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Uvodni nagovor

Na GZS-Zbornici za poslovanje z nepremic¢ninami skusamo za udelezence posveta Poslovanje z
nepremicninami vsako leto zagotoviti aktualen program z najbolj perecimi vprasanji, na katera skusamo
podati tudi najboljse odgovore.Tudi letos smo organizatorji posveta pri pripravi programa v najvecji meri
upostevali aktualne razmere na trgu. Osrednje mesto smo na plenarnem delu tako ponovno namenili
stanovanjski politiki, vendar smo Zeleli biti pri tem Se bistveno bolj konkretni kot obi¢ajno, zato smo
spregovorili o ukrepih za aktivacijo praznih stanovanj in za »Cis€enje« stanovanjskega trga nestanovanjske
rabe. Drugo omizje je obravnavalo izjemno aktualno problematiko zelenega prehoda v vecstanovanjskih
stavbah. Vsebino tretjega omizja pa nam je na nek nacin »vsilila« kar narava, saj smo spregovorili o
posledicah poplav in plazov na nepremicninski sektor. Na sekcijah smo prav tako v najvecji mozni meri sledili
potrebam udelezencev in smo jim skupaj s predavatelji poskusili predstaviti odgovore na najbolj pereca
vprasanja v dejavnosti.

Opazamo, da smo tudi letos pri oblikovanju programa naslovili prava vprasanja, ¢emur pritrjuje stevil¢na
udelezba. Kot obicajno je bilo najveC zanimanja za plenarna omizja, na sekcijah pa so lahko udelezenci
spregovorili o temah, ki so lastne posamezni panogi znotraj dejavnosti poslovanja z nepremicninami.
Nedvomno bodo odgovori, ki so jih udeleZenci prejeli na posvetu, marsikomu olajsali opravljanje
vsakodnevnih nalog, na nivoju panoge pa prinesli nujno potrebno strokovno poenotenje. Dvigovanje
kakovosti storitev se zacne ravno pri deljenju dobrih praks in izkusenj.

Tudi letos smo lahko zadovoljni z udelezbo resornih ministrstev, ceprav se nam v zivo ni pridruzil nobeden
od ministrov. Ne glede na to, so bili predstavniki strokovno kompetentni in zelo pripravljeni na dialog in
sodelovanje. To pa nakazuje, da bi se lahko v prihodnje komunikacija s pristojnimi ministrstvi, pa tudi med
njimi, Se izboljsala. To pa je prav eden od poglavitnih ciljev posveta.

Kot vsako leto zelimo udeleZencem najpomembnejse vsebine posveta tudi trajno priblizati in jih na nek
nacin dokumentirati. Zato smo tako kot pretekla leta pripravili zbornik strokovnih prispevkov, ki so jih
pripravili nekateri predavatelji oziroma sodelujodi. Na ta nacin lahko namre¢ z nasim strokovnim
prizadevanjem tudi na dolgi rok sistematicno sledimo, hkrati pa vsebina zbornikov predstavlja zelo
pomembno bazo znanja z nepremicninskega podrocja, ki je na voljo tudi vsem tistim, ki na posvetu niso bili
prisotni ali celo tistim, ki v to dejavnost Sele vstopajo.

Upamo, da vam bo letosnji zbornik sluzil pri vaSem vsakdanjem delu in pri soocanju s strokovnimi vprasanji
in dilemami. V primeru, da se boste ob branju zbornika soocili z vprasanji, na katera ne najdete odgovora,
bomo z veseljem prisluhnili vasim idejam ali predlogom in jih po moznosti vkljucili v program enega od
prihodnjih posvetov.

GZS - Zbornica za poslovanje z nepremicninami GZS - Zbornica za poslovanje z nepremi¢ninami
Bostjan Udovic, direktor Branko Potocnik, predsednik
£l { .
[ - \
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Krozno gospodarjenje s prostorom kot paradigma
prihodnosti na stanovanjskem podrocju

Aktivacija praznih stanovanj kot ukrep varstva okolja

mag. Tomaz Cerne, IGEA d.o.o.
Ajda Kafol Stojanovié, Geodetski institut Slovenije

Uvod

Vse Clovekove aktivnosti za svoje delovanje potrebujejo prostor, ki pa je absolutno omejen. Zato se stalno
sooCamo s Stevilnimi pritiski nanj. Gospodarstvo, zlasti proizvodne dejavnosti ter tudi nekatere storitvene,
kot sta trgovina in turizem, za svoje delovanje potrebuje velike povrsine. Prav tako se potrebuje velike
povrsine za nova stanovanja (tudi javna najemna stanovanja). Obenem pa so varovanje naravnih
ekosistemov, voda, kmetijskih zemljis¢ in gozdov vse bolj pomembna podrocja in druzbene vrednote,
katerih pomen zaradi okoljskih kriz in omejenosti naravnih resursov narasc¢a. Vse navedeno predstavlja
konflikte v prostoru, zato je tako imenovano krozno gospodarjenje s prostorom edini mozni odziv na razlicne
pritiske na prostor. Koncept kroZnega gospodarstva pomeni premik od dosedanjega prevladujocega tako
imenovanega linearnega gospodarskega modela, ki temelji na dostopnosti velikih koli¢in virov in energije,
h kroznemu modelu, ki uposteva omejenost virov in ohranja naravne vire, hkrati pa v najvecji meri izkoris¢a
vire, ki so ze v uporabi. Ta koncept je potrebno prevzeti tudi na podrocje prostorskega razvoja (Strateski
nacrt KGP, 2023).

Tudi Evropa in svet se zavedata negativnih mega trendov, ki spremljajo globalizacijo. Eden od njih je
obremenjevanje okolja zaradi graditve in vedno vecja pozidava tal, s Cimer se zmanjsujejo druge
pomembne funkcije tal. Kljuéni pristop pri omejevanju pozidave tal je ponovna uporaba ze pozidanih
obmocij (EU Soil Strategy for 2030, EU Green Deal). Vedno vecja pozidanost tal med drugim mocno vpliva
na spreminjanje podnebja, kar je eden kljucnih izzivov, s katerim se sreCuje svet. Slovenija je cilj
zmanjsanja neto letne rasti pozidanih zemljisC integrirala v drZavne strategije in programe. Nacionalni
program varstva okolja (ReNPV020-30) predvideva zmanjsanje neto letnega prirasta pozidanih zemljis¢ za
25 % do leta 2030 in nicelni prirast pozidanih povrsin od leta 2050 naprej. Strategija prostorskega razvoja
Slovenije 2050 (ReSPR50) ima prav tako zastavljen cilj zmanjSevanja letnega neto prirasta pozidanih
zemljis¢ do 0 % v letu 2050 ter zmanjsanje deleza razvrednotenih obmocij.

Urejanje prostora v naslednjih letih bo torej usmerjeno v ukrepe za razoglicenje druzbe in blazenje ter
prilagajanje podnebnim spremembam. Politika urejanja prostora se naj bi tako usmerila v ponovno uporabo
in reciklazo prostora, s ¢imer se ustavi rast pozidave in razprsenost pozidave, ki sta pomembna dejavnika
pri proizvodnji CO2, povecujeta negativne posledice podnebnih sprememb, prispevata k zatesnitvi tal in s
tem onemogocanju njihovih ekosistemskih funkcij. Ponovna uporaba in prednost obnov obstojecih stavb
pred novogradnjami je pomemben del kulture gradnje, h kateri se je s podpisom Davoske listine zavezala
tudi Slovenija, in pobude Novi evropski Bauhaus, ki v arhitekturo in gradnjo vkljuCuje teme evropskega
zelenega dogovora.

Za izvajanje kroznega gospodarjenja s prostorom je treba zagotoviti pogoje, da se bodo povrsine potrebne
za bivanje, rekreacijo in delo pridobile prednostno z ponovno uporabo stavb in zemljis¢ namesto
novogradenj in pozidave dodatnih zemljis¢. Ponovno uporabo prostora je potrebno podpreti z ustreznimi
prostorsko nacrtovalskimi, organizacijskimi, finan¢nimi in ekonomskimi ukrepi.

Prostorska zakonodaja (ZUreP-3) ze doloca kljucna nacela in pravila urejanja prostora, ki podpirajo krozno
gospodarjenje s prostorom:

« Nacelo trajnostnega prostorskega razvoja (zadovoljevanje potreb sedanjih generacij, hkrati pa se ne
ogroza potreb prihodnjih generacij).
o Racionalna raba prostora (racionalna raba se prednostno dosega s prenovo ter spremembo rabe
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obstojecih razvrednotenih in poseljenih obmodij, pri ¢emer ima prenova prednost pred novo pozidavo,
organizirana gradnja pa pred razprseno).

V prispevku bo prikazano trenutno stanje na podroc¢ju pozidave zemljisc in stavbnega fonda v Sloveniji ter
predstavljen osnutek Strateskega nacrta kroznega gospodarjenja s prostorom. Na koncu bo predstavljena
ideja ukrepov na stanovanjskem podrocju, ki bodo prispevali h kroznemu gospodarjenju s prostorom v okviru
izboljsanja razmer na stanovanjskem podrocju.

Trenutno stanje na podrocju pozidave zemljis¢ in stanja stavbnega fonda s
poudarkom na stanovanjih

Trenutno stanje

Podatki o kakovosti stavbnega fonda v Sloveniji kazejo, da bo v naslednjih letih prislo do velikih potreb po
obnovi ali novih gradnjah. Skoraj dve tretjini obstojecih stavb sta bili zgrajeni pred letom 1960 (GURS,
2023).

Po podatkih SURS je bilo leta 2018 v Sloveniji 152.200 praznih stanovanj, kar je 20 % vseh stanovanj. 64,5 %
praznih stanovanj je bilo zgrajenih pred letom 1980 (SURS, 2018), kar je verjetno razlog, da je investicija v
nova stanovanja zanimivejsa in enostavnejsa od nakupa in obnove (ali obnove in oddajanja) obstojecih
stanovanj, in to tako za zasebne investitorje kot tudi za drzavno stanovanjsko politiko.

Iz Ankete Zdruzenja zgodovinskih mest Slovenije, izvedene v 19 mestih izhaja, da je 35-40 % objektov v
mestnih srediscih zgodovinskih mest je praznih (v celoti ali deloma - ocena). Vec kot 70 % objektov v mestnih
srediscih zgodovinskih mest je potrebnih celovite prenove (ocena).

Brez uvajanja nacel kroznega gospodarjenja s prostorom lahko torej v naslednjih letih pride do hitre rasti
novih pozidanih zemljis¢. Trenutno imamo v Sloveniji med 5 in 6 % pozidanih zemljis¢. Ze sedaj podatki
kazejo, da gre nova pozidava pogosto na skodo obstojecih kmetijskih zemljis¢. Njihova pozidanost se je od
leta 2010 povecala za 6,5 % ob hkratnem znizevanju povrsin njiv, nasadov in travnikov.

Podatki Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (MKGP) kazejo, da je povprecni letni prirast
pozidanosti med L. 2015 in L. 2022 630 hektarov. Spodnji graf prikazuje rast pozidanosti po letih.

1164KH
110K
112000
L1000

1oanon

Powrsingw -z

TiEdEHI

R LLE
TICLHEHI
2010 331 3012 0T D04 U5 B0 2007 2MME Z019 20E0 JOzl E0z3

=] i
e, 7 | TR M 2 FRALNEEE ()

Portoroz, 15. in 16. november 2023 7



Vzroki za trenutno stanje

Na podrocju urejanja prostora in graditve smo se do danes, v precejsnji meri in ne glede na predpise in
strategije, obnasali skladno z linearnim gospodarskim modelom. Ta temelji na predpostavki, da je prostora
oziroma zemljis¢ za graditev toliko, da jih lahko smatramo za dobrino, ki ni omejena. V primeru, da je
zmanjkalo stavbnih zemljis¢, smo pac v planih predvideli nova, pred tem pa po potrebi dokazali, da drugace
pac ne gre in da je pozidava kmetijskih zemljis¢ potrebna zaradi uveljavljanja javnega interesa. Razprsena
poselitev in Sirjenje pozidave v politiki in laicni javnosti ni bila smatrana kot dejavnost, ki obremenjuje
okolje. Taksno prepricanje je povzrocilo operativne vzroke, ki so privedli do visokega narascanja pozidanosti
zemljis¢. Spodaj je nastetih nekaj:

1. Splosni javnosti ni dovolj prepoznavno dejstvo, da je gradnja in pozidava zemljisC resen poseg v
okolje in da stopnja pozidanosti zemljisC predstavlja ekoloski problem. Visoka pozidanost ima negativen
vpliv na vodni rezim, temperaturo in tla ter oteZuje prilagajanje na podnebne spremembe oziroma jih
pospesuje.

2. Gradnja na nepozidanih stavbnih zemljiscih je za investitorje ekonomsko ugodnejsa kot gradnja na
(ze pozidanih) razvrednotenih zemljiscih oziroma obnova obstojecih objektov.

3. Kljub velikim povrsinam stavbnih zemljis¢ na trgu primanjkuje ustrezno razvitih stavbnih zemljisc v
ureditvenih obmocjih naselij z ustrezno visokim standardom opremljenosti s komunalno in druzbeno
infrastrukturo.

4. Posamezni resorji (promet, gospodarstvo, turizem, stanovanja ...) sprejemajo in izvajajo svoje
politike brez ocene vplivov na prostor in ukrepov za zmanjsanje deleza pozidanih zemljisc. Za izvrSevanje
svojih politik ne iS¢ejo moznosti, ki bi povzrocile manjso pozidavo zemljis¢. Njihove politike niso skladne z
okoljsko in prostorsko.

5. Davcna politika v Sloveniji ne spodbuja lastnikov nepremicnin k njihovi najgospodarnejsi rabi.
Instrument nadomestila za uporabo stavbnih zemljis¢ (NUSZ), kot ga izvajamo danes, ne spodbuja k
najgospodarnejsi rabi in ga je potrebno temeljito reformirati. Tudi nacin obdavcitve prihodkov od oddaje
nepremicnin v najem ne prispeva k njihovi intenzivnejsi uporabi.

6. Obcine in drzava ne izvajajo ukrepov zemljiske politike z namenom razvoja stavbnih zemljis¢ in
zagotovitve zadostne kolicCine ustrezno razvitih zemljis¢ za lastne in druge potrebe na trgu, tako za potrebe
stanovanjskega kot tudi gospodarskega podrocja.

7. Primanjkovanje mehanizmov, ki bi spodbujali prenovo objektov kulturne dediséine. Zavarovani
objekti, skupine objektov, pogosto pa celotna vaska in mestna sredisCa so zato pogosto prazna in/ali
propadajo, medtem ko se potrebe po povrsinah za stanovanja, druzbene dejavnosti in turizem zagotavljajo
Z novogradnjami, pogosto tudi Siritvijo poselitve.

8. V Sloveniji po opustitvi podatkov o vrstah rab v katastru nimamo ustrezne, nadresorske evidence z
usklajenimi in upravno verificiranimi podatki o dejanski rabi zemljiS¢, za katero bi bilo zagotovljeno redno
noveliranje podatkov ob izvajanju postopkov poseganja v prostor.

9. Podatki o stavbah ne vsebujejo vseh podatkov, potrebnih za pregled nad dejanskim stanjem in rabo
stavbnega fonda, kot so zasedenost objektov, standard objektov, energetska ustreznost, potresna varnost in
podobno.

Strateski nacrt kroznega gospodarjenja s prostorom, s poudarkom na ukrepih s
stanovanjskega podrocja

Splo3no o strateSkem nacrtu kroZnega gospodarjenja s prostorom

Podlage za Strateski nacrt kroznega gospodarjenja s prostorom nastajajo v letu 2023 okviru projekta Zeleni
slovenski lokacijski okvir, ki je financiran s sredstvi Nacrta za okrevanje in odpornost. Podlage za strateski
nacrt bodo dolocale strateske cilje kroznega gospodarjenja s prostorom, definirale kljucne pojme, prikazale
stanje in utemeljile potrebo po uvedbi kroznega gospodarjenja s prostorom v Sloveniji, dolocile pricakovane
vplive nacrta in deleznike pri njegovem izvajanju, ukrepe za zmanjsanje neto letnega prirasta pozidanih
zemljis¢ in kazalnike za izvajanje nacrta. Nacrt bo predstavljal tudi konkretizacijo usmeritev Strategije
prostorskega razvoja Slovenije 2050 in bo pripravljen na nacin, da bo lahko predstavljal tudi akcijski nacrt
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za njeno uvajanje. Nacrt bo potrebno medsektorski uskladiti, saj so ukrepi vezani na stevilna podrocja, med
drugim tudi na stanovanjsko podrocje.

Okoljski cilj, ki je sprejet na ravni EU in prenesen tudi v slovenske okoljske ter prostorske strategije
(ReNPV020-30, ReSPR50) doloca ‘zmanjsanje neto letnega prirasta pozidanih zemljis¢ za 25 % do leta 2030
in nicelni prirast pozidanih povrsin od leta 2050 naprej’. Ta cilj prevzemamo v Strateski nacrt kroZnega
gospodarjenja s prostorom in ga postavljamo kot osrednji strateski cilj, ki mu z nacrtom sledimo. Spodnji
graf predstavlja shematicen prikaz kaj pomeni, ce bomo do zastavljenih rokov zeleli doseci nicelni prirast
pozidanih povrsin.

-2k T
NAMES I. 2030 . 2050

450 hajluin

N

Strateski nacrt kroZnega gospodarjenja s prostorom ima zastavljena nacela glede iskanja prostora za nove
dejavnosti, ki so razvrs¢ena gleda na stopnjo skladnosti oziroma dopustnosti (prikazano na Slika 3), in so
sledeca:
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Bistveni del strateskega nacrta bodo predstavljali ukrepi, ki bodo razvrsceni v vec skupin in zadevajo
razlicna tematska podrocja (stanovanja, gospodarstvo, kmetijstvo, kulturna dedis¢ina itd.). Predvidene so
naslednje skupine ukrepov:

Ukrepi vezani na prostorsko informacijsko infrastrukturo
Prostorsko nacrtovalski ukrepi

Zemljiski ukrepi

Ukrepi opolnomocenja in promocije

Regulativni ukrepi

Ekonomski in financni ukrepi

U AN WN=-

Ukrepi vezani na prostorsko informacijsko infrastrukturo so predvsem ukrepi na podroCju vzpostavitve,
vzdrzevanja in povezovanja evidenc s podatki potrebnimi za podrobnejse nacrtovanje in izvajanje ukrepov
kroZnega gospodarjenja s prostorom. Posebej pomembna je na primer medresorska uskladitev podatkov iz
katerih se doloCi »zaCetno stanje« pozidanosti, vzpostavitev sistema monitoringa posegov v prostor in
sistema spremljanja stanja pozidanosti.

Prostorsko nacrtovalski ukrepi obsegajo predvsem pripravo in medresorsko uskladitev smernic s podrocja
poselitve, usklajeno podporo obcinam pri pripravi in vkljucitvi kljuénih strokovnih podlag v z zakonom ze
predvidene nadgradnje obcinskih prostorskih nacrtov (na primer ureditvena obmocja naselij in trajno
varovana kmetijska zemljisca, potencial mestnih sredis¢ za razli¢ne dejavnosti), opcijsko pa tudi pripravo
strateskih prostorskih nacrtov za vsebinska podrocja, ki so v pristojnosti drzave na nacin, da bodo v njih
upostevana nacela kroznega gospodarjenja s prostorom.

Zemljiski ukrepi so ukrepi za pospeseno izvajanje zemljiske politike. Na tem podrocju se trenutno kaze
kljucna potreba po podpori obcinam na podrocju preurejanja in konsolidacije lastniskega in parcelnega
stanja na zemljiscih ter tudi stavbah.

Ukrepi opolnomocenja in promocije so predvsem namenjeni pospesitvi raziskav in razvoja na podrocju
kroZnega gospodarjenja s prostorom, informiranju in ozavescanju splosne in strokovne javnosti ter
usposabljanju kadrov za izvajanje ter koordiniranje ukrepov kroznega gospodarjenja s prostorom. Bistven
cilj ukrepov na tem podrocju je doseci konsenz glede tega, da je zmanjSevanje rasti pozidanosti zemljisc v
javnem interesu in da je za njegovo doseganje potrebno spremeniti nacin zadovoljevanja potreb po prostoru
za razvoj novih dejavnosti.

Regulativni ukrepi obsegajo identificirane potrebe po prilagoditvi predpisov na nacin, da bodo podpirali
krozno gospodarjenje s prostorom, pri ¢emer niso v ospredju prepovedi, ampak predpisi, ki olajsali
ustvarjanje pogojev za izvajanje kroznega gospodarjenja v javnem interesu ter povecali njegovo
konkurencnost proti linearnemu gospodarjenju s prostorom.

Zelo pomembni, ¢e ne najpomembnejsi, pa bodo tudi ekonomski ukrepi, ki vkljuCujejo predvsem
usmerjanje obstojecih fondov javnih sredstev v spodbujanje kroZnega gospodarjenja s prostorom, pa tudi
prilagoditve dajatev povezanih z nepremicninami na nacin, da bodo lastnike stimulirale k odlocitvam, ki
bodo skladne z naceli kroznega gospodarjenja s prostorom.

V nadaljevanju podajamo idejo nekaterih moznih konkretnih ukrepov oziroma dejanj, katerih cilj bi bil
izboljsanje razmer na stanovanjskem podrocju skozi ukrepe kroznega gospodarjenja s prostorom.

Mozni ukrepi kroznega gospodarjenja s prostorom na stanovanjskem podrocju
Osnovna izhodis¢a
V Sloveniji Ze nekaj casa ugotavljamo potrebo po povecanju Stevila stanovanj ter Se posebej povecanju

Stevila najemnih stanovanj v javni lasti. V prilogi 2 Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-
2025 lahko razberemo, da je predvideno povecanje stevila vseh stanovanj od leta 2011 do leta 2025 za okoli
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52 000 stanovanj ter da je predvideno v tem obdobju povecanje stevila najemnih stanovanj v javni lasti za
12 600 stanovanj. Program dela koalicije 2022 - 2026 na podrocju javnih najemnih stanovanj je Se bolj
ambiciozen saj navaja, da je prioritetni cilj stanovanjske politike okrepiti delovanje Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije in podpreti druge modele financiranja, s ciljem zagotoviti 20.000 javnih najemnih
stanovanj do leta 2030.

Tudi pozidava zemljis¢ za stanovanjske potrebe prispeva k prirastu pozidave v Sloveniji. Poleg same
pozidanosti je v Sloveniji Se posebej izstopajoC problem razprsenost stanovanjskih naselij. Zato je z vidika
omejevanja Sirjenja pozidave izrednega pomena nacin realizacije navedenih zavez in ambicij. Te naj se
realizirajo tako, da bo za doseganje njihovega cilja potrebno pozidati kar najmanj novih zemljisc. To torej
pomeni, da se potrebe po stanovanjih zadovoljujejo po vrstnem redu, ki je predviden v osnutku strateskega
nacrta za krozZno gospodarjenje s prostorom (Ze prikazani semafor) in sicer:

1. Najprej z aktivacijo Ze obstojecCih praznih stanovanj oziroma z njihovo predhodno prenovo ce je
potrebna. Namesto gradnje novih stanovanj torej izvajamo ukrepe aktivacije obstojecih. Ugotovimo lahko,
da so ta nacela ze upostevana tako v ReNSP 2015 - 2025, kot tudi v programu dela koalicije. Ker imamo v
Sloveniji kar 152 000 praznih stanovanj bi lahko sklenili, da njihova realizacija ne bi smela biti
problematicna. A dejstvo je, da je vsaj na podrocju javnih najemnih stanovanj obcutek, da je trenutno v
ospredju bolj ambicija izgradnje novih kot pa aktivacija obstojecih.

2. Stanovanjske potrebe, ki jih ni mozZno zagotoviti z aktivacijo praznih stanovanj oziroma njihovo
prenovo se zagotovijo z izgradnjo novih stanovanj kot nadomestno gradnjo na ze pozidanih obmocjih, ki jim
je zaradi neprimerne ali opuscene rabe zniZana gospodarska, socialna, okoljska ali vizualna vrednost ali
vrednost po merilih varstva kulturne dediscine in je potrebno prenove (razvrednotena obmocja). V Sloveniji
imamo skupaj 1070 funkcionalno degradiranih obmocij, s skupno povrsino 3225 hektarji. Podatkov o tem,
koliko stanovanj se je zgradilo ali pa se namerava zgraditi na taksnih obmocjih za potrebe tega prispevka
nismo pridobili, a dejstvo je, da nova vecja naselja v katerih so predvsem javna najemna stanovanja niso
nastala na revitaliziranih povrsinah Ze predhodno pozidanih razvrednotenih obmocij.

3. Stanovanjske potrebe, ki jih ni mozno zadovoljiti na nacin opisan v tocki 1 in 2 se zagotovijo z
gradnjo novih stanovanj na ze obstojecih stavbnih zemljiscih, prednostno na tistih, ki so ze komunalno
opremljena. Podatkov o tem koliksen je delez stanovanjskih novogradenj na taksnih zemljiscih nimamo, je
pa dejstvo, da se pogosto kot razlog za pomanjkanje in visoke cene stanovanj, tudi in predvsem javnih
navajaj pomanjkanje stavbnih zemljisC. To ne drzi, saj je po podatkih Porocila o prostorskem razvoju v
Sloveniji iz leta 2021 mozno razbrati precejsnje povrsine nezazidanih stavbnih zemljis¢ za nekatere mestne
obcine, na primer: Maribor 718,84 ha, Celje 700, 58 ha, Novo mesto 876,83 ha, Velenje 553,66 ha in Ptuj
342,91 ha. Res je, da niso vsa ta stavbna zemljis¢a namenjena gradnji stanovanjskih stavb, a kljub temu je
mozno sklepati, da je nezazidanih zemljis¢ za gradnjo stanovanj dovolj, tudi v mestnih obcinah.

4, Sprememba namenske rabe kmetijskih ali gozdnih zemljiS¢ v stavbna je zadnja moznost, ki se jo
izbere le v primeru, da zadovoljevanje stanovanjskih potreb ni mozno na drugacen nacin. Iz podatkov ki jih
imamo, pa izhaja, da potrebe po novih stavbnih zemljis¢ za gradnjo stanovanj prakticno ni.

Menimo, da tako ReNSP 15-25 kot tudi Program dela koalicije 2022 - 2026 na stanovanjske podrocju ze v
celoti in vsaj naCeloma, podpirata nacela kroznega gospodarjenja s prostorom pri zadovoljevanju
stanovanjskih potreb. Za realizacijo zastavljenih ciljev ReNSP15-25 opredeljuje stiri sklope projektov, ki naj
bi bili realizirani do leta 2025:

1. Aktivacija obstojeCega stanovanjskega fonda vkljuCuje zagotavljanje vecje varnosti najemnih
razmerij ter vzpostavitev javne sluzbe za najemnisko upravljanje.
1. Vecja dostopnost do stanovanj za ranljive skupine prebivalstva vkljuCuje vzpostavitev nove

najemninske politike, sheme za mlade in sheme namenskih stanovanjskih enot ter zagotavljanje primernega
bivalnega okolja za starejse.

2. Prenova stanovanjskega fonda vkljuCuje ukrepe za energetsko prenovo stanovanjskih stavb,
funkcionalno prenovo enostanovanjskih stavb in celovito prenovo stanovanjskih sosesk.
3. Gradnja stanovanj, kjer je potreba po njih najvecja vkljucuje gradnjo javnih najemnih stanovanj in

izvajanje aktivne zemljiske politike

Program dela koalicije 2022 - 2026 na stanovanjske podroc¢ju pa predvideva, da je treba izdelati celoviti
nacrt za prenovo stanovanjskega fonda, kar verjetno pomeni da naj bi se javna najemna stanovanja
zagotavljala predvsem s prenovo stanovanjskega fonda.
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V nadaljevanju bomo na kratko opisali ideje za ukrepe, ki jih na podro¢ju zmanjsevanja pozidave novih
zemljis¢ preko nacel kroZnega gospodarjenja s prostorom lahko predlaga, (so)oblikuje in (so)izvede
Ministrstvo za solidarno prihodnost (MSP), ki je zadolzena za spremljamo stanje in razvoj ter pripravo resitev
na podrocju stanovanj.

Ukrep 1: Vzpostavitev registra stanovanj

Za nacrtovanje, spremljanje in izvajanje resitev na podroc¢ju stanovanj je predpogoj dobro poznavanje
obstojecega stanovanjskega fonda. Ceprav je v SZ-1 doloc¢ena obveznost vzpostavitve registra stanovanj, do
njegove realizacije Se ni prislo. V Sloveniji sicer imamo kvalitetne podatke o stavbah in delih stavb iz
katastra nepremicnin, ki pa sami po sebi Se ne podpirajo izvajanja nalog na podrocju stanovanj. Poleg
podatkov iz katastra nepremicnin bi za nacrtovanje, spremljanje in izvajanje resitev na podrocju stanovanj
potrebovali podatke o namenu, stanju in zasedenosti stanovanj. Podatki iz katastra nepremicnin
predstavljajo osnovo registra stanovanj, ostale podatke o stanovanjih pa je mozno pridobiti, njihovo
posodabljanje pa zagotoviti ob nekaterih spremembah predpisov, ki urejajo delovanje stanovanjskih
organizacij, oddajo stanovanj v najem, sistem zajema dajatev na dohodke od najemnin ter prijavo bivalisca.

Ukrep 2: Usmeritev sredstev za javna najemna stanovanja v njihovo
zagotavljanje po nacelih kroznega gospodarjenja s prostorom

Za izpolnitev ciljev ReNSP 15-25 ter Programa dela koalicije 2022 - 2026 na stanovanjskem podrocju, bo
neizogibno potrebno nameniti precejsnja javna sredstva v zagotavljanje javnih stanovanj. Da bi javna
sredstva usmerili na nacin, ki ne bi zahteval nove pozidave Se nepozidanih zemljis¢, bi bilo smiselno izdelati
tematski akcijski program ali/in izdelati strokovne podlage za njihovo umescanje v prostor. Pri tem se nacin
zagotovitve in lokacije za javna najemna stanovanja dolocijo po nacelih kroznega gospodarjenja s
prostorom. Konkretno to pomeni, da se najprej doloci nabor stavb, ki bi jih bilo mozno obnoviti, nato
lokacije na razvrednotenih obmocjih in Sele v primeru, da ciljev ni mozno zagotoviti na teh lokacijah
predvideti pozidavo nezazidanih stavbnih zemljis¢. Javna sredstva se zacne skladno s tem namenjati
prioritetno v odkupe in prenove (v posebnih primerih tudi razlastitve) praznih stanovanj za namen javnih
najemnih stanovanj namesto njihovih novogradenj ter izbiro lokacij za novogradnje na razvrednotenih
obmodjih.

Ukrep 3: Priprava normativnih podlag za krozno gospodarjenje s prostorom na
stanovanjskem podrocju

Menimo, da bi lahko MSP bilo pobudnik za dolocene predpise ali pa bi pripravilo predloge za normativne
podlage, ki bi podpirale nacela kroznega gospodarjenja s prostorom na podrocju stanovanj.

Skozi spremembo stanovanjskega zakona, bi poleg ustreznejSe ureditve registra stanovanj kot
okoljevarstveni ukrep kroznega gospodarjenja s prostorom izboljsali pogoje za delovanje javne najemne
sluzbe. Sklepamo lahko, da bi z izboljsanimi pogoji zasebni lastniki ve¢ praznih stanovanj aktivirali uporabo
stanovanj skozi javno najemno sluzbo, kar bi povecalo ponudbo stanovanj na najemnem trgu in s tem
zmanjsalo potrebo po novogradnjah. Za to bi bilo smiselno »razrahljati« pogoje za sprejem stanovanj v
javno najemno sluzbo ter omogo€iti visje najemnine za lastnike teh stanovanj. Se posebej bi bil ukrep
ucinkovit, Ce bi hkrati tudi v predpisih s podrocja obdavcitve omogocili davcne olajsave za oddajo stanovanj
v javni najem.

Poleg javne najemne sluzbe, je ukrep kroznega gospodarjenja s prostorom tudi vsak ukrep, ki bi spodbujal
oddajo zasebnih stanovanj na prostem najemnem trgu. Za pospesSitev tega podrocja bi bilo smiselno
spremeniti predpise s podrocja davkov tako, da bi znizali obdavcitev dohodkov od oddaje stanovanj v najem
ter zvisali dajatev na nepremicnine za prazna stanovanja.
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Menimo, da bi bil ukrep kroznega gospodarjenja s prostorom tudi sprememba stanovanjskega zakona na
nacin, da bi ta izboljsal pogoje za izvajanje celovitih prenov v vec¢stanovanjskih stavbah z razdrobljenim
lastnistvom. Na tem podrocju je potrebno priceti razmisljati o predpisih, ki bi omogocili zacasne omejitve
uporabe stanovanj ter moznostih »komasacij« vecstanovanjskih stavb.

Pomembno podrocje povezano s stanovanjskim je tudi prostorsko nacrtovanje. Opazamo, da metodologija
prostorskega nacrtovanja stanovanj na obcinskem nivoju ni razvita in implementirana v prostorski red.
Nimamo ustreznih obveznih metodologij in na njih temeljecih smernic za oceno in umescanje potreb po
stanovanjih v prostor. Zato bi bilo smiselno, da bi MSP prevzel na tem podrocju pobudo in zacel v
sodelovanju z Ministrstvom, ki je pristojno za urejanje prostora s pripravo celovitih smernic za oceno in
umescanje potreb po stanovanjih v prostor na nacin, da bi bile skladne z naceli kroznega gospodarjenja s
prostorom. Smernice lahko pridobijo pravno veljavo z njihovo vkljucitvijo v drzavni Prostorski red Slovenije.

Zakljucek

Krovni nacionalni strategiji s podrocja varstva okolja in urejanja prostora v Sloveniji Ze doloCata omejevanje
pozidave. Prav tako naceloma, napotuje k omejevanju pozidave tudi zakon o urejanju prostora, medtem ko
je na primer Zakon o kmetijskih zemljiscih kar se omejevanja nove pozidave kmetijskih zemljis¢ tice na prvi
pogled zelo omejujoc. Problemi pa se pojavljajo pri neodlocenosti in (ne)doslednosti izvajanja strategij in
zakonov.

Krozno gospodarjenje s prostorom je lahko dober instrument za omejevanje Sirjenja pozidave. Gre za
instrument varstva okolja, ki ga je potrebno implementirati v ostale politike. Da pa bi bil ucinkovit, ga
morajo zaceti uporabljati resorji, ki so zadolzeni za urejanje dejavnosti, ki so uporabniki prostora oziroma
zemljis¢. To pomeni, da bo moral vsak resor pri sebi poiskati mozne nacine za izvrSevanje nacel kroznega
gospodarjenja s prostorom in s tem doprinesti k zastavljenemu cilju, to je prenehanju sSirjenja pozidave po
letu 2050. Namen prispevka je bil predlagati mozne ukrepe na stanovanjskem podrocju, ki bodo pripomogli
k aktivaciji praznih stanovanj in tako doseganju okoljskih izhodis¢, ki smo si jih postavili kot drzava. Poleg
delovanja resorjev bomo morali dolociti tudi koordinatorja aktivnosti, zagotoviti opolnomocenje udeleZenih
in vzpostaviti ekonomske podporne mehanizme, da bodo nacela kroznega gospodarjenja s prostorom presla
v prakso. Krozno gospodarjenje s prostorom je predvsem druzbeno-ekonomski izziv. Koncni rezultat
kroznega gospodarjenja s prostorom pa ni prenehanje Sirjenja povezava temvec obnova Slovenije.
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Nepremicnina bo v Sloveniji vedno dobra nalozba

Anze Urevc, podpredsednik
Gospodarska zbornica Slovenije - Zbornica za poslovanje z nepremicninami

Bo nepremicnina v Sloveniji vedno dobra nalozba?

Naklonjenost Slovencev do nalozb v nepremicnine je znana. V oceh vecine gre za varno in donosno nalozbo,
dale¢ pred vsemi ostalimi. V tujini je razmisljanje drugacno, a so tudi robni pogoji povsem drugacni.
Poglejmo zakaj.

Slovenija je majhna in reliefno zelo razgibana drzava, posledicno posuta z naravnimi lepotami in neokrnjeno
naravo, za katero smo se odlocili, da jo bomo obvarovali za nase zanamce. Podobno varujemo tudi vec¢ino
kmetijskih zemljisc, katera so marsikje najboljsa moZnost za varno pozidavo. Za povrhu so pomemben del
Slovenije doletele Se katastrofalne poplave, ki bodo v prostor vnesle dodatne stroge omejitve. V kolikor vse
navedene dejavnike zdruzimo skupaj, v preseCni mnozici ne ostane prav veliko prostih povrsin. Slovenija pac
ni Amerika ali Kitajska, ki si zaradi svoje velikosti lahko privoscita veliko bolj »odprto« gospodarjenje s
prostorom in posledicno tudi kaksno propadlo, zapusceno in uniceno obmocje. In Se varovanje okolja je tam
veliko manj zavedno. Cetudi bi bilo z vidika delovanja trga mogoce bolje, si pri nas tovrstnih zapuséenih
obmocij vseeno ne Zelimo, a posledice so jasne. Stanovanj oziroma stanovanjskih nepremicnin vsaj navzven
verjetno ne bo nikoli dovolj. In e k temu dodamo Se popolnoma nestimulativno davcno politiko in razmah
kratkoro¢nega oddajanja turistom (npr. preko priljubljenih platform kot sta Booking in Airbnb), je situacija
Se toliko slabsa. Razlogov, zakaj ne bi spremenili oziroma uredili vsaj teh dveh podrocij ter posledicno
stanovanjske nepremicnine vsaj malo priblizali tistim, ki reSujejo svoj stanovanjski problem, ne vidim
oziroma mi niso poznani. V koncni fazi nas k temu zavezuje Ze Ustava v svojem 78. Clenu, a od tega se v
zadnjih letih bolj oddaljujemo kot priblizujemo.

Davcne obveznosti lastnikov nepremicnin so smesno nizke. Placevati sto do dvesto evrov nadomestila za
uporabo stavbnega zemljis¢a (NUSZ) na leto za nepremicnino, ki je vredna vec kot pol milijona evrov, je
milo re¢eno mizerno. Kjer koli v razviti tujini bi ta znesek segal krepko ¢ez 1.000 €. Zal si do danes $e
nobena vlada ni upala resno in uspesno zagristi v to podrocje. Pomemben razlog za to je verjetno naveden
v uvodu. Tudi kupovanje neomejenega stevila novih stanovanj po zniZani stopnji davka na dodano vrednost
(DDV) vodi do masovnega prelivanja preseznih sredstev z bancnih racunov v nepremicnine in s tem v
ustvarjanje t. i. nepremicninskih »tajkunov«. Tisti, ki teh sredstev nimajo, so obsojeni na pregresno drag
najem, ki je za povrhu zacinjen Se z mnozico pravnih malverzacij, vse z namenom izogibanja placilu
nerazumno visoke dohodnine od dobicka iz oddajanja premozenja v najem. Ena, zase potrebna stanovanjska
nepremicnina po znizani stopnji DDV bi bila Cisto dovolj, vse ostalo je nalozba in ni prav nobenega razloga
za davéne ugodnosti. Zaradi nestimulativne davcne politike se je verjetno izrodila sicer dobro zamisljena
javna najemna sluzba (v primeru oprostitve placila davkov bi bila tovrstna resitev veliko bolj »atraktivna«).
Skratka, davcni sistem je lahko zelo priroc¢no orodje za usmerjanje stanovanjske politike. Pri nas se s tem v
ni¢emer ne moremo pohvaliti.

Se bolj kot davkov bi se rad dotaknil kratkoroénega oddajanja. Sem bi poleg turizma uvrstil tudi Studentske
sobe. So res stanovanja tudi hotelske ali Studentske sobe, so res hise tudi hoteli oziroma Studentski domovi?
Pri nas ocitno da. Sploh v turisticnih in univerzitetnih krajih, kjer prednjacijo Ljubljana, obala in gorenjski
turisticni biseri. Skratka ravno tam, kjer so nepremicnine daleC najdrazje in najbolj nedostopne za
povprecnega drzavljana. Poznam veliko primerov, ko so novogradnje v teh krajih vecinoma pokupili
premoznejsi drzavljani, sedaj pa jih najdete na turisticnih portalih ali v njih biva mnozica studentov. Za
cisCenje in vzdrZevanje le teh skrbijo domacini, razvila so se podjetja, ki skrbijo za upravljanje s takimi
nepremicninami. S potrebnimi soglasji etaznih lastnikov v primerih vecstanovanjski stavb se ne ukvarja
nihce, brez toznika pac ni sodnika. Mogoce se vsake toliko Casa najde le kaksen zaveden staroselec, ki preko
inSpekcij to prepreci. Ampak takih je zanemarljivo malo. V nasem podjetju upravljamo s cca 6.000
stanovanji ravno na obmocju turisticno zelo razvite zgornje Gorenjske, a ustreznega tric¢etrtinskega soglasja
$e nisem videl, stanovanj na Bookingu in Airbnbju pa kolikor hoces. Da o studentskih sobah, v katere se izven
turisticne sezone spreminjajo stanovanja, sploh ne govorim. Vse to je konkurenca mladi druzini, ki si Zeli
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kupiti ali najeti stanovanje v teh krajih. Povsem jasno je, da gredo cene in najemnine lahko samo navzgor,
mlade druzine pa so s tem v Se vecjih tezavah. Zelo zanimivo bi bilo izvesti analizo, koliko stanovanj in his
je bilo v turisticnih krajih v zadnjih letih kupljenih z namenom stalnega prebivanja lokalnih prebivalcev.
Prepri¢an sem, da so v veliki manjsini.

