18 Po podatkih Zdenke Kajdiz,

vodje strokovne skupine za vzposta-

vitev RNO in poro€anja v turizmu
(AJPES, Statistiéni sosvet z dne 25.

maja 2017), znaSajo stroski poroca-
nja glede na analizo ocene admini-

strativnih stroSkov sedanje ureditve
poro€anja v turizmu na podlagi
enotne metodologije za merjenje

administrativnih stro§kov porogeval-
cev 400.000 evrov in javnega sek-

torja 100.000 evrov stroSkov.

Bostjan Udovic,

univ. dipl. pravnik,
direktor GZS -
Zbornice za poslovanje
z nepremicninami

1Ur I. RS, & 69/03 in nasl.
2 U I RS, &. 87/02 in nasl.

3 Udovi¢, B.: Enotna ureditev

upravljanja veclastniskih nepremic-

nin. PP, §t. 49-50, str. 17-18.

4 Ur. | RS, &t 25/15 in nasl.
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gostih neposredno na spletnem portalu AJPES prek spletne
aplikacije eTurizem. Vsi izvajalci nastanitvenih obratov se
morajo najkasneje do 28. februarja 2018 vpisati v RNO,
nato pa sporocati podatke o svojih gostih in nocitvah prek
aplikacije eTurizem. S tem so izvajalci nastanitvenih obratov
administrativno razbremenjeni, saj so prej (oziroma uposSte-
vaje prehodno obdobje Se do 28. februarja 2018) podatke
sporocali trem ustanovam posebej, in sicer policiji, SURS-u
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in ob&inam. Prednosti sprememb na podrocju sporocanja
podatkov sobodajalcev sta stroSkovnal8 in ¢asovna ucin-
kovitost, saj odprava administrativnih ovir razbremenijuje
tako izvajalce nastanitvenih obratov kot tudi prejemnike
podatkov. Skladno z navedenim je pricakovati, da bosta
veCja kakovost in azurnost podatkov o nastanitvenih obra-
tih in gostih pomembno vplivali tudi na strategije razvoja
turizma v Sloveniji.

V tem prispevku na temo upravljanja nepremicnin v Republiki Sloveniji bom nekaj besed namenil predvsem pro-
blematiki pogojev za opravljanje dejavnosti oziroma njihove odsotnosti in vplivu, ki ga ima takSna popolna dere-
gulacija na tako obcutljivem podrocju za izvajalce in uporabnike storitev upravljanja.

Pogoji za opravljanje
upravljanja

V veljavni ureditvi je edini pogoj za opravljanje dejavnosti
upravljanja doloCen v drugem odstavku 49. ¢lena Stano-
vanjskega zakona (SZ-1).1 Skladno z navedeno dolocho je
lahko upravnik pravna ali fizina oseba, ki je registrirana za
upraviljanje z nepremi€ninami oziroma je eden od etaznih
lastnikov v ve&stanovanjski stavbi, na katero se doloCitev
upravnika nana3a. Najprej moram omeniti, da Stvarnopravni
zakonik (SPZ)2 podobne dolo¢be ne vsebuje, zato navede-
na ureditev velja zgolj za upravnike v ve€stanovanjskih in
stanovanjsko-poslovnih stavbah. Za upravljanje ostalih stavb
v etazni lastnini torej sploh ni nobenih pogojev. To je le
ena od negativnih posledic razdrobljene ureditve podrocja
upravijanja, o kateri pa sem podrobneje pisal v enem od
prejSnjih prispevkov.3

Na podlagi navedenega lahko zaklju¢imo, da za oprav-
llanje dejavnosti upravilanja v Republiki Sloveniji ni prak-
ticno nobenih strokovnih, kadrovskih, kapitalskih ali drugih
pogojev. Registracije dejavnosti niti ne jemljem kot poseben
pogoj, saj jo brez teZav lahko izpolni vsak gospodarski
subjekt. Za vsakogar, ki na trg vstopa, je verjetno kratko-
ro¢no gledano takSna ureditev dobrodoSla, saj lahko dejav-
nost pricne opravljati prakticno takoj, Ce le najde stranke,
ki mu zaupajo. Na podlagi izkuSenj pa lahko brez tezav
ugotovimo, da je v Sloveniji etaznih lastnikov, ki »padajo«
na populistitno propagando in/ali predvsem nizke, pogosto
celo prenizke, cene, Se vedno veliko.

