Investitorji pozabljajo na svoje obveznosti
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V Portorozu se je vceraj koncal najvecji slovenski nepremicninski posvet
Poslovanje z nepremicninami. Na Sekciji za promet z nepremic¢ninami so se
udelezenci lahko seznanili tudi z ugotovitvami in dognanji stanovanjske inSpekcije
v postopkih, ki jih vodijo na podlagi Zakona o varstvu kupcev stanovanj in
enostanovanijskih stavb iz leta 2004 (ZVKSES).

Predstavitev aktualnih ugotovitev inSpekcije in polozZaja na trgu je pomembna
predvsem zato, ker prevladuje obcutek, da se zavezanci vse manj zavedajo svojih
zakonskih obveznosti. Delno je to razumljivo zaradi bistvenega upada
stanovanjskih gradenj v zadnjih 10 letih. Ne glede na to pa je treba nadaljevati
ozavesCanje udelezencev na trgu, saj je bil ZVKSES eno od pomembnih orodij za
zasCito potrosnikov v cCasu investicijskega zagona na trgu stanovanjskih
nepremicnin, ki se ocitno ponovno prebuja. Zakon naj bi potrosnike zavaroval
predvsem pred tveganjem investitorjeve finanCne nesposobnosti oziroma
neizpolnitve njegovih obveznosti, kadar zacne prodajo, Se preden je objekt
zgrajen.

Predstavnik republiSke stanovanjske inSpekcije je na posvetu med drugim podal
tudi izsledke opravljenega inSpekcijskega nadzora na podrocju oglasevanja
nepremicnin ter predstavnike stroke in SirSe javnosti seznanil z ugotovljenimi
nepravilnostmi. Zbrane je opozoril, da so inSpekcijski ukrepi mozni le zoper
prodajalca, stanovanjski inSpektor pa ne more odlocati o civilnopravnih zahtevkih
posameznih kupcev.

Prodaja stanovanj in enostanovanjskih stavb zadeva razlicna strokovna podrocja,
kjer so za uspesno izveden posel potrebna razlicna strokovna znanja (pravo,
ekonomija, trZenje). V prometu z nepremic¢ninami posreduje nepremicninska
druzba oziroma samostojni podjetnik posameznik, ki ima na podlagi pogodbe o
zaposlitvi ali drugi pravni podlagi vsaj enega nepremicninskega posrednika, ki je
vpisan v javni imenik nepremicninskih posrednikov, in zavarovano odgovornost
za Skodo, ki nastane pri opravljanju storitev posredovanja v prometu z
nepremicninami. InSpekcijski nadzor nad poslovanjem prodajalcev stanovanj in
enostanovanjskih stavb je razporejen med razlicne inSpektorate (Trzni
inSpektorat RS, InSpektorat RS za delo, Financ¢na uprava RS ...) pa tudi nekatere
druge organe (Notarsko zbornico Slovenije in Banko Slovenije), ki vsak posebej
izvaja nadzor glede na svoja pooblastila.

Predstavnik stanovanjske inSpekcije se je omejil predvsem na njihove
pristojnosti, ki izhajajo iz ZVKSES, ter udelezence posveta seznanil z rezultati
akcije nadzora nad prodajalci stanovanj in enostanovanjskih stavb v letu 2018.
InSpekcijski nadzor nad oglasevanjem prodaje so opravili pri 16 naklju¢no
izbranih nepremicninah. V Sestih primerih je bil prodajalec investitor sam, v
desetih pa je imel sklenjeno posrednisko pogodbo o prodaji in oglasevanju z



nepremicninsko druzbo. Pri prodaji oziroma oglasevanju nepremicnine v
sodelovanju z nepremicninsko druzbo niso ugotovili nepravilnosti. Drugace pa je
bilo tam, kjer je bil prodajalec in oglasevalec nepremicnine investitor sam.
InSpektorji so namre¢ ugotovili nekatere krsitve ZVKSES, pri ¢emer je bila vecina
povezanih s tem, da so nepremicnino oglasevali in prodajali, ko je bila
dokumentacija Se v izdelavi. V enem primeru je investitor Se ¢akal na spremembo
gradbenega dovoljenja, za kar je pozneje potreboval tudi splosne pogoje prodaije.
V drugem primeru ni imel niti ustreznega gradbenega dovoljenja niti splosnih
pogojev prodaje. Vsekakor pa je bil namen omenjenega inSpekcijskega nadzora
dosezen, saj so vsi inSpekcijski zavezanci ob seznanitvi o krsitvi zakonodaje
spostovali upravne odlocitve stanovanjske inSpekcije in se takoj lotili vzpostavitve
zakonitega stanja.

InSpekcijski zavezanci so takoj, ko so bili seznanjeni z dolo¢bami ZVKSES,
pristopili k vzpostavitvi zakonitega stanja, zato bi bila lahko vzrok za nezakonito
ravnanje tudi nevednost. Temu pritrjuje tudi dejstvo, da ko je bil v posel
oglasevanja nepremicnine vklju¢en nepremicninski posrednik z licenco, med
nadzorom niso bile ugotovljene nepravilnosti. Ob tem pa je predstavnik
stanovanjske inSpekcije poudaril, da je bil v nadzor vkljuen razmeroma majhen
vzorec, zato je na podlagi tega tezko z veliko gotovostjo sklepati na sicersSnje
stanje na trqgu.

Zavezance je treba opozoriti tudi na to, da lahko inSpektor skladno z dolocbo
petega odstavka 94. clena ZVKSES odlo¢bo o izreenem ukrepu na stroske
prodajalca javno objavi v dnevniku, ki izhaja na obmocju celotne drzave, Ce je
zaradi obsega oziroma nacina krSitve to potrebno zaradi zaScite kupcev pred
tveganji iz drugega odstavka 1. ¢lena zakona, pa tudi v drugih sredstvih javnega
obvescanja. V konkretnih postopkih so vsi zavezanci krSitve nemudoma odpravili,
zato za to ni bilo potrebe.

Ugotovitve stanovanjske inSpekcije Se potrjujejo pomen nepremicninskih
posrednikov v prometu z nepremicninami, hkrati pa tudi za ZdruZenje druzb za
nepremicninsko posredovanje pri GZS-Zbornici za poslovanje z nepremicninami
pomenijo spodbudo, da nadaljujemo izobrazevanje vseh udeleZzencev na trgu. Le
tako bodo tudi dolgorocno dosezeni cilji, ki si jih je ob sprejetju ZVKSES zadal
zakonodajalec.