Postranskih skod nenadzorovanega kratkorocnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin je vec. Prvic se kaze
kot nezmoznost obvladovanja turisticnih tokov in skoraj nemogocega nacrtovanja obiska najpriljubljenejsih
destinacij. Posledi¢no zaradi prestevilcnosti turistov le ti dodatno krnijo kvaliteto bivanja stalnih
prebivalcev. Zaradi dokaj enostavnega zasluzka se vse vec ljudi ukvarja s kratkoro¢nim oddajanjem. A ze v
osnovi velja, da je dodana vrednost v gostinstvu in turizmu na splosno nizka, zato nas pretirano ukvarjanje
s to dejavnostjo ne vodi v krog drzav, kjer vladajo raziskave, inovacije in razvoj. Tezje je motivirati ljudi h
kreativhemu razmisljanju in pocetju, Ce imajo dokaj enostavno moznost zasluzka. Sicer solidnega, a dalec
do tega, kar danes na primer omogoca sodobni informacijski svet.

Zakljucek

Ce torej Zelimo, da naslovna teza oziroma uvodno razmisljanje ne bosta veljala 3e desetletja, so usmeritve
za prihodnost jasne - stanovanjski politiki je potrebno prilagoditi davcni sistem, kratkoro¢no oddajanje pa,
Ce ne ze povsem prepovedati, ga vsaj striktno nadzirati oziroma ga omogociti le tistim, ki pred zacetkom
opravljanja te dejavnosti predlozijo ustrezna soglasja in dovoljenja. Drzava naj pri tem poskrbi za gradnjo
ustreznega Stevila Studentskih domov. Posledicno bo tudi potreba po gradnji napovedanega enormnega
Stevila javnih stanovanj kar naenkrat precej manjsa.
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Zeleni prehod in vecstanovanjske stavbe - dejavniki iz
vidika upravljanja s stavbami

Mag. Miha Berli¢, vodja sluZbe informatike, kakovosti in CPM
SPL d.d.

Uvod

Prenova veclstanovanjskih stavb v Sloveniji postaja z energetsko krizo, nastalo v letu 2022, Se bolj
pomembna zaradi potrebe po izboljSanju energetske ucinkovitosti vecstanovanjskih stavb in dodatno k
trajnostni prihodnosti bivanja v urbanih okoljih (zeleni prehod). V tem strokovnem ¢lanku se osredotocamo
na dejavnike, ki vplivajo na odlo¢anje etaznih lastnikov za prenovo ne samo energetskih ukrepov ampak tudi
prilagoditve vecstanovanjskih stavb v brezogljicno druzbo (zeleni prehod), s poudarkom na vgradnji soncnih
elektrarn in vgradnji elektri¢nih polnilnic za elektricna vozila v garazah in na parkiriscih ve¢stanovanjskih
stavb.

Prenova vecstanovanjskih stavb je klju¢nega pomena za zmanjsanje porabe energije, izboljsanje bivalnih
pogojev in zmanjsanje vpliva na okolje. Vendar se ta proces pogosto srecuje s stevilnimi izzivi, vkljucno z
odlocitvenimi ovirami, zakonodajnimi in financnimi ovirami, ki jih morajo premagati etazni lastniki. V tem
Clanku se osredotocamo na dejavnike, ki vplivajo na odlocanje etaznih lastnikov za zeleno prenovo, s
poudarkom na vgradnji soncnih elektrarn in elektricnih polnilnic za elektricna vozila.

Oris problematike prenove vecstanovanjskih stavb

Lokalne in mestne oblasti oblikujejo urbanisticno politiko, ki zajema vrsto ukrepov za izboljsanje in razvoj
mest. V prostorskih nacrtih so vecinoma prevladovale politike obseznejsih prostorskih prenov. Pomen
rednega vzdrZevanja in prenov stavb in vkljuCevanje le tega v prostorske nacrte in politike je bilo
zanemarjeno in prezrto (Yau, 2012, str. 110), to pa se kaze v stanju obstojeCega stavbnega fonda.

Pri prenovi veCstanovanjskih stavb so odlocitve o prenovah zapletene, saj je potrebno veliko usklajevanja
in sodelovanja med lastniki vecstanovanjskih stavb. Znacilno je, da je lastniStvo vecstanovanjskih stavb zelo
razdrobljeno, interesi posameznih lastnikov stavbe pa so zelo heterogeni. Usklajenost lastnikov
veCstanovanjskih stavb glede potreb in odlocitev o prenovah je tezko dosegljiva, zlasti v velikih
veCstanovanjskih stavbah (Yau, 2012, str. 110).

Za evrsko obmocje je znacilno, da je lastniskih stanovanj v povprecju 66,8 %, kar dokazuje veliko
razdrobljenost lastnistva vecstanovanjskih stavb. Podatke po posameznih drzavah o lastnistvu stanovanj
prikazuje spodnja slika.
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Slika 1: Prikaz deleza lastniskih stanovanj po drzavah EU
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Vir: Stanovanjska statistika, Evrostat.

Za Slovenijo statisticni podatki kaZejo, da je v zasebni lasti fizicnih oseb kar 90 % vseh stanovanj, kar je
visoko nad evrskim povprecjem (Miklic, 2012)

Za Slovenijo in ostale postsocialisti¢ne drzave je znacilno, da je stanovanjski fond v slabem stanju. Stanje
stanovanjskega fonda je tako odraz preteklih stanovanjskih politik, kjer so bila stanovanja druzbena ali
drzavna. Ta pa so bila slabo vzdrzevana. Tako je bil eden izmed namenov privatizacije stanovanjskega fonda
tudi zagotovitev boljSega upravljanja in vzdrzevanja le-tega (Cirman, Mandi¢, & Zori¢, 2013, str. 3379).

Odlocitve za prenovo vecstanovanjskih stavb niso enostavne niti v zahodnih razvitih drzavah niti v
postsocialisticnih drzavah, Se manj pa se lahko primerjajo z odlocitvami o prenovah stavb v enolastniskih
oziroma enostanovanjskih stavbah (Cirman et.al., 2013, 3380; Yau, 2012, str.110).

Pomen prenove vecstanovanjskih stavb je vecplasten. Je klju¢en element doseganja podnebno energetskih
politik, saj predstavlja najvecji potencial pri znizevanju izpustov toplogrednih plinov. Vse bolj se tudi
uveljavlja in dobiva pomen v prostorskih prenovah mest in sledenju trajnostnemu pristopu k prenovi stavb.
Tako Yau (2012, str. 110) navaja, da je prenova stavb iz trajnostnega vidika bolj primerna odlocitev, saj v
primerjavi z obseznejsimi prostorskimi prenovami ne nastanejo negativne socialne in okoljske posledice.
Hkrati pa so prenove in vzdrzevanje posameznih stavb pod manjSimi politicnimi pritiski in manjSimi
zahtevami po velikih financnih sredstvih.

Prenova vecstanovanjskih stavb in vzdrZevanje sta med seboj tudi komplementarna. Kadar govorimo o
vzdrzevanju stavb, to pomeni popravila in zamenjavo obstojecih elementov stavbe in njenih naprav zaradi
okvar ali dotrajanosti. To pomeni zamenjavo stavbnega pohistva, strehe, fasade, kot tudi instalacijskih
sistemov za oskrbovanje stavbe z vodo, elektriko, ogrevanjem. Energetska prenova stavbe pa zahteva
zamenjavo obstojecih elementov stavbe z novimi materiali in druga¢nimi lastnostmi, da se s tem lahko
dosezejo boljse energetske lastnosti stavbe. Vecstanovanjski fond v razvitem svetu danes dosega starost 30
let, kar je Ze doba, ko so potrebna veéja vzdrzevalna dela (Zegarac, & Sitar, 2009, str.136), slaba gradnja,
samo graditeljstvo, manj strogi gradbeni predpisi, nacini gradnje, pomanjkanje sredstev za dokoncanje in
vzdrzevanje stavb (Sijanec-Zavrl, 1999, str.42; Cirman et.al., 2013, str. 3383) so razlogi za slabo stanje stavb
in potrebo po vzdrzevanju stavbe. Energetska prenova stavbe in vzdrzevanje stavbe sta torej povezana
zaradi predhodno opisanih razlogov, Sijanec-Zavrl (1999, str. 42) zato navaja, da pri energetski prenovi stavb
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predstavlja dejansko prenovo zgolj 40 % vrednosti investicije, preostali del pa predstavlja vzdrzevanje
stavbe.

Yau (2012, str. 111) posebej poudarja vlogo in pomen prenove obstojeCega stanovanjskega fonda za
trajnostni razvoj, ki sicer ne pomeni tudi obsirnejse prenove oz. rekonstrukcije stavbe, kot to opredeljujejo
Sitar, Korosak in Kranjc (2005, str. 39). Pomen prenove stanovanjskega fonda je v zagotavljanju stanja stavb
v primernem stanju za bivanje, kar pomeni, da je bivanje varno in zdravo (higiensko). Pomen zagotavljanja
minimalnih pogojev varnega in higienskega bivanja v stavbah, je v preprecevanju izbruha epidemij in s tem
Sirsih druzbenih in ekonomskih posledic. Prenova stavb povecuje ekonomsko vrednost stavbe in
posameznega dela stavbe. S prenovo stavbe se posledicno poveca trzna vrednost nepremicnine.
Nepremicnine so iz financnega vidika premozenje, katerega vrednost se s Casom zniZzuje (amortizira).
Vrednost nepremicnine se znizuje zaradi fizicnega zastaranja, funkcionalnega zastaranja in ekonomskega
zastaranja. Zastaranja so lahko ozdravljiva ali neozdravljiva (Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti,
2007). Ozdravljiva zastaranja lahko povecujejo vrednost nepremicnine z vzdrZevanjem in prenovo
elementov stavb. Prenova stavb namesto Sirse prenove sosesk ohranja lokalne socialne mreZe soseske in
ekonomsko aktivnost. S temeljitimi prenovami sosesk se namrecC prekinejo tako socialne mreze, kot tudi
razdre lokalno gospodarstvo, kar rezultira v nezaposlenosti in brezdomstvu. S prenovo stavb pa se ohrani
obstojece druzbeno in gospodarsko zivljenje in tudi odloZi temeljita rekonstrukcija prostora.

Na osnovi pregleda literature lahko ugotovim, da je stane stanovanjskega fonda tako v razvitem svetu, kot
tudi v postsocialisti¢nih drzavah in Sloveniji potrebno prenove. Taksno stanje vecstanovanjskih stavb je v
grobem posledica vodenja in izbire urbanistic¢nih politik, s poudarjanjem obsirnejsih prenov in rekonstrukcij
celotnih sosesk, problema sprejemanja odlocitev o prenovah v razmerah razprsenega lastnistva v
vecstanovanjskih stavbah in zanemarjanje tekocih vzdrzevanj stavb.

Za postsocialisticne drzave pa so znacilni Se dodatni razlogi. Ob privatizaciji stanovanjskega fonda in
sorazmerno ugodnih cenah stanovanj novi lastniki niso prevzeli zavedanja, da morajo tudi za skupne
prostore in naprave skrbeti in prevzemati obveznosti vzdrzevanja in prenove stavb in pripadajocih zemljisc.
To pomeni, da posamezni lastniki stanovanj financno ne zmorejo stroskov obratovanja stavbe, kaj Sele
vzdrzevanja in prenove. To je posledica ugodnih nakupov druzbenih oz. drzavnih stanovanj. Nemalokrat pa
posamezni lastniki tudi zavestno ne placujejo skupnih stroskov obratovanja, vzdrzevanja in prenove stavb.
Ohlapna zakonodaja, ki ne opredeljuje jasno vseh pravic in obveznosti lastnikov stavb, nedoreceni
mehanizmi odlocanja lastnikov in nacdinov financiranja prenov stavb so tudi posledica slabega upravljanja z
nepremicninami in vzdrzevanjem skupnih delov in naprav stavbe (Cirman et.al.,2013, str. 3384 - 3385;
Sendi, & Filipovi¢, 2007, str. 98 - 99).

Dejavniki prenove veéstanovanjskih stavb

V prejsnjem podpoglavju je predstavljena problematika prenove vecstanovanjskih stavb iz SirSega pogleda,
predvsem iz vidika urbanisticne in stanovanjske politike. Odgovornost in odlocitve o prenovah pa so
predvsem na lastnikih posameznih delov vecstanovanjskih stavb. Ce je v primeru enostanovanjskih stavb
odlocitev o prenovah vezana na enega lastnika, je pri prenovah vecstanovanjskih stavbah odlocitev vezana
na vse oziroma vecino lastnikov posameznih delov stavbe, ki imajo razlicne preference in motive za
odlocitve o potrebnih izvedbah prenov.

Yau (2012, str. 111) navaja, da so odlocitve o prenovah odvisne od razlicnih motivov in omejitev za prenovo
vec€stanovanjskih stavbah in navaja glavne dejavnike.

Posamezni lastniki se za prenovo odlocijo na osnovi ekonomskih nacel, kar pomeni, da se bo posamezni
lastnik odlocil za prenovo takrat ko bodo neto koristi prenove vecji od stroskov prenove. To pomeni, da je
sedanja vrednost prihodnjih denarnih tokov vecja od stroskov investicije. Prenova stavbe izboljsa bivalno
udobje stavbe, zniZa stroske obratovanja stavbe, posledicno pa je potencialna najemnina ali vrednost
stavbe visja in s tem vecje tudi financne koristi. Investicije v prenovo stavbe pa vplivajo tudi na zivljenjsko
dobo elementov stavbe in s tem na podaljSanje Casa prejemanja finanénih koristi (najemnin), ki izvirajo iz
lastniStva stavbe.
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Investicije v prenovo vecstanovanjskih stavb so v vecini financno velik zalogaj, zato se pojavljajo teze, da
je slabo stanje stavb in ovire pri odlocitvah o prenovah stavb v veliki meri posledica financne financne
sposobnosti stanovalceyv, zlasti tistih, ki se uvrscajo v nizje dohodkovne razrede.

Lastnistvo stanovanj naj bi tudi vplivalo na odlocCitve o prenovah, saj imajo lastniki stanovanj vecji motiv za
vlaganje v stanovanja kot najemniki, zato se tudi bolj aktivno in hitreje odlocijo za investicije.

Starost stavbe naj bi imela ravno tako pomemben vpliv pri prenovah, saj se starejSim stavbam izteka
zivljenjska doba elementov ali pa je ta tik pred koncem, kar pomeni potrebo po prenovi in posredni motiv
za odloditev lastnikov o investiciji.

Namera lastnikov o prodaji ali selitvi iz stanovanja lahko vpliva na odnos lastnika do stavbe, saj v primeru,
da se posamezni lastnik namerava odseliti, nima vec interesa za sodelovanje pri upravljanju stavbe.

Izvedba prenov na vecstanovanjskih stavbah pomeni veliko organizacijskih naporov pri usklajevanju
razlicnih motivov in preferenc pri upravljanju s stavbo in tehni¢nega znanja za izvedbo njene prenove.
Soglasja v stavbah z vecjim Stevilom stanovalcev je lahko tezje pridobiti, kot v manjsih stavbah.
Pripravljenost sodelovati pri odloCitvah oziroma upravljanju s stavbo pa je pogosto prepuscena
posameznikom, kar pomeni, da se ostali lastniki stanovanj ne vkljucujejo v odlocanje, kar se oznacuje kot
problem zastonjkarstva (angl. free-riding). Pri odlocitvah o prenovah pa se vse vecji pomen daje povezanosti
med lastniki stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, medsebojnem zaupanju in poznavanju. Socialna
povezanost stanovalcev oziroma socialni kapital (angl. social capital) je vse bolj prepoznan kot pomemben
dejavnik prenov stavb. Cirman et.al. (2013, str. 3384) kot pomemben dejavnik omenjajo tudi odnos do
lastnine stanovanj, zlasti v postsocialisticnih drzavah, kjer je bil drzavni ali druzbeni stanovanjski fond
privatiziran po zelo ugodnih pogojih. Kot pomemben dejavnik oziroma oviro pri odlocanju o prenovi stavbe
Sijanec-Zavrl (1996, str. 51) poleg e omenjenih navaja Se neurejene lastniske odnose, nesoglasja med
lastniki in pomanjkanje strokovnih informacij.

Sendi in Filipovi¢ (2007, str. 96) navajata kot oviro pri prenovi vecstanovanjskih stavbah slabo delo upravnika
stavb. Poudarjata, da je delo upravnika zelo pomembno pri prenovah stavb, kakor tudi vkljucenost
stanovalcev v nacrtovanje vzdrzevalnih in prenovitvenih delih. Na osnovi raziskav Yau (2012) in Cirman et.al.
(2013), ki ugotavljajo pomen posameznih zgoraj nastetih dejavnikov za odloéitve o prenovah v
vecstanovanjskih stavbah, v spodnji tabeli povzemam proucevane dejavnike, ki so jih avtorji testirali v
svojih raziskavah.
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Slika 2: Dejavniki prenove vecstanovanijskih stavb po Yau in Cirman et.al.
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Vir: Y. Yau, Multicriteria Decision Making for Homeowners' Participation in Building Maintenance, 2012, str.117,
tabela 7; Cirman et.al., Decisions to renovate: Identifying key determinants in Central and Eastern European
post-socialist countries, str. 3396, tabela 2.

Yau (2012, str. 116) ugotavlja, da se lastniki odloCajo za prenovo vecstanovanjskih stavb v prvi vrsti na osnovi
financ¢nih zmoznosti oz. visini stroskov investicije. Financna zmoznost je tudi najpomembnejsi dejavnik
odlocitve o prenovi tako v velikih kot v manjsih vecstanovanjskih stavbah. Odlocitev o prenovi stavbe je v
veliki meri odvisna od mnenja stanovalcev o potrebnosti prenove. To pomeni, da v kolikor stanovalci menijo,
da je stanje stavbe slabo, bo vecja verjetnost, da bodo sprejeli odloCitev o prenovi stavbe.

Pomemben dejavnik za odlocitev o prenovi stavbe je tudi trenutno stanje stavbe, kar pomeni, da slaba
vzdrZevanost stavbe ali njena zastarelost pomembno vplivata na odlocitve o prenovi stavbe. To velja tako
za manjse kot tudi za vecje vecéstanovanjske stavbe.

Najmanj pomemben dejavnik za prenovo vecstanovanjske stavbe je status stanovalca, kar pomeni, da je za
odlocitev o prenovah nepomembno ali so stanovalci lastniki ali najemniki. Sicer o prenovah lahko odlocajo
zgolj lastniki stanovanj, kar pomeni, da je ugotovitev smiselna. Nepomembni dejavniki so tudi motenje
bivanja zaradi izvajanja prenov, starost stavbe in tehni¢no znanje za prenovo stavbe.

Yau (2012, str. 118) pa ugotavlja, da je pri manjsih vecCstanovanjskih stavbah zelo pomemben dejavnik,
poleg financne zmoznosti stanovalcev in trenutnega stanja stavbe, tudi socialna povezanost in
pripravljenost stanovalcev k izvedbi del v lastni reziji (socialni kapital). Ta dejavnik je povezan s financno
zmoznostjo stanovalcev pri prenovah stavb, saj je vrednost investicij na manjsih stavbah Se vedno velika in
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se delez finanénega bremena v manjsih stavbah porazdeli med stanovalci v ve¢jem absolutnem znesku, kot
v vecjih velstanovanjskih stavbah, kjer se zaradi vecjega Stevila stanovanj zneski investicije bolj razdrobijo.
V stavbah kjer je vecja povezanost med stanovalci in pripadnost skupnosti stanovalcev stavbe, se odlocitve
o upravljanju stavbe in prenovah hitreje in lazje dosezejo.

Cirman et.al. (2013, str. 3402) ugotavljajo, da je zelo pomemben dejavnik pri odlocitvah za prenovo
veCstanovanjskih stavbah socialni kapital, ki je merjen na eni strani z dejavniki povezanosti stanovalcev s
sosesko in poznavanjem sosedov v stavbi, in na drugi strani z zmoznostjo sprejemanja skupnih odlocitev
stanovalcev ter rednim vpla¢evanjem prispevkov v rezervni sklad stavbe. Yau (2010, str. 58) tudi potrdi, da
je za sprejemanje skupnih odlocitev lastnikov stavb pomemben obcutek pripadnosti skupnosti. Zadovoljstvo
z upravniki vecstanovanjskih stavb nima vpliva na odlocitve o prenovi stavbe.

Na odlocitev na prenovo vplivajo tudi nedavne spremembe lastnistva stanovanjskih enot v stavbi in sicer je
verjetnost, da se sprejme odlocitev za prenovo, v takih primerih manjsa. Razlog za tak vzorec je v tem, da
novi lastniki stanovanj v stavbi zaradi financiranja nakupa stanovanja ne zmorejo dodatnih financnih
obremenitev, ali pa je pripravljenost novih lastnikov v stavbi mnogo manj naklonjena, lahko tudi zaradi
manjse vkljucenosti v proces odlocanja oz. sodelovanja pri upravljanju stavbe, manjsi povezanosti z sosedi
in obcutkom pripadnosti v soseski.

Na odlocitve o prenovi vpliva tudi starost stavbe, vendar je povezava med starostjo stavbe in odlocitvijo o
prenovi majhna. Vecja verjetnost za prenovo je v bolj razvitih regijah, hkrati pa tudi v vec¢jih mestih. V
manjsih mestih pa je povezava negativna in kaze, da je prenova v manjsih mestih manj verjetna. To pomeni,
da lokacija stavbe in znacilnosti stavbe pomembno vplivajo na odlocitve o prenovi stavb. Ostali dejavniki v
okviru znacilnosti lokacije in stanovanj na odloditve o prenovah vedlstanovanjskih stavbah ne vplivajo:
varnost soseske, glasnost soseske, velikost stavbe, dojemanje kvalitete bivanja v stanovanju.

Raziskava Cirman et.al (2013, str. 3402) razkriva, da socialno-demografske in ekonomske znacilnosti
gospodinjstev ne vplivajo pomembno na odlocitve o prenovah. Med te dejavnike sodijo izobrazba, velikost
stanovanja, dohodek, zadolZzenost zaradi nakupa stanovanja, stevilo mladoletnih ¢lanov v gospodinjstvu.

Iz obeh raziskav lahko izlus¢imo, da sta najpomembnejsa dejavniki, ki vplivata na prenovo vec¢stanovanjskih
stavb, finan¢na zmoznost stanovalcev in njihova socialna povezanost.

Financiranje prenov

V sistemu omogocanja stanovanjske oskrbe je pretezni del odgovornosti za zagotovitev financnih sredstev
za prenove vecCstanovanjskih stavb na strani etaznih lastnikov oziroma solastnikov vecstanovanjskih stavb.
Na osnovi modela, ki prikazuje proces zagotavljanja stanovanj, in razmejitve vlog pri posameznih fazah
procesa na javni in zasebni sektor, bodo v nadaljevanju predstavljeni nacini in instrumenti financiranj v
sistemu omogocanja stanovanjske oskrbe.

Nacinov zagotavljanja financnih sredstev je vec. V razli¢nih drzavah so ti sistemi razlicno razviti in podprti
tako z institucijami, ki omogocajo financiranje stanovanjske oskrbe, kot z razlicnimi instrumenti.

V okviru teorij zagotavljanja stanovanj je pomemben teoreti¢en prispevek dal avtor Doling (1997, str. 49),
ki je iz vsake faze procesa zagotavljanja stanovanj izlocil financiranje in subvencioniranje in ju postavil kot
pomembna spremljevalna elementa vsake faze. To pomeni, da sta tako financiranje kot subvencioniranje
vzporedni aktivnosti tudi v fazi prenove in vzdrzevanja.

Faze procesa zagotavljanja stanovanj po Dolingu (1997, str. 49) prikazuje spodnja slika.
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Slika 2: Glavne faze verige zagotavljanja stanovanj

Vir: J.Doling, Comparative Housing Policy, 1997, str. 49.

Zgornji prikaz faz zagotavljanja stanovanj je dopolnjen z dvema klju¢nima elementoma zagotavljanja
izvajanja vsake faze, to je financiranjem in subvencioniranjem. Pomembna aplikacija tega teoreticnega
modela je v tem, da mora stanovanjska politika imeti jasno opredeljene nacine financnih in socialnih
ukrepov pri zagotavljanju vsake faze procesa zagotavljanja stanovanj.

Zasebno financiranje

Nacini financiranja prenov vecstanovanjskih stavb s strani zasebnega sektorja so (UNECE, 2005):
financiranje iz lastnih sredstev (angl. owner self-finance), finaciranje s strani prodajalca (angl. seller
finance), financiranje s strani druzine in prijateljev (angl. third-party finance: family or friend),
financiranje s strani banke in hranilnice (angl. third-party finance: bank or other depository), financiranje
s strani zavarovalnice (angl. third-party finance: an insurance company), financiranje s strani drugih
financnih podjetij (angl. third-party finance: a finance company), financiranje s strani vlad (angl. third-
party finance: government) in hipotekarno financiranje (angl. mortgage backed security).

Financiranje prenov iz lastnih sredstev je nacin financiranja, kjer vsa financna sredstva priskrbi lastnik
nepremicnine iz lastnih virov, pretezno iz prihrankov.

Financiranje s strani prodajalca, je nacin financiranja, kjer financna sredstva zagotovi prodajalec stanovanj
ali, v primeru prenove, izvajalec prenovitvenih del. To pomeni, da na nek nadin daje kredit lastnikom za
nakup oz. prenovo iz lastnih virov sredstev in prevzema stroske financiranja.

Financiranje s pomocjo druzine in prijateljev je nacin financiranja, kjer sredstva za nakup ali prenovo
stanovanj zagotovijo druzina ali prijatelji iz lastnih prihrankov ali tudi z najetjem kredita. V takih primerih
ti nosijo tudi stroske financiranja in zavarovanja.

Financiranje s pomocjo bank in drugih depozitnih financ¢nih institucij je klasicno kreditiranje nakupa ali
prenove stanovanj, kjer banka odobri kredit. Vire financnih sredstev banka naceloma zagotovi s strani
prejetih depozitov. Zavarovanje odplacil je vecinoma na osnovi hipoteke, lahko pa tudi na osnovi zavarovanj
pri zavarovalnici ali drugih nacinov, kot so odstop terjatev, solidarno porostvo, ipd. Tu ima na eni strani
banka obveznosti do dajalcev depozitov in na drugi strani terjatve iz naslova danih kreditov. Neposrednih
zahtev dajalcev depozitov do prejemnikov kreditov v takem nacinu financiranja ni.

Financiranje s strani zavarovalnic se nanasa predvsem na nakup vrednostnih papirjev s strani zavarovalnic,
ki so izdane oziroma zavarovane s hipotekami. Zavarovalnica tako nalaga presezna sredstva iz placanih
premij.

Financiranje s strani financnih podjetij je podobno kot pri zavarovalnicah, kjer financna podjetja svoja
presezna financ¢na sredstva ali sredstva pridobljena na financnih trgih nalagajo v razlicne financne
instrumente.

Financiranje s strani vlad pomeni, da drzava zagotavlja nakup finanénih instrumentov iz javnih sredstev.
Nakup takih financnih instrumentov temelji na zavarovanjih iz hipotek.
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Financiranje na osnovi vrednostnih papirjev izdanih z listninjenjem (angl. mortgage backed securities), je
oblikovanje paketov izdanih hipotekarnih posojil, ki imajo skupne znadcilnosti glede rocnosti, bonitete
posojilojemalcev, in jih v obliki izdaje novih vrednostnih papirjev proda investitorjem. Naceloma so
investitorji vzajemni skladi, pokojninski skladi, banke, zavarovalnice in zasebni investitorji. Znacilnost
takega financiranja je, da se vrednostni papirji izdani na osnovi hipotek prosto trzijo na sekundarnih
kapitalskih trgih.

Financiranje s strani javnega sektorja

V sistemu omogocanja stanovanjske oskrbe so drzave usmerjene predvsem v oblikovanje posrednih oblik
spodbujanja nakupov stanovanj in prenov v vecstanovanjskih stavbah. Te se kazejo preko razli¢nih oblik
podeljevanja nepovratnih sredstev, subvencij in skladov, zagotavljanja ugodnejsih obrestnih mer na posojila
za ukrepe posameznih politik, omogocanje davcnih olajsav, uvajanje razlicnih dajatev in minimalnih zahtev
in kazni (Buildings Performance Institute Europe, 2011). Obstojeci financ¢ni instrumenti v vecini primerov ne
spodbujajo vecjih prenov stavb, zlasti pa ne omogocajo doseganja zastavljenih energetsko podnebnih ciljev
EU.

Razvoj primernih finanénih mehanizmov, ki bodo k energetski prenovi stavb spodbudili lastnike, upravnike,
izvajalce del in dobavitelje materialov in tehnologij, je glavna usmeritev in cilj, ki ga v akcijskem nacrtu
postavlja UNECE (2010). Drzave morajo zato vzpostaviti transparenten sistem subvencij, nepovratnih
sredstev, posojil, kakor tudi transparenten sistem virov lastnega financiranja.

Sistemi subvencioniranja morajo vzpodbujati energetsko prenov stavb, tako da je v javnih sredstvih
zagotovljen vecji obseg sredstev za subvencije in nepovratna sredstva. Le-ta pa naj bodo usmerjena v
nabavo visoko energetsko ucinkovitih tehnologij. Lastnikom naj se poveca visina mozno dodeljenih subvencij
in nepovratnih sredstev. Vzpostavljeni morajo biti tudi sistemi, ki zagotavljajo ugodna posojila brez obresti
ali z nizkimi obrestmi. Posebej pa naj bo dodeljena moznost subvencioniranja lastnikom z nizjimi dohodki.

Tudi davcne vzpodbude in oprostitve igrajo pomembno vlogo pri odlocitvah o prenovah vecstanovajskih
stavb. To pomeni, da morajo drzave prilagoditi davcni sistem tako, da bodo z davcnimi olajSavami
nagrajevale odlocitve lastnikov za gradnjo in prenovo energetsko ucinkovitih stavb. Davcne olajsave pa bi
lahko imele pomembno funkcijo tudi pri promociji novih tehnologij in pospesevanju obsega vgradnje le-teh.

Uvedba dajatev na premozenje zaradi energetsko neucinkovite rabe premoZenja je ena izmed moznih
resitev za spodbujanje odlocitev o prenovah stavb. Taka dajatev bi bila lahko uvedena na premozenje, ki bi
na osnovi energetskih pregledov in bilanc ter energetskih izkaznic izkazovalo energetsko neucinkovost
stavbe in bi bila odvisna tudi od velikosti premoZenja. Stavbe brez energetske izkaznice pa bi bile
obdavcene z najvisjo davcno stopnjo. Tak davek bi moral upostevati in posebej obravnavati dohodkovno
najSibkejse sloje prebivalstva.

S strani drzave je tudi pomembno, da zagotovi primerno zakonodajno osnovo, da omogoci finanénemu
sektorju oblikovanje produktov financiranja za energetske prenove stavb. To vkljucuje zakonodajno
ureditev zavarovanj in garancij, oblikovanje usmeritev in standardov za ocenjevanje in obvladovanje
tveganj na podrocCju projektov energetske ucinkovitosti in sistem javnih garancijskih shem za kreditiranje
energetsko ucinkovitih projektov. Na ta nacin tudi finanénemu sektorju omogoci vkljucitev v sistem javno-
zasebnega partnerstva.

Financiranje prenov vecéstanovanjskih stavb v Sloveniji
Zasebno financiranje

Najpomembnejsi viri financiranja prenov v ve¢stanovanjskih stavbah so denarna sredstva rezervnih skladov
stavb, lastni prihranki posameznih etaznih lastnikov in privarcevana denarna sredstva posameznih etaznih
lastnikov pri upravniku.
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Manj pogoste oblike virov financiranja pa so najetje kredita v breme rezervnega sklada stavbe in druge
oblike financiranja, kot so financiranje s strani tretjih oseb (to je na primer financiranje s strani izvajalcev
del, zavarovalnic, financnih podjetij, pogodbena prenova).

Varcevanje pri upravniku

Po privatizaciji slovenskega stanovanjskega fonda, je financiranje prenov vecstanovanjskih stavb preslo v
pretezno zasebno financiranje. To pomeni, da za izvedbo del prenove vecstanovanjskih stavb financna
sredstva zagotovijo etazni lastniki sami v celoti. Financnega instrumenta, ki bi zagotavljal financ¢na sredstva
za prenovo vecstanovanjskih stavb v razmerah razprsenega lastnistva, v Sloveniji ni bilo.

Viri financiranja so bili tako v celoti iz tekocCih prihrankov posameznih etaznih lastnikov, najetjem posojil pri
financnih institucijah, pomoci sorodnikov in prijateljev. V ¢asu od privatizacije stanovanjskega fonda do
uvedbe obveznega rezervnega sklada za veclastniske stavbe se je oblikovala praksa, da so se etazni lastniki
velstanovanjske stavbe dogovorili, da za potrebe vzdrzevanj in prenov pooblas¢ajo upravnika, da oblikuje
poseben sklad v katerega vplacujejo etazni lastniki doloCene zneske za namene bodocih prenov skupnih
delov in naprav.

Etazni lastniki so lahko na zboru etaznih lastnikov, kot najvisji odloCevalni organ lastnikov v veclastniskih
stavbah, sprejeli sklep, da upravnik stavbe na mesecnih razdelilnikih stroskov obremeni vsakokratnega
etaznega lastnika za doloCen znesek, ki ga etazni lastnik nato placa. Vsa vplacila vodi upravnik za vsakega
posameznega etaznega lastnika posebej. Tako se vzpostavi sistem vnaprejsnjega varCevanja posameznih
etaznih lastnikov stavbe in tudi neke vrste sklad stavbe za namene vzdrzevanja in prenove vecstanovanjske
stavbe. Tak nacin varCevanja je prostovoljen in ga vsak etazni lastnik za svoj del obveznosti tudi lahko
kadarkoli prekine s pisnim preklicem upravniku.

Slabost takega nacina varCevanja in zagotavljanja denarnih sredstev za vzdrzevanje in prenovo
vecstanovanjskih stavb je v tem, da sklep, sprejet na zboru etaznih lastnikov, o varc¢evanju pri upravniku,
ni zavezujoc, saj ne predstavlja posla rednega ali izrednega upravljanja in zato tudi ne pravnega temelja,
ki bi bil obvezujoc za vse etazne lastnike. To pomeni, da tak sklep ne velja za etazne lastnike, ki se s takim
sklepom niso strinjali ali pa tudi za nove etazne lastnike, ki so pridobili lastninsko pravico kasneje. To pa
tudi pomeni, da pri zamenjavi lastnistva stanovanja denarna sredstva vplacana s strani starega lastnika ne
pripadajo novemu lastniku. Vsak etazni lastnik od upravnika lahko kadarkoli zahteva, da mu izplaca vsa
svoja vplacila. Druga pomembna pomanjkljivost takega varcevanja pa je, da so tako privarCevana sredstva
ob morebitnem stecaju upravnika, del njegove stecajne mase.

Ob odlocitvi etaznih lastnikov za izvedbo posameznih del na stavbi, so se tako privar¢evana sredstva pri
upravniku porabljala za pokrivanje stroskov investicije. Omejitev financiranja vrste del in prenov iz tako
privarCevanih sredstvih ni. Tak nacin financiranja je bil glavni vir financiranja vecjih prenov
velstanovanjskih stavb v Sloveniji do uvedbe instituta rezervnega sklada.

Rezervni sklad stavb

Rezervni sklad stavb je zakonsko predpisan in je urejen v Stvarnopravnem zakoniku, kot tudi v
Stanovanjskem zakonu (SZ-1). Rezervni sklad je obvezen za tiste stavbe, ki imajo vec kot osem posameznih
delov in so v lasti veCc kot dveh oseb. Ker je enako pravilo tudi za obvezno dolocitev upravnika
vecstanovanjske stavbe, to pomeni, da za rezervni sklad skrbi upravnik (Rijavec, 2009, str. 73). Oblikovanje
rezervnega sklada stavb narekuje 118. cClen Stvarnopravnega zakonika, katerega besedilo se nanasa na
stavbe z urejeno etazno lastnino. To pomeni, da za stavbe, ki so vecstanovanjske in veclastniske in nimajo
urejene etazne lastnine, ne velja obveznost oblikovanja rezervnega sklada. Kljub tej nedoslednosti v
zakonodaji pa je mnenje stroke, da je zakonodajalec dejansko imel v mislih vse stavbe, ki so v solasti, kakor
tudi v etazni lasti (Tekavec, 2004, str. 10, Rijavec, 2009, str. 73).
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Merila za dolocitev prispevka

Merila za dolocitev prispevka so predpisana s podzakonskim predpisom Pravilnik o merilih za dolocitev
prispevka etaznih lastnikov v rezervni sklad in najniZzjo vrednost prispevka (v nadaljevanju Pravilnik).
Pravilnik doloca, da se pri oblikovanju visine prispevka uposteva povrsina posameznega dela v etazni lasti,
starost nepremicnine, na kateri je vzpostavljena etazna lastnina in rekonstrukcija nepremicnine (Janevski,
2004, str. 82).

Povrsino posameznega dela upravnik ugotovi na osnovi podatkov iz katastra stavb, akta o oblikovanju etazne
lastnine, listin, ki so podlaga za vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo, oziroma iz zapisnikov o ugotovitvi
vrednosti stanovanj na podlagi opravljenega tockovanja, ki je izdelano na osnovi predpisa, ki ureja merila
za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb za potrebe doloc¢anja neprofitnih najemnin. Za
vse posamezne dele v veCstanovanjskih stavbah se morajo podatki pridobiti na enak nacin.

Starost stavbe se doloci glede na leto izgradnje. Na podlagi starosti stavbe se stavba uvrsti v enega izmed
Stirih starostnih razredov: do 10 let, od 10 do 30 let, od 30 do 60 let in nad 60 let.

Kaj se steje za rekonstrukcijo stavbe je posebej opredeljeno v pravilniku, ki doloca visino prispevkov v
rezervni sklad. Rekonstrukcija je po tem pravilniku lahko delna ali celostna. Za celostno rekonstrukcijo
stavbe se steje, ¢e so bila na stavbi opravljena Ze vsa potrebna glavna investicijska dela, ki so: obnova in
zamenjava stresne konstrukcije ali kritine, instalacije in naprave za ogrevanje, obnova ali zamenjava
vodovodne, plinske, elektri¢ne in druge instalacije in obnova ali zamenjava fasade, toplotne izolacije in
dvigal. Delna rekonstrukcija pa pomeni, da sta bili na stavbi opravljeni vsaj dve od prej navedenih prenov.
Pri celostni rekonstrukciji se stavba »pomladi« tako, da se uvrsti v starostni razred do 10 let, v primeru delne
rekonstrukcije pa se stavba uvrsti v starostni razred od 10 do 30 let. Rekonstrukcija stavbe se ugotavlja
enkrat letno in se uposteva vse rekonstrukcije v zadnjih 10 letih.

Prispevek v rezervni sklad

Zakonsko je dolocena minimalna viSina prispevka, ki se veZe na starostni razred stavbe. Vrednost najnizjega
predpisanega prispevka znasa za prvi starostni razred 0,00 €/m2, za drugi starostni razred 0,2 €/m2, za
tretji starostni razred 0,25 €/m2 in za Cetrti starostni razred 0,3 €/m2 stanovanja.

