne dele stavbe, v primeru uveljavljanja
zahtevkov na posameznih delih pa je obvezno posebno pooblastilo etaznega
lastnika.

— Postopek za dokoncanje etazne lastnine je skrajSani postopek in je modaliteta
postopka za vzpostavitev etazne lastnine (smiselna uporaba pravil); pogoj je
pravilno vpisana etazna lastnina, manjkajo samo Se solastniSki idealni delezi na
skupnih delih; v tem postopku obveznega dodatnega obves¢anja upravnika ni.

— Postopek za ugotovitev pripadajocega zemljis¢a je vezan na tisto zemljisce, ki je
neposredno namenjeno in potrebno za redno rabo stavbe; gre za ugotovitveni
postopek (ex post ugotavljanje, katero zemljis€e je ze postalo last lastnikov
stavbe); merila in kriteriji so dolo¢eni v zakonu; vloga upravnika kot zakonitega
zastopnika skupnosti etaznih lastnikov je naslednja: poda predlog za zacetek
postopka z zahtevkom, naj sodiS¢e dolo¢eno zemljiS¢e ugotovi za pripadajoce
zemljisce, lahko se kot materialni udelezenec vkljuci v Ze obstojeci postopek in
poda vsebinski predlog glede doloenega zemljisca ali kot formalni udelezenec
stavbo brani pred zahtevki drugih stavb.

V razpravi so udelezenci pozornost namenili stroSkom postopka in upravi¢enosti placila
le teh iz rezervnega sklada. Ugotovili so, da se prakti¢no vsi stroski postopka lahko krijejo
iz rezervnega sklada brez predhodnega sklepa etaznih lastnikov, a je vseeno priporocljivo,
da etazni lastniki o tem razpravljajo in odlocijo pred zacetkom samega postopka. Na ta
nacin je upravniku prihranjena marsikatera tezava. V zakljucku je bilo poudarjeno Se, da
je sodis¢e v postopkih vzpostavitve etazne lastnine dolzno to urediti za celoto in ni vezano
na predlog predlagateljev, medtem ko je v postopkih dolocitve pripadajocega zemljisca
to, da morebiti iz izvedenskega mnenja izhaja drugace. V povprecju postopki
vzpostavitve etazne lastnine trajajo dve leti, postopki ugotovitve pripadajocega zemljisca
pa tri in ve€. V primeru nasprotujocih si mnenj udelezencev se znajo hitro zavleci tudi na
vec kot pet let.

Nevenka Kosec, Inspektorat Republike Slovenije za stanovanja

Ga. Nevenka Kosec je v svojem predavanju predstavila, da je stanovanjska inSpekcija
poleg rednih inspekcijskih postopkov tudi v letu 2023 opravljala usmerjene nadzore pri
upravnikih, in sicer:
— preveritev priprave nacrta vzdrZzevanja in
— odprtja locenega fiduciarnega transakcijskega racuna rezervnega sklada ali
sprejetje sklepa etaznih lastnikov o vodenju kot pred 19. 6. 2022 (SZ-1E).

Nacrtovanih in izvedenih je bilo dvajset nadzorov upravnikov veéstanovanjskih stavb z
vzpostavljeno etazno lastnino. V Sestih nadzorih so bile ugotovljene lazje krSitve, in sicer
krSitev 42. ¢lena SZ-1 pri zamudi odprtja locenega fiduciarnega racuna rezervnega
sklada. Krsiteljem so bila izreCena Opozorila na podlagi Zakona o prekrskih. V enem
nadzoru je bila ugotovljena nepravilnost pri pripravi nacrta vzdrzevanja, in sicer krsitev
prvega odstavka 26. ¢lena SZ-1 (nacrt vzdrzevanja ni bil pripravljen in sprejet).
Upravniku je bilo izreceno opozorilo na podlagi Zakona o inSpekcijskem nadzoru.
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Tudi v prihodnjem letu bo inSpektorat nadaljeval z usmerjenimi nadzori upravnikov.
Poleg tega je bilo v zakljucku predstavitve poudarjeno preventivno delo organa, in sicer
zlasti odgovarjanje na razlicne dopise, vprasanja, objave na spletni strani, seznanjanje z
rezultati izvedenih nadzorov, aktivno sodelovanje pri spremembi podro¢ne zakonodaje
itn.

V razpravi so udelezenci zeleli izvedeti, v kaksnem roku lahko pricakujejo odlocitev
inSpekcije v primeru preprecevanja izvedbe nujnih vzdrzevalnih del oziroma nesprejemu
nacrta vzdrzevalnih del. Glede na veliko kadrovsko podhranjenost organa (za celotno
obmocje drzave skrbi pet inSpektorjev), zelo hitrih odlocitev ni pri¢akovati. Trenutno ti
postopki v povprecju trajajo od dobrega pol leta do enega leta, v marsikaterem primeru
tudi ve¢. Kot moznost za hitrejSo izvedbo sta bili ponujeni naslednji resitvi:
— izvedba vzdrzevalnih del male vrednosti, za katera upravnik ne potrebuje sklepa
etaznih lastnikov in jih je dolzan izvesti oziroma ter tudi prevzema odgovornost
v primeru neizvedbe, skladno z 51. ¢lenom SZ-1,
— nujna vzdrzevalna dela skladno z drugim odstavkom 44, ¢lena SZ-1.

Na podlagi preventivnega ukrepanja inspekcije se vse deleinike, Se zlasti upravnike
opozarja na dosledno uporabo Stanovanjskega zakona in njegovih podzakonskih
predpisov.

mag. Marijana Vugrin, Digidata, d.o.o.