V strokovnih krogih smo pristojno ministrstvo Ze veckrat
opozarjali, da je dejavnost upravljanja (predvsem vec-
stanovanjskih) stavb v etazni lastnini preve¢ pomembno
podroCje, da bi bilo popolnoma deregulirano in v celoti

prepuseno trZznim razmeram.

Temu ne nazadnje pritrjuje tudi zakonodajalec, saj sicer
podro€ju upravljanja ve€stanovanjskih stavb ne bi namenil
tako obseznega dela SZ-1. A kljub temu za same izvajalce
storitev ni predvidel nobenih pogojev. Po podatkih Geodet-
ske uprave je v Sloveniji v vecstanovanjskih stavbah vec
kot 24.500 stanovanj, ki so skupaj vredna skoraj 27 milijard
evrov. V to sploh niso vklju€eni podatki o drugih delih stavb,
ki se nahajajo v ve€stanovanjskih ali stanovanjsko-poslovnih
stavbah, S8e manj pa o tistih delih, ki so v drugih stavbah
v etazni lastnini. Je pa Ze ta podatek dovolj za ugotovitev,
da gre za izjemno visoko premozenje, katerega pretezni del
je v lasti fiziCnih oseb. In vendar zakonodajalec do sedaj ni
smatral, da bi bilo za upravljanje s takSnim premoZenjem
treba izpolnjevati kakrSnekoli pogoje.

Ce to primerjamo s stanjem v nekaterih drugih primerlji-
vih dejavnostih, lahko ugotovimo, da je poloZzaj povsem
drugacen.

Tako na primer Zakon o bancniStvu (ZBan-2)4 za uprav-
ljanje finan€nih sredstev subjektom (bankam in hranilnicam)
postavlja izjemno ostre pogoje. Podobno Zakon o trgu
finan€nih instrumentov (ZTFl) predvideva visoke vstopne
pogoje za borznoposredniSke hiSe, ki upravljajo z vredno-
stnimi papirji. Upravljanja z nepremicninami pa se lahko
skladno z veljavno zakonodajo loti prakti€no vsak, Ceprav
lahko tudi pri opravljanju te dejavnosti ob nestrokovnem
ravnanju uporabnikom storitev, torej etaznim lastnikom, hitro
nastane izjemno velika Skoda. Seveda podrocja niso pov-
sem primerljiva, kljub temu pa ob tak3ni primerjavi lahko
ugotovimo, da podrocju upravljanja nepremicnin Republika
Slovenija Zal ne namenja ustrezne pozornosti.

Zanimiva je tudi primerjava z nekaterimi drugimi evropski-
mi pravnimi sistemi. Avstrijska ureditev nam je verjetno, tako
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geografsko kot po vsebini, najblizje. Poleg tega je avstrijska
zakonodaja na podroc¢ju upravljanja etazne lastnine med
najmodernejSimi v Evropi, saj je podroCje generalno urejeno
z zakonom o etazni lastnini iz leta 2002. Avstrijska podrocna
zakonodaja pod istim terminom »nepremicninski zaupnik«
zdruZuje nepremicninske posrednike, upravnike nepremicnin
in etaznih stavb ter investitorje oziroma graditelje.

Za te poklice veljajo tudi pogoji za opravljanje dejavno-
sti. Ko pridobijo naziv, se lahko vkljucijo v regionalna
zdruZenja in opravljajo dejavnost.