Visino prispevka v rezervni sklad stavbe etazni lastniki lahko povecajo. Za to je potrebno 50 % soglasje po
solastniskih delezih, saj se odloCitev v zvezi z rezervnim skladom in odlo¢anje o morebitnem povecanju
prispevka v rezervni sklad Steje za posel rednega upravljanja. Za izvedbo vecjih prenov na vecstanovanjski
stavbi je minimalna viSina prispevka v rezervni sklad

premajhna, zato je za vecje prenove v veliki vecini potrebno zvisanje prispevka. Napotilo v SZ-1 v 41. ¢lenu
pravi, da etazni lastniki lahko povisajo prispevek v rezervni sklad stavbe, kadar predpisana visina prispevka
ne zadostuje za izvedbo nacrta vzdrzevanja, ki so ga veljavno sprejeli. Visino prispevka lahko tako etazni
lastniki dvignejo z navadno vecino, na podlagi ocenjene vrednosti vzdrzevalnih del in nacrta vzdrzevanja. V
primeru, da povisanje prispevka v rezervni sklad ni vezano na nacrt vzdrZevanja stavbe, se morajo etazni
lastniki vecCstanovanjske stavbe o povisanju prispevka v rezervni sklad dogovoriti v pogodbi o medsebojnih
razmerjih.

Eko sklad, Slovenski okoljski javni sklad

Eko sklad, Slovenski okoljski javni sklad (v nadaljevanju Ekosklad) je javni financni sklad namenjen
spodbujanju okoljskih nalozb v Republiki Sloveniji. Osnovna dejavnost sklada je ugodno kreditiranje
razlicnih nalozb varstva okolja po obrestnih merah nizjih od trznih. Ustanovitelj Ekosklada je Republika
Slovenija.

Ekosklad za prenovo vecstanovanjskih stavb dodeljuje nepovratna financna sredstva za nove nalozbe rabe
obnovljivih virov energije in vec¢je energijske ucinkovitosti vecstanovanjskih stavb.
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Primer:

Kot primer zelenega prehoda v segmentu velstanovanjskih stavb bomo vzeli stavbo za katero je v planu
vzdrzevanja potrjena izvedba vgradnje soncne elektrarne in postavitev skupnih e-polnilnic za elektri¢na
vozila. Iz plana vzdrzevanja je ze izvedena postavitev soncne elektrarne v letu 2023, medtem ko je
postavitev e-polnilnic za vozila Se v realizaciji.

Stavba je locirana v Ljubljani, zgrajena je bila v letu 1961, ima 76 stanovanj, 2 poslovna prostora in 10
parkirnih mest oz. garaz.

V letih 2015 do 2017 je bila izvedena energetska sanacija ovoja stavbe in strehe. Stavba je zelo dobro
vzdrZevana. V letu 2017 je bila imenovana za Naj blok mesta Ljubljana, ki ga podeljuje Mestna obdcina
Ljubljana.

Vse vecje prenove so bile financirane iz sredstev rezervnega sklada, subvencije Ekosklada in s strani
izvajalcev (obrocno placevanije).

Glede na ugotovljene pomembne dejavnike (socialni kapital, viri financiranja prenove in zakonodajni
okviri), ki pripomorejo k izvedbi vecjih prenov vecstanovanjskih stavb in posledicno tudi k odlocitvam
etaznih lastnikov k vgradnji novih naprayv, ki so oznacene kot naprave za zeleni prehod, lahko ugotovimo:

« Socialni kapital v vecstanovanjski stavbi je zelo visok, saj je zavedanje stanovalcev o potrebnih
prenovah visoko, ker je bilo za izvedbo investicije pridobljenih ve¢ kot 75% soglasij po
solastniskih delezih. Zelo pomemben pa je tudi nadzorni odbor, ki je aktiven in v komunikaciji in
sodelovanju z upravnikom zelo konstruktiven in profesionalen. V stavbi tudi ni vec¢jih neplacnikov
v rezervni sklad, kar tudi dokazuje visoko stopnjo socialnega kapitala.

« Financiranje energetske prenove je potekalo preko stanja denarja v rezervhem skladu (40%),
subvencije Ekosklada (15%), ostalo pa po obrokih za dobo 24 mesecev.

« Financiranje vgradnje soncne elektrarne bo potekalo tako, da bo 40 % investicije placane iz
sredstev rezervnega sklada, preostalo pa v mesecnih obrokih izvajalcu oz. ponudniku vgradnje
soncne elektrarne v 36 mesecih.

« V okviru zbiranja soglasij in samih administrativnih postopkov je bilo dejansko najvec potrebnega
napora, saj je bilo potrebno poleg rednega sprejetja plana vzdrzevanja oz. investicijskega plana
dvakrat pristopiti k zbiranju soglasij in sicer zaradi opredelitve koris¢enja proizvedene elektrike
med stanovalce (prioritetno koriscenje proizvedene elektricne energije za individualno rabo). Za
potrditev investicije je bilo zbranih preko 50 % soglasij po solastniskih delezih, medtem ko je bilo
potrebno za ureditev porabe proizvedene elektricne energije doseci 75 % soglasje po solastniskih
delezih.

Sklepi

Socialni kapital

Socialni kapital torej oznacuje stopnjo povezanosti, sodelovanja in vkljucevanja v odloc¢anje vseh
posameznih etaznih lastnikov. Kot kazalnike stopnje socialnega kapitala lahko prepoznamo:

a) Sklepcnost prvega sklica zbora

b) Stopnjo neplacevanja v rezervni sklad
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Povprecna sklepCnost prvega sklica zbora je 60%, kar nakazuje, da je v splosnem socialni kapital v
vecCstanovanjskih stavbah na nizkih ravneh in bi bilo potrebno na nivoju panoge izvesti primerno ozavescanje
etaznih lastnikov o pomembnosti udelezbe na zborih etaznih lastnikov oz. o aktivnem sodelovanju pri
odloc¢anju o skupnih zadevah.

Stopnja neplacevanja v rezervni sklad

AN SN

o

Pri kazalniku povprecnega neplaCevanja etaznih lastnikov za redne obratovalne stroske in stopnje
neplacevanja etaznih lastnikov v rezervni sklad izkazuje, da je stopnja neplacil v rezervni sklad vecja od
neplacil za redne obveznosti iz obratovanj in sicer v povprecju za 0,3 odstotne tocke. Tudi to nakazuje, da
je zavedanje za placevanje v skupni rezervni sklad stavbe manjse in s tem tudi lahko predpostavimo v
povprecju niZjo stopnjo socialnega kapitala v veéstanovanjskih stavbah.

Predlog za ukrepanje: Pristojna ministrstva naj po vzoru drugih drzavnih medijskih kampanj vzpodbudi
etazne lastnike k vecji udelezbi na zborih etaznih lastnikov in tvornem sodelovanju pri zelenem prehodu v
vecstanovanjskih stavbah ter rednemu placevanju v rezervni sklad stavb.

Zgledovati se je treba po marketinski akciji Uporabimo les, izberimo slovenski les, ki jo izvaja Direktorat za
lesarstvo na Ministrstvu za gospodarski razvoj in tehnologijo ter SPIRIT Slovenija.
Financiranje

Izkusnje preteklih let kaZzejo, da je glavni vir financiranja prenov vecdstanovanjskih stavb rezervni sklad.
Vendar ugotavljamo, da obstajajo naslednje potrebne korekcije:

a) Spremeniti lestvico viSine prispevkov glede na starost, predvsem bi bilo potrebno uvesti v prvem

Portoroz, 15. in 16. november 2023 27



starostnem razredu stavbe namesto 0% stopnje vsaj sedanjo stopnjo iz drugega starostnega razreda.

b) Zvisati prispevne stopnje v visjih starostnih razredih.

C) ZniZati zahtevano visino soglasja iz 100% na vsaj 75 % za najem kreditov v breme rezervnega
sklada.

d) Olajsati davcno obravnavo prihodkov stavbe iz naslova oddajanja skupnih delov v najem, kadar se

etazni lastniki odlocajo da prihodke prenesejo v rezervni sklad. Predlog je, da se uvede posebna davcna
stopnja vezana na stavbo in ne na lastnike stavbe, placnik davka je upravnik.
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Skupnostna samooskrbna SE za vecstanovanjske zgradbe

Dusan Luki¢, vodja projekta Nova mobilnost
Porsche Slovenija

Na Smoletovi za Bezigradom je postavljena prva ljubljanska samooskrbna soncna elektrarna na
vecCstanovanjskem objektu. Kaksne lekcije smo pri podjetju Porsche Slovenija z naso blagovno znamko
MOON dobili, ko smo se skupaj s stanovalci in upravnikom, podjetjem SPL, lotili tega projekta?

Uvod.

Kaj sploh je skupnostna samooskrba?

Namestitev skupnostne samooskrbne son¢ne elektrarne (SE) pomeni, da se etazni lastniki v vecstanovansjkih
stavbah poveZejo, namestijo soncno elektrarno, elektriko, ki jo pridobivajo, pa si nato delijo po vnaprej
dogovorjenem sistemu.

Kako se lotiti takega projekta na vecstanovanjski stavbi?

Podobno, kot vseh podobnih, na primer obnove strehe ali zamenjave fasade - postopke upravniki dobro
poznajo, smo se pa kot izvajalci pri podjetju Porsche Slovenija z naso blagovno znamko MOON na izkusnjah
s Smoletove naudili, da je izjemno pomembno, da upravnik aktivno sodeluje v procesu in da je sposoben
nuditi podporo s svojo pravno in tehni¢no sluzbo. Ni malo zapletov (od iskanja nacrtov pri starih stavbah do
odlocitev o tem, kje smejo biti in bodo speljane instalacije), ki lahko projekt krepko zavlecejo.

Sistem samooskrbe je sicer preprost: po tem, ko stanovalci po ustaljenem postopku sprejmejo sklep o
postavitvi SE in izberejo izvajalca (v primeru Smoletove torej MOON), ta SE postavi in poskrbi za priklop v
omrezje. Eden od pogojev za priklop, specificen za skupnostne samooskrbe je, da se stanovalci strnjajo, na
kaksen nacin oziroma v kaksnih delezih se bo med posamezna merilna mesta v vecstanovanjski zgradbi delila
v SE proizvedena elektrika. To razdelitev se namrec prilozi dokumentaciji, potrebni ob priklopu in na njeni
podlagi upravljalec distribucijskega omrezja porabo razdeli med merilna mesta in nato podatke o porabi na
teh merilnih mestih z Ze odsteto pripadajoco proizvodnjo SE posreduje posameznim dobaviteljem elektrike,
s katerimi imajo pac posamezni stanovalci podpisane pogodbe o dobavi elektrike.
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Zdaj, ko bo soncna elektrarna MOON na Smoletovi zacela proizvajati energijo, se bo ta zacela tudi deliti
med vse etazne lastnike. Na Smoletovi so stanovalci ugotovili, da v skupnih prostorih porabe ni veliko, in
odlocili so se, da se bo elektrika namenjala za porabo v stanovanjih. Stanovalci razlike v tem, od kod prihaja
elektrika, seveda ne bodo opazili, se pa bo - predvidoma celo v do 40 ali 50 % nizjih zneskih - poznala razlika
na njihovem racunu za elektriko. Pri tem sami ne bodo imeli nobenega dodatnega dela z odcitavanjem,
racunanjem ali »papirologijo«. Pri od¢itavanju Stevcev se bo, kot omenjeno, na vsakem merilnem mestu
odstel delez lastne pridobljene elektricne energije, ki temu mestu pripada, in podatek o nizji »neto« porabi
iz omrezja bo avtomatsko posredovan dobavitelju energije, s katerim imajo posamezni etazni lastniki
pogodbo.

Medtem ko na Smoletovi ze razmisljajo, kako bodo za zainteresirane postavili tudi zaledni sistem MOON za
priklop lastniskih polnilnic za elektricne avtomobile in tudi tam najpreprosteje uredili postavitev in
uporabo, je sporocilo njihove zgodbe jasno tudi za etazne lastnike v drugih vecstanovanjskih objektih. Prvic,
lastna soncna elektricna energija se splaca. In drugic, s pravo ekipo se da tak projekt uspesno izpeljati.

Najpomembnejsi kriteriji in postopki pri postavitvi skupnostne samooskrbne
SE:

» lokacija (obicajno streha) mora biti dovolj osoncena in prostorna za postavitev,

o vzpostaviti oziroma doloditi je treba skupno merilno mesto, na katero bo elektrarna prikljucena, ta
mora imeti zadostno moc,

» izbrati je treba izvajalca, ki bo znal pravilno voditi vse postopke, zagotoviti kvalitetno SE in je dovolj
zanesljiv, da bo na voljo ves Cas delovanja SE (tudi do 30 let) - izogibajte se majhnim, neznanim
ponudnikom, ki lahko takoj po postavitvi izginejo. Pomembno je predvsem znanje in kvaliteta ter
zmoznost hitrega in ucinkovitega sodelovanja z upravnikom, sele nato cena.

o« Na ogledu za izdelavo koncénih nacrtov postavitve naj bo prisoten tudi predstavnik upravljavca
distribucijskega omrezja, ki naj omogoci tudi vpogled v glavno razdelilno omarico, v katero bo
priklopljena SE - poda naj natancna pisna navodila o morebitnih posebnih zahtevah (na primer prenova
glavne omarice), potrebni za priklop

» sklenite pogodbo o medsebojnih razmerjihin s tem doloCite, kako boste projekt financirali in kako si
boste pridobljeno elektricno energijo razdeljevali,

o skupnostno samooskrbo boste registrirali pri upravljavcu omrezja, ta pa bo nato dobaviteljem elektrike
posameznim etaznim lastnikom posredoval podatke o tem, koliko porabljene energije je prislo od
njihovega deleza skupaj pridobljene lastne soncne energije.
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Kaj pa polnjenje elektricnih avtomobilov v vecstanovanjskih zgradbah?

Namestitev polnilnic za EV v vedstanovanjskih zgradbah zna biti zapletena. Ce se za to odlo¢i vsak lastnik
sam, pride do teZav s soglasji, moznostjo nestrokovne namestitve, nedovoljenih ali neprimernih posegov v
konstrukcijo objekta, tezav z inSpekcijo in Se in Se.

Zato je najbolje poseci po centraliziranem sistemu, kakrsnega ponuja MOON. Kot skupni projekt lastnikov
se izvede priprava merilnega mesta (z morebitnim povecanjem moci),, namestitev skupnega dela instalacij
(na primer glavnega kabla, ki po garazi vecstanovanjske stavbe vodi od merilne omarice mimo vseh parkirnih
mest) ter namestitev sistema za upravljanje z mocjo polnjenja (optiMOON) in sistema za obracunavanje
oziroma beleZenje polnjenj (MOON charge). Po tem lahko vsak lastnik sam postavi polnilnico na svoje
parkirno / garazno mest in jo poveze z ze pripravljenim glavnim kablom ter zalednim sistemom. Pri tem je
vseeno, kaksno polnilnico kupi, dokler ta izpolnjuje le najbolj osnovne zahteve: vse varnostne (CE)
certifikate ter moznost povezave v oba sistema krmiljenja - slednje omogoca vecina sodobnih pametnih
polnilnic, seveda tudi polnilnice MOON Community in MOON Core.

Sistem za upravljanje potem skrbi, da prikljucek, na katerem so polnilnice, ne bi bil preobremenjen, zato
je ta lahko Sibkejsi (in posledi¢no cenejsi) kot je sestevek najvecjih moci posameznih polnilnic, na drugi
strani pa sistem za avtentikacijo in obracunavanje poskrbi, da upravnik objekta dobi podatke, kako med
uporabnike razdeliti strosek elektrike s skupnega merilnega mesta.
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Pregled aktualnega stanja v postopkih po ZVEtL-1 in
vloga upravnika v teh postopkih

Mag. Barbara Jan Bufon, odvetnica

Jure Debevec, odvetnik
Odvetniska druZba Debevec & Jan, o. p., d. o. o., Ljubljana

Uvod

ZVEtL-1 ureja dva temeljna nepravdna sodna postopka, tj. postopek za vzpostavitev etazne lastnine, nastale
na stavbah pred 1. januarjem 2003 (17. do 35. ¢len ZVEtL-1), in postopek za ugotovitev pripadajocCega
zemljis¢a k stavbam, zgrajenim pred 1. januarjem 2003 (41. do 56. ¢len ZVEtL-1). Postopka se lahko zacneta
in potekata neodvisno drug od drugega.

Poleg navedenih dveh postopkov zakon ureja Se skrajsani postopek za dolocitev solastniskih idealnih delezev
na skupnih delih stavbe kot modaliteto postopka za vzpostavitev etazne lastnine (36. do 40. Clen ZVEtL-1)
in daje pravno podlago za izvajanje posameznih postopkov, ki niso doloéeni v nobenih drugih predpisih.

ZVEtL-1 je vecinoma procesnopravni predpis in na splosno ne uvaja novosti na podro¢ju materialnega prava.

Temeljni pogoj za vodenje postopkov po ZVEtL-1 je, da gre v vsakem posami¢nem primeru za stavbo, na
kateri je etazna lastnina nastala pred 1. januarjem 2003 oziroma da gre za stavbo, ki je bila zgrajena pred
tem datumom.

Namen posebne ureditve v tem zakonu je omogociti lastnikom stavb, zgrajenih pred 1. januarjem 2003,
oziroma etaznim lastnikom ter pridobiteljem posameznih delov v takih stavbah, da na ¢im lazji in ¢im bolj
ekonomicen nacin dosezejo uskladitev nepremicninskih evidenc z dejanskim stvarnopravnim stanjem. Ta
namen se med drugim odrazZa tudi v vlogi in polozaju upravnika v teh postopkih.

Vloga upravnika v postopkih po ZVEtL-1
Upravnik kot zakoniti zastopnik skupnosti etaznih lastnikov

Upravnik stavbe v postopkih po ZVEtL-1 nastopa kot zakoniti zastopnik skupnosti etaznih lastnikov.
Upravnikovo zastopanje skupnosti je prisilno in vzpostavljeno po samem zakonu. To pomeni, da se temu ne
morejo upreti ne upravnik ne etazni lastniki.

Izjemoma skupnost etaznih lastnikov namesto upravnika zastopa skrbnik za poseben primer, kadar so
interesi dveh ali vec skupnosti etaznih lastnikov, zastopanih po istem upravniku, v koliziji (2. odst. 6. ¢lena
ZVEtL-1). O morebitni koliziji mora upravnik sodi$¢e obvesti sam, lahko pa jo zazna tudi sodis¢e. Ce sodisce
ugotovi, da so v konkretnem postopku interesi dveh ali vec skupnosti etaznih lastnikov, zastopanih po istem
upravniku, v koliziji, vsaki od navedenih skupnosti postavi svojega skrbnika za poseben primer. Sodisce
postavi skrbnika po uradni dolznosti. Za predujem in razdelitev stroskov veljajo dolocbe 15. in 16. Clena
ZVEtL-1. Sodisce lahko skrbnika po drugem odstavku 6. Clena ZVEtL-1 postavi v katerikoli fazi postopka.
Procesna dejanja, ki jih je izvedel upravnik pred imenovanjem skrbnika, za skupnost ucinkujejo le, ¢e jih
skrbnik naknadno odobri. Polozaj skrbnika je glede postopka in razmerij z etaznimi lastniki enak polozaju
upravnika.
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V primeru, ko je med skupnostjo etaznih lastnikov in upravnikom podana kolizija interesov, pa ne gre za
primer iz drugega odstavka 6. ¢lena ZVEtL-1, etazne lastnike zastopa zacasni zastopnik. Sodis¢e zacasnega
zastopnika postavi po splosnih pravilih.

Upravnik stavbe kot zakoniti zastopnik skupnosti etaznih lastnikov v postopku opravlja vsa procesna dejanja
v imenu in za racun skupnosti etaznih lastnikov, pri Cemer so procesna dejanja skupnosti omejena zgolj na
varstvo pravic na skupnih delih stavbe. To kot prvo pomeni, da upravnik stavbe v svojstvu zakonitega
zastopnika skupnosti etaznih lastnikov nima sposobnosti, da bi v postopku uveljavljal ali varoval individualne
pravice enega ali veC posameznih etaznih lastnikov, ki so njeni ¢lani, in tudi ne more prevzeti morebitnega
pooblastila za njihovo zastopanje. Lahko pa upravnik

taksno pooblastilo prevzame sam. Kot drugo pa to pomeni, da ucinki procesnih dejanj skupnosti veljajo za
vse etazne lastnike stavbe glede njihovih skupnih pravic. V teh mejah tudi odlocba sodisca, izdana v
postopku, kjer kot stranka sodeluje skupnost, ucinkuje za vse in vsakokratne etazne lastnike stavbe. Ne
glede na udelezbo preko oz. v skupnosti, pa ima vsak etazni lastnik moznost tudi samostojnega izjavljanja,
kar mu je omogoceno s prijavo samostojne udelezbe (peti odstavek 4. ¢lena ZVEtL-1). Ce v tak$nem primeru
med procesnimi dejanji skupnosti etaznih lastnikov in posameznega etaznega lastnika obstoji konflikt,
sodis¢e uposteva tisto procesno dejanje, ki je koristno za in v prid vseh etaznih lastnikov, kar se presoja
objektivno glede na predmet odlocanja.

Upravnik je pri zastopanju skupnosti etaznih lastnikov praviloma vezan na navodila etaznih lastnikov, o
katerih je bilo odloceno kot o poslu rednega upravljanja (25. ¢len SZ-1). V primeru, ko upravnik meni, da
so navodila $kodljiva, mora etazne lastnike na to opozoriti (768. in 769. ¢len 0Z). Ce ali kolikor upravnik za
posamezno vprasanje nima navodil etaznih lastnikov, pa je splosno vodilo njegovega ravnanja, da mora
ravnati kot dober gospodarstvenik.

Navodila upravniku glede posameznega vprasanja morajo torej temeljiti na soglasju etaznih lastnikov, ki
imajo ve¢ kot polovico solastniskih delezev. Ce etaZni lastniki zaradi nezadostne vecine ne morejo sprejeti
navodil, lahko katerikoli etazni lastnik po zakonu predlaga, da o tem odloci sodisce v nepravdnem postopku
(drugi odstavek 117. ¢len SPZ, 149. clen ZNP-1), vendar pa je to glede na predvideno trajanje taksnega
postopka v resnici le teoreticna moznost. Za etazne lastnike je zato v takSnem primeru bolj prakticno, da v
postopku prijavijo samostojno udelezbo in kot samostojni udelezenci opravijo zeleno procesno dejanje
oziroma podajo Zeleno izjavo (peti odstavek 4. Clena ZVEtL-1). Enako velja za tiste etazne lastnike, ki se ne
strinjajo z vecinskimi navodili.

Upravnik mora o svojem zastopanju obvezno porocati etaznim lastnikom. Nacin in pogostost porocanja sta
lahko predvidena s pogodbo o medsebojnih razmerjih (tretja alineja prvega odstavka 33. ¢lena in 4. tocka
prvega odstavka 50. ¢lena SZ-1), pogodbo o opravljanju upravniskih storitev (prvi odstavek 53. clena SZ-1),
pa (tudi) s podzakonskim predpisom (tretji odstavek 64. clena SZ-1).

Stroski z zastopanjem skupnosti etaznih lastnikov so stroski rednega upravljanja stavbe v etazni lastnini
(Cetrti odstavek 4. ¢lena ZVEtL-1) in se placajo iz rezervnega sklada. Njihovo placilo se od etaznih lastnikov
zahteva po pravilih rednega upravljanja stavbe, etazni lastniki pa jih nosijo v skladu s svojimi solastniskimi
idealnimi delezi na skupnih delih stavbe, Ce ni drugace doloceno v pogodbi o medsebojnih razmerjih (68. in
115. Clen SPZ, prvi odstavek 30. ¢lena SZ-1). V praksi to praviloma pomeni, da jih upravnik placuje iz v
naprej zbranih sredstev etaznih lastnikov ali pa jih naknadno prefakturira. Pojem stroskov zastopanja
skupnosti je treba tolmaciti Siroko.

Placilo nagrade upravnika za zastopanje v postopkih po ZVEtL-1 v zakonu ni izrecno predvideno. Vprasanje
nagrade je treba presojati v luci splosnega pravila iz 778. ¢lena OZ, po katerem mandatarju pripada nagrada
za opravo posla, Cetudi ni v naprej dolo¢ena oziroma dogovorjena, ter specialne prepovedi iz 2. ¢lena ZOdy,
ki osebam, ki niso odvetniki, prepoveduje, da bi za zastopanje pred sodisci prejeli placilo. Upostevajoc
navedene dolocbe se zdi, da si upravnik ne more izgovoriti ali zahtevati

placila za procesna dejanja, ki jih v imenu skupnosti etaznih lastnikov izvede v samem sodnem postopku (na
primer za vlozitev pisne vloge v postopku ali za prisotnost na naroku), lahko pa zahteva placilo za svoj trud
oziroma za sicersnje delo z zastopanjem (kar vkljucuje na primer tudi koordinacijo s pooblas¢enim
odvetnikom ali najetim zunanjim strokovnjakom, za pridobivanje navodil etaznih lastnikov, za porocanje
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etaznim lastnikom in podobno). V vsakem primeru pa je upravnik upravicen do povracila stroskov, ki mu
nastanejo z zastopanjem, kot so na primer administrativni stroski in stroski poste (776. ¢len OZ).

Vloga upravnika pri obves¢anju udeleZzencev o postopku

Splosna obveznost sodisca glede obvescanja v postopkih po ZVEtL-1 je urejena v 9. Clenu tega zakona; to
obvescanje izvaja sodis¢e samo. Drugace pa velja za obveznost dodatnega obvescanja v stavbi, ki je sodiscu
(poleg in neodvisno od obvescanja po 9. ¢lenu) naloZena po 10. ¢lenu ZVEtL-1. V teh primerih sodisce, kadar
ima stavba upravnika, dodatno obvescanje izvaja preko upravnika. Pri izpolnjevanju nalog obvesc¢anja ima
upravnik polozaj izpolnitvenega pomocnika sodisca, ki namesto sodisca in za njegov racun obvesca etazne
lastnike o potekajocem postopku. Polozaj upravnika je v resnici primerljiv poloZaju postne organizacije
oziroma sodnega vrocevalca pri klasicnem vrocanju sodnih pisanj. Zato krsitve upravnikovih nalog ne smejo
iti v skodo etaznih lastnikov, temve¢ pomenijo nepravilnosti pri obvescanju in torej krsitve pravil postopka.
Kljub temu so stroski vrocanja stroski rednega upravljanja stavbe in lahko bremenijo rezervni sklad (15. ¢len
ZVEtL-1).

Z dodatnim obves¢anjem po 10. ¢lenu ZVEtL-1 se (enako kot z obves¢anjem po 9. ¢lenu ZVEtL-1) zasleduje
namen, da se ¢im bolj popolno, celovito in zanesljivo uskladijo nepremicninske evidence. Namen dodatnega
obvescanja pa je tudi v prilagoditi dejstvu, da so zemljiskoknjizni podatki o tem, kdo je lastnik stavbe,
pogosto nezanesljivi.

Dodatno obvescanje mora sodisce izvesti: (i) v (vsakem) postopku za vzpostavitev etazne lastnine, ne pa tudi
v skrajSanem postopku za dolocitev solastniskih idealnih delezev na skupnih delih stavbe, kjer so etazni
lastniki obvescéeni o postopku z vro¢anjem sklepa o dolocitvi deleZev; (ii) v stavbi, h kateri sodisCe ugotavlja
pripadajoce zemljisce ali katere lastnik bi lahko imel interes v postopku; (iii) v stavbi, katere skupnost
etaznih lastnikov je udeleZenec postopka ali prijavitelj udelezbe. V zadnje navedenem primeru je izvedba
obvescanja v stavbi nujni sestavni del vsakega postopka, v katerem kot udeleZzenec nastopa ali naj bi
nastopala skupnost njenih etaznih lastnikov. S tem ko sodisce izvede tovrstno obvescanje, etaznim lastnikom
pravno in dejansko omogoci uresnicevanje njihove pravice do izjave in sodnega varstva. To naj bi sodisce
storilo nemudoma, ko oceni, da bi lahko imeli lastniki stavbe interes v postopku ali ko skupnost prijavi
udelezbo v postopku, in ne Sele takrat, ko je ta Ze udelezenec postopka. S tem se etaznim lastnikom
omogoca, da ze v zacetni fazi, ko bi skupnost morala

zaceti ali Se preden zacne v njihovem imenu dejansko opravljati procesna opravila v postopku, prijavijo
samostojno udelezbo ter da se v postopku od samega zacetka izjavljajo sami.

Sodis¢e dodatno obvescanje v stavbah, ki imajo upravnika, izvaja na nacin, da upravniku posreduje sodno
obvestilo o postopku in mu nalozi opravo dolznih opravil. Sodis¢e dobi podatek o upravniku na podlagi
poizvedb, ki jih opravi po uradni dolznosti (12. clen ZVEtL-1).

Upravnik mora v 30 dneh obvestilo objaviti na oglasni deski stavbe, prepis obvestila pa poslati priporoceno
po posti s povratnico vsem etaznim lastnikom in pridobiteljem posameznih delov v stavbi, ki so mu znani. V
primeru, ko etazni lastnik oziroma naslovnik upravnikovega obvestila ne prevzame, upravnik ni dolzan
ponavljati vroCitve. Po prejemu pisnega porocila upravnika, nove vrocitve obvestila naslovniku, ki pisanja
ni prevzel, tudi ni potrebno opravljati sodiscu.

Upravnik mora po izvedenem obvescanju o tem v nadaljnjih 30 dneh poslati pisno porocilo sodiscu. V pisnem
porocilu mora navesti podatke glede izvedenega obvescanja upravicencev v stavbi in priloZiti povratnice o
vrocitvi obvestila. Upravnik v porocilu obvesti sodisce tudi o neuspelih vrocitvah.

Kaj mora upravnik vedeti o postopkih po ZVEtL-1

Stroski postopka
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Potrebni stroski

Splosna ureditev stroskov v nepravdnih postopkih iz 40. ¢lena ZNP-1 je v postopkih po ZVEtL-1 prilagojena
posebnostim primerov, ki se obravnavajo v teh postopkih. Na eni strani ta (posebna) ureditev zasleduje
pravi¢no porazdelitev stroskov med udelezence, na drugi strani pa je njen namen olajsati poravnavo
oziroma porazdelitev stroskov v vecjih stavbah, v katerih je oblikovan rezervni sklad.

Temeljno pravilo o delitvi stroskov med udelezence temelji na splosnem pravilu iz 40. ¢lena ZNP-1, ki
doloca, da vsak udelezenec nosi svoje stroske postopka, razen kadar gre za stroske nastale po krivdi ali
nakljucju. To velja za stroske v vseh fazah postopka, vkljuc¢no s postopki s pravnimi sredstvi, kolikor niso
podane v nadaljevanju opisane izjeme.

V primeru uspesnega koncanja postopkov po ZVEtL-1 stroske, ki so bili potrebni za uspesno izvedbo in
dokoncanje postopka, nosijo lastniki stavbe, na kateri je sodisCe vzpostavilo etazno lastnino oziroma h
kateri je ugotovilo pripadajoce zemljisCe. Ti stroski se po prvem odst. 15. clena ZVEtL-1 izplacajo iz
rezervnega sklada, Ce je ta oblikovan.

Potrebni stroski v smislu prvega odstavka 15. ¢lena ZVEtL-1 niso vsi stroski, nastali v sodnem postopku ali v
zvezi z njim, temvec tisti, ki so bili potrebni za izvedbo in uspesno dokoncanje postopka v smislu
vzpostavitve etazne lastnine oziroma ugotovitve pripadajocega zemljisca k stavbi; to so torej tisti stroski,
ki so nastali z opravili, brez katerih sodis¢e postopka ne bi moglo izvesti, in tisti stroski, ki so nastali z
uspesnim dokazovanjem relevantnega dejanskega stanja v prid lastnika stavbe. V kontekstu delitve stroskov
med vsemi udelezenci postopka pa med potrebne stroske ne spadajo drugi stroski, ki so nastali v postopku
ali v zvezi z njim, kot na primer stroski odvetniskega zastopanja ali strokovnega pomocnika posameznega
udelezenca, stroski neuspelega dokazovanja z izvedencem, ki je bil postavljen na predlog posameznega
udelezenca.

Ce gre za potrebne stroske vec stavb hkrati, se ti praviloma med njihove lastnike razdelijo po enakih delih,
sodisCu pa je omogoceno, da doloci drugacno razdelitev po pravicni oceni glede na konkretne okoliscine
primera. Za taksno situacijo gre, kadar je podano ocitno nesorazmerje med velikostmi stavb in kadar so bili
posamezni stroski povzroceni zlasti s procesnimi dejanji ali ugotavljanjem pravice zgolj lastnika ene od vec
stavb.

Ce je stavba, na katero odpadejo potrebni stroski, v etazni lastnini, v postopku pa je za njene etazne
lastnike nastopala skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov, je po namenu zakonodajalca zavezanec za
njihovo placilo skupnost. Znotraj skupnosti se nato stroski razdelijo med vse etazne lastnike kot strosek
rednega upravljanja stavbe (Cetrti odstavek 4. ¢lena ZVEtL-1 in prvi odstavek 15. ¢lena ZVEtL-1).

Kadar gre za krivdno povzrocene stroske, jih je dolzan povrniti tisti udelezenec, ki jih je povzrocil s krivdnim
ravnanjem (peti odstavek 40. ¢lena ZNP-1). Kot krivdno ravnanje steje zlasti taksno postopanje udelezenca,
ki pomeni zlorabo procesnih pravic (na primer naklepno navajanje neresnicnih trditev, zavestna predlozitev
nepristnih listin, ponavljanje neutemeljenih procesnih dejanj, ki so bila v istem postopku Ze veckrat
odklonjena s strani sodisca, vlaganje pisnih vlog tik pred narokom, kar povzroci prelaganje naroka...), ne pa
morebit Ze zgolj navajanje nepravilnega dejanskega stanja, uveljavljanje pravno zmotnih stalisc,
neutemeljeno uveljavljanje vsebinskih ali procesnih predlogov oziroma pravnih sredstev in podobno.

Temeljno pravilo o notranji delitev skupnih stroskov vec lastnikov posamezne stavbe, ki je v solastnini,
skupni lastnini ali etazni lastnini, je vprasanje, ki je loCeno od delitve stroskov med vse udelezence
postopka. To pravilo doloca, da se skupni stroski, ki so bili potrebni, razdelijo med lastnike stavbe kot stroski
rednega upravljanja stavbe, torej sorazmerno z njihovimi idealnimi delezi na celoti oziroma v primeru
etazne lastnine sorazmerno z njihovimi idealnimi delezi na splosnih skupnih delih stavbe.

Pojem skupnih potrebnih stroskov lastnikov posamezne stavbe je SirSi od pojma potrebnih stroskov za
uspesno izvedbo in dokoncanje postopka. Potrebni skupni stroski za posamezno stavbo obsegajo vse stroske
skupnosti etaznih lastnikov, Ce je ta nastopala v postopku kot udelezenec, kar vkljucuje (na primer tudi
stroske odvetniskega zastopanja in strokovnega pomocnika po navodilu ali odobritvi etaznih lastnikov,
stroske skrbniskega zastopanja, administrativne stroske upravnika, stroske z izvedencem, ki je bil
postavljen na predlog skupnosti, stroske, ki jih mora skupnost povrniti kakSnemu drugemu udeleZencu
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postopka in podobno. Naceloma je to relevantno pri urejanju internih razmerij med lastniki stavbe, v
postopkih po tem zakonu pa takrat, kadar je eden od vec lastnikov stavbe kot samostojni udelezenec zalozil
posamezne skupne stroske, ki so bili potrebni za skupne pravice, in zato v postopku po tem zakonu zahteva
njihovo povrnitev od ostalih lastnikov stavbe.

Potrebni stroski (po namenu zakonodajalca to velja za potrebne stroske v oZjem in SirSem pomenu) se lahko
krijejo iz rezervnega sklada stavbe v etazni lastnini, Ce ima stavba tak sklad oblikovan. Ta moznost je
dovoljena po samem zakonu (prvi odstavek 15. ¢lena ZVEtL-1), tako da upravnik za poravnavo potrebnih
stroskov iz rezervnega sklada ne rabi posebnega dovoljenja ali odobritve etaznih lastnikov.

Zalozitev in povrnitev stroskov

Posebna ureditev zalaganja in povrnitve stroskov po 16. clenu ZVEtL-1, ki ureja moznost preostalih
udelezencev postopka, da namesto materialnega zavezanca placajo predujem, in obveznost sodisca, da jih
k temu pozove, velja le za tiste stroske postopka, ki so potrebni za izvedbo in dokoncanje postopkov po
ZVEtL-1. Gre torej za stroske s tistimi opravili, ki jih je treba nujno izvesti, ker sicer postopka ni mogoce
nadaljevati oziroma koncati z vzpostavitvijo etazne lastnine oziroma ugotovitvijo pripadajocega zemljisca
stavbe. Namen te ureditve je na eni strani omogociti pravilno izvedbo in dokoncanje postopkov tudi v
primeru, ko materialni zavezanec predujma za taksne stroske ni zalozil, na drugi strani pa je njen namen
tudi, da se udelezencu, ki je zalozil predujem za stroske namesto materialnega zavezanca, ¢im bolj olajsa
povrnitev placil v ustrezni visini. S tem se prispeva k vecji verjetnosti uspesnega dokoncanja ze zacetih
postopkov in tako h konénemu cilju ¢imprejsnje uskladitve nepremicninskih evidenc.

Zavezanec za placilo predujma za stroske, ki se kot potrebni izkazujejo Ze med postopkom (torej ex ante),
je tisti, ki je verjetni materialni zavezanec za njihovo placilo glede na stanje procesnega gradiva v ¢asu
izvajanja procesnega opravila, na katerega se predujem nanasa. Praviloma so to lastniki stavbe, na kateri
se predlaga vzpostavitev etazne lastnine oziroma h kateri(m) se predlaga ugotovitev pripadajocega
zemljis¢a; kadar v postopku nastopa skupnost etaznih lastnikov posamezne stavbe, pa je to skupnost.

Sodis¢e k placilu predujma za potrebne stroske najprej pozove verjetnega materialnega zavezanca. V
primeru, ko je zavezancev vec, se obveznost predujma med njih naceloma deli po enakih delih

(drugi odstavek 393. ¢lena 0Z). Ce zavezanci predujma ne placajo ali ga ne placajo v celoti, sodis¢e o tem
obvesti vse ostale udelezence in jim da moznost, da sami placajo manjkajoci predujem. V tem dodatnem
roku lahko predujem (do)placa tudi materialni zavezanec. Bistveno je, da sodise predujem prejme v
dodatnem roku. Ce tudi po dodatnem pozivu nihée ne placa dolznega predujma, se opravilo ne izvede,
postopek pa se praviloma ustavi (prvi odstavek 16. ¢lena ZVEtL-1).

Po drugem odstavku 16. Clena ZVEtL-1 lahko tisti udeleZenec, ki je tekom postopka zalozil stroske, ki so se
ob koncu postopka izkazali za stroske, potrebne za izvedbo in dokoncanje postopkov po ZVEtL-1, zahteva
njihovo povrnitev od lastnika/ov stavbe, na kateri je sodis¢e na koncu dejansko vzpostavilo etazno lastnino
oziroma k njej dejansko ugotovilo pripadajoce zemljisce, vendar pa mora to storiti najkasneje v roku 15 dni
od od pravnomocnega koncanja postopka. V imenu skupnosti etaznih lastnikov taksno zahtevo poda
upravnik. Glede na to, da ni nobene ovire, da udelezenec zahtevo za povrnitev placil poda Se pred
pravnomocnostjo odlocbe, se priporoca, da upravnik v izogib morebitni kasnejsi zamudi zahtevo za
povrnitev zalozenih stroskov poda ¢im prej (lahko ze v predlogu za zacCetek postopka).

Sodisce o razdelitvi in povrnitvi potrebnih stroskov odloci glede na placane predujme in koncni izid postopka
kot dejansko stanje ter upostevajoc pravila iz 15. ¢lena ZVEtL-1. Paricijski rok za placilo je tri mesece.

Ce so zavezanci za stroske lastniki stavbe v etaZni lastnini, so to vsi vsakokratni lastniki stavbe in ne zgolj
tisti, ki so to v Casu izdaje odlocbe. Razlog temu je, da je Slo za stroske, ki so bili v prid vsakokratnih
lastnikov stavbe in ne zgolj tistih, ki so bili to v Casu izdaje odlocbe, ter dejstvo, da se ti stroski lahko
poravnajo in izterjajo iz rezervnega sklada, ¢e ga stavba ima, kot skupne lastnine vsakokratnih etaznih
lastnikov stavbe.
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Postopek za vzpostavitev etazne lastnine

Splosno o postopku

Postopek za vzpostavitev etazne lastnine po ZVEtL-1 je namenjen uskladitvi zemljiskoknjiznega stanja stavb
v dejanski etazni lastnini tako, da bo ta vpisana na nacin, kot ga danes predvideva SPZ in ureja ZZK-1, torej:
(i) da so stavba in vsi njeni deli vpisani v kataster nepremicnin v skladu z dejanskim in pravnim stanjem, (ii)
da so v zemljisko knjigo vpisani stavba in vsi njeni deli z identifikacijskimi znaki iz katastra nepremicnin,
(iii) da imajo vsi deli stavbe v zemljiski knjigi vpisan ustrezni stvarnopravni polozaj, (iv) da so v zemljiski
knjigi vpisani solastniski idealni deleZi etaznih lastnikov na skupnih delih stavbe. Vse to se v tem postopku
ugotovi samo s stopnjo verjetnosti. Parcialni spori o posameznih vprasanjih se lahko resujejo v naknadnih
pravdah ali drugih postopkih polne jurisdikcije.