S 4. aprilom 2022 se je zacel uporabljati Zakon o katastru nepremic¢nin — ZKN in s tem
tudi nov informacijski sistem IS kataster za vodenje in vzdrzevanje podatkov katastra
nepremi¢nin. Kataster nepremicnin je nova evidenca 0 nepremicninah, ki jo vodi
Geodetska uprava RS, v katero so se v postopku migracije prenesli podatki zemljiskega
katastra, katastra stavb in registra nepremicnin.

Ga. Marijana Vugrin se je v svojem prispevku osredotocila zlasti na povrsine, ki se kot
izveden podatek vodijo v katastru nepremi¢nin v povezavi s posameznimi predmeti vpisa
in na enoli¢no 0znako za stanovanja in poslovne prostore. Glavni poudarki so naslednji:

— V katastru nepremic¢nin so opredeljeni kot predmeti vpisa: parcele, stavbe in drugi
pokriti objekti, v katere se lahko vstopi, deli stavb, zemljis¢a in gradbeno
inzenirski objekti, ki pa se trenutno v katastru nepremic¢nin $e ne vodijo.

— Povrsine predmetov vpisa, ki se vodijo v katastru nepremicnin S0 izveden
podatek, ki je pridobljen: z izratunom iz koordinat tock, ki opredeljujejo predmete
vpisa, z izraCunom povrsin poligonov, ki nastanejo na podlagi preseka razli¢nih
grafi¢nih slojev posameznih podatkov, iz izmerjenih dolzin in Sirin, S seStevanjem
povrsin posameznih entitet ali s prevzemom podatkov iz arhivskih podatkov in
drugih evidenc.

— 'V povezavi s stavbo v katastru nepremi¢nin vodimo naslednje povrsine: povrSina
tlorisa stavbe na parceli, povrsina tlorisa zemljis¢a pod stavbo na parceli in bruto
tlorisna povrsina stavbe.

— Termin »tlorisi stavbe« oznacuje navpi¢ne projekcije razli¢nih zunanjih obrisov
stavbe na ravnino. V katastru nepremicnin za stavbe vpisane po pravilih ZKN
vodimo stiri tlorise in sicer: tloris stavbe — projekcija zunanjega obrisa celotne
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stavbe na ravnino, vkljuéno z nadstreski, balkoni, terasami, napuséem in
podzemnimi deli stavbe; tloris nadzemnega dela stavbe — projekcija zunanjega
obrisa nadzemnega dela stavbe na ravnino vklju¢no z nadstreski, balkoni, terasami
in napuséem; tloris podzemnega dela stavbe — projekcija zunanjega obrisa
podzemnega dela stavbe na ravnino in tloris zemljis¢a pod stavbo (tloris ZPS) —
projekcija preseka stavbe z zemljis¢em na ravnino.

Bruto tlorisha povrsina kot podatek, ki se vodi za stavbo v katastru nepremicnin,
je bila opredeljena sele z dolocili ZKN. Bruto tlorisna povrsina je izveden podatek
in se izracuna iz povrsin poligonov etaz. Bruto tlorisna povrsina stavbe je sestevek
povrsin poligonov etaz, ki so opredeljeni z navpi¢no projekcijo zunanjega obrisa
etaze na ravnino.

Atributne povrsine, Ki se vodijo za del stavbe v Kkatastru nepremicnin so: neto
tlorisna povrsina dela stavbe, uporabna povrsina dela stavbe in povrSina
prostorov.

Na osnovi meritev se opravi izra¢un povrsin posameznih prostorov. V kolikor se
v okviru dela stavbe nahaja ve¢ enakovrstnih prostorov, se povrsine teh sestejejo.
Pravilnik o vodenju katastra nepremi¢nin opredeljuje minimalne povrSine za
posamezno vrsto prostora. Ce je sestevek povrsin istovrstnih prostorov manjsi od
opredeljene minimalne povrsine, se ta ne izkazuje samostojno, ampak se povrsina
pristeje K povrsini druge vrste prostorov, kar lahko privede do razhajanj med
podatki katastra nepremicnin in dejanskim stanjem ali stanjem opredeljenem v
projektni dokumentaciji.

V katastru nepremi¢nin se izkazuje tudi uporabna povrsina delov stavb. Ta se
izrauna Vv odvisnosti od dejanske rabe dela stavbe in od vrste prostorov, ki so
opredeljeni v delu stavbe. Podatek o uporabni povrsini se samodejno tvori in
izkazuje v katastru nepremiénin.

Enoli¢no oznako stanovanja ali poslovnega prostora opredeljuje ZKN, nacin
oznacitve pa Pravilnik o podrobnejsem nacinu oStevil¢evanja in oznacevanja
stanovanj in poslovnih prostorov. Po doloc¢ilih ZKN se stevilke stanovanj /
poslovnih prostorov doloc¢ijo vsem delom stavb, ki pripadajo stanovanju /
poslovnemu prostoru in je pri tem potrebno upostevati doloéena pravila. Stevilke
stanovanj / poslovnih prostorov se dolo¢ijo samo delom stavb v stavbah, ki imajo
doloceno hisno Stevilko: ¢e se v stavbi nahajata najmanj dve stanovanji ali ¢e se
v stavbi nahajata najmanj dva poslovna prostora ali ¢e se v stavbi nahaja najmanj
eno stanovanje in en poslovni prostor.

