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Zadeva: Pobuda za nujno odpravo sistemske vrzeli pri gotovinskih nakupih
nepremicnin med fizicnimi osebami

Spostovani!

Na Zdruzenju druzb za nepremic¢ninsko posredovanje pri GZS-Zbornici za poslovanje z
nepremi¢ninami ponovno opozarjamo na resno sistemsko pomanjkljivost veljavne
ureditve prepreCevanja pranja denarja in financiranja terorizma pri prometu z
nepremi¢ninami. Na tveganja, povezana z nepremicninskimi transakcijami, ki potekajo
mimo reguliranih udelezencev nepremicninskega trga, smo pristojne drzavne organe
opozarjali ze v preteklosti, vendar ustreznih sistemskih resitev doslej nismo zaznali.

Maja letos smo se zaradi konkretnih informacij, ki smo jih prejeli od ¢lanice, obrnili na
Urad Republike Slovenije za prepreCevanje pranja denarja. Opozorjeni smo bili na
nakupe nepremicnin vecjih vrednosti s strani fizi¢nih oseb, pri katerih naj bi obstajalo
izrazito nesorazmerje med njihovimi uradno izkazanimi prihodki oziroma premozenjskim
polozajem in vrednostjo kupljenih nepremicnin, pri cemer naj bi se kupnine med fizicnimi
osebami poravnavale tudi v gotovini.

Urad je v odgovoru $t. 46011-39/2026-2 z dne 17. 7. 2026 potrdil, da je lahko gotovinski
nakup nepremicnine vec¢je vrednosti s strani fizicne osebe, ki nima izkazanih zakonitih
virov dohodka, indikator za sum pranja denarja ali financiranja terorizma. Urad je obenem
pojasnil, da mora zavezanec v primeru povecanega tveganja izvesti ukrepe poglobljenega
pregleda stranke, ki vkljucujejo tudi pridobitev podatkov o izvoru premozZenja in sredstev.
Se pomembnejse pa je pojasnilo Urada, da omejitev gotovinskega poslovanja iz 74. ¢lena
ZPPDFT-2, po kateri velja za osebe, ki opravljajo dejavnost prodaje blaga ali storitev,
omejitev gotovinskih placil nad 5.000 EUR, za nakup oziroma prodajo nepremicnine
neposredno med fizicnimi osebami ne velja.

Po naSsi oceni gre za resno sistemsko vrzel, ki je v nasprotju z osnovnim namenom
sistema preprecevanja pranja denarja in financiranja terorizma.

Posebej problematicna je izrazita razlika med poloZajem nepremicninskih druzb in
poloZajem strank, ki nepremicninski posel izvedejo brez njihovega sodelovanja.

Nepremic¢ninske druzbe so zavezanci po ZPPDFT-2. DolZzne so izvajati pregled strank,
ugotavljati in preverjati njihovo identiteto, ocenjevati tveganje, spremljati poslovanje,
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izvajati poglobljeni pregled v primerih poveCanega tveganja ter sporocati sumljive
transakcije Uradu. V primerih povecanega tveganja morajo pridobivati tudi podatke o
izvoru premozenja in sredstev. Izvajanje teh obveznosti je predmet inSpekcijskega
nadzora TrZnega inSpektorata Republike Slovenije in nadzornih pristojnosti Urada.

Ce isti kupec in prodajalec isti nepremiéninski posel skleneta neposredno, je poloZaj
bistveno drugacen. Zgolj zaradi tega, ker se odlo¢ita, da nepremicninske druzbe v posel
ne bosta vkljucila, iz transakcije odpade eden od profesionalnih zavezancev, katerega
zakonska naloga je prav prepoznavanje tveganj pranja denarja in financiranja terorizma.

Drzi, da so pri posameznih nepremicninskih poslih lahko vkljuceni tudi notarji in
odvetniki, za katere prav tako veljajo obveznosti po ZPPDFT-2. Vendar je sistem
njithovega primarnega nadzora drugacen, saj ga izvajata stanovsko organizirani
OdvetniSka zbornica Slovenije in Notarska zbornica Slovenije. Po izkus$njah nasih ¢lanov
je neposrednost in intenzivnost nadzora, ki so ga na podro¢ju izvajanja zakonskih
obveznosti delezne nepremicninske druzbe s strani TrZnega inSpektorata Republike
Slovenije, bistveno vecja.

Poleg tega vkljucitev notarja ali odvetnika po vsebini ni enaka vkljucitvi nepremicninske
druZzbe. Nepremicninski posrednik praviloma sodeluje pri poslu Ze od njegove zacetne
faze, pozna stranki, okolis¢ine prodaje, potek pogajanj, dogovorjeno kupnino in nacin
njenega placila ter lahko neobicajne okoliS¢ine zazna Z7e med nastajanjem posla. Prav
zaradi tega je po naSi oceni nepremicninska druzba pomemben element preventivnega
sistema preprecevanja pranja denarja na nepremicninskem trgu.

Zato menimo, da so nepremicninski posli, pri katerih sodeluje regulirana
nepremicninska druzba, z vidika preglednosti, sledljivosti in preprefevanja pranja
denarja praviloma bistveno varnejsi od poslov, ki se v celoti sklepajo neposredno
med fiziénimi osebami.