Pogoja za dopustnost postopka za vzpostavitev etazne lastnine sta (kumulativno podana) obstoj dejanske
etazne lastnine na stavbi in njeno neustrezno zemljiskoknjizno stanje (prvi odstavek 17. clena ZVEtL-1). Prvi
pogoj je izpolnjen, ce je bil pred 1. januarjem 2003 vsaj en posamezni del v stavbi predmet pridobitve
oziroma prenosa lastninske pravice v korist osebe, ki prej ni bila lastnik celotne stavbe (drugi odstavek 17.
Clena ZVEtL-1). Za izpolnitev drugega pogoja ni dovolj vsako

neskladje, temveC mora biti neustreznost zemljiskoknjiznega stanja v tem, da stavba in njeni realni deli,
kot naj bi bili po ZZK-1 vpisani v zemljiski knjigi, niso zemljiSkoknjizno vpisani kot nepremicnine. Zgolj
nevpisana lastninska pravica pridobitelja na dolo¢enem posameznem delu stavbe, ki je sicer skupaj z vsemi
posameznimi deli in skupnimi prostori pravilno vpisana v zemljiski knjigi, ne zadostuje; tovrstna neskladja
je mogoce brez posebnih tezav resevati v rednem zemljiskoknjiznem postopku ali v pravdi.

Neustreznost zemljiskoknjiznega stanja je v posameznih primerih razvidna prima facie in je upravniku v
predlogu ni treba posebej obrazloziti; sodisCe jo ugotovi samo na podlagi preveritve nepremicninskih
evidenc, ki jo opravi po uradni dolZnosti (1. tocka prvega odstavka 12. ¢lena ZVEtL-1). Drugace pa velja, ko
je zemljiskoknjizno stanje formalno neoporecno, torej ko iz zemljiske knjige izhaja, da so vanjo vpisani
stavba in vsi njeni posamezni deli in skupni prostori, ki in kot so vpisani v katastru nepremicnin. V taksnih
primerih je postopek za vzpostavitev etazne lastnine dopusten, Ce predlagatelj zatrjuje, da je bila etazna
lastnina nepravilno vpisana zaradi razlogov, ki so obstajali Zze pred 1. januarjem 2003. To pa pomeni, da
mora upravnik v predlogu opisati in posebej obrazloZiti, v ¢em so nepravilnosti vpisane etazne lastnine, ki
jih nato sodisce preveri v okviru naknadnega dokazovanja, praviloma z izvedencem in/ali ogledom na kraju
samem.

Predlog in uveljavljanje zahtevkov

Postopek se lahko zacne na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe (dejanskega etaznega lastnika
nevpisanega posameznega dela stavbe), vpisanega etaznega lastnika (etaznega lastnika Ze vpisanega
posameznega dela stavbe), skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov (vecine etaznih lastnikov, zastopanih po
upravniku) in zemljiskoknjizno vpisanega (so)lastnika (v primeru zunajknjizne etazne lastnine in navidezne
solastnine vpisanega lastnika zemljiske parcele, v primeru nedokoncane etazne lastnine pa vpisanega
lastnika nerazdeljenih delov stavbe).

Upravnik bo postopek najveckrat zacel v svojstvu zakonitega zastopnika skupnosti etaznih lastnikov kot njen
zakoniti zastopnik. Praviloma bo postopek zacel na podlagi navodila, ki temelji na soglasju etaznih lastnikov,
ki imajo vec kot polovico solastniskih delezev. Glede na zakonsko obveznost upravnika vecstanovanjskih
stavb poskrbeti za vpise Se nevpisane etazne lastnine po 191. ¢len SZ-1 in splosno vodilo njegovega ravnanja,
da mora ravnati kot dober gospodarstvenik, pa se zdi, da je upravic¢en in dolzan postopek zaceti tudi brez
izrecnega navodila vecine etaznih lastnikov, Se posebej ko so pravice etaznih lastnikov morebiti neposredno
ogrozene.

Kljub splosni obveznosti osebne izvrsitve mandata (770. ¢len OZ) se zdi pravilno tudi, da je upravnik, ki nima
drugacnih navodil etaznih lastnikov, upravicen imenovati in izbrati strokovnega pooblas¢enca
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za zastopanje v postopku (odvetnika) ali pridobiti zunajsodno strokovno mnenje, Ce gre za sporno razmerje,
ki ni enostavno resljivo ze na prvi pogled. V primeru kompleksnejSega spora se namreC za kakovostno
zastopanje praviloma zahteva poglobljeno pravno znanje, ki pa ga od upravnika ni mogoce upraviceno
pricakovati.

Upravnik bo postopek lahko zacel tudi kot pridobitelj posameznega dela stavbe ali zemljiskoknjizno vpisani
solastnik. To bo bodisi v primeru, da bo upravnik sam dejanski etazni lastnik nevpisanega posameznega dela
stavbe ali zemljiskoknjizno vpisani solastnik bodisi bo imel za zastopanje takSnega lastnika ustrezno
pooblastilo.

Pogoj, da lahko kateri od upravicenih predlagateljev predlaga zacetek postopka, je, da v predlogu uveljavlja
bodisi zahtevek za vzpostavitev etazne lastnine na posameznem delu stavbe bodisi zahtevek za
zemljiskoknjizni vpis skupnih delov stavbe. Skupnost etaznih lastnikov (kot Ze navedeno) nima legitimacije
uveljavljati kakrsnihkoli zahtevkov na posameznih delih stavbe v korist posameznih etaznih lastnikov in s
tem v zvezi tudi ne more prevzeti pooblastila. Upravnik lahko zato zahtevek za vzpostavitev etazne lastnine
na posameznem delu stavbe uveljavlja le na podlagi morebitnega pooblastila posameznega etaznega
lastnika (torej ne v funkciji upravnika). Drugace pa velja za uveljavljanje zahtevka za zemljiskoknjizni vpis
skupnih delov stavbe, ki pomeni zahtevo, naj se zemljiskoknjizno vpisejo Se nevpisani skupni deli stavbe in
solastniski idealni delezi vsakokratnih etaznih lastnikov na njih. Nanasa se lahko na splosne skupne dele
stavbe, posebne skupne dele stavbe ali skupne dele vec stavb. Logic¢no je, da je taksen zahtevek skupnost
vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe upravicena uveljavljati, saj ji je priznana sposobnost prav in le za ta
namen.

Upravnik kot predlagatelj oz. njegov zakoniti zastopnik ali pooblas¢enec v predlogu ni dolzan postavljati
formalnega zahtevka v smislu tozbenega petita; zados¢a, da zahtevek uveljavlja po vsebini, vendar tako,
da ni dvoma, kaj zahteva. V predlogu mora jasno navesti tudi, na katero stavbo se predlog nanasa, vendar
mu stavbe ni treba opisati z identifikacijskim znakom; zadosca opis, ki omogoca identifikacijo stavbe.
Formalnih udelezencev postopka mu v predlogu ni treba identificirati (le-te po uradni dolZnosti ugotovi
sodisce), mora pa predlog vloziti v zadostnem Stevilu izvodov za sodis¢e, zemljiskoknjiznega lastnika in
skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe (kadar le-ta ni predlagatelj).

V primeru uveljavljanja zahtevka za zemljiskoknjizni vpis skupnih delov stavbe je koristno, da upravnik
opise, kateri deli stavbe so skupni deli, kaksne vrste so in kaksna je viSina idealnih delezev na njih, vendar
to ni nujno. Zadostuje, da upravnik v predlogu zgolj navede, naj se zemljiskoknjizno vpisejo skupni deli
stavbe, Cetudi jih ne specificira; tudi to bo sproZilo potek postopka. Zatrjevanih pravic na skupnih delih
stavbe mu ni treba posebej izkazovati, saj etaznim lastnikom solastninska pravica na skupnih delih pripada
avtomaticno (kogentno) kot akcesorna pravica na posameznih delih stavbe. Njihov obstoj je zato verjetno
izkazan ze s procesno predpostavko obstoja dejanske etazne lastnine.

Ce se postopek zacne na predlog koga drugega, upravnik kot zastopnik skupnosti etaznih lastnikov nastopa
v vlogi varuha njihovih interesov glede skupnih delov. Zato je njegova naloga, da nasprotuje slehernim
zahtevkom drugih oseb v postopku (tudi morebiti posameznih etaznih lastnikov), ki segajo na tiste fizicne
dele stavbe, ki naj bi bili skupni deli (bodisi v skladu z navodili vec¢ine etaznih lastnikov, bodisi glede na
zavedanje upravnika samega).

Ce so stavba in njeni deli Ze vpisani v katastru nepremi¢nin, spremembe katastrskega vpisa niso potrebne
in se v postopku za vzpostavitev etazne lastnine vanj praviloma ne posega. Izjema velja v primeru, ¢e med
dejanskim stanjem in stanjem v katastru nepremicnin obstoji odlocilno neskladje ali pa ¢e med udelezenci
postopka ni spora, da se odpravijo manjse diskrepance in/ali se zagotovi nov vpis. Odlocilno neskladje je
podano zlasti, ¢e je v katastru nepremicnin vec stavb vpisanih kot ena stavba in obratno, ¢e v katastru
nepremicnin niso vpisani kaksni dejansko obstojeci deli stavbe ali ¢e so tam vpisani deli stavbe, ki v naravi
ne obstojijo. Samo odstopanje evidentiranih tolorisov in povrsin delov stavbe od dejanskih se ne steje za
odlocilno neskladje.

V primerih odlocilnega neskladja mora upravnik taksna neskladja zatrjevati in s tem v zvezi predlagati
primerne dokaze (npr. ogled ali izvedenca), saj sodisCe na splosno nima dolznosti raziskovati in ugotavljati
odlocilnega neskladja samo. Enako velja za zahtevek glede drugih manjsih sprememb.
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Odloc¢ba o vzpostavitvi etazne lastnine in pravna sredstva
Sodisce o predlogu za vzpostavitev etazne lastnine odloci s sklepom (prvi odstavek 31. clena ZNP-1).

Pozitivha meritorna odlocba vsebuje v njenem izreku: (i) ugotovitev, da na stavbi, ki jo sodis¢a obravnava
v postopku, obstoji etazna lastnina, (ii) ugotovitev skupnih delov obravnavane stavbe in njihovega
stvarnopravnega poloZaja ter (iii) ugotovitev posameznih delov obravnavane stavbe in njihovega
stvarnopravnega polozaja. Pravni ucinki pozitivne meritorne odlocbe so ucinki deklaratorne (ugotovitvene)
sodne odlocbe. Sodisce etazno lastnino na stavbi ugotovi in ne oblikuje na novo ter ugotovljenih pravic in iz
njih izvirajocih pravnih razmerij, nastalih ze pred njegovo odlocitvijo, ne spreminja. Pogodbena ureditev
medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki ni predmet postopka za vzpostavitev etazne lastnine.

Glede razmerij in pravic, ki so z njo ugotovljene, postane pozitivna meritorna odlo¢ba zgolj formalno
pravnomocna, ne pa tudi materialno. To pomeni, da lahko udelezenci postopka in tretje osebe v drugih
vzporednih ali kasnejsih postopkih zatrjujejo in dokazujejo drugacen stvarnopravni poloZaj od
ugotovljenega ter da niso omejene s postopkom za vzpostavitev etazne lastnine, ki je v teku, niti niso po
njegovem koncanju vezane s pravhomocno odlocbo, izdano v tem postopku. Vzpostavlja pa tovrstna odlocba
kot podlaga za zemljiskoknjiZni vpis domnevo obstoja z njo ugotovljenih pravic tako, da je dokazno breme
za nasprotno prevaljeno na tistega, ki se s tem ne strinja (prvi odstavek 11. ¢clena SPZ).

Izvrsitev pozitivne meritorne odlo¢be pomeni njeno izvedbo v zemljiski knjigi. Sodis¢e za zemljiskoknjizni
vpis poskrbi po uradni dolznosti (14. ¢len ZVEtL-1).

Meje odlocanja sodis¢a o glavni stvari v postopku za vzpostavitev etazne lastnine so le deloma dolocene z
zahtevami udelezencev za ureditev razmerij. Postopek mora teci na pobudo vsaj enega upravicenega
predlagatelja, ki uveljavlja zahtevek, za katerega je legitimiran v smislu 25. &lena ZVEtL-1. Cim je tako, pa
mora sodisCe etazno lastnino, Ce ta obstoji, ugotoviti in vzpostaviti na celotni stavbi, saj delni
zemljiskoknjizni vpis etazne lastnine ni mogoc in je nepravilen (15.a Clen in éetrti odstavek 141. Clena ZZK-
1). To pomeni, da mora sodis¢e za prav vse dele stavbe, ki so vpisani v katastru nepremicnin, ugotoviti njihov
stvarnopravni poloZaj (posamezni del stavbe ali skupni del in, Ce slednje, katere vrste) in lastninsko pravico
na njih, cetudi tega nihce ne zahteva (¢e o tem nima zadostnih pravnih naslovov, lastninsko pravico na
posameznem delu stavbe prisodi zemljiskoknjiznemu lastniku po 31. Clen ZVEtL-1). Sodis¢e pa ne more
odlocati o stvarnopravnem polozaju tistih fizicnih delov stavbe, ki so Ze vpisani v zemljiski knjigi in dejansko
obstojijo v naravi; njihov polozaj lahko v izreku odlocbe le deklaratorno povzame in ugotovi (32. ¢len ZVEtL-
1). Enako velja za zemljisce, ki je Ze vpisano kot skupni del stavbe.

Negativna meritorna odlocba kot zavrnitev predloga za vzpostavitev etazne lastnine je v postopku za
vzpostavitev etazne lastnine bolj kot ne le izjemna moZnost.

O zahtevkih, o katerih sodis¢e ne odloc¢a v postopku za vzpostavitev etazne lastnine, pa so bili taki
zahtevki med postopkom morebiti postavljeni, naj bi sodisCe nepravdni postopek glede odlo¢anja o njih
ustavilo in nadaljevalo po pravilih postopka, ki je predviden za obravnavanje tovrstnih zahtevkov ter po
potrebi odstopilo drugemu pristojnemu sodi$¢u (prvi odstavek 19. ¢len ZNP-1). Ce sodidce tega ne stori, se
lahko predlaga izdajo dopolnilne odlocbe (325. clen ZPP), sicer se Steje, da je postavljeni zahtevek
umaknjen. Ce pa sodis¢e o taksnih zahtevkih v postopku za vzpostavitev etazne lastnine vseeno meritorno
odlodi, odlocitev sodisca (enako kot to velja za meritorno odlocbo o vzpostavitvi etazne lastnine) ne postane
materialno pravnomocna.

Upravnik lahko meritorno odlocbo izpodbija z rednimi pravnimi sredstvi (tj. pritozbo). lzredna pravna
sredstva so nacelno mozna in dopustna, razen obnove postopka in revizije, ki sta v 34. clenu ZVEtL-1 izrecno
izkljuceni. Rokov za vlaganje pravnih sredstev ni mogoce podaljsati, zato mora biti upravnik pozoren, da
(meritorni) sklep sodisca pravocasno pregleda in z njegovo vsebino seznani etazne lastnike ter v primeru,
da je to potrebno, pravocasno vlozi pravo sredstvo. Meja upravnikovega pravnega interesa za vlaganje
rednih in izrednih pravnih sredstev je zacrtana s pravicami, ki jih slednji v postopku zatrjuje, uveljavlja
oziroma varuje.
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Skrajsani postopek

Modaliteta postopka za vzpostavitev etazne lastnine je skrajsani postopek za dolocitev idealnih delezev
solastnine na skupnih delih stavbe. Ta postopek pride v postev v primerih nedokoncéane etazne lastnine, kjer
je edina pomanjkljivost ta, da Se niso doloceni solastniski idealni delezi na skupnih delih stavbe. V
skrajsanem postopku se smiselno uporabljajo pravila ZVEtL-1, ki veljajo za redni postopek za vzpostavitev
etazne lastnine. Za razliko od rednega postopka pa se skrajsani postopek v zemljiski knjigi ne zaznamuje
(drugi odstavek 36. ¢lena ZVEtL-1) in se obvesc¢anje po 9. in 10. ¢lenu ZVEtL-1 ne izvede. To pomeni, da
upravnik v teh postopkih nima polozaja izpolnitvenega pomocnika sodisca.

Predmet odlocanja v skrajsanem postopku sta samo ugotovitev solastniskih idealnih delezev vsakokratnih
etaznih lastnikov na skupnih delih stavbe in posledicno zgolj njihov vpis v zemljisko knjigo (prvi odstavek
38. Clena ZVEtL-1). Sodisce v okviru skrajSanega postopka tako ne more ugotavljati Se nevpisanih
posameznih in skupnih delov stavbe, spreminjati osnovnega polozaja ze vpisanih delov stavbe ali odlocati o
pravicah na njih, temvec lahko le na skupnih delih doloci solastniske idealne deleze, Ce ti Se niso doloceni
in zemljiskoknjiZzno vpisani. Pri tem sodis¢e ni omejeno le na splosne skupne dele stavbe, temvec lahko
odloca tudi o delezih na posebnih skupnih delih in skupnih delih vec stavb.

Predlog in zahtevek v skrajsanem postopku sta mocno poenostavljena. Zadostuje, da se v predlogu stavbo
identificira in se zahteva le doloCitev solastniskih idealnih deleZzev na njenih skupnih delih, ni pa potrebno
predlog se kako drugace utemeljevati, mu prilagati kaksne listine ali karkoli dodatno obrazloziti oziroma
izkazovati.

Legitimirani predlagatelji, ki so upraviceni predlagati dolocCitev in vpis solastniskih idealnih delezev na
skupnih delih v skrajsanem postopku, so skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov in ze vpisani etazni lastniki
(37. clen ZVEtL-1). V praksi postopek vecinoma zacnejo upravniki kot zakoniti zastopniki skupnosti etaznih
lastnikov, Ce pa se ta postopek slucajno zacne na predlog vpisanega etaznega lastnika, pa ima skupnost
etaznih lastnikov, Ce ima stavba upravnika, poloZaj formalne udeleZenke v postopku.

Z meritorno odlocbo sodisce doloci solastniske idealne deleze na skupnih delih stavbe (Ce so izpolnjeni
pogoji iz 36. ¢lena ZVEtL-1). Sodisce solastniske deleze na skupnih delih doloci na podlagi zakonske domneve
(Sesti odstavek 26. clena ZVEtL-1). Odlocba se po izdaji vroci skupnosti etaznih lastnikov, ¢e ima stavba
upravnika (4. clen ZVEtL-1), in vsem vpisanim etaznim lastnikom; te osebe imajo pravico ugovora (prvi
odstavek 39. Clena ZVEtL-1). Zoper odlocbo o ugovoru je dopustna pritozba (tretji odstavek 39. clena ZVEtL-
1). Za izredna pravna sredstva velja enako kot v rednem postopku (34. ¢len ZVEtL-1).

Naknadni zahtevki so (enako kot v rednem postopku) mogoci v drugih postopkih, ki so zakonsko predvideni
za njihovo obravnavanje. Mozno je tudi, da upravnik naknadno v imenu skupnosti etaznih lastnikov sprozi
redni postopek za vzpostavitev etazne lastnine. Do slednjega bo prislo, e je sodisCe skrajsani postopek
izvedlo kljub temu, da v resnici niso bili podani pogoji za njegovo izvedbo, ker je to prezrlo ali tega v
nepremicninskih evidencah in procesnem gradivu ni bilo mogoce zaznati.

Postopek za ugotovitev pripadajocega zemljisca
Splosno o postopku

Po prvem odst. 42. ¢lenu ZVEtL-1 je pripadajoce zemljisCe stavbe tisto zemljisce, ki je bilo neposredno
namenjeno ali potrebno za redno rabo stavbe in je postalo last lastnika stavbe na podlagi predpisov,
veljavnih pred 1. januarjem 2003, kot so zlasti predpisi o lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini ali
predpisi, ki so urejali pravila o posledicah gradnje na tujem svetu, pravila etazne lastnine in pravila o
vezanosti pravic na zemljis¢u na pravice na stavbi.

Zaradi povedanega je bistvo presoje o pripadnosti konkretnega zemljisca najprej ugotovitev, ali je bilo tako
zemljise v Casu druzbene lastnine neposredno namenjeno za redno rabo stavbe in ne morebiti javni ali
drugi konkretni rabi (urbanisticni in dejanski vidik ugotavljanja pripadajocega zemljisCa po pravilih 43.
Clena ZVEtL-1), zatem pa presoja, ali so lastniki stavbe na tem zemljis¢u imeli pravico uporabe in posledicno
na njem pridobili lastninsko pravico ter jo obdrzali do trenutka izdaje odlocbe kot Casovne meje
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pravnomocnosti (pravni vidik ugotavljanja pripadajocega zemljis¢a ob upostevanju pravil 44. ¢lena ZVEtL-

1).

Postopek je ugotovitveni. Predmet urejanja v postopku po ZVEtL-1 ni morebiti dolocanje zemljisca, ki ga
lastnik posamezne stavbe bolj ali manj potrebuje, zeli, bi bilo smotrno, da ga ima, ravno tako ne njegov
prenos od aktualnega zemljiskoknjiznega lastnika v last lastniku stavbe (izjema velja za institut odkupne
pravice), temvec¢ ex post ugotavljanje, katero zemljisCe je po preteklih pravilih Ze postalo last lastnika
stavbe ali vec lastnikov stavb.

Merila in kriteriji, ki pridejo v postev za ugotovitev pripadajoCega zemljisCa, so primeroma nasteti v prvem
odst. 43. ¢lena ZVEtL-1, in sicer so to:

- prostorski akti, ki so veljali od izgradnje stavbe pa do nastopa lastninjenja (1. in 4. tc.),

- upravna dovoljenja, na podlagi katerih je bila stavba zgrajena (1. tc.),

- posamicni pravni akti, na podlagi katerih je potekal promet s stavbo ali njenimi deli s
spremljajoc¢o dokumentacijo (1. tc.),

- urbanisti¢ni standardi, ki so veljali od izgradnje stavbe pa do nastopa lastninjenja (4. tc.),

- pretekla urejenost zemljisca za potrebe funkcioniranja stavbe (2. t¢.) ali

- pretekla redna raba zemljisca (3. tc.).

V skladu z drugim odst. 43. clena ZVEtL-1 predhodna odlocba o dolocitvi funkcionalnega zemljisca ali
gradbene parcele ne doloc¢a dokoncnega in neizpodbitnega obsega pripadajoCega zemljisca, ampak le
vzpostavlja domnevo, ki se jo da v sodnem postopku dokazno izpodbiti z uporabo navedenih meril in
kriterijev.

lIzbor in nacin uporabe kriterijev za ugotovitev namembnosti zemljis¢a v posameznem postopku sta v prvi
fazi vprasanje materialnega prava. Temeljiti morata na: (i) cilju, da se ugotovi obseg zemljisca, ki je postalo
last lastnika stavbe v posledici uporabe pravil, ki so izpeljevala inverzijo nacela superficies solo cedit, (ii)
kumulativni utemeljitvi namembnosti zemljisca tako z urbanisticnega kot dejanskega vidika, in (iii) v
odvisnosti od pravne podlage, ki je pravico na zemljiScu povezala na pravico na stavbi, bodisi na dinamicnem
bodisi na stati¢nem principu ugotavljanja obsega pripadajocega zemljisca stavbe. Vse to je v prvi vrsti
odvisno od vprasanja, po kateri pravni podlagi je obravnavano zemljisce lahko pripadlo obravnavani stavbi,
to zadnje pa od vprasanja, ali je Slo za nekdanje druzbeno zemljisCe, ki je bilo predmet lastninjenja, ali
zemljisce, ki je bilo vselej v zasebni lasti, in vprasanja, kdaj je bila stavba zgrajena ali kdaj je zacela stavba
deliti formalno loceno usodo od predmetnega zemljisca.

Za ugotavljanje urbanisti¢nega vidika, torej zbiranje procesnega gradiva iz 1. in 4. tocke prvega odstavka
ter drugega odstavka 43. ¢lena ZVEtL-1 (nacrtovanje ob gradnji stavbe, upravna dovoljenja, prostorski akti,
urbanisti¢ni standardi) je nacelno zadolZeno sodisce, ki to gradivo zbere ex offo (5. tocka prvega odstavka
12. ¢lena ZVEtL-1). V praksi navedeno gradivo za racun sodisca praviloma zbere izvedenec, ki ga sodisce
prav tako postavi ex offo (drugi odstavek 12. clena ZVEtL-1). Najbolj primeren je izvedenec urbanisticne
stroke, v Cigar podrocje sodi tudi tolmacéenje in uporaba prostorskih aktov ter urbanisti¢nih standardov,
lahko pa sodisce glede na specificnost primera postavi tudi kaksnega drugega izvedenca. Upravniku zato v
predlogu za ugotovitev pripadajocega zemljis¢a urbanisticnega vidika obravnavanega zemljisca ni treba
posebej utemeljevati in obrazlagati; zadosca, da zgolj navede, da gre za zemljis¢e, namenjeno in potrebno
za redno rabo stavbe.

Za ugotavljanje dejanskega vidika, torej zbiranje podatkov in dokazov glede kriterijev iz 2. in 3. tocke
prvega odstavka 43. Clena ZVEtL-1 (dejanska pretekla ureditev v naravi in pretekla redna raba), so odgovorni
udelezenci postopka, na katerih je s tem v zvezi tako trditveno kot dokazno breme. To pomeni, da mora
upravnik, ki v imenu skupnosti etaznih lastnikov bodisi zacne postopek za ugotovitev pripadajoCega
zemljis¢a bodisi se v obstojeci postopek vkljuci naknadno, tekom postopka podati konkretne navedbe glede
dejstev in okoliscin, ki utemeljujejo dejansko preteklo ureditev in preteklo redno rabo spornega zemljisca,
ter v zvezi s taksnimi svojimi navedbami predlagati ustrezne dokaze. Primerni dokazi, ki jih lahko upravnik
predlaga v dokazovanje dejanskega vidika obsega pripadajocega zemljisCa in v praksi prevladujejo, so zlasti
ogled na kraju samem, zasliSanje strank in pri¢ ter morebitne listine o preteklem upravljanju ali rabi
obravnavanega zemljisca.
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Za zemljisce, za katerega se po pravilih iz 43. ¢lena ZVEtL-1 ugotovi, da je bilo neposredno namenjeno redni
rabi stavbe, se v postopku za ugotovitev pripadajocega zemljisCa domneva, da je last lastnika te stavbe
(prvi odstavek 44. clena ZVEtL-1). Hkrati se tudi domneva, da je lastninska pravica na pripadajoéem
zemljis€u stavbe v preteklosti prehajala skupaj z lastninsko pravico na stavbi sami, oziroma povedano
drugace, domneva se, da je imel vsakokratni pridobitelj stavbe poleg pravnega naslova za pridobitev pravice
na stavbi tudi pravni naslov za pridobitev pravice na pripadajocem zemljisCu (drugi odstavek 44. ¢lena
ZVEtL-1). Ce upravnik v imenu skupnosti etaznih lastnikov stavbe uveljavlja in zatrjuje, da je neko zemljisce
pripadajoce zemljisce stavbe, mu zato pravnega vidika ni treba posebej utemeljevati.

Domnevi iz 44. clena ZVEtL-1 sta izpodbojni, pri ¢emer je trditveno in dokazno breme na tistem, ki ju
izpodbija. Morebitni ugovor zoper domnevni mora biti izrecno izjavljen, ob uporabi splosnih postopkovnih
pravil pa tudi dolocen, obrazlozeno konkretiziran in ustrezno dokazno podprt; ne zadosca pavsalno
zanikanje lastninske pravice lastnika stavbe na spornem zemljis¢u, temve¢ mora udelezenec, ki temu
nasprotuje, tudi konkretno pojasniti, zakaj nasprotuje in navesti relevantna dejstva, zaradi katerih to velja,
ter ponuditi primerne dokaze zanje.

Predlog in uveljavljanje zahtevkov

V postopkih za ugotovitev pripadajocega zemljis¢a upravnik praviloma nastopa kot zakoniti zastopnik
skupnosti etaznih lastnikov, vendar v razli¢nih vlogah: (i) v imenu skupnosti lahko poda predlog za zacetek
postopka in zahteva, naj sodis¢e doloc¢eno zemljis¢e ugotovi za pripadajoce zemljis¢e dolocene stavbe; (ii)
v imenu skupnosti (kot materialne udelezenke) se vkljuéi v Ze obstojeci postopek in uveljavlja vsebinski
predlog, naj sodis¢e doloCeno zemljis¢e ali njegov del, o katerem se v postopku Ze odloca, ugotovi za
pripadajoce zemljisCe (tudi ali le) njegove stavbe; (iii) v imenu skupnosti (kot formalne udeleZenke) stavbo
brani pred zahtevki drugih stavb. V vseh navedenih primerih velja glede navodil etaznih lastnikov upravniku
in zacetka postopka enako kot v postopku za vzpostavitev etazne lastnine.

Ce skupnost etaZnih lastnikov nastopa kot predlagatelj postopka za ugotovitev pripadajoega zemljisca, je
obstoj njenega pravnega interesa za zacCetek postopka samoumeven in ga upravniku ni treba posebej
izkazovati.

Procesne zahteve formalnega predloga, ki jim mora s predlogom zadostiti upravnik in so nujno potrebne za
uspesen zacetek postopka, so sledece: (i) identifikacija predlagatelja, (ii) navedba sodisca, na katerega ta
naslavlja predlog, (iii) pojasnilo, v kaksni vlogi vlaga predlog, (iv) zahteva za ureditev razmerja, tj. naj
sodisce doloceno zemljis¢e ugotovi za pripadajoce zemljis¢e doloCene stavbe z dolocenimi pravicami
lastnika te stavbe na njem, (v) okvirna obrazlozitev, zakaj meni, da je temu tako, in (vi) podpis vloZnika.
Glede na to, da sodisce v postopku po uradni dolZnosti zbere odlocilno dokazno gradivo, v formalnem
predlogu upravniku ni treba predlagati kakrsnikoli dokazov glede zatrjevanega poloZaja zemljisca, lahko pa
to stori.

Uveljavljanje zahteve za ureditev razmerja je obvezna vsebinska sestavina formalnega predloga, na podlagi
katerega se zacne postopek in tako minimalna podlaga za vodenje postopka ugotovitve pripadajocCega
zemljiséa po ZVEtL-1. To je zahteva, naj sodis¢e doloceno zemljisCe ugotovi za pripadajoce zemljisce
dolocene stavbe in doloceno pravico lastnika stavbe na njem; pomeni torej opredelitev (i) zemljisca, ki se
predlaga za pripadajocCe zemljisce, (ii) stavbe, h kateri naj bi (zgolj ali tudi) pripadalo, in (iii) pravico, ki
naj bi jo lastnik stavbe na tem zemljis¢u imel. K isti zahtevi se lahko naknadno med postopkom pridruzijo
tudi drugi udelezenci postopka, ki so legitimirani za vlozitev formalnega predloga po 46. ¢lenu zakona, lahko
pa podajo tudi vsak svojo zahtevo, ki je drugacna od predlagateljeve. Sleherni udelezenec lahko svojo
zahtevo med postopkom spreminja (na primer prilagaja dokaznemu rezultatu, materialno-procesnemu
vodstvu), lahko pa jo tudi umakne oziroma na njej vec ne vztraja.

Zahteve za ureditev razmerja upravniku v predlogu ni treba formalno oblikovati kot tozbenega petita,
pomembno pa je, da je jasna in nedvoumna: sodisCu je treba predlagati, naj ugotovi pripadnost doloCenega
zemljis¢a doloceni stavbi ter vrsto pravice, katero se uveljavlja na tem zemljis¢u. Ni pa treba uveljavljati
izrecne zahteve za ugotovitve lastninske pravice lastnika stavbe na obravnavanem zemljiscu, saj je taksna
zahteva vsebovana Ze v zahtevi za ugotovitev pripadajoCega zemljisCa. Pripadajoce zemljis¢e namrec
pojmovno pomeni prav zemljis¢e, na katerem ima lastnik stavbe lastninsko pravico (42. &len ZVEtL-1). Ce
pa upravnik v okviru zahteve za ureditev razmerja uveljavlja (tudi) zahtevo za ugotovitev stavbne pravice
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na zatrjevanem pripadajocem zemljis¢u ali pa ustanovitev odkupne pravice (45. in 53. ¢len ZVEtL-1), pa
morata biti taki zahtevi jasno izrazeni, saj gre za izjemi od splosnega pravila o lastninski pripadnosti
pripadajocega zemljis¢a stavbi.

Upravnik lahko v imenu skupnosti etaznih lastnikov (bodisi da je le-ta predlagateljica bodisi udeleZenka)
uveljavlja tudi vsebinski predlog, s katerim sodis¢u predlaga, kako bi po njegovem moralo odlociti o
spornem razmerju, Vendar pa je taksen predlog fakultativna in neobvezna moznost.

Na vsebinske predloge predlagatelja in drugih udelezencev sodis¢e ni vezano in v postopku ne presoja
pravilnosti njihovega mnenja o tem, kako je treba urediti razmerje, temveC razmerje uredi v mejah
zahtev(e) za ureditev razmerja glede dolocenega zemljisca, doloCene stavbe in dolocene pravice.

Glede obsega zemljisca, katerega pripadnost presoja sodisCe, je sodisCe strogo omejeno z zahtevami za
ureditev razmerij, ki jih podajo udelezenci postopka. Praviloma je ta obseg zemljis¢a dolocen s formalnim
predlogom predlagatelja postopka, vendar to ni nujno (predlagatelj lahko zahtevo tekom postopka razsiri,
delno umakne, spremeni; zahtevo glede dodatnega zemljisca lahko podajo tudi ostali udelezenci). Sodis¢e
mora z meritorno odlocbo odloditi o polozaju unije zemljis¢a, za katerega legitimirani udelezenci postopka
zahtevajo, da se ugotovi za pripadajoce zemljisce dolocCene stavbe, hkrati pa ne more odlocati o polozaju
kakSnega drugega zemljisa, za katerega noben udeleZenec ni zahteval, da se ugotovi za pripadajoce
zemljis¢e k doloceni stavbi. Glede na navedeno je pomembno, da upravnik obseg zemljisca, za katerega
uveljavlja, da je pripadajocCe zemljisce stavbe, ustrezno definira.

Glede pripadnosti zemljisca stavbam, ki jo ugotovi sodisce z meritorno odlocbo, mora sodisc¢e imeti podlago
v zahtevi za ureditev razmerij vsaj enega od legitimiranih udeleZencev, vendar pa pri tem ni omejeno na
ugotovitev pripadnosti zemljis¢a (zgolj ali prav le) stavbi, za katero to predlaga en ali ve¢ udeleZencev. Ce
se ne zahteva ugotovitev pripadajocega zemljis¢a vsaj eni od stavb, kateri bi zemljis¢e po ugotovitvi sodisca
pripadalo, pa je treba (drugacno) zahtevo za ureditev razmerja zavrniti.

Glede pravic na pripadajocem zemljiscu je sodisCe vezano na zahteve za ureditev razmerij in pridruzene
zahtevke legitimiranih udelezencev. Drugih pravic, kot se zahtevajo s strani legitimiranih udelezencev, ne
tem zemljis¢u sodisce ne more ugotoviti; brez podlage v pridruZenem zahtevku pa tudi ne more odlociti o
neobstoju zemljiskoknjizno vpisane pravice. Zato je pomembno, da upravnik taksSne zahteve oz. zahtevke
poda pravocasno. Kar se tice pridruzenih zahtevkov, ni nujno, da so izjavljeni v obliki petita, morajo pa biti
decidirani tako, da sodisce in ostali udelezenci vedo, da naj se ugotavlja tudi (ne)obstoj dolocene izvedene
pravice. Same lastnosti ugotovljenih pravic (na primer ali gre za izkljucno lastnino, skupno lastnino,
solastnino ali za akcesorno lastninsko pravico, kaksna je visina morebitnih solastniskih idealnih delezev na
solastnem zemljiscu, kaksen je rok za uveljavitev odkupne pravice...) pa so stvar pravne presoje sodisca in
sodisce pri tem ni omejeno z vsebinskimi predlogi udelezencev.

Odlocba o ugotovitvi pripadajocega zemljisca in pravna sredstva
Sodisce o predlogu za ugotovitev pripadajocega zemljisca odloci s sklepom (prvi odstavek 31. clena ZNP-1).

Pozitivha meritorna odlocba v sodniskem izreku vsebuje: (i) ugotovitev, katero zemljisce, ki ga sodisce
obravnava v postopku, spada v obseg pripadajotega zemljisCa katere stavbe, (ii) ugotovitev
zemljiskoknjizno nevpisanih pravic lastnika stavbe oziroma stavb na njem in (iii) ugotovitev obstoja
zemljiskoknjizno nevpisanih izvedenih pravic ali neobstoja zemljiskoknjizno vpisanih izvedenih pravic na
njem. V pozitivni meritorni odlocbi ni treba izrecno zavrniti tistih zahtev za ureditev razmerij in vsebinskih
predlogov udelezencev, ki so po svoji vsebini nezdruzljivi s sprejeto odlocitvijo, saj sprejeta odloCitev
taksne zahteve oziroma vsebinske predloge sama po sebi izkljucuje.

Pozitivna meritorna odlocbha v postopku za ugotovitev pripadajocega zemljisca je ugotovitvena odlocba. Z
njo nepravdno sodisCe ugotovi, katero je tisto zemljis¢e, na katerem so lastniki stavbe pridobili lastninsko
pravico pred uveljavitvijo SPZ oz. stavbno pravico z njegovo uveljavitvijo zato, ker je bilo neposredno
namenjeno redni rabi stavbe, in nosilce te pravice na tem zemljis¢u. Ce v primerih iz 53. &lena zakona
ustanovi odkupno pravico, je odlocba v tem delu konstitutivna. Hkrati je odlocba o ugotovitvi pripadajocega
zemljis¢a meritorna koncna odlocba, ki je sposobna pridobiti kakovost materialne pravnomocnosti.
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Negativna meritorna odlocba po vsebini pomeni, da je sodisce presodilo, da lastnik stavbe ali lastniki vec
stavb na zemljis€u, ki se je zatrjevalo za njihovo pripadajoce zemljis¢e, nimajo lastninske oziroma stavbne
pravice zato, ker bi $lo morebiti za pripadajoce zemljis¢e; ne pomeni pa, da le-te nimajo morebiti na kaksni
drugi podlagi (na primer na podlagi priposestvovanja).

Negativna meritorna odlocba mora v sodniskem izreku vsebovati zavrnitev predloga, da se doloceno
zemljisée ugotovi za pripadajocCe zemljis¢e doloCene stavbe ali dolocenih stavb v lasti ali s stavbno pravico
njihovih lastnikov oziroma da se zavrne zahteva za ustanovitev odkupne pravice na dolo¢enem zemljiscu.
Zaradi presoje ucinkov pravnomocnosti je pomembno, da sodisce v izreku izrecno zapise, glede katerega
zemljiséa, glede katere zatrjevane pravice (lastninske, stavbne in/ali odkupne) in glede katerih konkretnih
stavb je zavrnilo predlog.

Meritorno odlocbo lahko upravnik izpodbija z rednimi pravnimi sredstvi (tj. pritozbo). Zoper pravhomocno
odlocbo sodis¢a o ugotovitvi pripadajocega zemljisca, izdano na drugi stopnji, pa je mogoce in dopustno
vloziti revizijo na nacin in pod pogoji iz ZPP (51. clen ZVEtL-1). Dopustna so tudi druga izredna pravna
sredstva. Glede pravnega interesa in nepodaljsljivosti rokov za vlaganje pravnih sredstev velja enako kot v
postopku za vzpostavitev etazne lastnine. Enako pa velja tudi za dopolnitve, poprave in izvrsitve meritone
odlocbe.