V zakljucku je bilo ugotovljeno, da neskladja, ki se pojavljajo v povrsinah in se vodijo v
katastru nepremi¢nin, izvirajo iz nepoznavanja opredelitve in izvora teh podatkov,
poimenovanj, ki jih druge zakonodaje uporabljajo za posamezne vrste povrSin in SO
terminolo$ko enake, kot jih sre¢amo v zakonodaji s podrocja katastra nepremicnin, niso
pa vsebinsko enako definirane, ter moznosti, da so se dolocene povrsine v preteklosti
evidentirale v evidence, ki jih je vodila Geodetska uprava RS, na podlagi izjav latnikov
(podatki o povrsinah v registru nepremicnin). Razen v primeru povrsin, Ki so se v register
nepremicnin Vpisovale na podlagi izjave lastnika in bruto tlorisnih povrsin stavb, ki so
pridobljene z vektorizacijo starih etaznih nacrtov, torej ne moremo govoriti o neskladjih
v podatkih o povrsinah, ampak o nepravilni interpretaciji vsebine podatkov o povrsinah.
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mag. Simona Gorenc Zorko, SPL d.d.

Med skupne dele veclastnisSkih stavb se pogosto uvrsca tudi premozenje, Ki ga etazni
lastniki lahko trzijo in s tega naslova ustvarjajo dodatne prihodke. Te lahko namenijo
vzdrzevanju same stavbe ali si jih izplacajo. Sem spadajo zlasti hisniska stanovanja,
skupne garaze, terase, v prihodnje pa je pric¢akovati tudi streSne povrsine, ki bodo
namenjene gradnji fotovoltai¢nih sistemov. Od dohodkov iz najema so fizi¢éne osebe
dolzne plac¢ati dohodnino, davéni odtegljaj pa je v primeru skupnih delov dolzan izvesti
upravnik. V primeru pravnih oseb te obveznosti ni, so pa za zara¢unavanje najemnin za
skupne dele preko upravnika te osebe dolzne prehodno izstaviti ra¢un in v primeru garaz
ter parkirnih mest tudi obrac¢unati davek na dodano vrednost (DDV).

Postopek obracuna najemnin za skupne dele preko upravnika je predstavila ga. Simona
Gorenc Zorko. Glavni poudarki so naslednji:

Za oddajo skupnih delov in naprav v najem je potrebno soglasje ve¢ kot 50 %
etaznih lastnikov po solastniskih delezih (posel rednega upravljanja); najemno
pogodbo obicajno pripravi upravnik, ki tudi skrbi za pobiranje najemnin, placilo
dohodnine in razdeljevanje pridobljenih sredstev med lastnike v pripadajocem
delezu.

Kronolosko poznamo naslednja obdobja, v katerih je bilo zbiranje in razdeljevanje
najemnin razli¢no: do decembra 2009 so etazni lastniki do 15. januarja v teko¢em
letu sami v obra¢unu akontacije najemnine napovedali vse dohodke od oddajanja
skupnih prostorov, po letu 2009 pa je placnik dohodnine upravnik (od davénega
zavezanca (fizicne osebe) izracuna, odtegne in placa davcni odtegljaj kot
dohodnino od dohodka iz oddajanja premozenja v najem (58. ¢len ZDavP-2B);
novela SZ-1E (junij 2021) je dodatno omogocila vplacevanje dohodkov iz oddaje
skupnih delov vecstanovanjske stavbe v rezervni sklad (posel rednega
upravljanja).

Za etaznega lastnika, ki je fizi¢na oseba, je za upravnika pomembno zlasti
naslednje: obvezen podatek za obracun je davéna Stevilka, ki jo upravnik lahko
pridobi tudi na Finan¢ni upravi Republike Slovenije (zahtevek potrebno
obrazloziti in utemeljiti); ¢e da nepremic¢nino v najem fizicna oseba, ki ni
zavezanec za davek na dodano vrednost, se davek na dodano vrednost ne
obracuna; dav¢na osnova je dohodek iz oddajanja premozenja v najem, od
katerega se odstejejo 10 % normirani ali dejanski stroski (77. ¢len ZDoh-2), od
dohodka iz oddajanja premozenja v najem se dohodnina izracuna in placa od
dav¢ne osnove po stopnji 25 % (135.¢ ¢len ZDoh-2); dohodnina od dajanja
premozenja v najem je cedularni davek in se davénemu zavezancu ne vsteva v
letno davéno osnovo skupaj z ostalimi dohodki zavezanca razen, ¢e davéni
zavezanec to posebej zahteva (davéno ugodneje za tiste z nizjimi dohodki).

Za etaznega lastnika, ki je pravna oseba, je za upravnika pomembno zlasti
naslednje: osnova je izstavitev racuna najemniku s strani davénega zavezanca, pri
cemer je podatek o visini najemnine dolzan sporociti upravnik, ki racun tudi
prejme; v kolikor upravnik racuna ne prejme, za takega lastnika ne sme obracunati
najemnine; najem in zakup sta skladno z ZDDV-1 storitvi, ki sta zavezani
obrac¢unu davka na dodano vrednost, sta pa oprosceni placila davka na dodano
vrednost po 2. tocki 44. ¢lena ZDDV-1; oprostitev ne velja za nastanitev v hotelih
ali podobnih nastanitvenih zmogljivostih, vkljuéno z nastanitvijo v pocitniskih
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domovih, pocitniskih kampih ali na prostorih, namenjenih kampiranju, dajanje v
najem garaz in povrSin za parkiranje vozil, dajanje v najem trajno instalirane
opreme in strojev ter najema sefov.

— Zaradi razli¢nih davénih obveznosti prihaja do razlik med zbranimi konénimi
sredstvi med fizi¢nimi in pravnimi osebami (pravnim osebam pripada celotna
zaraCunana nNajemnina, medtem Ko je za fizicne o0sebe ta zmanjsana za odvedeno
dohodnino po efektivni stopnji 22,5 %); to posledi¢éno onemogoca transparentno
nakazilo v rezervni sklad; dodatna tezava so tudi lastniki, ki niso dolzni vplacevati
v rezervni sklad (drzava, ob¢ine, javni skladi); podro¢je ni zakonsko urejeno, ena
od bolj zapletenih moznosti je nakazilo dela najemnine v visini, Ki v najvec¢jem
delezu odpade na vse lastnike (osnova fizi¢ne osebe), v rezervni sklad, medtem
ko se presezna sredstva (pravne osebe) nakazejo lastnikom, drzavi, ob¢inam in
skladom pa se na njih odpadajoca sredstva nakazejo v celoti.