Vsi zaposleni v dejavnosti so se dolzni tudi redno uspo-
sabljati, pri ¢emer nosilec dejavnosti odgovarja tudi za
morebitno neusposobljenost sodelavcev ali pooblas€encev.
Tako za upravnike kot za posrednike so predpisani tudi
pogoji za opravljanje dejavnosti, in sicer diploma ustre-
zne smeri in vsaj eno leto delovnih izkuSenj ali potrdilo
o poklicni kvalifikaciji, pri ¢emer se za razli€ne smeri in
stopnje izobrazbe zahtevajo razli€ne delovne izkusnje. Dolo-
¢ena so tudi specificha znanja, ki jih morajo imeti uprav-
niki nepremi€nin. Ta ustrezajo aktivnhostim, ki jih morajo
izvajati (vklju€ena so tudi znanja na podroCju izterjave in
placevanja stroSkov). Poleg tega pa mora imeti upravnik
sklenjeno zavarovanje v viSini najmanj 100.000 evrov za
vsako pogodbeno razmerje, pri ¢emer odbitna fran3iza ne
sme presegati 5 odstotkov.

Tudi v Franciji je poklic upravnika strogo reguliran in ga
lahko opravljajo le tisti, ki od pristojnega okroZja pridobijo
patent oziroma potrdilo o strokovni usposobljenosti. Potrdilo
se izda z veljavnostjo 10 let in dovoljuje tudi opravljanje nalog
nepremicninskega posrednika. Za pridobitev je treba imeti
diplomo (pravo, ekonomija, arhitektura ali inZzeniring) ali sred-
njeSolsko izobrazbo in opravljen triletni strokovni program
upravljanja z nepremicninami ter triletne delovne izku$nje
v podjetju za upravljanje z nepremicninami. Poklic lahko
opravljajo tudi tisti, ki nimajo srednjeSolske izobrazbe, vendar
se v tem primeru zahtevajo precej daljSe delovne izku3nje.
Pogoja za pridobitev potrdila o strokovni usposobljenosti
sta tudi veljavna zavarovalna polica za zavarovanje poklic-
ne odgovornosti in odSkodninske odgovornosti za Skodo,
povzroCeno tretjim osebam, ter bancna (ali zavarovalna)
garancija, namenjena zavarovanju morebitne odgovornosti
v razmerju do etaznih lastnikov zaradi nezakonitih ali nestro-
kovnih ravnanj upravitelja v vrednosti najmanj 110.000 evrov.

Opravljanje nalog upravnika brez pridobljenega potrdi-
la o strokovni usposobljenosti je kaznivo dejanje ter se
kaznuje z zaporom do Sest mesecev in denarno kaznijo

do 7.500 evrov.

Imenovanje upravnika brez izpolnjenih pogojev za oprav-
ljanje dejavnosti pa je ni¢no. Edina izjema je ta, da dejav-
nost v stavbi opravlja eden od etaZznih lastnikov (ali njegov
sorodnik).5 Tudi Ce je upravnik eden od etaznih lastnikov,
pa mora spoStovati pravila, ki se nanaSajo na upravljanje,
predpostavlja pa se tudi, da razpolaga z ustreznimi teh-
ni€no-finanéno-pravnimi znanji. Tudi njegove odgovornosti
so enake, kot €e bi bil strokovnjak. Profesionalni upravnik
mora na vseh dokumentih navajati Stevilko licence in kraj
njene izdaje ter izdajatelja, pa tudi svojega garanta. Vse
te informacije mora objaviti tudi v vsaki stavbi, v kateri
izvaja svojo dejavnost.
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V Nemciji sicer posebni pogoji za opravljanje dejav-
nosti niso predpisani, vendar gre za eno najstarejSih
ureditev upravljanja z etazno lastnino. Je pa po spre-
membi veljavne zakonodaje v Nemciji od 1 januarja 2018
obvezno dodatno usposabljanje (20 ur v obdobju treh
let) za aktivne upravnike. V nekaterih drZzavah (na primer
Avstrija in Belgija) je za upravnike obvezna tudi vkljuCitev
v stanovska zdruzZenja.

V Republiki Sloveniji, kot navedeno, za zdaj ni nobenih
materialnih pogojev za opravljanje dejavnosti upravljanja
nepremicnin.