Zakljucek

ZVEtL-1 upravnikom stavb namenja vidno vlogo pri sanaciji neustreznega zatecenega stanja neusklajenosti
nepremicninskih evidenc, zato je za njegovo ucinkovito uresnicevanje v praksi pomembno, da so upravniki
stavb seznanjeni z dolocbami tega zakona in namenom, ki ga je zakonodajalec pri snovanju le-teh
zasledoval. Ker pa je materija ZVEtL-1 obsezna in so razmerja, ki jih ureja, praviloma zelo kompleksna, se
pricujoci prispevek osredotoca zgolj na posamezne dolocbe navedenega zakona ter v njihovi luci orisuje
vlogo upravnikov v postopkih za vzpostavitev etazne lastnine in ugotovitev pripadajocega zemljisca ter v
tem okviru podaja nekaj usmeritev za pravilno postopanje upravnikov v tovrstnih postopkih.
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Neskladja pri uporabi povrsin stavb in delov stavb, ter
ostevilcevanja stavb in delov stavb, ki se pojavljajo v

katastru nepremicnin

mag. Marijana Vugrin
Digi data d.o.o.

Uvod

S 4. aprilom 2022 se je zacel uporabljati Zakon o katastru nepremicnin - ZKN in prav tako nov informacijski
sistem IS kataster za vodenje in vzdrZevanje podatkov katastra nepremicnin. Kataster nepremicnin je nova
evidenca o nepremicninah, ki jo vodi Geodetska uprava RS, v katero so se v postopku migracije prenesli
podatki zemljiskega katastra, katastra stavb in registra nepremicnin.

Nova zakonodaja in posledi¢no pravila za delovanje IS katastra opredeljujeta kar nekaj sprememb, tako v
postopkih vzdrzevanja podatkov kot tudi pri vsebini in obliki predmetov vpisa v evidenco in podatkov, ki se
vodijo za posamezne predmete vpisa. V nadaljevanju pisnega prispevka sem se osredotocila na povrsine, ki
se kot izveden podatek vodijo v katastru nepremicnin v povezavi s posameznimi predmeti vpisa in na
enoli¢no oznako za stanovanja in poslovne prostore.

Povrsine v katastru nepremicnin

V katastru nepremicnin so opredeljeni kot predmeti vpisa:

parcele,

stavbe in drugi pokriti objekti v katere se lahko vstopi,

deli stavb,

zemljiséa in

gradbeno inZenirski objekti, ki pa se trenutno v katastru nepremicnin Se ne vodijo.

s I I |

Za parcele, za stavbe in za druge pokrite objekti v katere se lahko vstopi, za dele stavb in za zemljisca se v
katastru nepremicnin vodijo razlicni podatki, med drugim tudi povrsine.

Povrsine predmetov vpisa, ki se vodijo v katastru nepremicnin so izveden podatek, ki je pridobljen:

0 z izracunom iz koordinat tock, ki opredeljujejo predmete vpisa,

0 Z izracunom povrsin poligonov, ki nastanejo na podlagi preseka razli¢nih graficnih slojev
posameznih podatkoyv,

0 iz izmerjenih dolzin in Sirin,

0 s seStevanjem povrsin posameznih entitet ali

0 s prevzemom podatkov iz arhivskih podatkov in drugih evidenc.

Povrsine parcel

Ker se parcele prikazujejo na zemljiskokatastrskih nacrtih, ima vsaka parcela svojo graficno povrsino in
uradno atributno povrsino. V primeru da so vse meje parcele urejene, ima parcela status urejena parcela in
je njena graficna povrsina enaka uradni atributni povrsini.

Meja parcele je urejena, Ce je v kataster nepremicnin vpisana na podlagi dokoncnega upravnega akta,
pravnomocne sodne odlocbe ali drugega akta, s katerim se konca postopek alternativnega resevanja sporov,
in ima koordinate tock dolocene s predpisano toc¢nostjo.
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Povrsine povezane z stavbo

V povezavi z stavbo v katastru nepremicnin vodimo naslednje povrsine:

0 povrsina tlorisa stavbe na parceli,
0 povrsina tlorisa zemljis¢a pod stavbo na parceli in
0 bruto tlorisna povrsina stavbe.

Termin »tlorisi stavbe« oznacuje navpicne projekcije razli¢nih zunanjih obrisov stavbe na ravnino. V
katastru nepremicnin za stavbe vpisane po pravilih ZKN vodimo stiri tlorise in sicer:

0 tloris stavbe - projekcija zunanjega obrisa celotne stavbe na ravnino, vkljucno z nadstreski,
balkoni, terasami, napuscem in podzemnimi deli stavbe,

0 tloris nadzemnega dela stavbe - projekcija zunanjega obrisa nadzemnega dela stavbe na ravnino
vkljuéno z nadstreski, balkoni, terasami in napuséem,

0 tloris podzemnega dela stavbe - projekcija zunanjega obrisa podzemnega dela stavbe na ravnino in
0 tloris zemljisca pod stavbo (tloris ZPS) - projekcija preseka stavbe z zemljis¢em na ravnino.

V aplikaciji IS kataster, ki se uporablja za vodenje in vzdrzevanje katastra nepremicnin, so vsi tudi prikazani
v graficnih slojih. V javnem vpogledu in v vpogledu za registrirane uporabnike pa je viden zgolj tloris stavbe
(maksimalni obris stavbe), v graficnem sloju poimenovanem »obris stavbe«.

V katastru nepremicnin se vodi tudi podatek, s katerimi parcelami je stavba povezana. Podatek o povezavi
med stavbo in parcelo je odvisen od zakonske podlage, ki je bila osnova za vpis stavbe v evidence
Geodetske uprave. Lo¢imo naslednje vrste oblikovanja povezave:

0 stavbe vpisane v kataster nepremicnin po dolocilih ZKN,

0 stavbe vpisane v kataster stavb po dolocilih Zakona o evidentiranju nepremicnin - ZEN,

0 stavbe vpisane v kataster stavb po dolocilih Zakona o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in
prostorskih enot - ZENDMPE,

0 stavbe vpisane v evidenco stavb po dolocilih Zakona o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice
na posameznih delih stavbe v zemljisko knjigo - ZPPLPS,

0 stavbe vpisane v zemljiski kataster kot vrsta rabe - po dolocilih Zakona o zemljiskem katastru -

ZZKat in z dolocenim tlorisom stavbe na podlagi mnozi¢nega fotogrametricnega zajema stavb (ostali
podatki o stavbi pridobljeni na podlagi izjav lastnikov - registrsko vpisane stavbe) in

0 stavbe samo z dolocenim tlorisom stavbe na podlagi mnozicnega fotogrametricnega zajema stavb
(ostali podatki o stavbi pridobljeni na podlagi izjav lastnikov - registrsko vpisane stavbe).

Za stavbe vpisane v kataster nepremicnin po dolocilih ZKN je tloris stavbe na parceli identicen tlorisu
stavbe, torej maksimalnemu obrisu, ki zaobsega:

skrajne tocke napusca strehe,

skrajne tocke balkonov in teras,

skrajne tocke (zunanje stene) podzemnih deloy,

skrajne tocke nadstreskov nad vhodi, balkoni in terasami in

skrajne tocke zunanjih stopnic, ki so gradbena sestavina stavbe.

s I I

Za stavbe vpisane v kataster nepremicnin po dolocilih ZEN, ZENDMPE in registrsko vpisane stavbe, ki so imele
presek stavbe z zemljis¢em vpisane v zemljiski kataster kot vrsto rabe po dolocilih ZZKat, je tloris stavbe
na parceli identicen preseku stavbe z zemljiscem, ki je bil migriran v kataster nepremicnin torej tlorisu
zemljisc¢a pod stavbo - tloris ZPS. Pri teh je torej povrsina tlorisa stavbe na parceli in tlorisa zemljis¢a pod
stavbo enaka.

Ce tloris stavbe na parceli in tloris zemlji¢a pod stavbo na parceli sega na ve¢ parcel, se izkazuje povrsina
»preseka« tlorisa z vsako parcelo posebej.

Bruto tlorisna povrsina kot podatek, ki se vodi za stavbo v katastru nepremicnin, je bila opredeljena sele z
dolodili 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.
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Podatek o bruto tlorisni povrsini se vodi za vse stavbe, za katere je izdelan digitalni etazni nacrt. Trenutno
so to vse katastrsko vpisane stavbe, ki so:

0 bile vpisane po pravilih ZKN v kataster nepremicnin,

0 bile vpisane po pravilih ZEN v kataster stavb od 3.4.2018 dalje, ko so se zacela uporabljati dolocila
Pravilnika o spremembabh in dopolnitvah Pravilnika o vpisih v kataster stavb za digitalni etazni nacrt in

0 katastrsko vpisane po ZEN in ZENDMPE in je Geodetska uprava po uradni dolznosti izvedla

vektorizacijo nacrtov iz elaboratov vpisa v kataster stavb.

Bruto etazna povrsina stavbe, ki se vodi v katastru nepremicnin, je v ZKN definirana v skladu z ISO standardji,
podobno kot jo definira zakonodaja s podrocCja graditve in je prikazana v projektni dokumentaciji. Vendar v
praksi ne izkazujejo zakonsko predpisanega stanja, predvsem pri stavbah, ki so bile v kataster nepremicnin
prenesene iz katastra stavb v postopku migracije. Kot zgolj informativni podatek, pa ga je potrebno
obravnavati pri vseh stavbah, kjer je bil digitalni etazni nacrt izdelan z vektorizacijo.

Digitalni etazni nacrt v vektorski obliki sestavljata dve datoteki:
0 etaze (podatki o vseh etazah v stavbi) in
0 deli stavb (podatki o vseh delih stavbe).

Poligon dela stavbe je v etaznem nacrtu opredeljen kot shematski prikaz prostorov, ki sestavljajo del stavbe.
V shematskem prikazu se ne prikazuje debelin zidov ali odprtin (npr. oken, vrat). Grafi¢na povrsina poligona
dela stavbe je povrsina izracunana iz poligona grafike in je vecCja ali enaka povrsini prostorov, pridobljeni z
meritvami, ki so osnova za neto tlorisno povrsino dela stavbe. Zunanji rob poligonov delov stavb v eni etaZzi
je enak poligonu etaze. Velja tudi pravilo, da mora poligon etaze biti znotraj tlorisa stavbe.

Ker gre za shematske prikaze, graficna povrsina poligonov delov stavb in poligonov etaz, ne odraza dejanske
povrsine delov stavb in etaz, ampak podaja le informativni podatek o povrsini.

Vektorizacija etaznih nacrtov, ki sluzi za vzpostavitev 3D katastra in pridobitev informativnih podatkov o
povrsinah etaz in bruto povrsini stavbe, se je izvedla in se Se izvaja po nasladnih pravilih:

0 vektorizirali so se shematski prikazi delov stavb v posamezni etazi iz pdf elaborata za vpis stavbe v
kataster stavb,

0 vektorizirani poligoni vseh etaz so se vklopili v tloris stavbe s poveCevanjem ali pomanjsevanjem
poligonov delov stavb in s tem posledicno poligonov etaz,

0 po vklopu v tloris stavbe se je iz koordinat lomnih tock izracunala:

o grafi¢na povrsina delov stavb,

o grafi¢na povrsina poligonov etaz in

o »graficna« bruto tlorisna povrsina stavbe, ki pa se vodi kot atributni podatek katastra

nepremicnin.
Povrsine povezane z deli stavb
Del stavbe je funkcionalna celota prostorov v stavbi primerna za samostojno uporabo in je obenem

najmanjsa enota v pravnem prometu. Oblikovan je glede na obliko in lego prostorov, ki mu pripadajo.
Loc¢imo:

0 dele stavb, ki so omejeni z enim poligonom v primeru, da vsi prostori, ki pripadajo delu stavbe,
niso lokacijsko loceni ali
0 dele stavb, ki so omejeni z vec poligoni v primeru, da so prostori, ki pripadajo delu stavbe,

lokacijsko loceni (npr. bivalni deli v eni etazi, shramba v drugi etaZi).

Za del stavbe imamo v katastru nepremicnin graficne in atributne povrsine.

Graficna povrsina dela stavbe je povrsina poligona/poligonov dela stavbe. Poligoni dela stavbe niso izdelani
kot nacrt (Ceprav se tockam poligona dela stavbe vpisejo v kataster nepremicnin koordinate v drzavnem
prostorskem koordinatnem sistemu), ampak predstavljajo shematski prikaz na podlagi izmere prostoroy, ki
sestavljajo del stavbe. V prikazu se ne prikazujejo debeline zidov in odprtin (okna, vrata, ...). »Meja« med
dvema delom stavbe se prikaze kot bi potekala po sredini zidu, ki locuje med seboj ta dva dela stavbe. V
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primeru, da so stene prostorov, ki omejujejo del stavbe, zunanji zidovi/stene stavbe, poteka meja dela
stavbe po zunanji strani sten stavbe. Grafi¢na povrsina delov stavb se samo vodi v katastru nepremicnin, ni
pa predmet izkazovanja v potrdilih (kakor tudi ne v javhem vpogledu Geodetske uprave ali v vpogledih za
registrirane uporabnike).

Atributne povrsine, ki se vodijo za del stavbe v katastru nepremicnin so:

0 neto tlorisna povrsina dela stavbe,
0 uporabna povrsina dela stavbe in
0 povrsina prostorov.

Atributne povrsine so pridobljene na podlagi meritev notranjosti posameznega prostora, ki je podrobneje
opredeljen v Prilogi 3 Pravilnika o vodenju podatkov katastra nepremicnin - Podrobnejsi na¢in merjenja
prostorov, izracun neto tlorisne povrsine dela stavbe in povrsine prostorov ter nacin dolocitve uporabne
povrsine dela stavbe in prostornine rezervoarjev in silosov in temelji na dolocilih standarda SIST ISO 9836 za
izraCcunavanje povrsin.

Na podlagi teh meritev se opravi izracun povrsin posameznih prostorov. V kolikor se v okviru dela stavbe
nahaja vec enakovrstnih prostorov, se povrsine teh sestejejo. Vsota istovrstnih povrsin prostorov znotraj
dela stavbe se v okviru elaborata prikaze v obrazcu S-5. Pravilnik o vodenju katastra nepremicnin
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.

Neto tlorisna povrsina dela stavbe predstavlja sestevek vseh povrsin prostorov, ki pripadajo delu stavbe. Ta
podatek se prikaze v elaboratu v obrazcu S-4 in se vodi tudi v katastru nepremicnin.

V katastru nepremicnin se izkazuje tudi uporabna povrsina delov stavb. Ta se izracuna v odvisnosti od
dejanske rabe dela stavbe in od vrste prostorov, ki so opredeljeni v delu stavbe. Povrsine katerih prostorov
se vstevajo v uporabno povrsino je opredeljeno v tabeli dejanskih rab in pripadajocih prostorov. Podatek o
uporabni povrsini se samodejno tvori in izkazuje v katastru nepremicnin. Ce se spremenijo podatki o vrsti
prostorov in njihovi povrsini, se posledicno spremenijo tudi podatki o uporabni povrsini.

Za posamezno dejansko rabo so v tabeli dejanskih rab in pripadajocih prostorov opredeljeni prostori, ki se
lahko vstevajo v to dejansko rabo in so razvrsceni v skupino prostorov, katerih povrsina se vsteva v uporabno
povrsino dela stavbe in na tiste, katerih povrsina se ne vsteva v uporabno povrsino. Npr. imamo del stavbe
z dejansko rabo stanovanje, ki ima opredeljene bivalne prostore, garazni parkirni prostor, shrambo in
balkon. Povrsina bivalnih prostorov in shrambe se vsteva v uporabno povrsino, povrsina garaznega parkirnega
prostora in balkona pa ne.

Zemljisca predstavljajo nove gradnike - predmete vpisa, ki se vodijo v katastru nepremicnin. Po
terminologiji, ki jo je opredeljeval Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN), so bila zemljis¢a sopomenka
za parcelo, ZKN pa zemljisca ne enaci s parcelami, ampak jih opredeljuje kot obmocje rab, pravic, rezimov,
..., Na parcelah.

Trenutno se kot zemljis¢a v katastru nepremicnin vodijo:
dejanska raba zemljisc na parceli,

namenska raba zemljis¢ na parceli,

zemljis¢a na parceli z bonitetnimi tockami,
obmocja stavbne pravice,

obmocja stvarne sluznosti in

obmocja sestavin delov stavbe.

I I I s |
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Kot zemljisce se bo v katastru nepremicnin vodilo tudi obmocje gradbene parcele.

ZKN omogoca vpis obmocja stvarne sluznosti in obmocja stavbne pravice v kataster nepremicnin. Povod za
vodenje obmocja stavbnih pravic in obmocja stvarnih sluznosti v katastru nepremicnin so bila dolocila
Zakona o urejanju prostora. Ta je dolocal, da mora biti, v kolikor bo v gradbeno parcelo stavbe vkljucena
stavbna pravica ali stvarna sluznost, v zemljiSkem katastru evidentirano obmocje izvrsevanja stavbne
pravice oziroma stvarne sluznosti. Vsebinsko enaka dolocila, kot jih je podal ZureP-2, opredeljuje tudi
ZureP-3. ZUreP-3 vsebinsko ne odstopa od teh pravil, vendar jih oblikovno poda drugace. Kot sestavine
gradbene parcele ZUreP-3 navaja:

0 eno ali vecC zemljiskih parcel,
0 obmocja stvarnih sluznosti in
0 obmocja stavbnih pravic.

Sestavine gradbene parcele morajo biti pred dolocitvijo identifikatorja gradbene parcele vpisane v
kataster nepremicnin.

Obmocje stvarnih sluznosti ali stavbnih pravic se doloci s koordinatami tock v drzavnem koordinatnem
sistemu. Na presekih obmocja stavbne pravice ali stvarne sluznosti z:

0 mejami parcel,

0 tlorisi stavb,

0 mejami sestavin delov stavb ter

0 mejami drugih obmocji stavbnih pravic ali stvarnih sluznosti,

je potrebno doloditi tocke v drzavnem koordinatnem sistemu. 1z teh tock se tudi izracuna povrsina
obmocja sluznosti ali stavbne pravice na posamezno parcelo.

Posameznim delom stavbe v stavbah, kjer je vzpostavljena etazna lastnina pripadajo tudi deli zemljisc, ki
se uporabljajo kot atriji, parkirisca in podobno. Evidentiranje teh sestavin v preteklosti ni bilo
sistematicno reseno. Parkirni prostori in atriji so se evidentirali:

0 kot samostojne parcele, ki so bile opredeljene kot lastnina trenutnega lastnika stanovanja, ki mu
je atrij ali parkirno mesto pripadalo ali
0 kot posebni skupni deli, ki so pripadali samo enemu delu stavbe.

Atriji so se mnogokrat opredeljevali tudi kot terase in se je na tak nacin njihova povrsina vstevala v povrsino
stanovanja. Pogosto pa je bilo lastniStvo nad atriji in parkirnimi mesti opredeljeno samo v pogodbah in do
vpisa lastninske pravice na njih v korist pravih lastnikov oziroma posestnikov v zemljisko knjigo ni prislo.

Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na dolocenih stavbah in o ugotavljanju pripadajocega zemljisc¢a -
ZVEtL-1 je opredelil, da bi se morali atriji, parkirna mesta in podobno, evidentirati kot sestavine
posameznih delov stavbe, katerim pripadajo, zemljis¢e pod atriji pa bi moralo biti pripadajoce zemljisce
stavbe. Ker tak nacin evidentiranja, kot ga je predpisoval ZVEtL-1 v kataster stavb in zemljiski kataster ni
bil mogoc, so se atriji in parkirni prostori Se vedno evidentirali kot samostojne parcele, ki so po vzpostavitvi
etazne lastnine pripadale vsakokratnim lastnikom tocno dolocenega dela stavbe. ZKN je zato kot predmet
evidentiranja uvedel pojem obmocje sestavin delov stavbe, ki se v katastru nepremicnin opredeli kot
zemljisce.

Obmocje sestavine dela stavbe je doloceno kot poligon, dolocen s tockami v drzavnem koordinatnem
sistemu, enako kot pri obmocjih stavbnih pravic in sluznosti. Povr$ina sestavin delov stavbe se izracuna iz
koordinat tock, ki dolocajo poligon sestavine.

To obmocje se po pravnomocnosti odlocbe o vpisu stavbe v kataster nepremicnin vpise v kataster
nepremicnin z enolicno identifikacijsko oznako sestavine dela stavbe in ni predmet vpisa v zemljisko knjigo.

Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora

Stanovanjski zakon SZ-1 doloca:
0 kaj so stanovanjske stavbe,
0 kaj je stanovanje,
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0 da je potrebno stanovanjem dolociti enolicno oznako, ki mora biti povezljiva s katastrom
nepremicnin (pred sprejetjem ZKN povezljivo s katastrom stavb in registrom nepremicnin) in
0 da je potrebno stanovanje oznacditi.

Enolicno oznako stanovanja ali poslovnega prostora opredeljuje ZKN, nacin oznacitve pa Pravilnik o
podrobnejsem nacinu ostevilcevanja in oznacCevanja stanovanj in poslovnih prostorov.

Stevilka stanovanja je Ze po dologilih predhodne zakonodaje (ZEN) sluZila:
0 Za povezavo z registrom prebivalstva (za natancnejso dolocitev naslova) in
0 za ,,povezavo“ razlicnih delov stavbe v stavbi v stanovanje.

Stevilka poslovnega prostora pa je sluZila za ,,povezavo* razli¢nih delov stavbe v stavbi v poslovni prostor.

ZEN je tudi dolocal, da se Stevilka stanovanja/stevilka poslovnega prostora s predpisano oznako fizicno
namesti v stavbi in da se oznacijo tudi lokacijsko loCeni deli v isti stavbi, ki pripadajo stanovanju ali
poslovnemu prostoru.

Po dolocilih ZKN se Stevilke stanovanj/Stevilke poslovnih prostorov dolocijo vsem delom stavb, ki
pripadajo stanovanju/ poslovnemu prostoru in je pri tem potrebno upostevati dolocena pravila. Stevilke
stanovanj/stevilke poslovnih prostorov se dolocijo samo delom stavb v stavbah, ki imajo doloc¢eno hisno
Stevilko:

0 Ce se v stavbi nahajata najmanj dve stanovanji ali
0 Ce se v stavbi nahajata najmanj dva poslovna prostora ali
0 Ce se v stavbi nahaja najmanj eno stanovanje in en poslovni prostor.

ZKN je tudi definiral novo evidenco register naslovov in opredelil, da je stevilka stanovanja ali poslovnega
prostora tudi del naslova, ki je vpisan v registru naslovov in se kot tak pripisuje tudi na del stavbe, ki je
stanovanje ali poslovni prostor.

Stevilke stanovanj in poslovnih prostorov se dolo¢ijo v katastrskem postopku vpisa stavbe in delov stavb.

Spremembe Stevilk stanovanj in poslovnih prostorov pa se lahko izvedejo s:

0 katastrskim postopkom vpis sprememb stavb in delov stavb v primeru, ko se s tem postopkom
izvaja sprememba stevila delov stavb v stavbi in sicer:

o v primeru delitve ali zdruzitve stavb,

o v primeru delitve in zdruzitve delov stavb in

o v primeru prizidave prostora

0 katastrskim postopkom spremembe podatkov o stavbi in delih stavbe, ki se spreminjajo z zahtevo

brez elaborata.
Zakljucek

Neskladja, ki se pojavljajo v povrsinah, ki se vodijo v katastru nepremicnin izvirajo iz:

0 nepoznavanja opredelitve in izvora teh podatkov,

0 poimenovanj, ki jih druge zakonodaje uporabljajo za posamezne vrste povrsin in so terminolosko
enake kot jih sreCamo v zakonodaji s podrocja katastra nepremicnin, niso pa vsebinsko enako definirane in
0 moznosti, da so se dolocCene 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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Dohodki od oddajanja premozZenja v najem in rezervni
sklad

mag. Simona Gorenc Zorko, vodja sluzbe knjigovodenja in evidenc za stavbe
SPL d.d.

Vsako vecCstanovanjsko stavbo poleg posameznih, fizicno loCenih delov v etazni lastnini, sestavljajo tudi
skupni deli in naprave, ki sluzijo stavbi kot celoti. Stanovanjska zakonodaja skupne dele razvrsca v tri
kategorije in sicer na skupne prostore, skupne gradbene elemente ter skupne instalacije, naprave in opremo
v vecstanovanjski stavbi. Med skupne prostore sodijo stopnisca, vhodni vetrolovi, hodniki, kolesarnice,
pralnice, susilnice, skupne kleti, zaklonisca, delavnice za hisnika, hisniska stanovanja, prostori za odlaganje
odpadkov in drugi prostori, ki so namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov (dovozi, klancine itd.), kot tudi
zemljisCe na katerem stavba stoji. Za skupne gradbene elemente se stejejo temeljni, nosilni zidovi, stropi,
streha, fasada, dimniki, prezracevalne tuljave, svetlobni jaski, jaski dvigal itd., medtem ko so kot skupne
instalacije in naprave opredeljene elektricne, vodovodne, plinovodne in toplovodne napeljave, ki so za
hisnimi prikljucki in se nahajajo v skupnih prostorih, kanalizacija, naprave za ogrevanje, strelovodi, naprave
za gasenje, odkrivanje in javljanje pozara, varnostna razsvetljava itd. Skupni deli so solastnina vseh etaznih
lastnikov posameznih delov (stanovanj, poslovnih prostorov, shramb, garaz, itd.) in so kot taki nelocljivo
povezani z lastnino posameznega dela, ki se ji ni moc odpovedati (105. ¢l. SPZ in 3. in 5. ¢l. SZ-1). Navedeno
pomeni, da je etazni lastnik posameznega dela tudi solastnik skupnih delov stavbe. S tem pa mu nista
omogoceni le pravica koris¢enja skupnih prostorov in udelezba pri morebitni finanéni koristi v primeru
njihove oddaje v najem ali prodaje, temvec sta mu tudi naloZena odgovornost in breme vzdrzevanja skupnih
delov. Ob prenosu lastninske pravice na posameznem delu se avtomaticno prenese tudi solastninska pravica
na skupnih delih. Solastninske pravice ni mogoce samostojno prenesti. Solastnina na skupnih delih v
veCstanovanjskih stavbah in na funkcionalnem zemljiscu se v zemljisko knjigo vpise v korist vsakokratnih
etaznih lastnikov.

Skupne prostore lahko etazni lastniki tudi prodajo ali oddajo v najem. V primeru prodaje skupnega prostora
(najpogosteje gre za hisnisko stanovanje, podstreho, kolesarnico, ipd.) je potrebno soglasje vseh etaznih
lastnikov (29. ¢l. SZ-1) saj moramo v tem pravnem poslu upostevati dolocila o spremembi solastnine na
skupnih delih nepremicnine v etazni lastnini. Ker je potrebno za prodajo takega prostora soglasje vseh
etaznih lastnikov, ki pa jih je v vecstanovanjskih stavbah pogosto vec deset, se v praksi realizira le malo
takih pravnih poslov. Glede na tezavnost pridobitve potrebnega soglasja za prodajo skupnih prostorov se
etazni lastniki v ve¢stanovanjskih stavbah pogosteje odlocajo za njihovo oddajo. Oddaja v najem skupnih
prostorov se namrec Steje kot posel rednega upravljanja, zato je zanj potrebno soglasje vec kot polovice
etaznih lastnikov glede na njihove solastniske deleze.

Se pred nekaj desetletji je veljalo, da pobiranje in obracunavanje najemnin za skupne prostore, dele in
naprave, ki so v etazni solastnini, ni urejeno, tako iz stanovanjskega kot in predvsem tudi iz davcnega vidika.
Etazni lastniki so do 15. januarja v tekocem letu morali sami v obra¢unu akontacije najemnine napovedati
vse dohodke od oddajanja skupnih prostorov, delov in naprav. V kolikor so te podatke prejeli od upravnika,
je to Se bilo izvedljivo, a je kljub temu bilo veliko tudi neoddanih napovedi taksne akontacije in s tem
nepobranih davkov. Po veckratnih pozivih upravnikov v smeri ureditve teh postopkov se je odzval davcni
organ in v Zakonu o davénem postopku predlagal, da je upravnik tisti, ki je dolzan oddajati obracune
davcnega odtegljaja za vse fizi¢ne osebe. Minister za finance je to spremembo zakona tudi sprejel, saj je
bila predvsem v interesu davénega organa, ki si je s tem zagotovil, da ne prejema vecC velikega Stevila
oddanih napovedi za vsako stavbo, kjer oddajajo kaksen skupen prostor, temve¢ samo en obracun za vse
fizi¢ne osebe od upravnika.

Postopki obracuna najemnin skupnih delov zajemajo vec potrebnih davcno-racunovodskih znanj in opravil
tudi na strani upravnikov vecstanovanjskih stavb. Skladno z Zakonom o dohodnini se za dohodek od
oddajanja premozZenja v najem sSteje tudi dohodek od oddajanja nepremicnin in premicnin v najem. Zakon
o spremembah in dopolnitvah Zakona o davénem postopku, ki je zacel veljati decembra 2009, je prinesel
med drugim tudi spremembe vezane na oddajanje skupnih prostorov in sicer v povezavi s placevanjem
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dohodnine od dohodka iz oddajanja premozenja v najem, kot v primeru, ko fizicna oseba (najemnik) od
fizicnih oseb (etaznih lastnikov) najame skupne prostore (npr. hisnisko stanovanje) in pri takem oddajanju
v najem posreduje upravnik velstanovanjske stavbe. Ker upravnik stavbe s strani najemnika skupnega
prostora za etazne lastnike prejme dohodek na podlagi pogodbeno dogovorjenega zneska, se za placnika
davka Steje upravnik vecstanovanjske stavbe. Navedeno pomeni, da je upravnik kot placnik davka za
davinega zavezanca (etaznega lastnika - fizicno osebo) dolzan izracunati, odtegniti in placati davcni
odtegljaj kot dohodnino od dohodka iz oddajanja premozenja v najem. V kolikor fizicna oseba (etazni
lastnik) upravniku vecstanovanjske stavbe ne sporo¢i oziroma predlozi davéne Stevilke in drzave
rezidentstva, mu upravnik ne sme izplacati pripadajocega dela najemnine od skupnih prostorov. Ce je na
nekem stanovanju vec solastnikov (npr. 50%-50% moz in zena) morajo upravniku vsi posredovati svojo davéno
Stevilko. Praksa je pokazala, da nekateri etazni lastniki kljub upravnikovemu pozivu ne posredujejo svojih
davcnih stevilk, zato ne more priti do izplacila najemnine. V primeru, ko je etazni lastnik pravna oseba, ki
je davcno zavezana po drugi davcni zakonodaji kot fizi¢na oseba, pa mu upravnik lahko izda racun, ki ga
mora le-ta nato evidentirati v svojih davcnih knjigah. Iz opisanega lahko recemo, da obracun najemnin
skupnih delov ni zgolj razdeljevanje sredstev prejete najemnine, ki jo upravnik v imenu etaznih lastnikov
zaracuna najemniku skupnega prostora, temvec je proces dela izveden na nacin razdeljevanja racunov
lastnikov. Ti vsebujejo vse potrebne podatke za nakazilo akontacij dohodnine, kot tudi za izdelavo racunov
za lastnike, ki so pravne osebe, v skladu s predhodnim dogovorom.

Iz zgoraj navedenega sledi, da nova zakonska dolocitev Se zdale¢ ni povsem uredila izredno dolgotrajnega
in zapletenega postopka vodenja pobiranja in obracuna najemnine za oddane skupne prostore, dele in
naprave v stavbah v etazni lastnini. Vsak etazni lastnik ima v svojem delezu v lasti tudi skupne prostore in
z oddajanjem v najem teh prostorov se dohodek fizicne osebe obravnava kot obdavcljiv v skladu z Zakonom
o dohodnini, dohodek pravne osebe pa po Zakonu o davku na dohodek pravnih oseb. Prav tako mora davcni
zavezanec za DDV v skladu s Zakonom o davku na dodano vrednost za vsak promet blaga oz. storitev izstaviti
racun. Zakon o davénem postopku na drugi strani doloca, da mora izdajatelj knjigovodske listine na njej
navesti svojo davcno Stevilko, izplacevalec dohodka pa tega ne sme izplacati, Ce mu fizicna oseba ne
predlozi svoje davcne Stevilke. Vse to je potrebno ustrezno upostevati pri vodenju obracuna najemnin za
skupne prostore v etaznem solastnistvu.

Zakonodajalec je na pobudo upravnikov med posle rednega upravljanja v Zakonu o spremembah in
dopolnitvah stanovanjskega zakona, ki je zacel veljati julija 2021, dodal tudi vplacevanje dohodkov iz
oddaje skupnih delov vecstanovanjske stavbe v rezervni sklad. Na prvi pogled se zdi ta posel enostaven, a
je praksa pokazala stevilne ovire.

Kot Ze navedeno, problem pri pobiranju najemnin nastane Ze v primeru, ko posamezni etazni lastniki, ki so
fizicne osebe in so davéno zavezani po Zakonu o dohodnini, ne predloZijo davénih $tevilk upravniku. Ce so
etazni lastniki tudi pravne osebe in pravne osebe javnega znacaja, ki so zavezane za vodenje knjigovodskih
evidenc in so davéno zavezani drugi davéni zakonodaji kot fizicne osebe, situacija postane Se bolj
kompleksna. Davcna osnova dohodka od oddajanja premozenja v najem je urejena v 77. ¢l. ZDoh-2. Skladno
z navedenim clenom je davéna osnova dohodek iz oddajanja premozenja v najem zmanjsan za normirane
stroske v visini 10 % od dohodka. Na podlagi 135 ¢l. ZDoh-2 se za dohodek od oddajanja premoZenja v najem
dohodnina izracuna in placa od davcne osnove po stopnji 25 % in se Steje kot dokon¢ni davek. To pomeni, da
se dohodek od oddajanja premozenja v najem obdavci cedularno in se ne Steje v davéno osnovo za odmero
dohodnine na letni ravni. Navedena obdavcitev posla velja zgolj za fizicne osebe kot najemodajalce.

Na koncu namenimo nekaj besed Se vlogi rezervnega sklada. Ta je opredeljen kot skupno premoZenje
etaznih lastnikov, kar pomeni, da gre za premozenje, ki ga ni moc razdeliti, potem ko etazni lastniki vanj
vplacajo svoj delez. Glede na navedeno so kakrsnikoli zahtevki s strani etaznih lastnikov za prikazovanje
njihovih delezev v tem skupnem premozenju brez zakonske podlage. Ravno tako ni pravne podlage za loceno
obravnavanje sredstev posameznega etaznega lastnika znotraj sredstev rezervnega sklada. Ko so sredstva v
rezervni sklad enkrat vplac¢ana, postanejo skupno premozenje vecéstanovanjske stavbe in upravnik lahko
poda le informacijo o stanju rezervnega sklada kot celote. Zbrana sredstva rezervnega sklada
veCstanovanjske stavbe so strogo namenska. Porabijo se lahko za poravnavo stroskov vzdrzevanja in
potrebnih izboljsav, ki so predvideni v sprejetem nacrtu vzdrzevanja, za nujna vzdrzevalna dela, za dela
vezana na ucinkovitejSo rabo energije, za zalaganje stroskov izterjave placil v rezervni sklad in za
odplacevanje posojil, najetih za vzdrzevanje vecCstanovanjske stavbe.
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Vplacevanje dohodkov iz oddaje skupnih delov vecstanovanjske stavbe v rezervni sklad, na osnovi
vecCinskega soglasja etaznih lastnikov, bi bilo enakovredno in pravicno v primeru, ko se v vecCstanovanjski
stavbi nahajajo le fizicne osebe (najemodajalci) in za katere ima upravnik pobrane vse davcne stevilke. Tako
bi vsak etazni lastnik v rezervni sklad stavbe prispeval enakovreden dohodek v svojem solastniskem delezu.
V kolikor pa imamo v vecstanovanjski stavbi Se eno ali veC pravnih oseb (zavezance za DDV), ali pa etazne
lastnike kot fizicne osebe, ki niso podali svoje davcne stevilke, pa to ze privede do neenakosti pri prispevkih
v rezervni sklad stavbe. Za pravne osebe se namreC ne odvede akontacije v visini 25 % od davcne osnove.
Ker za taksne primere zakonodajalec ni podal navodil oz. pojasnil, se upravniki lotevajo taksnih prenosov
dohodkov na razlicne nacine.

Najemnine od oddajanja skupnih prostorov predstavljajo gospodarske oziroma financne koristi, ki jih
ustvarja sama stavba, ter pripadajo v delezu posameznim etaznim lastnikom stavbe. Lastniki lahko s tako
pridobljenimi financnimi sredstvi prosto razpolagajo, jih porabljajo za osebne nakupe ali pa jih namenjajo
za vzdrzevanje ali prenovo stavbe. Glede na to, da na skupnih delih nastajajo tudi vzdrzevalni in
investicijski stroski, ki so glede na povprecno starost stanovanjskega fonda v Sloveniji kar visoki, bi bilo
ekonomsko smiselno, da bi se dohodki vezani na skupne dele avtomatsko prenesli v rezervni sklad stavbe in
tako postali skupno nerazdelno premoZenje. Na tak nacin bi lahko imeli etazni lastniki stavb planiranih in
zagotovljenih vec skupnih sredstev, na osnovi katerih bi lahko realizirali ve¢ prepotrebnih vzdrzevalnih in
investicijskih del na skupnih delih. Poleg tega pa bi nastale koristi tudi iz debirokratizacije celotnega
postopka pobiranja tovrstnih najemnin. Za taksen zakonsko doloCen neposreden namen in porabo sredstev
iz naslova najemnin od oddaje skupnih prostorov in delov stavb smo si upravniki prizadevali veC desetletij,
da bi ga zakonodajalec tudi uzakonil. To je v letu 2021 tudi naredil, vendar pa ima obstojeca zakonodaja
stevilne pomanjkljivosti. Najboljsa resitev bi bila poenostavitev vodenja davénega obracuna in delitev
sredstev od pobranih najemnin za skupne prostore na nacin, da bi se vsa ta sredstva obvezno vplacala v
rezervni sklad stavbe in v trenutku vplacila v rezervni sklad obdavcila z novim posebnim davkom (in ne tako
kot sedaj z odvajanjem akontacij za fizicne osebe). S tem bi lahko drzava dobila nekaj vec¢ prihodkov,
predvsem pa bi postal prenos denarja v rezervni sklad stavbe enakovreden za vse etazne lastnike. Dejansko
bi se pridobljena sredstva od oddajanja najemnin od skupnih delov, ki ne bi bila vec dohodek posameznika,
prelivala direktno v rezervni sklad stavbe, ki je v osnovi namenjen za vzdrzevanje vecCstanovanjske stavbe.
Verjamemo, da taksna resitev ne bi bila v neskladju z evropsko zakonodajo, kljub temu da bi verjetno tak
davek predstavljal posebnost v EU.
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Odliéni rezultati usposabljanj za Operativhega upravnika
nepremicnin

Nives Fortunat Sircelj
GZS Center za poslovno usposabljanje

Zakaj se udeleziti usposabljanja za Operativnega upravnika in kje so sticne
tocke s celotnim nepremicninskim sektorjem?

Rezultati usposabljanj so res odlicni. Ne samo, da udelezenci lahko pridobijo Nacionalno poklicno
kvalifikacijo, enako ali Se celo bolj kot sam certifikat, je pomembno znanje, ki ga vsak osvoji za lazje in tudi
bolj kvalitetno opravljanje dela. V januarju 2023 smo izvedli prvo usposabljanje Operativnih upravnikov, do
konca leta pa je predvidenih pet ponovitev. Usklajeni so tudi ze datumi usposabljanj za leto 2024. Bomo pa
vsebino predavanj Se dopolnjevali na osnovi Zelja in pricakovanj udelezencev, pa tudi na osnovi smernic
razvoja panoge.

Prispevek se sicer osredotoCa na usposabljanje Operativnih upravnikov, Ceprav je kar nekaj znanj, ki jih
udelezenci pridobijo zelo podobnih tistim, ki jih pri svojem delu nepremicninski potrebujejo posredniki.
Zato vabljeni k branju tudi vsi, ki se ukvarjate s posredovanjem nepremicnin.

Vse skupaj se je zacelo na predlog ZdruZenja upravnikov nepremicnin pri GZS-Zbornici za poslovanje z
nepremicninami. Pobuda je bila posledica prizadevanj za regulacijo in dvig strokovnih standardov v panogi,
kar so clani zdruzenja Ze dolgo prepoznavali kot eno od kljucnih pomanjkljivosti, oziroma ovir pri
nadaljnjem urejanju razmer na trgu.

Na zdruzenju so se zavedali, da samo program usposabljanja ne bo dovolj. Temvec, da bodo rezultati boljsi
in hitreje dosezeni, ¢e bodo klju¢na znanja in spretnosti prepoznana tudi na nacionalni ravni. Tako se je
definiral celoten Katalog znanj in spretnosti za pridobitev Nacionalne poklicne kvalifikacije (v nadaljevanju
besedila: NPK). Zelja je bila, kar se je pokazalo za uspe$no, da predavajo predavatelji, ki imajo sicer veliko
teoreticnih, Se vec pa prakticnih znanj.