V razpravi je bilo dodatno poudarjeno, da mora upravnik takoj v zacetku leta porocati
vsem etaznim lastnikom, ki so fizi¢ne osebe, o zbranih sredstvih iz naslova najemnin
skupnih prostorov in odvedenih akontacijah dohodnine za preteklo leto.

Glede problematike iz zadnje alinee je bilo predlagano, da se v $irse razpravo in v
kon¢ni fazi v odlocanje vkljudi resitev, Ki bo
— ali v celoti davéno razbremenila prihodke iz naslova najemnin skupnih prostorov za vse
lastnike
— ali posebej obdavcila te prihodke po enotni davcni stopnji za vse lastnike (na primer po
vzoru davka na financne storitve).

Nives Fortunat Sircelj, GZS-Center za poslovno usposabljanje

Ga. Nives Fortunat Sircelj je predstavila rezultate neobveznega usposabljanja za
operativne upravnike v postopku pridobitve nacionalne poklicne kvalifikacije (NPK
Operativni upravnik). V letu 2023 je bilo izvedenih pet usposabljanj, od tega tri v
Ljubljani in dve v Mariboru (termini januar, marec, maj, september in november).
Usposabljanje zajema Sirok spekter zanj, ki jih operativni upravniki potrebujejo pri
svojem delu: tehni¢ne in organizacijske zahteve, predpisi, komunikacijske vescine,
racunovodski in davéni vidiki, administracija in vodenje dokumentacije ter varovanje
osebnih podatkov. Odzivi udeleZzencev izobrazevanj so izredno vzpodbudni za
nadaljevanje zaCetega dela, visoka uspesnost je zabeleZena tudi pri opravljanju izpitov za
NPK.

IzobraZevanje je zato zelo priporoc¢ljivo za vse, ki se srecujejo z upravljanjem
veclastnisSkih stavb. Na njem dobijo vsa potrebna znanja na enem mestu (specifi¢na in
sploSna), zvisa se jim samozavest, samoiniciativnost, vztrajnost in prepricljivost, visa se
dodana vrednost na zaposlenega, seznanijo se s prakti¢nimi primeri reSevanja problemov
in izzivov, lahko postavljajo vprasanja ter vprasajo za resitve, poucujejo jih strokovnjaki
z veliko teoreti¢nega in prakti¢nega znanja.
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Anze Ureve, Dominvest d.o.0. in predsednik ZUN

V zadnjih letih se pojavlja vse ve¢ zahtev s strani etaznih lastnikov, nepremicninskih
posrednikov ter potencialnih kupcev stanovanj do upravnikov, naj pridobijo upravna
dovoljenja za gradnjo in uporabo stavb, ki jih upravljajo. Glavni razlog za to ti¢i v tem,
da banke pred sprejemom nepremic¢nine za zavarovanje posojil zahtevajo predlozitev teh
dovoljenj, kar pomeni, da so pogoj za opravljanje prometa s tistimi stanovanji, katerih del
kupnine je pokrit z najemom hipotekarnega posojila. Upravnik sicer ni kar avtomatsko
zavezan k iskanju teh dovoljenj, vseeno pa ga lahko za to pooblastijo etazni lastniki s
sklepom, Ki je sprejet z ustrezno vecino. Pri tem upravnik lahko obstojeca dovoljenja
poisce v arhivih ali se posluzi enega od zakonsko predpisanih postopkov legalizacije.

G. AnzZe Urevc je v svojem prispevku podrobneje predstavil nacine pridobivanja
gradbenih in uporabnih dovoljenj. Glavni poudarki so nasledniji:

— Gradbeni zakon (GZ-1) za vecino objektov predpisuje pridobitev gradbenega in
uporabnega dovoljenja. Poznamo zahtevne, manj zahtevne, nezahtevne in
enostavne objekte. Za prvi dve skupini, kamor sodijo vse veéje stavbe (tudi tiste
z vec deli), sta obe dovoljenji obvezni.

— Za obstojece stavbe, vecéina le teh je bila grajena se v bivsi drzavi, so veljali
gradbeno-urbanisti¢ni predpisi v ¢asu gradnje. Dovoljenja obstajajo ze zelo dolgo,
tako da je malo verjetno, da jih dolocena vec¢ja stavba nima, za razliko od
druzinskih hi§ in manjsih objektov. Ce so odlo¢be izgubljene, e ne pomeni, da je
stavba nelegalna, res pa je to tezko dokazati. Zato je vsekakor pri stavbah v
urejenih soseskah potrebno uporabiti dolo¢eno mero zdrave pameti (tudi v
bankah, pri cenilcih ipd.).

— O nedovoljenih objektih govorimo takrat, kadar gre za nelegalni (brez dovoljenj),
neskladen (ima dovoljenja, a ni zgrajen skladno z njimi) ali nevarni objekt (ne
izpolnjuje bistvenih zahtev in ogroza Zivljenje). Takim objektom so namenjeni
postopki legalizacije.