Paradoksalno pa drzava tega dejstva pri oblikovanju politik na podrocju
nepremicninskega trga prakticno ne uposteva. Ne zaznavamo ukrepov, s katerimi bi
drzava spodbujala vecjo uporabo reguliranih nepremicninskih posrednikov oziroma
potrosnike sistemati¢no seznanjala z dodatno stopnjo pravne varnosti in nadzora, ki jo
njihova vkljucitev pomeni.

Nasprotno, sistem trenutno omogoca, da je mogoce pri enem in istem ekonomskem poslu
z izlocitvijo nepremicninske druzbe izkljuiti pomembnega zavezanca iz sistema
preprecevanja pranja denarja, hkrati pa pri neposrednem poslu med fizi€nimi osebami za
gotovinsko placilo kupnine ne velja niti omejitev iz 74. ¢lena ZPPDFT-2.

To je Se posebej tezko razumljivo v primerih, ki vsebujejo izrazite indikatorje tveganja:
visoka vrednost nepremicnine, gotovinsko placilo, o€itno nesorazmerje med vrednostjo
nakupa in premozenjskim oziroma dohodkovnim profilom kupca ter nepojasnjen izvor
sredstev.

Sistem, v katerem je nadzor najstroZji prav pri tistih udeleZencih trga, ki so
regulirani, usposobljeni in zakonsko zavezani k zaznavanju sumljivih transakcij,
bistveno manj uc¢inkovit pa lahko postane Ze s tem, da se stranki odloc€ita posel izvesti
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brez njih, po naSem prepriCanju ne more predstavljati celovitega pristopa k
preprecevanju pranja denarja.

Menimo, da bi moralo Ministrstvo za finance zato nemudoma preuciti ustrezne
zakonodajne in druge ukrepe. Zlasti predlagamo, da ministrstvo preuci:

1. razSiritev omejitve gotovinskega poslovanja tudi na placilo kupnine oziroma
drugega denarnega nadomestila pri pravnih poslih, katerih predmet je prenos
lastninske pravice na nepremicnini, ne glede na to, ali stranke nastopajo v okviru
opravljanja dejavnosti ali kot fizi¢ne osebe;

2. dolocitev obveznosti, da se kupnine nad dolo¢enim pragom poravnavajo prek
transakcijskega racuna oziroma drugega reguliranega in sledljivega
placilnega kanala;

3. vzpostavitev ustreznega mehanizma, ki bi pristojnim organom omogocal
ulinkovitejSe zaznavanje nepremicninskih transakcij, pri katerih obstaja
nesorazmerje med vrednostjo pridobljenega premoZenja in znanimi oziroma
prijavljenimi viri sredstev kupca;

4. primerjavo dejanske intenzivnosti nadzora nad izvajanjem obveznosti iz
ZPPDFT-2 pri razlicnih skupinah zavezancev, ki sodelujejo pri prometu z
nepremic¢ninami;

5. ukrepe za boljSe informiranje potroSnikov o pomenu sodelovanja reguliranih
nepremicninskih druzb pri zagotavljanju pravne varnosti, preglednosti transakcij
ter prepreCevanju pranja denarja in financiranja terorizma.

Pri dolocitvi viSine dopustnega gotovinskega placila se nam zdi smiselno izhajati iz ze
veljavne meje 5.000 EUR iz 74. ¢lena ZPPDFT-2. Tezko je namreC najti prepricljiv
stvarni razlog, zaradi katerega zakonodajalec zaradi preprecevanja pranja denarja omejuje
gotovinska placila pri opravljanju gospodarske dejavnosti, hkrati pa dopusca, da se med
fizi€nimi osebami brez primerljive sploSne omejitve v gotovini poravnavajo kupnine za
nepremicnine, ki lahko znaSajo vec¢ deset ali veC sto tiso€ evrov.

Posebej poudarjamo, da reSitve ne vidimo v dodatnem nalaganju obveznosti
nepremicninskim druzbam. Te so ze danes podvrzene obseznim zakonskim obveznostim
in nadzoru. TeZava je v transakcijah, ki potekajo mimo njih in pri katerih je mogoce
doseci bistveno niZjo stopnjo preventivnega nadzora prav s tem, da se reguliranega
nepremicninskega posrednika v posel ne vklju¢i.

Na navedeno problematiko smo pristojne organe Ze veckrat opozarjali. Zato menimo, da
zgolj ponovno pojasnjevanje veljavne zakonske ureditve ne more predstavljati ustreznega
odziva. Od naslovnega ministrstva zato pri¢akujemo vsebinsko opredelitev do
izpostavljenega sistemskega tveganja in pojasnilo, ali namerava ministrstvo
problematiko normativno urediti oziroma sprejeti druge ukrepe za zmanjSanje
tveganj ter v kakSnem ¢asovnem okviru namerava to storiti.

ZdruZenje druzb za nepremicninsko posredovanje je pri pripravi ustreznih reSitev
pripravljeno aktivno sodelovati in ministrstvu predstaviti tudi konkretne izkusnje svojih
Clanov s trga.
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V pricakovanju vasega odziva vas lepo pozdravljamo.

Direktor ZPN
Bostjan,Udovi¢
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