Program usposabljanj Operativni upravnik/Operativha upravnica predstavlja podlago za izvajanje
usposabljanj, ki udelezencem nudijo celovit nabor znanj za kakovostno opravljanje nalog. Hkrati pa vsa
znanja, ki jih udelezenci potrebujejo za pridobitev NPK.

S ¢im vecjim stevilom udeleZenih v usposabljanja, se bo gotovo kakovost storitev upravljanja nepremicnim
zvisala.

»Danes namrec doseganje povprecnih rezultatov ni vec dovolj. Do pred kratkim so nas ucili, da je
bolj pomembno samo sodelovanje, kot zmagovanje. Za danasnji cas to ne velja vec. Doseganje
povprecnih rezultatov ni ve¢ dovolj. Uspejo le tisti, ki nudijo vec, drugace, kvalitetno«.

Uspejo tisti, ki zelo dobro poznajo svoj posel, tisti, ki nastopajo kompetentno, suvereno, samozavestno.
Tisti, ki so, ne samo slisani, temvec tudi uslisani.

Ker velikokrat nimamo vpliva na nekatere situacije, dogodke, pa je enako pomembno, da se v takih
situacijah znamo odmakniti, reagirati ustrezno ali pocakati na drugo priloZnost. In tudi to je del vsebin
usposabljanj.
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Organizacijo usposabljanj za Operativnega upravnika/upravnico smo prevzeli
na GZS Centru za poslovno usposabljanje.

Ob podpori Zdruzenja upravnikov nepremicnin pri GZS-Zbornici za poslovanje z nepremic¢ninami, ob podpori
predavateljev in s predlogi udelezencev se tako trudimo, da udelezenci stopijo iz povprecja in s kvalitetnimi
storitvami dosegajo ne samo zadovoljstvo svojih strank, temvec tudi dobre poslovne rezultate v podjetjih,
kjer delujejo.

Kdo se lahko vkljuéi v program usposabljanj?

o Vsak, ki je uspesno zakljucil najmanj stiriletno srednjo strokovno Solo
o Delovne izkusnje za vpis v program usposabljanj niso potrebne

Kdo lahko opravlja Nacionalno poklicno kvalifikacijo in z izpitom pridobi
certifikat NPK?

o  Tisti, ki imajo zakljuceno izobrazbo na ravni SOK 6 ali
o Tisti, ki imajo zakljuceno izobrazbo na ravni SOK 5 in najmanj tri leta delovnih izkusenj (pri tem je
potrebno dokazovati le delovne izkusnje, ne pa na katerem podrocju so te izkusnje pridobljene)

Zakaj se nekateri odlo¢ajo za usposabljanja, tudi ¢e nimajo ustrezne
izobrazbe, ali delovnih izkusenj?

o Ker se zavedajo, da bo kvaliteta njihovih opravljenih delovnih zadolZitev boljsa s prisotnostjo na
usposabljanju

o Ker bodo v dolo¢enem obdobju pridobili ustrezno izobrazbo, ali izkazovali ustrezne delovne izkusnje in
bodo takrat lahko pridobili tudi NPK

Vsebinski sklopi usposabljanja

Predpisi s podrocja upravljanja nepremicnin

Racunovodski in davcni vidiki upravljanja nepremicnin

Tehnicne in organizacijske zahteve pri upravljanju nepremicnin
Administracija in vodenje dokumentacije ter varovanje osebnih podatkov in
Komunikacijske vescine

Cena usposabljanj

o Za clane Zbornice za poslovanje z nepremicninami in za tiste, ki so se na CPU Ze usposabljali, nudimo
posebne popuste.
o Redna cena je 750,00 Eur +22% ddv. S popusti pa se lahko ta zniZa vse do 600,00 Eur + 22% ddv.

Termini v 2024

Januar: od 23.1. do 8.2. 2024, v Ljubljani
Marec: od 26.3. do 11.4. 2024, v Ljubljani

Maj: od 28.5. do 13.6. 2024, v Mariboru
September: od 17.9. do 3.10. 2024, v Ljubljani
November: od 26.11. do 12.12. 2024, v Mariboru
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Pri vsakem sklopu usposabljanj se srecamo 6x, potekajo pa ob torkih in Cetrtkih, od 9.00 do 15.15 ure.

Vse podrobnosti za tekoce usposabljanje so na voljo na:

spletni strani CPU www.cpu.si (koledar dogodkov),
na upravnik@cpu.si ali
na tel. stevilki 01/5897 659.

V letu 2023 pripravljamo Se zadnje usposabljanje: https://www.cpu.si/dogodki/operativni-upravnik-
november-2023/

Zakaj izbrani vsebinski sklopi in kaj se boste naucili?

Izbrani so vsi vsebinski sklopi, ki vam pomagajo k doseganju boljse poslovne odli¢nosti pri upravljanju
nepremicnin in seveda k doseganju zadovoljstva vasih strank.

Kljuéna znanja, ki jih pridobite vi ali vasi sodelavci z vkljuditvijo v program so:

« analiziranje, nacrtovanje in organiziranje vzdrzevalnih del za nemoteno uporabo in delovanje
nepremicnin,

o priprava potrebne dokumentacije za upravljanje nepremicnin,

» svetovanje lastnikom nepremicnin o zadevah, povezanih z upravljanjem, vzdrZzevanjem in
obratovanjem nepremicnin ter varcno rabo energije

« opravljanje tehnicno strokovnih del pri upravljanju, vzdrZzevanju in obratovanju nepremicnin,

« opravljanje tehnicno obracunskih del v zvezi z upravljanjem in vzdrzevanjem nepremicnin,

« pridobivanje, zbiranje, obdelovanje in posredovanje podatkov, potrebnih za vodenje postopkov pred
pravosodnimi, upravnimi in drugimi organi

« in zelo pomembno...deljenje medsebojnih dobrih praks med udelezenci. Deljenje nacinov resevanja
tezavnih primerov, mrezenje in medsebojno povezovanje.

Rezultati v prvem letu organiziranja usposabljanj

Izvedene ankete kazejo, da so udelezenci zelo zadovoljni s predavatelji, kot tudi z vsebino samih predavanj.
Predvsem so zadovoljni, da ne pridobijo samo teoreticnih, temvec tudi veliko tehnicnih in ekonomskih
znanj. Se posebej pa veliko strokovnih in prakti¢nih znanj, ki so potrebna za kvalitetno opravljanje dela.

Udelezenci dobijo vse na enem mestu. Vsebina predavanj je taka, da vkljucuje vsa bistvena podrocja, ki so
za uspesno delo pomembna.

Zvisa se jim samozavest, vztrajnost, prepricljivost in posledic¢no lazje sodelujejo s strankami. Prav zaradi
bolj prepricljivega delovanja znajo lazje doseci in prepricati stranke, kaj je pomembno, pa tudi pojasniti,
kaj ne spada med naloge Operativnega upravnika.

Visa se dodana vrednost na zaposlenega. Ker so vsebine vezane tudi na ucenje visanja ucinkovitosti
opravljanja dela, udelezenci pri svojem delu bolj ustrezno razporejajo vse vire in sredstva. Pri tem pa
seveda skrbijo za ¢im nizje oziroma optimalne stroske za etazne lastnike oz. stanovalce v ve¢stanovanjskih
stavbah.

Poucujejo jih tako profesorji s fakultet, kot strokovnjaki, ki delujejo na podrocju upravljanja nepremicnin,
kar vpliva na strokovnost.

Udelezenci pravijo, da na predavanjih spoznajo veliko primerov iz prakse in nacinov resevanja problemoy,
pa tudi usmeritev za boljse sodelovanje z etaznimi lastniki. Dobro je predstavljena tudi zakonodaja.
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Katera znanja bi si Zeleli visati sami udeleZenci?

Ko smo udelezence povprasali, katera so tista znanja, ki naredijo posameznika ali podjetje uspesno, vecina
najprej pomisli na specificne, strokovne, tehni¢ne kompetence. Ko pa smo se z njimi pogovarjali o tem,
katere vescine sploh omogocajo, da si upas predstaviti tisto, kar znas, so v en glas razlagali, da so to
prodajna, pogajalska znanja. Ja, znanje, ki se ga ne vidi, ni nobeno znanje. Nekdo lahko zna veliko, pa
zaradi razli¢nih razlogov tega znanja ne deli in pokaze.

Pomembno je tudi znanje optimiziranja dela in delovnega Casa, in ja, tudi brez strokovnega specificnega
znanja uspeha ni. Vsi ti segmenti so del predavanj.

Kaj priporocamo?

» Sistemati¢no izpopolnjevanje znanj na podrocjih, kjer opazate, da znanje Se ni dovolj visoko.

o Naredite si plan, kako in kje bi ta znanja lahko pridobili.

« I3¢ite nacine kaj bi lahko $e ponudili kot svojo storitev. Sirina ponujenih storitev nam omogoca
laZje prezivetje. Trg namrec postaja vse bolj nepredvidljiv, zato se laZje obdrzimo, ¢e imamo v ognju
vec zelez. Seveda je vse to odvisno od vasih kadrovskih resursov.

e Naucite se kako delo in delovne procese optimizirati, da bo dodana vrednost na zaposlenega visja,
da bo strosek dela zaradi optimiziranja in vpeljevanja kadrovskega kontrolinga manjsi.

e Spoznajte metode, kako ustrezno voditi in motivirati sebe in sodelavce, da bo delo opravljeno z
veseljem in ucinkovito.

o Paseveda tudi, kako premagovati stres, ker je delo vse bolj zahtevno.

Nekdo mi je malo v Sali malo zares, na mail napisal predlog, kaj bi si Zelel, da bi vas ucili v bodoce. Je slo
nekako takole.....Opazam, da bi potreboval veliko teh psiholoskih znanj. Predvsem, ko imamo zbore
lastnikov stanovanj, da mi ne bi bilo treba Ze pred zborom spiti dva piva, da se lazje umirim in pripravim na
sestanek. Po sestanku pa spet potrebujem eno pivo, da nisem tecen, ko pridem domov.

Zato je zelo pomembno, da znamo reagirati na stresne situacije. Pricakovati, da se nam stresne situacije ne
bodo dogajale, je seveda iluzorno.

Pa Se koristna informacija za celoten nepremicninski sektor

Zadnje Case opazamo, da se v podjetjih vse bolj zavedajo, da je stranki dobro nuditi celovite resitve, in to
za razli¢na podrocja. Zato je vse vec udelezencev, ki pridobijo NPK kot Operativni upravnik in nato se NPK
kot Posrednik za nepremicnine, ali obratno.

Nekatera podjetja so tako pricela ponujati storitve, ki jih nudi operativni upravnik in storitve
nepremicninskega posredovanja. Del zakonodaje je enak, del delovnih nalog tudi, del vsebin usposabljanj
prav tako. Na obeh podrocjih se lahko pridobi Nacionalno poklicno kvalifikacijo (NPK). Stranke pa raje
najemajo storitve od nekoga, ki jim lahko nudi vse na enem mestu.

Zakljucek / Sklep

Upravnika vecstanovanjskih stavb etazni lastniki pogosto jemljejo kot neko nujo, oziroma kot vsiljeno
pravno osebo s strani drzave. Lastniki velikokrat menijo, da upravnika ne potrebujejo.

Se pa tak odnos spreminja, ¢e znajo upravniki razloziti, prepricati lastnike vecstanovanjskih stavb, kje je
dodana vrednost medsebojnega sodelovanja. Torej slediti interesom etaznih lastnikov, hkrati pa upostevati
vsa zakonska dolocila in obveznosti zakonodaje. Pri tem je zelo pomembno, Ce prav s sistemati¢nim
usposabljanjem visamo strokovna znanja in krepimo vse tiste mehke ves¢ine, ki nato pomagajo pri
prepricevanju kako poteka optimalno upravljanje nepremicnin.
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Tisti, ki so opravili izpit pravijo, da je zlata vredno, ne samo to, da so naredili izpit, temvec to, da jim
Znanje pomaga pri samem opravljanju dela.

Vsi imamo moznost uspeti, vendar uspejo samo nekateri. Statistika nam pove, da je takih priblizno 20%. To
so tisti, ki jim je naCelo vsezivljenjskega ucenja blizu. Uspejo tisti, ki spreminjajo nacine dela, svoja
prepricanja. Svojo ponudbo prilagajajo potrebam trga in iSCejo nacine, da bi ponudili storitve, ki Se niso na
voljo.

S pomocjo GZS Centra za poslovno usposabljanje in ob strokovni podpori Zdruzenja upravnikov nepremicnin
pri GZS-Zbornici za poslovanje z nepremicninami vam bo to gotovo uspelo.
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Primerjalno pravni pregled zakonodaj s podroc¢ja
nepremicninskega posredovanja

Bostjan Udovic
GZS-Zbornica za poslovanje z nepremicninami

Vse od leta 2019, ko je Drzavni zbor na predlog stranke Levica rokohitrsko in brez kakrsnekoli strokovne
razprave sprejel spremembe Zakona o nepremicninskem posredovanju (ZNPosr), se v Sloveniji vrstijo pozivi
stroke, da je potrebno zakon ponovno odpreti in najvecja neskladja odpraviti. V letu 2019 sta bili v zvezi z
omenjenimi spremembami na Ustavno sodisce RS podani tudi dve pobudi in ena zahteva za presojo njihove
ustavnosti, o katerih pa je sodis¢e odlocCilo tik pred letosnjim posvetom, zato je zaenkrat Se tezko
ocenjevati, kako bo to vplivalo na polozaj nepremicninskega posredovanja pri nas.

Kritiki sprememb ZNPosr so poleg njihove domnevne protiustavnosti izpostavljali predvsem neusklajenost s
pravnim redom EU, ob tem pa poudarjali, da omejitev, kot jih je uvedla novela ZNPosr iz leta 2019, ne pozna
nobena druga drzava EU. Del kritik opozarja tudi na dejstvo, da takratne spremembe dejansko niso prinesle
nobenih izboljsav na trgu, temvec so prispevale le k poslabsanju pravne varnosti, in sicer tako za
nepremicninske druzbe kot potrosnike.

Glede na to, da bo nedavni odlocitvi Ustavnega sodisca verjetno sledila tudi zahteva za spremembo ZNPosr,
je sedaj primeren trenutek, da se z iskanjem dobrih praks za nekatera najpomembnejsa vprasanja ozremo
tudi preko drzavnih meja. V predmetnem prispevku tako analiziramo, kako so ta vprasanja urejena v
zakonodajah Hrvaske, Avstrije, Italije, Ceske, Portugalske in Svedske. Prav bi namre¢ bilo, da bi ob
naslednjih spremembah zakona zakonodajalec v vecji meri uposteval tudi ureditve v drugih primerljivih
drzavah.

Pravna ureditev nepremicninskega posredovanja

V Republiki Sloveniji je podrocje nepremicninskega posredovanja enotno urejeno z dolo¢bami ZNPosr,
posamezne obveznosti nepremicninskih posrednikov in nepremicninskih druzb pa so dolocene tudi v drugih
predpisih. Zelo podobna je tudi ureditev v Republiki Hrvaski, kjer je dejavnost nepremicninskega
posredovanja enotno urejena z dolo¢bami Zakona o posredovanju v prometu nepremicnin (v nadaljevanju:
ZPPN). Republika Avstrija dejavnost nepremicninskega posredovanja naceloma ureja z dolocbami Zakona o
posrednistvu, ki zajema tudi regulacijo nekaterih drugih posredniskih (zavarovalnih in trgovskih) poslov.
Pogoje za opravljanje dejavnosti v Avstriji pa doloca zvezni Obrtni zakon. V Republiki Italiji je dejavnost
nepremicninskega posredovanja urejena predvsem z dolocbami Civilnega zakonika, posamezna vprasanja pa
urejajo tudi drugi zakoni in podzakonski akti. V Ceski republiki je podro¢je nepremicninskega posredovanja
od marca 2020 urejeno s posebnim zakonom o nepremicninskem posredovanju, pred tem pa so za podrocje
veljale dolo¢be zakona o trgovini, ki pa so bile bistveno bolj splosne. Tudi na Portugalskem in Svedskem je
podrocje nepremicninskega posredovanja urejeno s posebnima zakonoma, in sicer na Portugalskem z
zakonom, ki je bil sprejet leta 2013, Kraljevina Svedska pa podrocje nepremicninskega posredovanja
trenutno ureja z dolocbami zakona o nepremicninskih posrednikih iz leta 2021.

V vseh ureditvah, se za vsa vprasanja, ki niso urejena s podrocno zakonodajo, uporabljajo splosna pravila
obligacijskega prava.

Pogoji za opravljanje dejavnosti

V Republiki Sloveniji lahko, na podlagi dolocbe prvega odstavka 3. ¢lena ZNPosr, nepremicninska druzba
storitve nepremicninskega posredovanja izvaja, ¢e zanjo na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali drugi pravni
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podlagi posreduje v prometu z nepremicninami eden ali ve¢ nepremicninskih posrednikov in ima zavarovano
odgovornost v skladu z dolo¢bami ZNPosr.

Enaki pogoji veljajo tudi za nepremicninske druzbe s sedezem v drZavah Clanicah Evropske unije,
Evropskega gospodarskega prostora, Svicarske konfederacije ali s sedezem v drzavi, s katero je sklenjen
sporazum o vzajemnem priznavanju poklicnih kvalifikacij.

Status nepremicninskega posrednika pa v Sloveniji oseba pridobi z vpisom v imenik nepremicninskih
posrednikov, za kar mora izpolnjevati enega od predpisanih pogojev:

o da je pridobila certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica za
nepremicnine« v skladu z zakonom, ki ureja poklicne kvalifikacije,

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

» daji je bila izdana odlocba ministrstva o priznanju poklicne kvalifikacije v skladu s 7.a clenom tega
zakona,

e in da ni bila pravhomocno obsojena za kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodarstvo na
kazen zapora vecC kot tri mesece.

Osebe, ki so poklicno kvalifikacijo pridobile v drugi drzavi pogodbenici in Zelijo v Republiki Sloveniji obcasno
opravljati regulirani poklic, morajo pri pristojnem ministrstvu vloZiti prijavo v skladu z zakonom, ki ureja
postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij.

Precej podobna je ureditev v Republiki Hrvaski. Tudi tam lahko, na podlagi dolocb ZPPN, dejavnost
nepremicninskega posredovanja opravlja vsak gospodarski subjekt, ki je registriran za opravljanje
dejavnosti in ima sedez v Republiki Hrvaski ali v drzavi Clanici Evropskega gospodarskega prostora. Tujim
gospodarskim subjektom pogojev sicer ni treba izpolnjevati, ce izpolnjujejo pogoje za opravljanje
dejavnosti v svoji drzavi, morajo pa pristojnemu organu predloziti pisno izjavo o nameri opravljanja
dejavnosti na hrvaskem.

Za razliko od slovenske zakonodaje hrvaska zakonodaja za nepremicninsko druzbo uporablja izraz
»posrednik v prometu nepremicnin«, za nepremicninskega posrednika pa »agent posredovanja v prometu
nepremicnins.

Tudi na Hrvaskem morajo imeti nepremicninske druzbe obvezno zavarovano poklicno odgovornost, in sicer
za zavarovalno vsoto najmanj 200.000 kun (priblizno 26.000 evrov) po Skodnemu dogodku, oziroma 600.000
kun (priblizno 78.000 evrov) za vse skodne dogodke v posameznem letu. Za vpis v register nepremicninskih
posrednikov, oziroma agentov, mora imeti na Hrvaskem oseba pridobljeno vsaj srednjo strokovno izobrazbo
in opravljen strokovni izpit. Za razliko od slovenske ureditve, na Hrvaskem o vpisu, tako v register
nepremicninskih druzb kot register nepremicninskih posrednikov, odloca pristojno ministrstvo, oba registra
pa vodi hrvaska gospodarska zbornica.

Tudi v Republiki Avstriji so pogoji za opravljanje dejavnosti nepremicninskega posredovanja doloceni na
ravni (zveznega) zakona, in sicer v okviru Obrtnega zakona, ki za opravljanje reguliranih poklicev zahteva
dovoljenje pristojnega organa, ki lahko v dolocenih primerih dovoljenje tudi odvzame. Zakon sicer
nepremicninskega posrednika, poleg upravnika nepremicnin in investitorja, umesc¢a v poklic oziroma
dejavnost nepremicninskega skrbnika. Za nepremicninske posrednike zakon zahteva obvezno zavarovanje
poklicne odgovornosti za premozenjsko skodo, in sicer z zavarovalno vsoto v visini najmanj 100.000 evrov
po skodnem dogodku ob najvec 5 % odbitni fransizi in v visini najmanj 300.000 evrov za vse skodne dogodke
v posameznem letu.

V Republiki Italiji se za opravljanje dejavnosti nepremicninskega posredovanja tako za nepremicninskega
posrednika kot za gospodarsko druzbo, ki Zeli opravljati dejavnost, zahteva vpis v poslovni register, ki ga
vodi krajevno pristojna gospodarska zbornica. Nepremicninski posrednik mora za vpis v register imeti
najmanj srednjesolsko izobrazbo, poleg tega se mora na gospodarski zbornici udeleziti obveznega
strokovnega usposabljanja in opraviti izpit, na podlagi katerega pridobi licenco nepremicninskega
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posrednika. Gospodarska druzba pa mora vlogi za vpis v register priloziti tudi zavarovalno polico za
zavarovanje poklicne odgovornosti, pri ¢emer je visina zavarovalne vsote odvisna od pravne oblike
nepremicninske druzbe (od najmanj 260.000 evrov za samostojne podjetnike posameznike do najmanj
1.550.000 evrov za delniske druzbe).

Republika Ceska je stroZje pogoje za opravljanje dejavnosti nepremicninskega posredovanja dolo€ila z
novim zakonom o nepremicninskem posredovanju v letu 2020. Do tedaj je lahko dejavnost opravljal
prakticno vsak. Z uveljavitvijo omenjenega zakona pa morajo osebe, ki zelijo opravljati naloge
nepremicninskega posredovanja dokazati strokovno znanje in kvalifikacije. Po novem mora tako posrednik
za opravljanje poklica izpolnjevati enega od pogojev, ki so doloceni v zakonu o trgovini za poklic
nepremicninsko posrednistvo. Oseba tako lahko pogoj izkazuje s pridobljeno izobrazbo in delovnimi
izkusnjami (dolzina teh je odvisna od pridobljene izobrazbe), ali pa z opravljenim certifikacijskim izpitom.
Pogoji pa so doloceni tudi za nepremicninske druzbe, in sicer z dolocbami omenjenega zakona o
nepremicninskem posredovanju. Tako za gospodarsko druzbo kot za njene poslovodne organe se tako
zahteva nekaznovanost (za kazniva dejanja povezana z opravljanjem dejavnosti), nepremicninska druzba pa
mora imeti tudi obvezno sklenjeno zavarovanje poklicne odgovornosti za povrnitev Skode, ki nastane pri
opravljanju dejavnosti.

V Portugalski republiki se za opravljanje dejavnosti nepremicninskega posredovanja od nepremicninskih
druzb zahteva, da so »komercialno primerne« in imajo sklenjeno zavarovanje civilne odgovornosti ali
financno garancijo oziroma enakovreden instrument, ki ga nadomesca. Komercialna primernost se nanasa
predvsem na placilno sposobnost druzbe in nekaznovanost tako druzbe kot zakonitega zastopnika. Pri
obveznem zavarovanju pa zakon zahteva zavarovalno vsoto v znesku najmanj 150.000 evrov, v posebni
prilogi zakona pa so minimalni pogoji za zavarovanje civilne odgovornosti podrobneje doloceni tudi
vsebinsko.

V Kraljevini Svedski se na podlagi veljavnega zakona o nepremicninskih posrednikih za opravljanje
dejavnosti nepremicninskega posredovanja tako od nepremicninskega posrednika kot od nepremicninske
druzbe zahteva, da sta vpisana v ustrezen register pri Agenciji za nepremicnine. Ob tem zakon posebej
doloca pogoje za registracijo nepremicninskega posrednika in nepremicninske druzbe. Od posrednika se
tako zahteva placilo posebne pristojbine, polnoletnost, obvezno zavarovanje odgovornosti, zadovoljiva
izobrazba, namen opravljati dejavnost nepremicninskega posrednika in sposobnost ter sicersnja primernost
za opravljanje dejavnosti nepremicninskega posrednika. Od nepremicninske druzbe pa se zahteva predvsem
likvidnost in kreditna sposobnost ter nekaznovanost ¢lanov organov upravljanja in kvalificiranih lastnikov.
Izstopa torej predvsem to, da Svedska zakonodaja obvezno zavarovanje odgovornosti zahteva od
nepremicninskega posrednika in ne od nepremicninske druzbe. Sicer pa zakon doloca tudi izjeme, ko
registracija nepremicninskega posrednika ni obvezna. Gre predvsem za primere, ko posrednik posreduje pri
poslih do dolocene vrednosti in v dolocenih poslih. V teh primerih se posledic¢no ne zahteva niti registracija
nepremicninske druzbe.

Polozaj in naloge nepremicninskega posrednika

Polozaj nepremicninske druzbe je v vseh obravnavanih pravnih ureditvah precej podoben, saj je predvsem
za evropski kontinentalni sistem znacilno, da mora nepremicninski posrednik delovati v interesu obeh
strank, torej tako narocitelja kot tretje osebe, e uporabimo terminologijo ZNPosr. Po definiciji iz 2. ¢lena
zakona posli posredovanja v prometu z nepremicninami »vsebujejo vse dejavnosti pri vzpostavljanju stika
med narociteljem in tretjo osebo ter pri pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov, katerih predmet
je dolocena nepremicnina...«. Skoraj povsem identicna je tudi opredelitev nepremicninskega posredovanja
na Hrvaskem, kot izhaja iz 5. tocke 2. clena ZPPN.

Slovenska, avstrijska, italijanska in hrvaska zakonodaja izrecno poudarjajo zahtevo po nevtralnosti in
nepristranosti nepremicninskega posrednika, nobena od njih pa ne prepoveduije t. i. dvojnega posredovanja,
do katerega pride, Ce ima nepremicninska druzba sklenjeno pogodbo o posredovanju z obema strankama
posameznega posla. Na drugi strani pa vse omenjene ureditve, razen hrvaske, kot odklon od obi¢ajnega
posredovalnega razmerja, izrecno navajajo enostransko zastopanje interesov zgolj ene strani, tj.
narocitelja. V tem primeru tako slovenska kot tudi avstrijska in italijanska zakonodaja od nepremicninskega
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posrednika zahtevajo, da nasprotno stran, torej tretjo osebo, s katero narocitelja spravljajo v stik, na to
dejstvo izrecno opozori. V taksnem primeru namrec tretja oseba, ki z nepremicninsko druzbo oziroma
posrednikom nima sklenjene pogodbe, ne more pricakovati, da bo ta enako skrbela tudi za njene interese.

Ceska zakonodaja poloZaja nepremicninskega posrednika v razmerju do strank posebej ne ureja, zato se za
to vprasanje uporabljajo dolocbe civilnega zakonika. Nasprotno velja za portugalsko in Svedsko ureditev. V
omenjenih drzavah zakona izrecno opredeljujeta nevtralni polozaj nepremicninskega posrednika, saj
dolocata, da mora nepremicninski posrednik ravnati v interesu obeh pogodbenih strank. Precej podrobno
oba zakona, Se posebej svedski, urejata tudi ravnanja, ki predstavljajo konflikt interesov in so posledicno
nepremi¢ninskemu posredniku izrecno prepovedana. Svedski zakon o nepremicninskih posrednikih
posrednikom izrecno prepoveduje tudi ukvarjanje z dejavnostmi, ki bi lahko omajale zaupanje vanje kot
posrednike. Poleg tega zanimivost Svedske ureditve predstavlja tudi izrecna prepoved, da bi nepremicninski
posrednik deloval kot zastopnik ene od strank.

Nevtralen in nepristranski polozaj nepremicninskega posrednika je v vseh obravnavanih ureditvah jasno
razviden tudi iz njegove odskodninske odgovornosti, saj za strokovne napake odgovarja tako stranki, ki je z
njim sklenila pogodbo o posredovanju, kot tudi tretji osebi. V vseh obravnavanih ureditvah je tako ocitno,
da nepremicninski posrednik, ne glede na sklenjeno pogodbo, storitve opravlja v korist obeh strank
pogodbe, za sklenitev katere posreduje. 1z tega vidika je vprasljivo omejevanje pravice strank, da bi se
dogovorili o delitvi placila za posredovanje, ki smo mu bili v zadnji letih prica v Sloveniji in Avstriji pa tudi
na Portugalskem. ltalijanski Civilni zakonik v 1754. ¢lenu celo izrecno doloca, da ima posrednik »pravico do
provizije od vsake stranke, Ce je posel sklenjen z njegovim posredovanjem«. Nekoliko ve¢ o tem pa v
naslednjem poglaviju.

Placilo za posredovanje

Precej vecCje so razlike med obravnavanimi ureditvami glede ureditve placila za posredovanje oziroma
provizije. V Avstriji in v Sloveniji je nepremicninska druzba do placila za posredovanje izrecno upravicena s
trenutkom sklenitve posla, za katerega je posredovala. Dolocene izjeme v Avstriji veljajo le v primeru
sklenjene ekskluzivne pogodbe o posredovanju.

Na Hrvaskem se lahko narocitelj in nepremicninska druzba dogovorita, da ima slednja pravico do placila za
posredovanje ze ob sklenitvi predpogodbe za pravni posel, za katerega je nepremicninska druzba
posredovala. V Italiji je na podlagi 1757. clena Civilnega zakonika nepremicninska druzba upravi¢ena do
placila za posredovanje tudi v primeru, Ce je pogodba sklenjena pod odloznim (ko ta nastopi) ali razveznim
(tudi, ce ta nastopi) pogojem. lzrecno to velja tudi za izpodbojne pogodbe, ¢e posrednik ni poznal vzroka
za izpodbojnost. Sodna praksa v Italiji pod dolo¢enimi pogoji nepremicninski druzbi priznava pravico do
pladila za posredovanje tudi v primeru sklenjene predpogodbe. Ce$ka ureditev dopuica dogovor med
narocCiteljem in nepremicninsko druzbo, po katerem placilo za posredovanje zapade ze pred sklenitvijo
pogodbe o nepremicnini, je pa placilo v teh primerih vezano na trenutek, ko narocnik pridobi pravico do
sklenitve pogodbe. Ceski zakon dopusca tudi dogovor o avansnem placilu, ki pa ne sme presegati dveh tretjin
dogovorjenega placila. Avansno placilo dopusca tudi portugalska zakonodaja, vendar le v primeru, ce je
narocitelj kupec oziroma najemnik. Seveda je v vseh ureditvah osnovni pogoj za pridobitev pravice do
pladila ta, da je nepremicninska druzba dejansko vzpostavila stik med strankama in posredovala pri sklenitvi
pravnega posla. Tudi v primerih, ko je dopustno avansno placilo, se mora to stranki vrniti, ¢e do sklenitve
posla ne pride.

Bistveno vec razlik je med obravnavanimi ureditvami glede morebitnih omejitev pri tem, kdo je lahko
zavezanec za placilo za posredovanje. Medtem ko hrvaska, Svedska in CeSka zakonodaja glede tega ne
vsebujejo nobenih omejitev in je torej odlocitev o tem v celoti prepuséena dogovoru med strankama, sta v
Italiji, na podlagi izrecne dolocbe 1755. clena Civilnega zakonika, k temu zavezani obe stranki pravnega
posla o nepremicnini. V primeru, da znesek placila in razmerje, v katerem ta bremeni vsako od strank, nista
dogovorjena, o tem odloci sodiscCe. Tudi v Avstriji do nedavnega v zvezi s tem niso veljale posebne omejitve,
potem pa je zakonodajalec marca letos s spremembo podrocnega zakona na zvezni ravni dolocil, da
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nepremicninska druzba pri posredovanju stanovanjskih nepremicnin od najemnika lahko zahteva placilo za
posredovanje le v primeru, da jo je ta izrecno pooblastil za posredovanje pri sklenitvi pogodbe o najemu
takine nepremicnine. Se vedno je glede tega vprasanja neprimerno strozja ureditev v Republiki Sloveniji,
saj je vse od sprememb ZNPosr v letu 2019 nepremicninskim druzbam izrecno prepovedano zaracunavanje

placila za posredovanje (v celoti ali zgolj delno) tretjim osebam, in sicer tako v primeru kupoprodajnih kot
najemnih poslov in ne glede na to, ali gre za pravne ali fizicne osebe. Podobna je tudi portugalska ureditev,
saj je nepremicninski druzbi izrecno prepovedano, da bi v istem poslu prejela placila od obeh strank.

V strokovnih krogih v Sloveniji je bilo najvec ocitkov na taksno ureditev sliSati zaradi omejevanja pogodbene
svobode strank (prodajalca in kupca oziroma najemodajalca in najemnika). Poleg tega pa iz same narave
posredovalnega razmerja in Ze opisane vloge nepremicninskega posrednika nedvomno izhaja, da ta svoje
storitve izvaja v korist obeh strank. To dejstvo je med obravnavanimi ureditvami najbolj ocitno prepoznala
italijanska zakonodaja, ki delitev placila za posredovanja opredeljuje kot pravilo.

Visina placila za posredovanje

Naslednje pomembno vprasanje glede placila za posredovanje je njegova visina. Tudi v tem delu je
slovenska zakonodaja neprimerno bolj restriktivna od ostalih preucevanih ureditev po avtorju dostopnih
podatkih pa tudi od vseh ostalih ureditev znotraj EU. Ze vse od uveljavitve ZNPosr v letu 2003 je tako v
veljavi splosna omejitev visine placila za posredovanje v kupoprodajnih poslih, ki s tem ne sme presegati 4
% pogodbene cene, razen v primerih, ko je ta nizja od 10.000 evrov. Ta omejitev pa velja tako za pogodbe
o posredovanju, ki jih z nepremicninskimi druzbami sklepajo fizicne osebe (t. i. potrosniske pogodbe) kot
za tiste, ki jih sklepajo gospodarski subjekti (t. i. gospodarske pogodbe). S spremembami zakona iz leta 2019
pa je zakonodajalec po visini omejil tudi placilo za posredovanje v primeru najemnih poslov, pri cemer pa
ta omejitev za gospodarske pogodbe ne velja. Ni pa pri omenjenih omejitvah nobenih izjem glede na vrsto
nepremicnine, tako da vse navedene omejitve veljajo za stanovanjske, poslovne, kmetijske in vse ostale
nepremicnine, pri prometu katerih posredujejo nepremicninske druzbe.

Nobena od ostalih ureditev, ki jih obravnavamo v predmetnem prispevku, ne vsebuje omejitev visine placila
za posredovanje, oziroma je ta v celoti prepus¢ena dogovoru med strankami. Italijanska in avstrijska
zakonodaja, zgolj za primer, da dogovora ni, predvidevata, da se ta doloci glede na lokalno obicajne visine.
Svedski zakon vsebuje izrecno dolocbo, da se placilo nepremi¢ninskega posrednika lahko zmanjsa, ¢e je ta
pri izvajanju narocila zanemaril svoje obveznosti do kupca ali prodajalca.

Ekskluzivno posredovanje

Ekskluzivno posredovanje predstavlja razmerje, v katerem narocitelj eni nepremicninski druzbi podeli
izklju¢no pooblastilo za posredovanje pri prometu z nepremicnino, ali se z nepremicninsko druzbo dogovori,
da je ta upravicena do placila za posredovanje v vsakem primeru, Ce je bil v ¢asu razmerja sklenjen pravni
posel, za katerega je posredovala.

V obravnavanih ureditvah imajo ekskluzivno posredovanje izrecno urejeno Avstrija, Ce$ka, Hrvaska,
Portugalska in Svedska, italijanska zakonodaja pa ga ne ureja, oziroma je prepu$¢eno pogodbeni svobodi
strank, kolikor seveda dogovor ne bi nasprotoval kogentnim normam. V slovenski zakonodaji je bilo
ekskluzivno posredovanje z ZNPosr iz leta 2003 sicer izrecno urejeno, vendar le z dolocbo tretjega odstavka
22. Clena, ki je narocitelju zapovedovala, da lahko pogodbo o posredovanju za isto nepremicnino sklene le
Z eno nepremicninsko druzbo, Ce ni drugace dogovorjeno. Omenjena dolocba je bila razumljivo Crtana zZe s
spremembami zakona v letu 2006, saj ekskluzivhega posredovanja ni uredila na primeren in sprejemljiv
nacin.

Od tedaj zakon sicer vsebuje dolocbo, ki nosi naslov »ekskluzivno posredovanje«, a vsebina dolocbe s tem
nima prav nicesar skupnega. Posledi¢no lahko ugotovimo, da ekskluzivno posredovanje z dolocbami ZNPosr
ni urejeno. To bi sicer lahko pomenilo, da je vprasanje prepusceno pogodbeni svobodi strank, kar pa
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preprecuje dolocba tretjega odstavka 13. clena ZNPosr, na podlagi katere dolocb celotnega tretjega
poglavja zakona »s pogodbo ni mogoce izkljuciti oziroma omejiti, razen Ce je v zvezi s posamezno dolocbo
izrecno dopusten drugacen dogovor pogodbenih strank oziroma je drugacen dogovor v ocitnem interesu
narocitelja«. To de facto pomeni, da sklepanje pogodb o ekskluzivhem posredovanju v slovenskem pravnem
sistemu ni mozno, oziroma so te nujno »invalidne<.

Kot receno, je ekskluzivno posredovanje izrecno urejeno v avstrijski, ceski, hrvaski, portugalski in Svedski
podrocni zakonodaji. Avstrijski zakon tako doloca, da se lahko stranka v razmerju do nepremicninskega
posrednika zaveze, da za posel, pri katerem ta posreduje, ne bo uporabila nobenega drugega posrednika.
Zakon v tem primeru od posrednika zahteva, da se ta bolj potrudi za posredovanje, poleg tega pa se taksna
pogodba lahko sklene le za dolocen Cas.

Ceski zakon izkljuéno nepremicninsko posredovanje opredeljuje kot dogovor med nepremic¢ninsko druzbo in
narociteljem, s katero se omeji pravica slednjega za sklenitev pogodbe o nepremicnini s posredovanjem
druge nepremicninske druzbe kot tudi brez sodelovanja nepremicninske druzbe. Taksna pogodba se nujno
sklene za dolocen Cas, in sicer za najveC 6 mesecev, se pa lahko veckrat podaljsa.

Na Portugalskem je edina posledica ekskluzivnega posredovanja, ki je opredeljena v zakonu ta, da je
nepremicninska druzba upravicena do pladila za posredovanje tudi takrat, ko to sklenitve pogodbe o
nepremicnini ne pride iz razlogov, ki so na strani narocitelja. Svedski zakon pa doloca, da je nepremicninska
druzba upravicena do placila za posredovanje, tudi ¢e je pogodba o nepremicnini sklenjena brez njenega
posredovanja, Ce je bila sklenjena v ¢asu veljavnosti ekskluzivne pogodbe. Ta se sicer lahko sklene najvec
za 3 mesece in se lahko podaljsa.

Se bolj podrobno ekskluzivno posredovanje ureja hrvaski ZPPN. Na podlagi tega se namre¢ lahko narocitelj
s pogodbo o posredovanju zaveze, da za posredovanje pri istem poslu ne bo angaziral drugega posrednika.
V kolikor zavezo prekrsi in pride do sklenitve pravnega posla s posredovanjem drugega posrednika, pa mora
tistemu, s katerim je sklenil ekskluzivno pogodbo, placati celotno dogovorjeno placilo za posredovanje pa
tudi morebitne dodatne stroske, ki bi temu zaradi tega nastali. Zakon ob tem zahteva, da mora biti
ekskluzivno posredovanje izrecno dogovorjeno, poleg tega pa mora nepremicninski posrednik narocitelja
posebej opozoriti na pomen in pravne posledice takSnega dogovora.

Glede na potrebe trga in dolo¢ene anomalije, do katerih na njem prihaja, bi ekskluzivno posredovanje
vsekakor veljalo urediti tudi v Sloveniji, pri cemer se velja zgledovati po hrvaski ureditvi, ki je glede tega
najbolj natancna.