— Za obstojeCe stavbe je torej velika verjetnost, da sto bila potrebna dovoljenja
izdana. Dokumentacijo o0 tem hranijo starej$i upravniki, upravne enote in
zgodovinski arhivi (Slovenija, Ljubljana, Maribor, Celje, Nova Gorica, Ptuj,
Ljubljana). Pri tem je zelo pomembno, da upravnim enotam oziroma drzavnim
arhivom iskalec posreduje prave iskalne podatke, kot so leto gradnje, investitor in
parcelna Stevilka v casu izdelava projekta (mozno preveriti v arhivskih katastrskih
nacrtih, Ki so dostopni na http://gechub.gov.si/ghapp/ezkn/index.html). Dodatno
je ¢lanom GZS ZPN na voljo zbirka uporabnih in gradbenih dovoljenj, dostopna
na http://www.zdnp.si/zbirka-dovoljenj.xhtml, ki je sicer Sele v nastajanju, a bo z
naraSCanjem objav bogatejsa tudi njena vsebina. Zato je vsem ¢lanom zelo
priporocljivo, da se je posluzujejo v najvecji mozni meri in vanjo tudi prispevajo
dovoljenja, ki so jih uspeli pridobiti.

— 'V kolikor obstojecih dovoljenj ni mozno dobiti in se etazni lastniki odlocijo za
postopek legalizacije, po navadi tak postopek poteka preko upravnika, pri Cemer
je za samo izvedbo pametno najeti specializirana (projektantska ali inZenirska)
podjetja. Sigurno gre za posel rednega upravljanja, dolo¢ena sodna praksa zahteva
Se vi§je soglasje. Predlagatelj je lahko samo eden od lastnikov, ostali so v tem
primeru stranke v postopku. Z legalizacijo priznamo nelegalnost stavbe, kar
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pomeni placilo komunalnega prispevka (¢e ne dokazemo, da je bil ze placan), pri
¢emer obCine po navadi nastopajo zdravorazumsko ter nadomestila za degradacijo
In uzurpacijo prostora (razen za dovoljenja, ki so priznana po zakonu).

— Legalizacije ni mozno izvesti samo za eno ali ve¢ stanovanj, pa¢ pa samo za
stavbo kot celoto. V doloCenih primerih je postopke mozno zdruZevati oziroma
jih izvesti samo za dolocene dele (npr. nadstreski, prizidki ipd.), pogoj pri tem pa
je, da ima stavba po zakljucku uporabno dovoljenje kot celota.

— Na voljo so naslednji postopki legalizacije: pridobitev gradbenega in uporabnega
dovoljenja po rednem postopku, odlocba o legalizaciji objekta, dovoljenje za
objekt daljSega obstoja, uporabno dovoljenje za obstojeci objekt daljSega obstoja,
uporabno dovoljenje za obstoje¢i objekt, uporabno dovoljenje po zakonu za
obstojeCe enostanovanjske stavbe ter domneva o izdanem gradbenem in
uporabnem dovoljenju po ZGO-1. Podrobno je vsak navedeni postopek opisan v
dodatnih pojasnilih Ministrstva za okolje in prostor iz avgusta 2022, ki so

dostopna na
http://www.gov.si/assets/ministrstva/ MNVP/Dokumenti/Graditev/pojasnila lega
lizacija.pdf.

V zakljucku je bilo se enkrat poudarjeno, da naj bo osnovno vodilo to, da dalj ¢asa stojece
vedje stavbe skoraj gotovo dovoljenja imajo, zato jih je najprej potrebno poiskati v vseh
moznih registrih. Ce je iskanje neuspesno, je potrebno mnenje utemeljiti z zazidalnimi
naérti, projektno dokumentacijo, sosednjimi stavbami ipd. Postopkov legalizacije se je
potrebno posluziti v skrajnih primerih (razen za stavbe zgrajene pred |. 1968).

Glede predstavljene problematike je zato predlagano, da se v $irSo razpravo in v konéni
fazi v odlocanje vkljudi resitev, Ki bo

obstojecim vecstanovanjskim, Stanovanjsko-poslovnim, poslovno stanovanjskim ali
poslovnim stavbam, ki so bile grajene v okviru usmerjene stanovanjske gradnje v bivsi
drzavi, po zakonu priznala obstoj upravnih dovoljenj in ne bo silila etaznih lastnikov v
drage in casovno potratne postopke legalizacije, saj je velika vecina teh stavb zgrajenih
v skladu z vso takrat veljavno gradbeno in urbanisticno zakonodajo. lzgubljene odlocbe,
ki so bile izdane ve¢ desetletij nazaj, namre¢ ne morejo pomeniti, da so take stavbe
nelegalne.
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SEKCIJA ZA PROMET Z NEPREMICNINAMI

Miha Stepec, AK servicing d.o.0.
Bostjan Udovic, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremicninami
Suzana Emersic, Ministrstvo za solidarno prihodnost

V uvodni predstavitvi je g. Stepec podal splosno informacijo o Zakonu o0
nepremic¢ninskem posredovanju in 0 njegovih pomanjkljivostih, ki bi jih bilo treba
odpraviti. Najprej je opisal dolznosti nepremicninskega posrednika. Opozoril je na
neustrezno ureditev instituta ekskluzivne pogodbe in poudaril, da je ta posebej pomembna
pri prodaji luksuznih nepremic¢nin in novogradenj. Prava ekskluzivna pogodba pomeni,
da prodajalec v vsakem primeru placa placilo za posredovanje (tudi, ¢e nepremicnino
proda sam), a je slovenska zakonodaja ne dopuséa. Opozoril je na razliko med
posredovanjem in zastopanjem, pri ¢emer bi moralo biti to vprasanje podrobneje urejeno.
Glede omejitev placila za posredovanje je povedal, da gre za zelo strogo ureditev. V
praksi je manj tezav pri prodaji kot pri najemih. Vsekakor pa so omejitve pri oddaji
prestroge. Se posebej ni smiselna omejitev za naroénike, ki so pravne osebe. Pomembno
je dejstvo, da na trgu obstaja konkurenca. Poudaril je tudi dejstvo, da je Ustavno sodisce
nedavno delno razveljavilo omejitve placila za posredovanje. Razveljavljena je bila tudi
omejitev dejanskih stroskov. V veljavi pa ostaja prepoved delitve placila za posredovanje,
ki pa se v praksi realizira v drugih oblikah. Smisel delitve je v tem, da se Stevilne dolznosti
agencije nana$ajo na kupca, ki obi¢ajno ni naro¢nik storitve. Nazadnje je opozoril Se na
omejitev trajanja pogodbe o posredovanju, ki gotovo ni smiselna pri novogradnjah in pri
pravnih osebah.