Stroka sicer v tem smislu predlaga razliCne reSitve, izmed
katerih lahko izpostavimo predvsem kapitalsko oziroma
finan&no ustreznost upravnikov, njihovo ustrezno kadrovsko
strukturo, usposabljanje oziroma izobraZevanje zaposlenih

in obvezno zavarovanje odgovornosti.

Za vsakega od teh pogojev bi lahko navedli kar nekaj
argumentov, pa to verjetno niti ni potrebno. MogoCe gre
posebej poudariti le idejo o kapitalski/financni stabilnosti
upravnika. Na podlagi nekaterih primerov iz preteklosti lahko
ugotovimo, da so bile ravno financne teZzave tiste, ki so
posamezne upravnike vodile celo v zlorabe sredstev rezerv-
nih skladov. Ravno zato je po mojem mnenju treba finan¢ni
stabilnosti upravnikov v povezavi z obveznim zavarovanjem
poklicne odgovornosti nameniti posebno pozornost. Vse
navedene pogoje bi seveda ob izbiri upravnika preverjali
sami etazni lastniki, vendar je to v tem trenutku povsem
utopi¢no priCakovati, Se posebej ob uposStevanju pasivnosti
velikega Stevila etaznih lastnikov. Bi bilo pa takSno preverja-
nje pogojev s strani etaznih lastnikov posamezne stavbe tudi
precej neracionalno pocetje, Ce lahko te zadeve ustrezno
uredi Ze zakonodajalec. Vtrenutni situaciji smo sicer etaznim
lastnikom skuSali pomagati tudi na Zbornici za poslovanje
z nepremicninami z uvedbo certifikata »Zaupanja vreden
upravnik«. Upravniki, ki Zelijo pridobiti omenjeni certifikat,
morajo namreC izkazati izpolnjevanje zgoraj omenjenih
pogojev (kapitalska ustreznost, kadrovska sposobnost in
usposabljanje zaposlenih, zavarovanje odgovornosti) pa tudi
nekaterih drugih, ki so za ucinkovito opravljanje dejavnosti
nujno potrebni (varnost sredstev rezervnih skladov, neka-
znovanost ipd.).

Kljub temu upam, da bo certifikat v tak3ni ali drugacni
obliki zgolj dopolnitev drzavne regulative, ki bi morala zago-
toviti, da upravniki nepremicnin izpolnjujejo vsaj osnovne
pogoje. Podobna reSitev izhaja tudi iz IzhodiS¢ za prenovo
stanovanjske zakonodaje iz januarja 2017,6 na podlagi kate-
rih naj bi Ministrstvo za okolje in prostor pristopilo k pripra-
vi zakonskih sprememb. Ministrstvo pa je v tem trenutku
oCitno zavzelo nekoliko drugacno stalis€e. Iz predstavitve
izhodiS¢ MOP za novo zakonsko ureditev upravljanja stavb
v etazni lastnini, ki so bila predstavljena na 28. posvetu
Poslovanje z nepremi¢ninami v PortoroZzu 9. novembra 2017,
namrec izhaja, da v okviru vzpostavitve pogojev za oprav-
ljlanje upravniSkih storitev ministrstvo nacrtuje zgolj uvedbo
licenciranja t. i. operativhega upravnika. Predlog je v tem
delu sicer dobrodoSel in koristen, Se zdale€ pa ni zadosten,
saj so se ze omenjene zlorabe polozaja s strani posameznih
upravnikov dogajale iz popolnoma drugih razlogov. Te pa
po mojem mnenju ustrezno naslavljajo zgolj prej omenjeni
predlogi, ki se nanaSajo predvsem na gospodarske subjekte,
ki dejavnost izvajajo.

5 Dolo¢ba je pogosto taréa kritik

in polemik, vendar 3e vedno velja,
saj pomeni izvrSevanje nacela, da
lahko vsak upravlja s svojo lastnino.

6 Osnutek izhodiS¢ za prenovo sta-
novanjske zakonodaje je po naro-
¢ilu Ministrstva za okolje in prostor
izdelala projektna skupina InStituta
za primerjalno pravo pri Pravni
fakulteti v Ljubljani pod vodstvom

prof. dr. Mihe Juharta.
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