Trajanje pogodbe o posredovanju

Naslednje pomembno vprasanje, ki je tudi zadnje, ki ga v tem prispevku analiziramo, so dolocbe o trajanju
pogodbe o posredovanju v posamezni od obravnavanih ureditev. Ponovno lahko ugotovimo, da je, z vidika
pogodbene svobode strank, najbolj restriktivna slovenska ureditev. Italijanska zakonodaja trajanja pogodbe
o posredovanju sploh ne ureja, kar pomeni, da je ta v celoti prepuscena dogovoru med narociteljem in
nepremicninsko druzbo. Avstrijski zakon o posrednistvu doloca, da pogodba o posredovanju, sklenjena za
dolocen cas, preneha s potekom Casa, za katerega je bila sklenjena. Vsaka stranka jo lahko kadarkoli
prekine, Ce za to obstajajo utemeljeni razlogi. Pogodbo, ki je sklenjena za nedolocen cas, lahko vsaka od
strank prekine kadarkoli, in sicer brez odpovednega roka. V skladu z dolocbami ZPPN se lahko pogodba o
posredovanju na Hrvaskem sklene le za doloen &as. Ce se stranki o trajanju pogodbenega razmerja ne
dogovorita, se Steje, da je bila pogodba sklenjena za obdobje 12 mesecev. Pogodba razumljivo preneha
veljati s potekom dogovorjenega Casa, Ce do tega trenutka ni bil sklenjen pravni posel, ki je bil predmet
posredovanja, ali z odpovedjo s strani katere od strank.

Ceska zakonodaja trajanja pogodbe o posredovanju posebej ne omejuje, razen v primeru ekskluzivne
pogodbe, kar je bilo omenjeno zgoraj. Zakon pa vsebuje izrecno dolocbo, da se pogodba o posredovanju, ki
je sklenjena za nedolocCen cCas, odpove z odpovednim rokom, ki ne sme biti daljsi od enega meseca. Na
Portugalskem trajanje pogodbe ni posebej omejeno, zakon pa vsebuje dolocbo, da se, v primeru, da rok
njene veljavnosti ni dogovorjen, Steje, da je sklenjena za obdobje 6 mesecev. Na Svedskem pa je glede
veljavnosti pogodbe o posredovanju ureditev prakti¢no enaka kot na Ceskem, le da je ekskluzivna pogodba
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lahko sklenjena najvec za obdobje 3 mesecev. Veljavnosti »navadne« pogodbe o posredovanju pa zakon ne
omejuje.

VeC kot ocitno torej je, da so tudi glede trajanja pogodbe o posredovanju dolocbe ZNPosr med
obravnavanimi ureditvami najbolj restriktivne. Pogodba o posredovanju mora biti tako sklenjena za dolocen
Cas, in sicer najveC devet mesecev. Stranki pa pogodbo lahko kadarkoli odpovesta, Ce to ni v nasprotju z
dobro vero in postenjem. V tem smislu je, poleg same omejitve trajanja pogodbe, nerazumljivo predvsem
najdaljse obdobje, za katerega je pogodba lahko sklenjena. Preprosta logika nam namrec nikakor ne
omogoca zakljucka, Se posebej upostevaje naravo posredovalnega razmerja, da bi bilo 9 mesecev za to
primerno obdobje.

Zakljucek

Glede na vse navedeno lahko brez teZav ugotovimo, da je med obravnavanimi ureditvami nepremicninskega
posredovanja slovenska daleC najbolj restriktivna, Se posebej za nepremicninske druzbe. Ob tem so
nekatere omejitve nelogicne in tezko razumljive. V tem delu bo, ne glede na vsebino pricakovane odlocitve
Ustavnega sodisca RS, nujna intervencija pristojnega ministrstva in prilagoditev sistema drugim drzavam EU,
$e posebej pa pravilom notranjega trga.

V taksnih razmerah je namrec pod velikim vprasajem predvsem varstvo pravnega polozaja nepremicninskih
druzb, tezko pa govorimo tudi o zasciti interesov potrosnika, saj prestroge in nelogi¢ne omejitve spodbujajo
t. i. »kreativnost« gospodarskih subjektov pa tudi njihovih strank, hkrati pa povecujejo nevarnost za
ponoven razmah poslovanja mimo zakonskih okvirov. Pristojno ministrstvo bo moralo v kratkem odgovoriti
tudi na ocitke Evropske komisije, da je novela ZNPosr iz leta 2019 neskladna z dolo¢bami Direktive o
storitvah na notranjem trgu, kar ravno tako pomeni, da bo zakon v prihodnjih mesecih predmet dolocenih
sprememb.
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Zakljucki 34. posveta Poslovanje z nepremicninami

v zZivo in na spletu 15. in 16. novembra 2023

PLENARNI DEL

Nujni ukrepi stanovanjske politike - aktivacija praznih stanovanj in
omejevanje nestanovanjske rabe stanovanj

Bostjan Udovic, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremicninami - moderator

Anze Urevc, 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 Bozic, Ministrstvo za finance

G. Urevc je v uvodu v omizje predstavil nekaj izhodis¢ za razpravo o aktivaciji ,,praznih“ stanovanj. V
prispevku se je spraseval, ce bo nepremicnina v Sloveniji vedno dobra naloZba. Za obi¢ajnega Slovenca je
namrec¢ 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 kljucni problem je izpostavil dejstvo, da so nepremicnine omejena dobrina,
poleg tega pa vlaganje vanje spodbuja tudi neustrezna davcna politika. Namesto urejenih oblik najema, ki
so visoko davcno obremenjene, se zato lastniki zatekajo v druge oblike uporabe, zlasti v kratkorocno
oddajanje turistom in Studentom. Oboje pa je najbolj problematicno v turistic¢nih sredis¢ih, ki so tako hkrati
obremenjena s povprasevanjem turistov in Studentov. Ob tem pa nad kratkorocnim oddajanjem stanovanj v
turisticne namene niti ni resnega nadzora. Na koncu je kot relativno hitre resitve izpostavil prepoved ali
strog nadzor kratkoroCnega oddajanja (vsaj v vecéstanovanjskih stavbah) in prilagoditev davcnega sistema
stanovanjski politiki (viSja obdavcitev, 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 podrocju. Opozoril je, da strategija EU za tla predvideva, da bi morali od leta 2050
doseci nicelno neto izkoriscanje tal. Enak cilj smo si v Sloveniji zapisali v Nacionalni program varstva okolja
2030 in v Strategijo prostorskega razvoja Slovenije. Ce Zelimo cilj dosec¢i, bomo morali precej spremeniti
nacin umescanja dejavnosti v prostor in odlocanje o lokaciji za graditev. V zvezi s tem je izpostavil
stopnicasta nacela kroznega gospodarjenja s prostorom. Za vsako gradnjo tako najprej poskusimo usposobiti
razvrednotena obmocja, in sicer z uporabo obstojecCih objektov, Sele nato z nadomestnimi gradnjami in
nazadnje z gradnjami na nepozidanih zemljid¢ih znotraj razvrednotenih obmocij. Sele, e na ta nacin ne
uspemo zagotoviti gradnje, se lahko zateCemo h gradnji na nepozidanih stavbnih zemljiscih znotraj naselij,
ki ne zahtevajo veliko novih materialov in virov za komunalno infrastrukturo, Sele nato pa h gradnji na
ostalih nepozidanih zemljis¢ih. Sele, ¢e na vse opisane nacine ne uspemo izpolniti pri¢akovanj, pride na
vrsto sprememba namembnosti kmetijskih in gozdnih zemljisC v stavbna zemljisc¢a, vendar le na obmocjih,
ki v najmanjsi mozni meri rabijo nove vire za komunalno infrastrukturo in najmanj dodatno prispevajo k
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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 Cemer je posebej izpostavil velik potencial statisticno praznih stanovanj in pa funkcionalno degradiranih
obmodij. Posledice slabe prostorske politike se v praksi kazejo v gradnji novih objektov poleg starih, ki
propadajo, in v praznjenju mestnih sredis¢, nenazadnje pa tudi v gradnji proizvodnih in drugih objektov na
najboljsih kmetijskih zemljiscih. Med razlogi za taksno stanje je izpostavil premajhno zavedanje 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 davcno
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 obmocjih, kjer je
povprasevanje po njih (in s tem njihove cene) najvecje. 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 obmocjih.

Mag. Gorencic 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 dolgorocno
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, izboljsati pravno varnost najemnikov in najemodajalcev ter zmanjsati tveganje
neplacevanja 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, pricel 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 cemer je bilo 30 ponudb popolnih. Od teh so na SSRS sprejeli 7 ponudb, saj pri ostalih ni prislo do
uskladitve pricakovanj lastnikov in SSRS, predvsem zaradi viSine ponujene najemnine po izdelanem
tockovalnem zapisniku. V zacCetku septembra 2022 je bil objavljen odprti javni razpis za podnajem
stanovanj, na katerega je prispelo 459 vlog, od katerih je bilo 188 popolnih. Mag. Gorencic je v zakljucku
podal ugotovitve, da lastnike od oddaje stanovanj v javno najemno sluzbo odvracajo zahteve, da morajo za
oddajo popolne ponudbe prilozZiti vso zahtevano dokumentacijo ter zagotoviti primernost nepremicnine.
Hkrati pa so njihova cenovna pricakovanja bistveno visja od omejitev javne najemne sluzbe, oziroma
odrazajo trzne razmere. Izpostavil je, da je sistem, ki je do podrobnosti predpisan z zakonodajnimi
dolocébami tog, ki ne dopusca prilagodljivosti pricakovanjem udelezencev v procesu. Pogoji JNS so trenutno
za lastnike nepremicnin nezanimivi. Zaradi majhnega Stevila vkljucenih stanovanj pa posledicno tudi
potencialnim najemnikom ne zagotavlja ustrezne in dolgorocne resitve njihovega stanovanjskega vprasanja.
Stanovanja so namreC na voljo za podnajem zgolj za doloc¢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 davéna 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 omogociti bolj prilagodljiv javni servis, da bi bilo oddajanje nepremicnin v
javno najemno sluzbo bolj ekonomicno, vkljucno z ustreznejso davcno obravnavo lastnikov.

G. Jukic¢ 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 narascajo. Poleg tega se stanovanja najemnikom oddajajo po neprofitni
najemnini, ki je administrativno dolocena in, kljub njeni uskladitvi v zadnjih letih, niti priblizno ne more
pokriti investicijskih stroskov. Posledi¢no je gradnja javnih najemnih stanovanj v precejsnji meri odvisna od
zagotovljenih proracunskih virov, kar pa pri nas ni sistemsko reseno. Na drugi strani imamo stanovanja, ki
so ze zgrajena in v vecjem delu za aktivacijo zahtevajo minimalna sredstva. Pri tem se torej izognemo
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vecjemu delu stroskov in Casa, 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 nacrte Ministrstva za visoko Solstvo, znanost in inovacije v zvezi z
zagotavljanjem namestitvenih kapacitet za Studente. V uvodu je predstavila trenutne razmere. Najvec
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 lezisca na voljo tudi v zasebnih Studentskih domovih. V letu 2023/2024 v okviru
javnega razpisa za sprejem in podaljSanje bivanja Studentov viSjesolskega in visokosolskega Studija v
studentskih domovih in pri zasebnikih v Ljubljani in Kopru razpisano stevilo 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 sredis¢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
lezisci.

Nazadnje je predstavila $e nacrte 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 lezis¢, s Cimer bi bistveno omilili pomanjkanje Studentskih namestitev.

V zadnji predstavitvi je ga. Tajmer z Ministrstva za gospodarstvo, turizem in Sport predstavila predloge
sprememb kratkorocnega oddajanja nepremicnin 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 pocitniski hisi.
Je pa fizicna oseba lahko sobodajalec le, Ce dejavnost opravlja le obcasno (skupno ne vec kot pet mesecev
v koledarskem letu), gostom nudi do 15 leziSc¢ in je vpisana v Poslovni register Slovenije. Ob tem je opozorila
tudi na obveznost upostevanja drugih predpisov (npr. stanovanjskega in gradbenega zakona ter podzakonskih
aktov). Ker so kratkorocni najemi v zadnjem casu 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 podrocja se obeta tudi na nivoju EU. V pripravi je Uredba o zbiranju
in souporabi podatkov v zvezi s storitvami kratkoroCnega najema nastanitve, ki bo dolocala 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 izhodisce za podatkovno podprto
odlocanje 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 dolocili 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 razlicna 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 predlozitve 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 kroznim gospodarjenjem s prostorom, klju¢ni 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 vkljudili tudi zavezanost k ciljem strategije prostorskega razvoja
Slovenije, ki pa je v tem predlogu bolj na nacelni ravni. Predvidevajo pa, da bi naslednji program
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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 namrec
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
razliénih pravnih oblikah in je popolnoma neregulirana, na drugi pa za poseben status fizicne 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 odlicno 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 resSitev v tem, da bi
stanovanje lahko registrirala in oddajala zgolj fizi¢na oseba, ki ima v njem dejansko prebivalisce, in sicer
najvec 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 vec za stanovanje, ampak za nastanitveni obrat. S tem bi Se vedno
dovolili opravljanje turisticne dejavnosti, vendar ne veC 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. Taks$na 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 turisticne
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. Davcni ukrepi namre¢ ne morejo biti glavni instrumenti za
posamezne resorne politike, torej tudi za stanovanjsko politiko. Davcni sistem je namreC treba presojati
celovito. Davcni 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 stalisca glede nekaterih izpostavljenih predlogov. Z uvedbo sodobnega
nepremicninskega 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 azurne podatke o posplosenih trznih vrednostih nepremicnin. Glede
obdavcitve 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 obdavcena luksuzna stanovanja (nad 160 m2) in prazne nepremicnine 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
obdavcitev praznih nepremicnin. Pri tem je pomembno vprasanje tudi, katera nepremicnina je prazna. V
Sloveniji namrec¢ 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. Kljucni so torej podatki in njihova medsebojna povezljivost. V zvezi s previsoko obdavditvijo
najemnin je poudarila, da je 25% stopnja obdavcitve najemnin fizicnih oseb le eden od nacinov obdavcitve
teh prihodkov, saj imajo osebe na voljo tudi druge moZnosti obdavcitve (npr. v primeru kratkorocnega
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, Ce bi bila ta
reSitev v praksi izvedljiva. V zvezi z javno najemno sluzbo pa je poudarila, da je z vidika najemodajalca
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njena prednost predvsem v prevzemanju dolocenih 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 dolgorocne. Sam meni, da bi morali te resitve uveljaviti ¢im hitreje. Pri tem je opozoril predvsem na
neenakopravno davcno obravnavo kratkoroCnega oddajanja v najem v primerjavi s klasicnim. V tem delu je
opozoril tudi na dejstvo, da se 70 ali 80 odstotkov stanovanj v turisticne namene oddaja brez ustreznih
soglasij. Nujno bi bilo zato treba izvajati nadzor, hkrati pa preverjati, Ce so za oddajanje izpolnjeni vsi
pogoji (potrebna soglasja bi lahko brez tezav pri registraciji preverjal AJPES). Na dolgi rok pa bo dolgoroc¢no
oddajanje treba stimulirati, saj si ne zelimo, da bi se stanovanja uporabljala v turisticne namene.

Mag. Marko Novak iz Slovenskega nepremicninskega zdruzenja FIABCI je najprej opozoril na pomanjkanje
prakticnega 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 stalisce zdruzenja, da v sedanji obliki ta ni izvedljiva. Tudi v tujini, od koder je bil koncept
uvozen, ni zazivela, dokler niso bili uvedeni davcni odpustki. G. Plostajnerja je opozoril da oddajanje
stanovanj v Ljubljani, na katerikoli lokaciji, po neprofitni najemnini na dolgi rok dolgorocno 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 Se na
nujno hitro regulacijo kratkorocnega oddajanja v najem, saj bo sicer turistifikacija pozrla tudi vsa tista
stanovanja, ki jih bomo sprostili z gradnjo sStudentskih domov. Predlagal je tudi prepoved izvajanja
kratkorocnega oddajanja v najem preko normiranih samostojnih podjetnikov. Nazadnje je g. Plostajnerja
opozoril tudi na komunikacijo s stroko v casu 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 plac¢a Sklad, skladno z davcnimi predpisi, pri zasebnem oddajanju pa lastniki v ta namen
najemnine lahko prilagajajo oziroma napacno prikazujejo za davéne namene.

G. Vasilij Krivec iz casnika 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. Udovic predstavil se nekaj zakljuckov, ki izhajajo iz predstavitev in razprave, in
bodo posredovani pristojnim ministrstvom v obravnavo in pomoc pri sprejemanju ukrepov:

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

2. ZInizati 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.

3. Preveriti je treba pogoje izvajanja javne najemne sluzbe in jo narediti bolj privlacno za lastnike praznih
stanovanj, vklju¢no z davcnimi spodbudami.

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

5. Na drzavni ravni je nujno uvesti strozjo regulacijo oddajanja stanovanjskih nepremicnin v turisticne
namene in lokalnim skupnostim omogoditi, da na dolocenih obmocjih to dejavnost v celoti prepovejo.
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6. Pospesiti je treba nacrtovane projekte za izgradnjo Studentskih domov, s ¢imer se najemni trg
razbremeni sezonskega povprasevanja studentov.

Zeleni prehod v veéstanovanjskih stavbah

Bostjan Udovi¢, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremicninami - 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.o.o.

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
Cemer 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 DolgoroCne strategije energetske prenove stavbe (DSEPS), ki sta trenutno oba v
postopku posodobitve. Nato se je osredotocCil 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 koncne 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 ucinkovitosti vsem
- tudi financno Sibkejsim uporabnikom, in izvesti programe za informiranje, ozavescanje in usposabljanje
razlicnih 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 doloci prednostno
rabo virov energije ali energentov. Prednostno rabo energije lahko dolo¢i samo za dolocena obmocja,
dolocene stavbe ali dolocene objekte. Pojasnil je, da zelijo z novim energetskim zakonom spodbujati tudi
daljinske sisteme ogrevanja. Lokalna skupnost bo lahko v LEK dolocila obmocja za izvajanje izbirne
gospodarske javne sluzbe distribucije toplote in plina, ki vkljucuje tudi obmocje kratkorocne 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 vecstanovanjskimi 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 veclstanovanjskih 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
vkljuéena tudi protipotresna utrditev. Z Zakonom o uvajanju naprav za proizvodnjo elektricne energije iz
OVE se za dolocCene stavbe (tam kjer je to upravi¢eno) pri novogradnjah in rekonstrukcijah uvaja tudi
obvezno postavitev fotonapetostnih naprav. V dolocenih primerih pa bo obveznost veljala tudi za obstojece
objekte. V zakljucku je na kratko predstavil kljucne poudarke Pravilnika o ucinkoviti rabi energije v stavbah
in nekaterih direktiv EU, ki dolocajo strateske usmeritve na podrocju ucinkovite rabe energije.

V nadaljevanju je dr. Medved predstavil skupnostni pogled na soncne elektrarne in e-mobilnost oziroma
vzvode za motivacijo etaznih lastnikov, da sprejmejo odlocitve o investicijah v e-mobilnost in v samooskrbo
z elektricno energijo. Poudaril je, da se na podroCju e-mobilnosti v javnosti precej zavajanja in
nepotrebnega strasenja. Eden od argumentov za skepso glede tega vprasanja je dilema, Ce elektricno
omreZje sploh lahko prenese bistveno povecanje bremen. Po njegovem prepricanju je Norveska lep primer
tega, da elektricna omrezja lahko prenesejo bistveno vecje obremenitve, kot so prisotne sedaj. Pri njih je
namrec stanje e-mobilnosti eno od najboljSih na svetu. Izpostavil je tudi ocitek, da e-vozila nimajo
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zadostnega dosega, pri ¢emer pa moramo upostevati, da nasa povprecna dnevna mobilnost znasa manj kot
50 km na dan. To pa pomeni, da vecina avtomobilov na elektri¢ni pogon popolnoma zadosca nasim obicajnim
potrebam. Poleg tega pa na trg prihajajo vse bolj izpopolnjeni avtomobili. Tudi dileme glede moznosti
polnjenja vecjega 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 namre¢ morali upravljati sisteme za polnjenje elektri¢nih
avtomobilov. Nujno bo potrebno doloditi tudi pravila polnjenja.

Tudi glede soncnih 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 soncnih elektrarn. Res je, da
je ponekod veliko Stevilo vlog zavrnjenih, kar v doloceni meri predstavlja problem. Po drugi strani pa je v
skladiscih ogromno soncnih paneloy, ki ne bodo instalirani. V letu 2024 se nam obeta precejsnja sprememba,
ker ne bo vec¢ »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 soncnih panelov verjetno precej upadle. Zato bodo naloZbe v soncne
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 odvec. Kljucno pa se mu zdi, da moramo urediti enostavne
pogodbe in delitvene kljuCe za enostavno ustanovitev energetske skupnosti ter izkorisCanja polnega
potenciala.

Mag. Berli¢ je nato spregovoril o dejavnikih prenove vecéstanovanjskih stavb v kontekstu zelenega prehoda.
Vcasih 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 veCstanovanjskih stavbah izjemno
otezeno. Zato je toliko bolj pomembno, da poznamo dejavnike, ki vplivajo na odlocanje etaznih lastnikov
o prenovi stavbe. Izmed Stevilnih dejavnikov je kot najpomembnejsa izpostavil socialno povezanost etaznih
lastnikov oziroma stopnjo socialnega kapitala etaznih lastnikov in njihovo financno sposobnost. Prvi dejavnik
predstavlja predvsem vkljuc¢enost etaznih lastnikov v odlocanje in v vsakodnevno upravljanje stavbe. Glede
financne 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 odloc¢itev 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 visja kot
glede ostalih obveznosti.

Na eni strani si moramo zato v drzavi prizadevati za dvig socialnega kapitala, kar lahko doseZzemo z
doloéenimi 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 prevec kompleksna. Poleg tega pa moramo nasloviti tudi financni 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
vplacevanja v novejsih stavbah. Kot eno najvecjih tezav je izpostavil zahtevo po 100% soglasju za najem
kredita v breme rezervnega sklada. To bi bilo nujno zmanjsati in bi rezervni sklad predstavljal se boljsi
financni 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 namrec¢ lahko stekali neposredno v
rezervni sklad, za kar pa bi bilo nujno poenostaviti davcna pravila. Te prihodke bi morali obravnavati kot
prihodke stavbe in zanje dolociti enotno davcno 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 odlocanju in financiranju taksnih projektov. Na stavbi so
tako v letih 2015-2017 izvedli energetsko obnovo strehe in fasade, v letu 2023 so postavili soncno elektrarno,
v prihodnjih dveh letih pa nacrtujejo tudi postavitev polnilnic za elektri¢na vozila. Je pa poudaril, da je za
to stavbo znacilen visok socialni kapital in sposobnost financiranja investicije iz rezervnega sklada s pomocjo
povecanih vplacil.
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V nadaljevanju je g. Lukic predstavil postavitev samooskrbne soncne elektrarne na vecstanovanjsko stavbo.
Gre za soncno elektrarno, ki je na stavbi ali ob njej, ter sta na njo povezani vsaj dve prikljucni mesti.
Distributer potem ustvarjeno energijo prevzame v omrezje in jo po dogovorjenem kljucu odsteje od porabe
povezanih prikljuénih mest. Ce se elektriko uporablja samo za potrebe etaznih lastnikov, je vloga upravnika
relativno majhna, ¢e bi se odlocili tudi za vgradnjo polnilnic elektricnih 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 elektricnih polnilnic je opozoril na stihijsko vgradnjo polnilnic, kjer se etazni lastniki
posamicno odloc¢ajo za vgradnjo. Pri tem pogosto pride do vgradnje tehnicno neustreznih resitev pa tudi do
pretiranih posegov v napeljave ali celo v konstrukcijo objekta. Bistveno bolj smiselna je vgradnja enotnega
sistema na eno skupno merilno mesto, za katerega se obicajno zaprosi tudi za povecanje moci. Vgradi se
sicer lahko razlicne polnilnice, a po skupnem standardu. Potem pa se poskrbi za razpeljavo polnilnic do
posameznih parkirnih mest. Pomemben je tudi zaledni sistem, ki skrbi za beleZzenje polnjenja in stroskov.
Pomembna pa je tudi vloga upravnika. Zaledni sistem pa lahko istocasno, Ce je potreba, nadzoruje tudi
soncno elektrarno, poskrbi pa tudi za uravnavanje obremenitev omrezja.

Nazadnje je g. Sajko predstavil nacrte Ministrstva za gospodarstvo, turizem in Sport na podrocju 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 podrocju
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 narocilih, 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 ozavesCanju, 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) premozenje vseh etaznih lastnikov. Ce bi Zeleli to spremeniti,
bi morali spremeniti tudi pravni status rezervnega sklada. Na MSP Se vedno vecstanovanjske stavbe primarno
obravnavajo kot stavbe namenjene bivanju. Glede na to, da je stanovanjski fond vedno starejsi, 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 financne instrumente, pri cemer so dolocene korake v tem procesu
financirali s pomocjo nepovratnih sredstev. Nikoli se namrec¢ 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 financnih instrumentov.

G. Lukic¢ je dodal, da je energetsko pogodbenistvo v praksi tezko izvedljivo, ker se etazni lastniki redko
strinjajo s tem, da bo njihov strosek Se 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 (sonc¢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 iS¢emo nove
financne instrumente, a moramo Se 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 namrec hitro pozabijo, kaj so se na zacetku dogovorili.

Se enkrat se je odzval g. Polajnar, ki je ponovil, da bi ravno zaradi preprievanja etaznih lastnikov in
lajsanja sprejemanja njihovih odlocitev, morali za doloCene zaletne korake nameniti tudi nepovratna
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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 vecstanovanjskih stavb, saj so sicer postopki preve¢ kompleksni. Pri vecinah, ki so
potrebne za izvedbo doloCenih 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 vecina, ki pa jo je bistveno laZje dose¢i (v 3tirietaZni stavbi je namrec
pritlicje pogosto proti nekaterim investicijam - npr. vgradnja dvigal).

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

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

Na podlagi predstavitev in razprave lahko iz omizja izlus¢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 davcno 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 davéno stopnjo.

3. Prevetriti bi bilo treba sistem dolocanja visSine 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
velstanovanjskih 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 namrec lahko etazne lastnike dodatno motivirali za sprejemanje koncnih odlocitev.
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Vpliv nedavnih poplav in plazov na nepremicninski sektor

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

doc. dr. Primoz Banovec, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo Univerze v Ljubljani
dr. Vladimir Prebili¢, Predsednik Skupnosti oblin Slovenije in Zupan Obcine KocCevje
Andreja Borstnar, ATEU d.o.o.

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 nepremicninskega sektorja v okviru prometa
Z nepremicninami. Kot poseben problem je izpostavil tudi kratek spomin celotne druzbe. Zato zelo hitro
pozabimo na izkusnje, ki nam jih prinesejo taksni dogodki. Nato si je zastavil vprasanje, kako lahko lastnik
nepremicnine izve, kaj vse njegovo nepremicnino ogroza. V Sloveniji imamo nekatere odlicne pripomocke,
ki pa jih obicajno ne uporabljamo. Po poplavah smo kolektivno ugotovili, da so bili v atlasu voda podatki o
poplavni ogrozenosti pravilni. Ce se velina prebivalstva tega ne zaveda, bi morali to poznati vsaj
strokovnjaki, tudi nepremicninski posredniki. Posebno teZzavo predstavljajo tudi dolocena 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 tezZavo predstavlja tudi drzava, ki v taksnih situacijah v celoti prevzema odgovornost za sanacijo. S
tem pa zmanjsuje odgovornost lastnikov nepremicnin, 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. Iz tega vidika je zelo pomembna tudi odgovornost za razkritje
informacij. Ta je pomembna tudi za nepremicninske posrednike, ¢eprav so v tujini glede tega obicajno sSe
strozji. Za bolj podrobne studije pa se je seveda za takSna vprasanja nujno zateci po pomoc k
strokovnjakom. Kljucno je, da moramo vsi poznati svoje odgovornosti. Véasih pa se ta nekoliko izgubi.
Nekateri se v zadnjem casu 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 kljucne izzive, s katerimi se v primeru katastrofalnih naravnih
nesrec, kakrsnim smo bili prica, 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 obcine niso imele niti organizirane civilne zas¢ite. Na
primeru poplav se je poleg tega Se enkrat pokazala potreba po regionalizaciji. Urejanje vodotokov namrec
obicajno presega meje posameznih lokalnih skupnosti. Ponovno pa se je tudi izkazalo, da nam mocno
primanjkuje osebne odgovornosti na nivoju posameznika. Tudi Stevilni posamezniki, ki so bili oSkodovani, so
namre¢ v preteklosti sprejemali napacne odloCitve. Sedaj pa nam grozi, da bomo s solidarnostjo in
kolektivizacijo odgovornosti te napake spregledali in bomo zamudili priloZznost, 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 namrec 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 namrec
lahko kazejo Sele po letu ali vec. Lahko pa skodo ocenjujemo tudi takrat, ko je na nepremicnini dokoncno
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 periodicno, je lahko zelo vprasljiv. Po
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njenem mnenju bi bila v konkretnem primeru bolj primerna uporaba reprodukcijske nabavne ali
nadomestitvene vrednosti. V nadaljevanju je na praktic¢nih primerih predstavila izzive ocenjevanja Skode
takoj po dogodku. Glavna skoda namrec¢ 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 financnih 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 zemljisca. Pri nadomestnih gradnjah je ocena vrednosti
enaka kot pri vseh ostalih novogradnja, le da se odbije vrednost obstojeCega zemljisca in komunalnega
prispevka. Pri nadomestitvenih gradnjah, pa se komunalni prispevek prenese iz opuscenega zemljisca na
novo zemljisce, kar je nujno upostevati pri oceni vrednosti obeh zemljisc.

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 posledicno tudi obnova posledicno dolgo trajala.

V naslednji predstavitvi pa je g. Zorec predstavil tezave, ki so jih poplave in plazovi odkrili na podrocju
zavarovanja nepremicnin oziroma premozenja. Najprej je opozoril na velike diskrepance, ki v nasi
zakonodaji obstajajo glede najnizjih zavarovalnih vsot za 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 viSina premij, ampak vprasanje, Ce se za doloCena
tveganja sploh lahko dobi zavarovanje. V vsakem primeru bo treba spremeniti pristop pri zavarovanju
nepremicnin. Posebno vprasanje je potresno zavarovanje. Ocenjuje se namrec, da tretjina stavb sploh ni
potresno zavarovanih, Se tretjina pa jih je podzavarovanih. Zelo pomembno za bodoce trende na podrocju
zavarovanj pa je izjemno pomembno tudi sedanje ravnanje drzave. Ce drzavljani dobijo obéutek, da bo
drzava v vecjem delu prispevala pri odpravljanju Skode na njihovem premozenju, se Stevilo zavarovanj
Zmanjsa, Ce 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 namrec zavarovalci niti ne gledajo na vsebino zavarovalne police, ampak
na strosek, ki ga to prinese. Pri tem ne bi smelo biti avtomatike. V 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 hitrejsSemu
odpravljanju posledic nedavnih poplav in plazov. Najprej je izpostavila vprasanje, kako lahko z nac¢inom
gradnje prispevamo k zmanjsanju tveganj v primeru naravnih nesrec. Absolutne varnosti namrec nikoli ni.
Najprej moramo seveda zagotoviti odgovornost vseh, ki v procesu sodelujejo (izvajalcev, projektantov,
prodajalcev). Pri tem moramo spostovati naravne omejitve, informirati bodoce investitorje in splosno
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 visjih 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 (priblizno en teden), kar je v sedanji situaciji na prizadetih obmocjih Se posebej pomembno. Tudi, ko
do poskodb na objektu pride, pa je odprava posledic lazja in hitrejsa.
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V razpravi je g. Udovic najprej poudaril, da bodo letosnji naravni pojavi mocno vplivali tudi na dojemanje
odgovornosti vseh poklicev, ki so v nepremicninskem sektorju aktivni, torej tudi nepremicninskih
posrednikov, ko na taksnih obmocjih posredujejo v prometu z nepremicninami.

Dr. Banovec je tudi v sodni praksi opozoril na pomanjkanje ugotavljanja odgovornosti v primeru taksnih
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 taksni dogodki razcistijo, sicer so zavarovalnice izpostavljene prevelikim tveganjem, oziroma je
njihova izpostavljenost neobvladljiva. G. Zorec je dodal, da se na podro¢ju zavarovalnistva zaradi taksnih
dogodkov vedno spreminjajo standardi zavarovanj. Poleg tega pa se zavarovalnice v tujini po izplacilu sSkod
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 namrec 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. Udovic je goste pozval tudi k komentiranju ukrepov, ki jih predvideva osnutek zakona o obnovi. Dr.
Prebili¢ je najprej pohvalil dejstvo, da zakon sploh nastaja, ¢eprav je sam na staliscu, da brezglavo hitenje
ni vedno najboljse, ampak si je vcasih ob pripravi tako pomembnih predpisov smiselno vzeti kaksen dan vec.
V lokalnih skupnostih vidijo predvsem tri tezave. Najprej se moramo zavedati, da zagotavljanje
nadomestnih zemljis¢ ne bo enostaven proces. Stevilne obcine sploh $e nimajo sprejetega obcinskega
prostorskega nacrta. Se pa ti postopki obic¢ajno 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 financni
podhranjenosti slovenskih obcin. Ni¢ boljsa pa ni situacija na drzavnem nivoju, na strani soglasodajalcev.
Drugi problem v tem zakonu je, kako sploh priti do lastnistva zemljis¢. To bo namrec Se 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, cesar si v teh
razmerah ne smemo dovoliti. Tretji pomemben problem pa so financni viri za obnovo. Predvsem urejanje
komunalne opreme je izjemno velik zalogaj. Sedaj Se niti ne vemo, kdo bo komunalno opremljanje taksnih
obmocij placal. Problemov za lokalne skupnosti je Se veliko, so pa ti trije verjetno najvecji. Na vse so
opozorili vlado, bi si bilo pa dobro nekaj vec Casa vzeti za pripravo zakona.

Dr. Banovec je ob tem opozoril, da bo treba nadomestne gradnje zagotavljati na poplavno varnih obmocjih.
Ob tem je v osnutku zakona pisalo, da se za taksna 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
vecC Casa 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 sluzbe
so namrec izjemno podhranjene. Razmisljati bo treba tudi o regionalizaciji, saj bi bilo treba odlocanje o teh
vprasanjih priblizati lokalni ravni. Smiselno bi bilo tudi redno porocanje v parlamentu. PriloZznost 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 o 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
politicno odgovornost. Politika je namrec tista, ki mora sprejemati odlocitve, ki niso vedno vsecne in so
usmerjene v dolgorocne 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
pac 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 razumeli.
Pomembno pa je, da so te odlocitve enake za vse. Takoj, ko imamo izjeme, pa so ljudje nezadovoljni.
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G. Cerne je v povezavi z njegovo dopoldansko predstavitvijo vprasal, ¢e se je v postopku priprave zakona
ze naredila inventarizacija obstojecih objektov in zemljiS¢, ki bi jih lahko uporabili, preden bi spreminjali
namembnost kmetijskim zemljiscem.

Dr. Prebili¢ 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 povisanim
NUSZ za taksna zemljisca. Za obcine je namrec problem v tem, da ob obstoju taksnih zemljiS¢ ne more
spreminjati namembnosti kmetijskim zemljisCem. 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
tocno to. Najprej se torej uporabi stavbna zemljisca, ki so Se neizkoris¢ena, potem stavbna zemljisca, 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 dokonéno 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 namrecC odreagirala zelo hitro, nasli so tudi nadomestna
zemljis¢a, na koncu pa se ljudje niso bili pripravljeni seliti, zato se tega prepricevanja 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 Se borili in ga omejevali, kdaj pa bomo rekli, da to ni vec smiselno in bomo
umaknili ljudi.

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

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

1. 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 podrocju zavarovanj.

2. Pri sprejemanju ukrepov za odpravo posledic moramo paziti, da ne bomo izpuscali pomembnih
korakov, s ¢Cimer bi lahko Se povecali prihodnja tveganja.

3. Organizacijsko in kadrovsko bi morali okrepiti institucije, ki so odgovorne za poplavno varnost, saj
so te izrazito podhranjene, Se posebej, ce upostevamo delez obmocja, ki je ogroZen v primeru podobnih
pojavov.

4, Organizacijsko in kadrovsko bi morali okrepiti institucije, ki so odgovorne za poplavno varnost, saj
so te izrazito podhranjene, Se posebej, e upostevamo delez obmocja, ki je ogrozen v primeru podobnih
pojavov.
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STANOVANJSKA SEKCIJA

Ukrepi stanovanjske politike in izhodis¢a za novi Nacionalni stanovanjski
program

dr. Klemen Plostajner, DrZavni sekretar, Ministrstvo za solidarno prihodnost
Ziva Matjasi¢, 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. Kljucni 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 Kljucne predloge Zdruzenja stanovanjskih skladov Se enkrat sumarno predstavil
direktor Nepremicnin Celje d.o.o., g. Primoz Brvar.

Zagovarija se stalisce (ki ga delimo z Zdruzenjem upravnikov nepremicnin), da se materija, ki jo sedaj ureja
Stanovanjski zakon, razdeli na (vsaj) 2 razlicna zakona, pri cemer 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 sistematicnosti) urediti v drugih predpisih:

- socialne pravice na stanovanjskem podroc¢ju (subvencioniranje najemnin ipd.),

- stanovanjsko zadruznistvo in neprofitne stanovanjske organizacije ter

- sistemsko financiranje stanovanjske gradnje.

Kar se tice 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 drZzavnega 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 odlocanja o vseh socialnih pravicah s stanovanjskega podrocja na CSD-
je, kot tudi o izpolnjevanju pogojev, cenzusov, itd., avtomatiziranje vseh teh postopkov, moznost za odjavo
stalnega prebivalisca bivsih najemnikov, vzpostavitev evidence med clanicami EU glede vzajemnosti in
moznosti za preverjanje premozenja v neclanicah EU).

PREVERITEV DEJANSKIH POTREB PO JAVNIH NAJEMNIH STANOVANJIH (za nacrtovanje in izvajanje
stanovanjske politike so nujno aktualni in tocni podatkov o potrebah, zato poskrbeti za izvajanje raziskav
in analiz na drzavni ravni, iz katerih bodo razvidni stanje in kvaliteta fonda in potrebe).
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ZAGOTOVITEV NAMENSKIH FINANCNIH VIROV (drzava mora zagotoviti namenske in konstantne finanéne
vire, ali skozi nepremicninski davka ali skozi druge, manj enostavne, resitve.

STANOVANJSKO ZADRUZNISTVO (zakonsko loceno urediti to podrocje, 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 vzdrzevanje 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 me3ano zasedbo fonda, tudi nekaj
za srednji razred, ne samo za socialni rob. Pregledati in prenoviti bo treba kategorije, premozenjski cenzus,
omogociti dostop Sirsi populaciji, olajsati in pohitriti izvajanje razpisov, omogociti IT podporo za zbiranje in
obdelavo podatkov (CSD) dati vecjo moznost izbire pri najemu stanovanj. Potrebno bo opredeliti oziroma
lociti vlogo drzave in lokalnih skupnosti glede subvencij, povecati vlogo lokalnih skupnosti pri zemljiski
politiki.

Predstavnika MSP sta izpostavila tudi problematiko trZznega najema, c¢rnega trga, varnosti najemnih
razmerij, evidentiranja najemnih pogodb, rocnosti in minimalne dolZzine 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 25,5
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 republiski sklad
nudi ugodne kredite obc¢inam in lokalnim stanovanjskim skladom. Poleg tega je v triletnem obdobju iz nacrta
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 obcine.

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 omogoditi nadaljevanje najema pod drugacnimi pogoji.

G. Igor Franca (JSS MOKP) je izpostavil veC perecih problemov operativnega dela na tem podrocju, npr.
glede tockovalnih zapisnikov, nedovoljene drzavne pomoci EU, sodelovanja s CSD-ji, nepravicnega
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. lzpostavila je Stevilna prazna neprofitna stanovanja na manj
zanimivih lokacijah (npr. Crnomelj), kakor tudi vpra3anje statistike oziroma dejanskih in pravilnih podatkov
o realnih potrebah po najemnih stanovanjih, o praznih stanovanjih. Izrazila 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. Matjasic¢ sta skusala na vprasanja odgovoriti. Izvedla se bo nova Stanovanjska anketa o
neprofitnih stanovanjih, kaksno je vedenje o njih, z namenom prevetritve upravicenih 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 podrocij
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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 oz. 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,
Ce 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 izkusnji iz Celja
prinesel pozitiven ucinek. Predlagal bi dvignjen premozenjski cenzus, uvedbo dodatne liste »C«, vsekakor
pa bi dal lokalnim situacijam vec veljave in moznosti pri odlocanju.

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 obcin ali skladov
(preko zemljisc), 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.

Kot zakljucek so razpravljavci poudarili nujnost vztrajanja pri predlogih ZSS, sprememb zakonodaje ter
sprejetje novega NSP 2025-2035.