V nadaljevanju je g. Udovic¢ predstavil kratek primerjalno pravni pregled zakonodaj s
podroc¢ja nepremicninskega posredovanja, pri ¢emer je primerjal zakonodaje Slovenije,
Italije, Avstrije, Hrvaske, Portugalske, Svedske in Ceske. V vseh omenjenih zakonodajah
je preucil nekaj najpomembnejsih podrocij, in sicer:

- pogoje za opravljanje dejavnosti,

- poloZaj in naloge nepremicninskega posrednika,

- obveznost za placilo za posredovanje,

- viSino placila za posredovanje,

- ekskluzivno posredovanje in

- trajanje pogodbe o posredovanju.

Ugotovil je, da ve¢ino omenjenih vpraSanj slovenska zakonodaja ureja bistveno strozje
kot ostale analizirane, Se posebej stroga pa je pri nas omejitev placila za posredovanje in
trajanja pogodbe o posredovanju. Taksnih omejitev ne pozna nobena druga drzava EU.
Posebej je opozoril tudi na pomanjkanje regulacije ekskluzivne pogodbe oziroma na
potrebo, da bi bila ta tudi v nasem sistemu izrecno dovoljena in urejena.

Nato je na kratko predstavil Se ugotovitve iz nadzorov Trznega inSpektorata. Poudaril je,
da bi bilo smiselno okrepiti stalno komunikacijo s TIRS, saj bi nepremi¢ninske druzbe
lazje prilagajale svoje poslovanje, €e bi bile »iz prve roke« opozorjene na pogoste krsitve
ali nedoslednosti. VV odsotnosti predstavnikov TIRS pa je lahko predstavil le tiste
ugotovitve, o katerih je bilo zdruzenje obvesceno s strani ¢lanov. Iz teh informacij izhaja,
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da inspektorji pogosto zakonska dolocila razlagajo precej strogo, obicajno pa se da
njihova staliSa z ustrezno argumentacijo omehcati. Ocenil je, da bo komunikacija s TIRS
pomembna tudi zato, ker bodo njihove ugotovitve v marsi¢em pomembne za predvidene
spremembe ZNPosr.

Na obe predstavitvi se je nato odzvala ga. Emersi¢. Povedala je, da se na Ministrstvu za
solidarno prihodnost zavedajo dolo¢enih nedoslednosti v zakonu in so tudi sami nestrpno
pricakovali odlocitev Ustavnega sodisca, ki jo morajo sedaj analizirati. V vsakem primeru
so spremembe zakona ze v nacrtu, a se bodo zaenkrat omejili samo na spremembo
drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr, ki jo od njih zahteva Evropska komisija. Ugotovili so
namre¢, da bi SirSe spremembe zahtevale bistveno vec Casa, zato bodo prisle na vrsto
kasneje. Glede na to, da je bila sedaj objavljena tudi odloc¢itev Ustavnega sodisca, bo
verjetno interes za spremembo zakona zdaj vecji.

V razpravi so se tudi drugi udelezenci strinjali z nezivljenjsko ureditvijo
nepremicninskega posredovanja v Sloveniji in pozdravili odlo¢itev Ustavnega sodisca.
Ministrstvo so pozvali k pripravi sprememb ZNPosr, v skladu z odlocitvijo sodis¢a, pri
¢emer je nujno zagotavljati dialog z vsemi akterji, Se posebej s predstavniki zdruzenja.

Peter Slapsak, Elementum d.o.o.

G. Slapsak je podal informacijo o investiranju v zlato in srebro in kako lahko preko te
investicije var¢ujemo za nakup nepremicnine. Zlato je osemdesetkrat cenejse od srebra
in svetoval, da je dobro investirati v oboje. Omenil je razliko med zlatom in srebrom: v
industriji se uporablja 80% srebra in samo 10% zlata. Ce investiranje v zlato in srebro
primerjamo z nakupom delnic, so te drage, zlato je v primerjavi z njimi podcenjeno,
srebro pa Se bolj.

Ob nakupu nepremicnine boste za kredit potrebovali priblizno 20 % lastnih sredstev. En
nacin da privarcujete ta denar je var¢evanje z zlatom in srebrom, je fleksibilno, likvidno,
lahko se porabi tudi pri najemih, rezervnemu skladu...

Andreja Borstnar, ATEU d.o.o.

Ga. Borstnar je udelezencem razlozila o pravici graditi, o vpisu v kataster stavb, o
urejenih parcelnih mejah, projektih, mnenjih (skladnost/lokacijsko dovoljenje) in
dokazilih. Slisali smo prakti¢ne primere, kako legalizirati objekte glede na datum gradnje
in uporabe, pri ¢emer so zelo pomembni datumi po katerih je lazje in hitreje legalizirati:
16.11.2017 (se lahko legalizirajo), 1.6.2018 (registrski vpis), 1.1.2005 (aeroposnetki),
31.12.1967 (v uporabi 1.1.2000). Najpogostejsi problem glede legalizacije je neskladna
gradnja z gradbenim dovoljenjem (prizidki, nadzidave).
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Bostjan Rus, Inspektorat Republike Slovenije za stanovanja

G. Rus je podal porocilo o uvedenem usmerjenem nadzoru na podlagi dolocb ZVKSES.
Omenil je, da posredniki v glavnem delamo dobro. Pomembno je kako piSemo oglase in
kak$no informacijo dajemo, ali imamo gradbeno dovoljenje ko oglaSujemo. Na
inSpektoratu je 5 inSpektorjev v Ljubljani, delajo tudi preventivno delo, osvescanje,
sodelujejo z ministrstvom. Govoril je tudi o upravnikih in zakaj so potrebni v
vecstanovanjskih stavbah.

Stane Staric, Hranilnica Lon

G. Stari¢ je pojasnil, da se fiduciarni racun ne uporablja kot transakcijski racun. Na njem
se zbirajo/hranijo sredstva ene ali ve¢ oseb in so izkljuéno lo¢ena od poslovanja
nepremicninske druzbe. Samo prilivi in odlivi in nobeni drugi bané¢ni posli. Za sprejem
sredstev mora imeti nepremicninska druzba pisno pooblastilo. Sredstva na racunu So
zajamcena do 100.000 eur na posameznika.

Sanja Verovnik, Vecer d.d. (moderatorka)

Boro Vujovi¢, Opereta d.o.o., Hrvaska

Daniel Lovsin, Casabela d.o.o.

Maja Vrtovec, Immobili Senza Confini, Italija

Urska Hocevar, Re/max, Nepremicninska druzba d.o.o.
Gordana Pilji¢, Stanart d.0.0.

G. Vujovi¢ je povedal, da so cene na Hrvaskem $e vedno visoke, krediti so ugodni, najvec
v Zagrebu kupujejo Hrvati, na obali pa tujci (najve¢ Nemci, potem Slovenci). Posrednik
lahko racuna stroSek posredovanja kot zeli, pogosto je 6% (3% prodajalec, 3% kupec).
Lahko se kupujejo tudi kmetijska zemljis¢a kar prej ni bilo mogoce. Split in Istra so
najdrazje lokacije. Predvideva se da cene ne bodo rasle, tezko pa je reci ¢e bodo padle.

G. Lovsin je razlozil, da ima Primorska visoke cene, v resnici pa se proda za nizje kot je
oglasevano. Med kupci je se vedno veliko Slovencev, morda so k temu pripomogle
kriptovalute. Ce povzamemo, so cene rabljenih stanovanj cca. 3.500 EUR/m2, podobno
kot v Ljubljani, novogradenj skoraj ni, kupci imajo lastna sredstva, kupujejo za oddajo,
kreditov skoraj ni, ni velikih razlik v cenah za mesta ob obali.

Ga. Vrtovec je pojasnila, da so cene v Trstu in Novi Gorici nizje kot pri nas in tu radi
kupujejo Slovenci, tudi Madzari. Nova Gorica bo leta 2025 evropska prestolnica kulture.
Velik interes s strani Slovencev je na drugi strani Kanina. Cene cca. 1.200 eur/m2. Strosek
posredovanja je 2% do 4%, vecina prodaja preko agencij.

Ga. Hocdevar je povedala, da so cene v Ljubljani visoke in se ne umirjajo. Trg je
dinamicen, pester, klju¢ne so mikrolokacije, posplosevanje ni na mestu. Cene poganja
nizka ponudba, v ostalih evropskih prestolnicah je podobno. Tezko je napovedovati,
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kupci zelo dragih nepremi¢nin so Slovenci in tujci, za investicijo je popularen center
Ljubljane. Ga. Hocevar je podala rezultate ankete/Studije selitve ljudi in lastniStva -
pojavlja se trend inovativnega pristopa lastnistva nepremic¢nin — koncept sobivanja in
koncept solastnistva. Ve¢ kot 2/3 Evropejcev ze ima v lasti eno nepremicnino.

G. Daniel Angel Sauli, je podal kratek pregled trga v Mariboru. Transakcij je manj, cene
pa Vv zadnjem letu stagnirajo.

Ga. Pilji¢ pa je predstavila razmere v Beli krajini. Povecano je povprasevanje po
nekateri posamezniki se javljajo na ponudbe kmetijskih zemljis¢ z namenom da bi

zasluzili od resnih kupcev. Po poplavah kupci preverjajo ali so nepremi¢nine v poplavnih
obmocjih, Se vedno pa cena prevlada.
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SEKCIJA ZA OCENJEVANJE IN VREDNOTENJE NEPREMICNIN

Bostjan Boh, Predsednik ZOP, Abaka d.o.o.

mag. Anton Kozar, Direktor, InStitut za nepremicnine d.o.o.

Petar Brajovi¢, Managing Partner, BRIMA Real Estate d.o.o. Belgrade, MRICS RV
Sanja Radovi¢, Montenegro Valuation Company d.o.o., predsednica Instituta
pooblascenih ocenjevalcev Crne Gore, RV TEGOVA, Crna Gora

Armin Dozi¢, MRICS RV, Kolateral manager, Bosna Bank International Sarajevo

mag. Zeljko Uhlir, Ministrstvo za gradbenistvo in fizicno planiranje

Virginia Nemet; odvetnica Kostanz

UdelezZenci uvodnega panela na temo ocenjevanja v regiji, s poudarkom za banke, so
prikazali razvoj avtomatizacije in digitalizacije. Presenetljivo je, da v Nem¢iji zemljiska
knjiga ni tako digitalizirana kot v Sloveniji in na HrvaSkem. V vseh drZavah je mogoce,
da se porocilo v celoti izvede v digitalni obliki in podpise z digitalnim podpisom. Toda
slovenska sodis¢a zahtevajo Se vedno porocilo v papirni obliki, kot v Nem¢iji.