Izzivi pri projektiranju ve¢stanovanjskih stavb v urbanih srediscih

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 srediscih (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 blaZzenje podnebnih sprememb (znizevanje emisij toplogrednih plinov:
promet, ogrevanje, hrana, povecanje sposobnosti ponora ogljika: varstvo in obnavljanje narave, predvsem
gozdov, spremembe v proizvodnji in potrosnji dobrin, spremembe potovalnih in prehranskih navad,
trajnostna mobilnost, lokalna hrana, rastlinske prehrana) in prilagajanje tem (zagotavljanje varnosti in
zdravja, krepitev skupnosti, krajSanje razdalj med dejavnostmi v prostoru, javni - skupinski promet,
krepitev funkcij narave - vec zelenih in ozelenjeni povrsin 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 mesana 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 vec¢-funkcionalnost zelenih in
ozelenjenih povrsin, zelena in modra infrastruktura.
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Predstavitev smernic za nizko-oglji¢ne stavbe

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

Dr. Kosir in mag. Bozic¢ek 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 zmanjsa emisije CO2 za 55% pod nivo emisij iz leta 1990 ter da postane oglji¢no nevtralna do leta 2050.
Z izboljsanjem energijske ucinkovitosti stavb ter uporabo OVE postajajo vse bolj pomembne utelesene
ogljicne emisije stavb.

Namen smernic je podati usmeritve za izracun ogljicnega odtisa stavb (t. i. GWP - Global Warming
Potential), ki so predmet natecajev slovenskih stanovanjskih skladov. Omogociti Zelijo uporabo kazalnika
GWP kot enega izmed (performancnih) kriterijev odlocanja pri izboru projektantskih resitev pri nacrtovanju
novih stavb. Cilj je predstaviti poenostavljeno metodo, ki bo primerna za fazo nacrtovanja idejne zasnove
stavbe kot tudi za fazo nacértovanja projektne dokumentacije za izvedbo gradnje (PZI).

Smernice sicer ne vsebujejo merila (benchmarka) za maksimalno vrednost GWP stavb, ker v tem trenutku
se 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-ogljicnih stavb kot tudi priporocila za
odlocevalce (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 materialoy, 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.

Zagotavljanje kibernetske varnosti v organizaciji
g. Bozidar Dajéman (direktor varnosti v vecji slovenski banki)

G. Dajc¢man je predstavil tematiko zagotavljanja kibernetske varnosti v organizaciji, s posebnim poudarkom
na javne ustanove, specificno 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 tarca 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, koliksna je lahko skoda.

V kontekstu, kako se lotimo zagotavljanja varnosti, je g. Dajcman 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
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pristopiti (ozavescanje, zacCeti na zacCetku, zagotovitev neodvisnega mnenja, priprava na reagiranje ob
incidentu - Koga boste poklicali, Kdo bo sprejemal odlocitve, Kako boste komunicirali z javnostjo in
nadzornimi institucijami, Kako boste okrevali po napadu?).

Digitalno poslovanje JMSS Maribor

g. Marko Lackovi¢ (JSS MM)

G. Lackovié¢ je predstavil digitalno poslovanje JSS MOM.

Predstavil je KLJUCNE PROCESE POSLOVANJA na skladu, cilje njihove digitalizacije, omejitve in izzive, ki jih
pri tem spremljajo. Predstavil je zaletno stanje procesa digitalizacije (veliko razliénih IT resSitev,
nepovezani sistemi, star pozarni zid, pomanjkanje osnovne analitike, pomanjkljiva revizijska sled) ter
trenutno stanje, kakrsnega o) 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 rekoc vsi
zaposleni nasedli na nastavljeno (fiktivno) prevaro, Ce je le bila dovolj prikazana kot realna. Predstavil je

tudi prihajajoce izzive (iFacility, nov dokumentacijski sistem, penetracijski test, obnova tehnicne
infrastrukture, e-pladenj, ticketing sistem, notranja pravila, sledenje trendom IT varnosti).
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Sekcija za upravljanje z nepremi¢ninami

Teme na sekciji za upravljanje nepremicnin so bile letos izrazito prakticne 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 odlocevalci ¢im prej
poiscejo resitve.

Pregled aktualnega stanja v postopkih po ZVEtL-1

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

Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na dolocenih stavbah in o ugotavljanju pripadajocega zemljisca (Uradni
list RS st. 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
doloc¢anju pripadajocega zemljisca k stavbi (ZVEtL) 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
dolocitvi pripadajocega zemljisca k stavbi.

Glavni poudarki iz vsebine predavanja so:

o Osnovni namen ZVEtL-1 je v dokoncni ureditvi nepremicninskih evidenc; poznamo dva temeljna
postopka, in sicer vzpostavitev etazne lastnine in ugotovitev pripadajocega zemljisca; 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 sodiscem.

o Upravnik je zakoniti zastopnik skupnosti etaznih lastnikov po samem zakonu; zadolZen je za varstvo
pravic na skupnih delih stavbe, pri cemer 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 placila za zastopanje neposredno v sodni postopek, pa¢ pa mora placilo
za svoje storitve zahtevati neposredno od etaznih lastnikov; v primerih, ko je v postopek vkljucenih vec
stavb z istim upravnikom, lahko pride do kolizije interesov in sodisc¢e doloci zaCasnega zastopnika za vsako
stavbo (kolizija ni odpravljena, ¢e upravnik za vsako stavbo izbere svojega odvetnika).

o Upravnikova vloga je med drugim tudi funkcija izpolnitvenega pomocnika sodis¢a, 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 sodisca je dolzan v 30 dneh objaviti na oglasni deski, prepis le tega pa poslati
vsem dejanskim etaznim lastnikom (priporoceno po posti s povratnico), pri ¢emer neuspelih vrocitev ni
dolZan preverjati, enako ne tudi sodisce.

= Namen vzpostavitve etazne lastnine je v uskladitvi zemljiskoknjiznega stanja stavb v dejanski etazni
lastnini z dolo¢bami SPZ in ZZK-1; odlocanje poteka na podlagi dokaznih pravil in domnev ter verjetnosti,
upravnik lahko nastopa v vlogi zakonitega zastopnika predlagatelja in zacne postopek kot zakoniti zastopnik
skupnosti etaznih lastnikov; kot dober gospodar in strokovnjak lahko vloZi predlog brez izrecnega navodila
etaznih lastnikov, ravno tako lahko izda 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 obvescanja
upravnika ni.
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o Postopek za ugotovitev pripadajocega zemljis¢a je vezan na tisto zemljis¢e, ki je neposredno
namenjeno in potrebno za redno rabo stavbe; gre za ugotovitveni postopek (ex post ugotavljanje, katero
zemljisée je ze postalo last lastnikov stavbe); merila in kriteriji so doloCeni v zakonu; vloga upravnika kot
zakonitega zastopnika skupnosti etaznih lastnikov je naslednja: poda predlog za zacCetek postopka z
zahtevkom, naj sodis¢e doloc¢eno zemljisCe ugotovi za pripadajoCe zemljisce, lahko se kot materialni
udelezenec vkljuci v Ze obstojeci postopek in poda vsebinski predlog glede dolocenega zemljisca ali kot
formalni udelezenec stavbo brani pred zahtevki drugih stavb.

V razpravi so udelezenci pozornost namenili strosSkom postopka in upravic¢enosti placila le teh iz rezervnega
sklada. Ugotovili so, da se prakticno 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 sodisce v postopkih vzpostavitve etazne lastnine dolzno to urediti za celoto in ni
vezano na predlog predlagateljev, medtem ko je v postopkih dolocitve pripadajocega zemljisca vezano le
na odlocanje o tistih zemljis¢ih, ki so navedeni v sanem predlogu, ne glede na to, da morebiti iz
izvedenskega mnenja izhaja drugace. V povprecju postopki vzpostavitve etazne lastnine trajajo dve leti,
postopki ugotovitve pripadajocega zemljisca pa tri in vec. V primeru nasprotujocih si mnenj udelezencev se
znajo hitro zavledi tudi na vec kot pet let.

Ugotovitve iz usmerjenih nadzorov Stanovanjske inspekcije

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:

o preveritev priprave nacrta vzdrzevanja in

o 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 vecstanovanjskih 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 (nadrt vzdrzevanja ni bil
pripravljen in sprejet). Upravniku je bilo izreceno opozorilo na podlagi Zakona o inSpekcijskem nadzoru.

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 zZeleli izvedeti, v kaksnem roku lahko pri¢akujejo 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 vec. Kot moznost za hitrejso izvedbo sta bili ponujeni naslednji resitvi:

o 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,
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o nujna vzdrzevalna dela skladno z drugim odstavkom 44. clena SZ-1.

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

Neskladja pri uporabi povrsin stavb in delov stavb, ter ostevilcevanja stavb in
delov stavb, ki se pojavljajo v katastru nepremicnin

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

S 4. aprilom 2022 se je zacel uporabljati Zakon o katastru nepremicnin - ZKN in s tem tudi nov informacijski
sistem IS kataster za vodenje in vzdrZzevanje podatkov katastra nepremicnin. Kataster nepremicnin je nova
evidenca o 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 nepremicnin v povezavi s posameznimi predmeti vpisa in na enoli¢no oznako za stanovanja
in poslovne prostore. Glavni poudarki so naslednji:

o V katastru nepremicnin 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
nepremicnin Se ne vodijo.

o Povrsine predmetov vpisa, ki se vodijo v katastru nepremicnin so izveden podatek, ki je pridobljen:
z izracunom iz koordinat tock, ki opredeljujejo predmete vpisa, z izraCcunom povrsin poligonov, ki nastanejo
na podlagi preseka razlicnih graficnih 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 nepremicnin vodimo naslednje povrsine: povrsina tlorisa stavbe na
parceli, povrsina tlorisa zemljisca pod stavbo na parceli in bruto tlorisna povrsina stavbe.

= Termin »tlorisi stavbe« oznacuje navpicne projekcije razlicnih 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 stavbe na ravnino, vkljucno z nadstreski, balkoni, terasami, napus¢em
in podzemnimi deli stavbe; tloris nadzemnega dela stavbe - projekcija zunanjega obrisa nadzemnega dela
stavbe na ravnino vkljucno z nadstreski, balkoni, terasami in napuscem; 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 tlorisna povrsina kot podatek, ki se vodi za stavbo v katastru nepremicnin, je bila opredeljena
Sele z dolodili 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.

o Atributne povrsine, ki se vodijo za del stavbe v katastru nepremicnin so: neto tlorisna povrsina dela
stavbe, uporabna povrsina dela stavbe in povrsina prostorov.

o Na osnovi meritev se opravi izracun povrsin posameznih prostorov. V kolikor se v okviru dela stavbe
nahaja vec¢ enakovrstnih prostorov, se povrsine teh sestejejo. Pravilnik o vodenju katastra nepremicnin
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
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povrsini druge vrste prostorov, kar lahko privede do razhajanj med podatki katastra nepremicnin in
dejanskim stanjem ali stanjem opredeljenem v projektni dokumentaciji.

V katastru nepremicnin se izkazuje tudi uporabna povrsina delov stavb. Ta se izracuna v 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 nepremicnin.

Enolicno oznako stanovanja ali poslovnega prostora opredeljuje ZKN, nacin oznacitve pa Pravilnik o
podrobnejsem nacinu ostevil¢evanja in oznaCevanja stanovanj in poslovnih prostorov. Po dolocilih ZKN se
Stevilke stanovanj / poslovnih prostorov dolocijo vsem delom stavb, ki pripadajo stanovanju / poslovnemu
prostoru in je pri tem potrebno upo3tevati dolo¢ena pravila. Stevilke stanovanj / poslovnih prostorov se
dolocijo samo delom stavb v stavbah, ki imajo doloceno hisno stevilko: Ce se v stavbi nahajata najmanj dve
stanovanji ali Ce 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 nepremicnin, izvirajo iz nepoznavanja opredelitve in izvora teh podatkov,
poimenovanyj, ki jih druge zakonodaje uporabljajo za posamezne vrste povrsin in so terminolosko enake, kot
jih srecamo 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 povrsSinah 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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Dohodki od oddajanja premozenja v najem in rezervni sklad
mag. Simona Gorenc Zorko, SPL d.d.

Med skupne dele veclastniskih stavb se pogosto uvrsca tudi premoZenje, ki ga etazni lastniki lahko trzijo in
s tega naslova ustvarjajo dodatne prihodke. Te lahko namenijo vzdrZzevanju same stavbe ali si jih izplacajo.
Sem spadajo zlasti hisniska stanovanja, skupne garaze, terase, v prihodnje pa je pricakovati tudi stresne
povrsine, ki bodo namenjene gradnji fotovoltaicnih sistemov. Od dohodkov iz najema so fizicne osebe dolzne
placati dohodnino, davéni odtegljaj pa je v primeru skupnih delov dolZan izvesti upravnik. V primeru pravnih
oseb te obveznosti ni, so pa za zaracunavanje najemnin za skupne dele preko upravnika te osebe dolzne
prehodno izstaviti racun in v primeru garaz ter parkirnih mest tudi obracunati davek na dodano vrednost
(DDV).

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

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

o Kronolosko poznamo naslednja obdobja, v katerih je bilo zbiranje in razdeljevanje najemnin
razlicno: do decembra 2009 so etazni lastniki do 15. januarja v tekoCem letu sami v obracunu 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).

o Za etaznega lastnika, ki je fizicna oseba, je za upravnika pomembno zlasti naslednje: obvezen
podatek za obracun je davcna stevilka, ki jo upravnik lahko pridobi tudi na Finanéni upravi Republike
Slovenije (zahtevek potrebno obrazloziti in utemeljiti); ¢e da nepremicnino v najem fizi¢cna oseba, ki ni
zavezanec za davek na dodano vrednost, se davek na dodano vrednost ne obracuna; davcna osnova je
dohodek iz oddajanja premozenja v najem, od katerega se odstejejo 10 % normirani ali dejanski stroski (77.
Clen ZDoh-2), od dohodka iz oddajanja premozenja v najem se dohodnina izracuna in placa od davcne
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, ce
davcni zavezanec to posebej zahteva (davéno ugodneje za tiste z niZjimi dohodki).

o Za etaznega lastnika, ki je pravna oseba, je za upravnika pomembno zlasti naslednje: osnova je
izstavitev racuna najemniku s strani davénega zavezanca, pri ¢emer 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 obracunu davka na
dodano vrednost, sta pa oprosceni placila davka na dodano vrednost po 2. tocki 44. clena ZDDV-1; oprostitev
ne velja za nastanitev v hotelih ali podobnih nastanitvenih zmogljivostih, vkljucno z nastanitvijo v
pocitniskih 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.

o Zaradi razli¢nih davcnih obveznosti prihaja do razlik med zbranimi konénimi sredstvi med fizicnimi
in pravnimi osebami (pravnim osebam pripada celotna zaracunana najemnina, medtem ko je za fizicne
osebe ta zmanjsana za odvedeno dohodnino po efektivni stopnji 22,5 %); to posledicno onemogoca
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transparentno nakazilo v rezervni sklad; dodatna tezava so tudi lastniki, ki niso dolzni vplacevati v rezervni
sklad (drzava, obcine, javni skladi); podrocje ni zakonsko urejeno, ena od bolj zapletenih moznosti je
nakazilo dela najemnine v visini, ki v najve¢jem delezu odpade na vse lastnike (osnova fizicne osebe), v
rezervni sklad, medtem ko se presezna sredstva (pravne osebe) nakazejo lastnikom, drzavi, obc¢inam in
skladom pa se na njih odpadajoca sredstva nakazejo v celoti.

V razpravi je bilo dodatno poudarjeno, da mora upravnik takoj v zacCetku leta porocati vsem etaznim
lastnikom, ki so fizicne 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 SirSo razpravo in v koncni fazi v
odlocanje vkljuci resitev, ki bo

o ali v celoti davéno razbremenila prihodke iz naslova najemnin skupnih prostorov za vse lastnike

= ali posebej obdavdila te prihodke po enotni davcni stopnji za vse lastnike (na primer po vzoru davka
na financne storitve).

Program usposabljanja Operativni upravnik/Operativna upravnica

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: tehnicne in organizacijske zahteve, predpisi, komunikacijske vescine, racunovodski in davcni vidiki,
administracija in vodenje dokumentacije ter varovanje osebnih podatkov. Odzivi udelezencev izobrazevanj
so izredno vzpodbudni za nadaljevanje zacetega dela, visoka uspesnost je zabelezena tudi pri opravljanju
izpitov za NPK.

IzobraZevanje je zato zelo priporocljivo za vse, ki se srecujejo z upravljanjem veclastniskih stavb. Na njem
dobijo vsa potrebna znanja na enem mestu (specificna in splosna), zvisa se jim samozavest,
samoiniciativnost, vztrajnost in prepricljivost, visa se dodana vrednost na zaposlenega, seznanijo se s
prakticnimi primeri resevanja problemov in izzivov, lahko postavljajo vprasanja ter vprasajo za resSitve,
poucujejo jih strokovnjaki z veliko teoreticnega in prakticnega znanja.
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Nacini pridobivanja gradbenih in uporabnih dovoljenj za obstojece stavbe z
vec deli

Anze Urevc, Dominvest d.o.o. in predsednik ZUN

V zadnjih letih se pojavlja vse veC 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 nepremicnine 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. Anze Urevc je v svojem prispevku podrobneje predstavil nacine pridobivanja gradbenih in uporabnih
dovoljenj. Glavni poudarki so naslednji:

o 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 vecje stavbe (tudi tiste z vec deli), sta obe dovoljenji obvezni.

o Za obstojece stavbe, vecina le teh je bila grajena Se v bivsi drzavi, so veljali gradbeno-urbanisticni
predpisi v Casu gradnje. Dovoljenja obstajajo Ze zelo dolgo, tako da je malo verjetno, da jih dolo¢ena vecja
stavba nima, za razliko od druzinskih hi$ in manjsih objektov. Ce so odlocbe izgubljene, $e ne pomeni, da je
stavba nelegalna, res pa je to tezko dokazati. Zato je vsekakor pri stavbah v urejenih soseskah potrebno
uporabiti doloceno mero zdrave pameti (tudi v bankah, pri cenilcih ipd.).

o 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.

o Za obstojeCe stavbe je torej velika verjetnost, da sto bila potrebna dovoljenja izdana.
Dokumentacijo o tem hranijo starejsi 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://
geohub.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 clanom zelo priporocljivo, da se je
posluzujejo v najvec¢ji mozni meri in vanjo tudi prispevajo dovoljenja, ki so jih uspeli pridobiti.

o V kolikor obstojecih dovoljenj ni mozno dobiti in se etazni lastniki odloc¢ijo 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, dolocena sodna praksa
zahteva Se visSje soglasje. Predlagatelj je lahko samo eden od lastnikov, ostali so v tem primeru stranke v
postopku. Z legalizacijo priznamo nelegalnost stavbe, kar pomeni placilo komunalnega prispevka (e ne
dokazemo, da je bil Ze placan), pri cemer obcine po navadi nastopajo zdravorazumsko ter nadomestila za
degradacijo in uzurpacijo prostora (razen za dovoljenja, ki so priznana po zakonu).

o Legalizacije ni mozno izvesti samo za eno ali veC stanovanj, pac 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.
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o 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 daljsSega obstoja, uporabno dovoljenje za obstojeci objekt, uporabno
dovoljenje po zakonu za obstojecCe 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_legalizacija.pdf.

V zakljucku je bilo Se enkrat poudarjeno, da naj bo osnovno vodilo to, da dalj ¢asa stojecCe vecje 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 nacrti, projektno dokumentacijo, sosednjimi
stavbami ipd. Postopkov legalizacije se je potrebno posluziti v skrajnih primerih (razen za stavbe zgrajene
pred L. 1968).

Glede predstavljene problematike je zato predlagano, da se v sSirso razpravo in v koncni fazi v
odlocanje vkljuci 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 ¢asovno
potratne postopke legalizacije, saj je velika vecina teh stavb zgrajenih v skladu z vso takrat veljavno
gradbeno in urbanisti¢no zakonodajo. Izgubljene odlocbe, ki so bile izdane vec desetletij nazaj, namrec ne
morejo pomeniti, da so take stavbe nelegalne.
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SEKCIJA ZA PROMET Z NEPREMICNINAMI

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju - Kje smo in kako naprej?

Miha Stepec, AK servicing d.o.o.
Bostjan Udovié, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremicninami

Suzana Emersic¢, Ministrstvo za solidarno prihodnost

V uvodni predstavitvi je g. Stepec podal splodno informacijo o Zakonu o nepremicninskem posredovanju in
o 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 nepremicnin in novogradenj. Prava ekskluzivna pogodba pomeni, da
prodajalec v vsakem primeru placa placilo za posredovanje (tudi, ce nepremicnino proda sam), a je
slovenska zakonodaja ne dopusca. Opozoril je na razliko med posredovanjem in zastopanjem, pri cemer 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 narocnike, ki so pravne osebe. Pomembno je dejstvo, da na
trgu obstaja konkurenca. Poudaril je tudi dejstvo, da je Ustavno sodiS¢e 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 nanasajo na kupca, ki obicajno ni narocnik 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. Udovi¢ predstavil kratek primerjalno pravni pregled zakonodaj s podrocja
nepremiéninsyega posreglovanja, pri cemer 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 posredovanije,

- ekskluzivno posredovanje in

- trajanje pogodbe o posredovanju.

Ugotovil je, da vecino 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.
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Nato je na kratko predstavil Se ugotovitve iz nadzorov Trznega inspektorata. Poudaril je, da bi bilo smiselno
okrepiti stalno komunikacijo s TIRS, saj bi nepremicninske druzbe lazje prilagajale svoje poslovanje, Ce bi
bile »iz prve roke« opozorjene na pogoste krsitve ali nedoslednosti. V odsotnosti predstavnikov TIRS pa je
lahko predstavil le tiste ugotovitve, o katerih je bilo zdruZenje obvesceno s strani ¢lanov. Iz teh informacij
izhaja, da inSpektorji pogosto zakonska dolocila razlagajo precej strogo, obicajno pa se da njihova stalisca
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. Emersic. Povedala je, da se na Ministrstvu za solidarno prihodnost
zavedajo dolocenih 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. clena 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 odlocitev 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 odlocitev Ustavnega sodis¢a. Ministrstvo so pozvali k pripravi sprememb ZNPosr, v
skladu z odlocitvijo sodisca, pri cemer je nujno zagotavljati dialog z vsemi akterji, Se posebej s predstavniki
zdruzenja.

Pomembnost sodelovanja, nepremicninski trg in trg plemenitih kovin

Peter Slapsak, Elementum d.o.o.

G. Slapsak je podal informacijo o investiranju v zlato in srebro in kako lahko preko te investicije varcujemo
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 varcevanje z zlatom in srebrom, je fleksibilno, likvidno, lahko se porabi tudi pri najemih,
rezervnemu skladu...

Legalizacija neskladnih gradenj na podlagi dolo¢b Gradbenega zakona v praksi
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 prakticne primere,
kako legalizirati objekte glede na datum gradnje in uporabe, pri Cemer 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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Predstavitev rezultatov usmerjenega nadzora na podlagi ZVKSES

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 kaksno informacijo dajemo, ali
imamo gradbeno dovoljenje ko oglasujemo. Na inSpektoratu je 5 in$pektorjev v Ljubljani, delajo tudi
preventivno delo, osvescanje, sodelujejo z ministrstvom. Govoril je tudi o upravnikih in zakaj so potrebni v
velstanovanjskih stavbah.

Poslovna politika slovenskih bank glede vodenja fiduciarnih racunov
Stane Staric¢, Hranilnica Lon

G. Staric je pojasnil, da se fiduciarni racun ne uporablja kot transakcijski racun. Na njem se zbirajo/hranijo
sredstva ene ali vec oseb in so izklju¢no locena od poslovanja nepremicninske druzbe. Samo prilivi in odlivi
in nobeni drugi banc¢ni posli. Za sprejem sredstev mora imeti nepremicninska druzba pisno pooblastilo.
Sredstva na racunu so zajamcena do 100.000 eur na posameznika.

Okrogla miza: Razmere na nepremicninskem trgu

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.o.o.

G. Vujovic je povedal, da so cene na Hrvaskem Se 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 zemljisca
kar prej ni bilo mogoce. Split in Istra so najdrazje lokacije. Predvideva se da cene ne bodo rasle, tezko pa
je reci Ce bodo padle.

G. Lovsin je razlozil, da ima Primorska visoke cene, v resnici pa se proda za nizje kot je oglasevano. Med
kupci je $e 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.
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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%, vecCina prodaja preko agencij.

Ga. Hocevar je povedala, da so cene v Ljubljani visoke in se ne umirjajo. Trg je dinamicen, pester, kljucne
so mikrolokacije, posplosevanje ni na mestu. Cene poganja nizka ponudba, v ostalih evropskih prestolnicah
je podobno. Tezko je napovedovati, kupci zelo dragih nepremicnin 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 nepremicnin - koncept sobivanja in koncept solastniStva.
Vec 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 v zadnjem letu
stagnirajo.

Ga. Pilji¢ pa je predstavila razmere v Beli krajini. PoveCano je povprasevanje po zemljis¢ih, tudi
kmetijskih. Pojavljajo se Spekulacije tistih ki imajo status kmeta, in nekateri posamezniki se javljajo na
ponudbe kmetijskih zemljis¢ z namenom da bi zasluZzili od resnih kupcev. Po poplavah kupci preverjajo ali
so nepremicnine v poplavnih obmocjih, se vedno pa cena prevlada.
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SEKCIJA ZA OCENJEVANJE IN VREDNOTENJE
NEPREMICNIN

Aktualne razmere na podroc¢ju ocenjevanja vrednosti nepremicnin v srednji
Evropi in na Balkanu

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 Dozié, MRICS RV, Kolateral manager, Bosna Bank International Sarajevo
mag. Zeljko Uhlir, Ministrstvo za gradbenistvo in fizi¢no planiranje

Virginia Nemet; odvetnica Kostanz

Udelezenci uvodnega panela na temo ocenjevanja v regiji, s poudarkom za banke, so prikazali razvoj
avtomatizacije in digitalizacije. Presenetljivo je, da v Nemciji 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
Nemciji.

Posebej so se udelezenci dotaknili pojava popolnoma avtomatiziranih porocil, ki se pojavljajo na nekaterih
trgih. Nobena banka v regiji, od Nemcije 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 narascanja 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 zakljucno usklajevanje z
obrazlozitvijo, Se vedno tisti del avtorskega dela, ki daje porocilu za uporabnika dodano vrednost.

Na podrocju 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 mozna le ob dveh pogojih: pri t.i. renovacijah cenitev in ob pogoju, da ga pregleda, dopolni
certificirani ocenjevalec vrednosti nepremicnin.

Ocenjevanje nepremicninskih pravic v primeru razlastitve v javno korist - ali
avtomatizacija pomaga?

Izidor Salobir, Ervovoda d.o.o.
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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 pravi¢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.

Pregled podrocja naprednih statisticnih modelov za ocenjevanje trzne
vrednosti nepremicnin

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
olajsajo 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 koncni fazi za vozZnjo 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 vec¢inoma niso ogrozena.

Pregled zakonodajnih okvirjev za uporabo naprednih statisticnih modelov pri
ocenjevanju vrednosti za potrebe stanovanjskih kreditov

Timotej Homar, Deloitte svetovanje d.o.o.

Nobena stroka nima vec lastnega vrticka, znanost in stroka sta vedno bolj interdisciplinarni. Do podobnega
odgovora lahko pridemo po razlicnih poteh, ustreznost poti pa lahko presojamo na podlagi kvalitete, hitrosti
in ucinkovitosti. Razlicne poti so smiselne za razlicne namene. Pozitivno rivalstvo in sodelovanje med njimi
prinasa napredek, stagnacijo ene poti nadomesti druga. Ko se uporaba naprednih statisticnih modelov le s
tezavo prebija v ocenjevalske vrste, je v komplementarnih strokah to hit. Zakonodaja temu trendu sledi,
saj razvoj v tej smeri zagotavlja hitre, uCinkovite in kvalitetne odgovore za pomembne odlocitve razli¢nim
deleznikom.
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Avtomatizacija pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin in oblikovanje
zakljuckov

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.

Zakljucke so pripravili:

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

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

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

Anze Urevc, Dominvest d.o.o., predsednik ZUN

Peter Jan, Javni stanovanjski sklad Mestne obline Nova Gorica, podpredsednik ZSS

Bostjan Udovi¢, GZS-Zbornica za poslovanje z nepremicninami
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zbornica a1
Center za poslovno Slovenije
usposabljanje

Strokovna usposabljanja za podrocje
poslovanja z nepremi¢ninami
ter investicij v gradbenistvu

Vsako leto pripravljamo izobrazevanja in usposabljanja za podrocje poslovanja z
nepremicninami ter za podrocje investicij v gradbenistvu. Vsebin je res veliko.
Potreb po tovrstnem izobraZevanju pa tudi. Izbiramo priznane predavatelje, ki
udelezencem nudijo veliko teoreti€nega in Se vec€ praktiCnhega znanja.

AKADEMIJA GRADBENIH INVESTICIJ

Vodenje in izvajanje investicij je strokovno zahtevno delo, ki zahteva
interdisciplinarna znanja ter stalno in sistemati¢no izpopolnjevanje. V izvajanje
usposabljanja sedmih modulov je vklju€enih ve€ kot 20 strokovnjakov. Zato ni
nakljucje, da so udelezenci z usposabljanjem zelo zadovoljni. Vec€ na: https://agi.gzs.si/

POSTANI NEPREMICNINSKI POSREDNIK

Program usposabljanja imamo na nasem urniku trikrat letno, preverjanje znanja
za pridobitev certifikata NPK pa skoraj vsak mesec. Imamo najvec podeljenih
certifikatov NPK Posrednik/posrednica za nepremicnine v Sloveniji. Ne spreglejte
popustov za zgodnje prijave. Vec€ na: https://www.cpu.si/posrednik-za-
nepremicnine/

DOPOLNILNO USPOSABLJANJE NEPREMICNINSKIH POSREDNIKOV

Je vasa licenca deponirana? Vam letos potecCe 5 letno obdobje od zadnjega
dopolnilnega usposabljanja oziroma od pridobitve licence? Dopolnilno
usposabljanje razpiSemo glede na interes oz. ko je prijavljenih vsaj 20 kandidatov.

Vet na: https://www.cpu.si/posrednik-za-nepremicnine-2/

OPERATIVNI UPRAVNIK NEPREMICNIN
Zaradi vse vecjih potreb po ustreznem upravljanju z nepremic¢ninami, nudimo
usposabljanje tistim, ki bi si Zeleli, ali Ze delajo na tem podrocju.
Usposabljanje je odlicna priprava na pridobitev Nacionalne poklicne
kvalifikacije za upravnike nepremicnin. VEC:
https://www.cpu.si/dogodki/operativni-upravnik-jan-2023/

INFO: Nives Fortunat Sircelj, 01 5897 659, nives.sircelj@cpu.si,
WWW.Cpu.si
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KAKO Z
K LOGRAMA
ZLAT

NARE ITI

DVIA?

Ce ste resili uganko vas vabimo, da jo
s strategijo »Elementum 7 zvezdic«
preizkusite tudi v praksi.

Investirajte varno in likvidno.

Zamenjajte svoj denar v plemenite kovine, ki skozi
Cas dokazano ohranjajo svojo vrednost. Veliko
moznostiinvestiranja, od minimalnega mesecnega
vlozka, shranjevanja kovin v varnem skladisc¢u v
Svici, ali pri vas doma. Sedaj je pravi ¢as.

V svoj osebni portfelj dodajte vec¢ varnosti.

ZAGOTOVO VEC

. BREZPLACNA STEVILKA
Elementum d.o.o. . Poslovna cona A35 . SI-4208 Sencur
Y (04) 2791990 - & info@elementum.si - @ www.elementum.si (( * 080 592 009
©

Elementum Smo certificirani dobavitelj zlatih in um ico re
7ZVEZDIC srebnih palic kovnice UMICORE. mmm(s_ﬁmwa(%

Privat strategija
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STVARNOPRAVNI ZAKONIK
S prakticnim komentarjem

Avtor: dr. Matjaz Tratnik

Prakti¢ni komentar Stvarnopravnega zakonika je namenjen predvsem pravnikom v praksi. Avtor
se v njem namrec ne spusca v teoreti¢no razglabljanje o posameznih institutih stvarnega prava,
ampak jih na sploSno obravnava toliko, kot je potrebno za razumevanje zakonskih dolocb.

V 16 letih od uveljavitve zakonika se je na tem podrocju nabrala obseZzna sodna praksa, zato je
pomemben del komentarja sistemati¢na obdelava odloCitev sodiS¢. Odlo¢be so razvrscene po
posameznih zakonskih doloc¢bah, pri ¢lenih z zelo obseZzno sodno prakso (na primer pri 43. ¢lenu
SPZ) pa so zdruZene po tematskih sklopih. Citirani so najpomembnejsi deli iz obrazloZitev odlo¢b,
ne le jedra.

Knjigi dodatno uporabno vrednost daje stvarno kazalo.

Cenaz DDV: 265,00 EUR / Stevilo strani: 800 / Leto izdaje: 2020

www.gvzalozba.si

m LEXPERA d.o.0.(GV Zalozba), Tivolska cesta 50, Ljubljana

ZALOZBA telefon: 0130 91820, e-posta: prodaja@gvzalozba.si
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sﬂftware

SPLETNE PROGRAMSKE RESITVE

ZANESLJIVE IN ENOSTAVNE ZA UPORABO

Primerno za;
o1 iSklad

Obdelava in vodenje = upravnike
javnih razpisowv

= stanovanjske sklade

" - obcgine
02 iNep

Evidenca, spremljanje in analiziranje
nepremicninskih portfeljev

= nepremicninske sklade

03 iFacility
Enotna evidenca zahtevkov za
vzdrievanje nepremicnin

04 iDesk
Vodenje projektov, spremljanje procesaov,
s procesni dokumentni sistem

05 iCounters
Evidenca in obracun merilnikoy
e in portal za lastnike

www.imagine.si
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KELLERWILLIAMS

KW je dom vizionarskih,
osredotocenih in uspesnih

nepremicninskih agentov.
Od agenta za agenta.

www.kwslovenia.com



Zazivi s
toplino
lesal

Hisa
Lumar INDIVIDUAL - iQwood

LESENAvKONSTRUKCIJe ZR
NAJUBOLJSE LESENE HISE LUMAR

iQwood je patentirana, masivna, iziemno stabilna
in varna lesena konstrukcija, narejena izklju¢no iz

masivnega alpskega lesa, brez lepil, kemikalij in kovin.

Zato je iQwood primeren za stene in strehe najlepsih
masivnih lesenih his.

www.lumar.si

™M Lumar.

Zivi najboljel



’ Ze v 3 tednih*
___do \(_Ioge za

Cas se izteka

Le Se do 31. decembra je ¢as, da pri elektrodistributerju
vlozite vlogo za soglasje za postavitev in priklop vase

soncne elektrarne v omrezje. Tako si boste $e lahko zagotovili
obrac¢unavanje po finan¢no najugodnejsem sistemu neto
meritev. Ta vam zagotavlja hitrejSo povrnitev vase investicije.

Ker je v tem primeru ¢as zares denar, vam pri znamki MOON VE® INFORMACIJ
zagotavljamo, da bomo vaso vlogo pripravili v zgolj treh tednih*
po prejemu povprasevanja.

Oglasite se nam ¢im prej, pravoéasno oddajte viogo
in prehitite nova pravila.

* Velja v primeru takoj$njega narodila in potrditve termina ogleda (t. i. home check) po prejemu
informativne ponudbe, takojsnje potrditve ponudbe po ogledu in takoj$njega podpisa pogodbe
o nakupu soncéne elektrarne po prejemu. PridrZzujemo si pravico do podaljSanja roka na vec kot tri . .
tedne v primeru visje sile. Upo$tevana bodo povprasevanija, ki bodo oddana najkasneje do 1.12. 2023. vrhunskaemobilnost.si

080 88 46 moonpower@porsche.si 3 (;et PORS CHE . M O O N

SLOVENTIIJA




VVas zanesljiv partner za delitev stroskov

/ energetsko
ucinkovitim
upravljanjem
stavb lahko
prihranite do 40%!

Namestitev Stevcev za azurno merjenje porabe
toplote in vode vam lahko prinese prihranek tudi do
40 %. Spletno spremljanje na daljavo vam omogoca,
da sproti spremljate stroske in placujete le za
dejansko porabo. Z zmanj$anjem porabe pozitivho
vplivate na okolje.

Od montaze do delitve stroskov

Z naso lastno ekipo monterjev v Sloveniji in

na Hrvaskem zagotavljamo celovite storitve.
Svetujemo, poskrbimo za merilno opremo, montazo,
vzdrzevanje, izobrazevanje, od¢itavanje in delitev
stroskov porabe vode in toplote med stanovalci.

39.000

VGRAJENIH

15.000

GOSPODINJSTEV

v Sloveniji in za vodo in izkusenj
na Hrvaskem ogrevanje

Rasting d.o.o. 02 421 29 51
Valvasorjeva ulica 40 031765 731
2000 Maribor info@rasting.si



KUPUJETE b
ALI PRODAJATE I3

- RE/M A X u
NEPREMICNINO? K

Zavedamo se, da je lahko nakup ali prodaja nepremicnine ena

ZAUPAJTE NAM.

Prodaja
nepremicénine

Pri PRODAJI vasega doma vas bo RE/MAX svetovalec
seznanil s postopkom prodaje, za vas pripravil naért
trzenja nepremicnine, vam pomagal pri oblikovanju trzne
vrednosti nepremicnine ter vas spremljal skozi celoten
postopek prodaje.

Z RE/MAX svetovalcem boste lazje dosegli Sirok krog
iskalcev nepremiénin in dobili priloznost nepremiénino
prodati hitreje ter po ¢im bolj primerni ceni.

Nakup

nepremicnine
Pri NAKUPU vam bodo RE/MAX svetovalci pomagali najti
za vas najprimernejSo nepremicnino, vas opremili z
vsemi potrebnimi informacijami, ki so za va$o odlocitev
kljuénega pomena, ter vas spremljali skozi celoten
postopek nakupa.

T: 080 73 15 E: info@re-max.si

izmed najpomembnejSih odlo¢itev v zivljenju posameznika,
zato je kljuénega pomena,da je posel izpeljan VARNO in
STROKOVNO.

Prednosti RE/MAX-a;

uspesna, mednarodno uveljavljena
blagovna znamka;

vec¢ kot 80 nepremicninskih
svetovalcev

na 16 lokacijah v Sloveniji in vec
kot 125.000 nepremicninskih
svetovalcev v 110 drzavah po vsem
svetu — vsi prodajajo Vaso
nepremicénino;

zaupanja vredni svetovalci;
kvalitetne in strokovne storitve;
mocna marketinska podpora in

ucinkovita prodajna orodja.

wWwWw.re-max.si



Stanovanje, polno odveénega pohistva,
stvari in oblek?

stanovanje izpraznili

dotrajanega pohiitva KAJ
VAM

ded li iénin
sl it PONUJAMO?

SPRAZNIGNEZDO. 5¢ e



Tehten, kriticen.
Casnik, ki re¢e bobu bob.

EKSKLUZIVNO

BERITE VECER
14 DNI BREZPLACNO

oy R Poskeniraj kodo in izberi tiskano
: ali digitalno narocnino na Vecer



Brez nas gre, vendar z nami gre lazje.

Nepogresljiv

poslovni

partner

stanovanjskih i
upraviteljev Op:r;IZTEng\;OECGSOV
pri i1zterjavi in Wezcil\\//la:éel ; IS\plikacijo
zapadlih

obveznosti.

-
T

Kontakt:

IZTERJAVA d.o.0.
Ptujska cesta 95
2000 Maribor

tel 02/707-01-00
mail info@izterjava.com

splet www.izterjava.com .
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Ldruienje
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VREDEN UPRAVNIK

ZAKONITO OPRAVLJANJE DEJAVNOSTI
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Gospodarska
zbornica am ¢ . Zdruzenije
Slovenije El A Driibza
4 . . Nepremicninsko
. . Posredovanje
Zbornica za poslovanje
Z nepremicninami

PN certifikat

HE 1§ - AUPANJAVREDNA

VREDNA

9 NEPREMICNINSKA DRUZBA

GZS - Zbornica za poslovanje z nepremicninami
Dimiceva 13, 1504 Ljubljana

T:01 5898 240, E: zpn@gzs.si

W: www.gzs.si/zpn



Gospodarska
zbornica
Slovenije

£bornica za poslovanje
T meprenidninami

Kodeks

dobrih poslovnih obicajev
v prometu z nepremicninami

Temeljna nacela in pravilna ravnanja
v prometu z nepremicninami

Odnosi med nepremicninskimi druzbami
Odnosi nepremicninskih druzb do strank
Placilo storitev

Pogoji poslovanja

Ugotavljanje krsSitev kodeksa

Mirno resevanje sporov

GZS - Zbornica za poslovanje z nepremicninami
Dimiceva 13, 1504 Ljubljana

T: 01 5898 240, E: zpn@gzs.si

W: www.gzs.si/zdnp