Posebej so se udelezenci dotaknili pojava popolnoma avtomatiziranih porocil, ki se
pojavljajo na nekaterih trgih. Nobena banka v regiji, od Neméije do Crne gore ne
sprejema porocila, ki so izdelana avtomati¢no, brez pregleda in podpisa certificiranega
ocenjevalca vrednosti. Toda v celotni regiji v Srednj Evropi in Balkanu poteka proces
dvigovanja produktivnosti v ocenjevanju, tudi zaradi naras¢anja strokovne zahtevnosti v
ocenjevanju, v podsklopih cenitvenih porocil (izdelujejo se avtomatizacije po t.i. kalibrih,
kot delih porocil, ker gre za ponavljajoCe se ugotavljanje dejstev), medtem ko je presoja
vhodnih podatkov, podlaga vrednosti, izbira kombinacije nacinov in metod in tako dalje,
ter zakljuéno usklajevanje z obrazloZitvijo, Se vedno tisti del avtorskega dela, ki daje
porocilu za uporabnika dodano vrednost.

Na podro¢ju uporabe t.i. AVM modelov so najbolj jasna pravila Tegova iz 2020, kjer je
jasno zapisano, da gre za oceno t.i. indikacijske vrednosti (suggested value), ne pa trzne
vrednosti. V prihodnje bo uporaba AVM modelov moZzna le ob dveh pogojih: pri t.i.
renovacijah cenitev in ob pogoju, da ga pregleda, dopolni certificirani ocenjevalec
vrednosti nepremicnin.

Izidor Salobir, Ervovoda d.o.o.

Ocenjevanje vrednosti v primeru razlastitve v javno korist nosi pomembno osebno noto
ocenjevalca v katero mora vkomponirati enakost in pravi¢nost. Enakost, da obravnava
vse udelezence z enako utezjo in pravic¢no, da bo udelezenec lahko dobil enakovredno
nepremicnino oziroma njen denarni nadomestek. NajteZja pa je presoja ali mu
avtomatizacija dela procesa lahko pomaga do boljSega rezultata. V zakljucku do tega
vprasanja nimamo enotnega odgovora, kar je za razvoj stroke je optimalno, zgodovina pa
bo pokazala, katera pot je bila pravilna.
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Ajda Kaluza, CEO, Arvio d.o.o., Ljubljana.

Voznja z avtomobilom nam je vecini poznana in mnogim tudi v veselje. Prihajajo mnogi
pripomocki, ki nam olaj$ajo to voznjo oziroma je ze v veliki meri prevzemajo. Od nas
voznikov pa je odvisno, koliko avtonomije zadrzimo in kdaj zaupamo tehnologiji, ker
smo v kon¢ni fazi za voznjo in nase Zivljenje odgovorni samo mi.

Pri ocenjevanju se nam proces ponavlja s pomembno razliko, da je udelezencev veliko
manj pripomocki pa mogoce slabsi, pomembno pa je da naSa zivljenja veCinoma niso
ogrozena.

Timotej Homar, Deloitte svetovanje d.o.0.

Nobena stroka nima ve¢ lastnega vrtiCka, znanost in stroka sta vedno bolj
interdisciplinarni. Do podobnega odgovora lahko pridemo po razli¢nih poteh, ustreznost
poti pa lahko presojamo na podlagi kvalitete, hitrosti in uc¢inkovitosti. Razli¢ne poti so
smiselne za razliéne namene. Pozitivno rivalstvo in sodelovanje med njimi prinasa
napredek, stagnacijo ene poti nadomesti druga. Ko se uporaba naprednih statisti¢nih
modelov le s teZzavo prebija v ocenjevalske vrste, je v komplementarnih strokah to hit.
Zakonodaja temu trendu sledi, saj razvoj v tej smeri zagotavlja hitre, uéinkovite in
kvalitetne odgovore za pomembne odloc€itve razli¢nim deleznikom.

Bostjan Boh, Abaka d.o.o. Ljubljana

mag. Anton KoZar, InStitut za nepremicnine d.o.o. Ljubljana
Ajda Kaluza, CEO, Arvio d.o.o., Ljubljana

Timotej Homar, Deloitte Svetovanja d.o.o.

Uporaba umetne inteligence (Al = artificial intelligence) in avtomatiziranih ocenjevalskih
modelov (AVM = Automated Valuation Model) je zelo verjetna, uporabo bo verjetno
nemogoce prepreciti. Spremenila bo vecino obstojecih poklicev in nastali bodo povsem
novi. Zgled po »Ludizmu« verjetno ne bo pravi, prilagajanje spremembam bo lahko
bolece in stresno. Zmagovalci pa bodo verjetno tisti, ki bodo uporabili pravilno razmerje
zgodovinskih izkuSenj in sodobne znanosti.

Ob razmisljanju o tematiki, se mi vedno znova postavlja vpraSanje o smotrnosti uporabe
logaritmi¢nega racunala ali kalkulatorja, ki se nam je zastavljalo v preteklosti.
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Gospodarska
zbornica
Slovenije

Zakljucke so pripravili:

Bostjan Boh mag., Abaka d.o.0., predsednik ZOP

mag. Anton KozZar, Institut za nepremicnine d.o.o., podpredsednik ZOP

Violeta Stojs, Agencija Nera d.o.o., ¢lanica UO ZDNP

Anze Ureve, Dominvest d.o.0., predsednik ZUN

Peter Jan, Javni stanovanjski sklad Mestne obéine Nova Gorica, podpredsednik ZSS
Bostjan Udovi¢, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremi¢ninami
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