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Predstavitev in predaja zakljuckov 27. posveta ministrici za okolje in prostor ter
resornim ministrstvom

Bostjan Udovi¢, moderator plenarnega dela

Gordana Bizaj, moderatorka sekcije za promet z nepremicninami

mag. Dusan Gorencic, moderator stanovanjske sekcije

Bostjan Boh, moderator sekcije za vrednotenje in ocenjevanje nepremicnin

V uvodu je g. Udovi€¢ napovedal, da bodo zakljucki posveta predstavljeni po resorjih,
glede na obseg zakljuckov, ki se nanaSajo na posamezen resor. Zacel je s predstavitvijo
zakljuc¢kov, ki se nanasajo na Ministrstvo za okolje in prostor. V okviru tega je najprej
predstavil zakljucke plenarnega dela, pri ¢emer je izpostavil naslednje:

- nujna je implementacija ReNSP 2015-2025,

- zato bo potrebna tudi sprememba zakonodaje,

- na podroc¢ju upravljanja bo potrebno sprejeti nov zakon, ki bo celovito uredil
upravljanje veclastniskih stavb,

- v novem zakonu bo potrebno zagotoviti dispozitivno naravo zakonskih dolo¢b
in moZnost, da etazni lastniki s Pogodbo o medsebojnih razmerjih razmerja
uredijo drugace,

- podrobneje bo potrebno urediti razmerja med etaznimi lastniki in upravniki,

- napodro¢ju najemnih razmerij bo najpomembne;jsi prehod iz koncepta neprofitnih
najemnin v Kkoncept stroSkovne najemnine s korekturo v obliki
stanovanjskega dodatka,

- zagotoviti je potrebno pospesitev sodnih postopkov, ki so eden od pomembnih
razlogov, da se zasebni najemodajalci ne odlocajo za oddajo stanovanj v najem,

- drzava bi v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi morala poskrbeti za laZje
prilagajanje namenske rabe nedokoncanih projektov, saj nepremicnine
pogosto ostanejo neaktivne, ker jih ni mogoce uporabiti za druge namene.

V nadaljevanju je predstavil Se zakljucke sekcije za upravljanje nepremicnin in poudaril,
da je potrebno:
- zagotoviti modernizacijo predpisov s podro¢ja upravljanja, pri ¢emer naj se
upravljanje vseh stavb z vec lastniki uredi v enotnem zakonu,
-V zakonu urediti temeljna vprasanja, ki jih trenutno (na neustrezen nacin) ureja
Pravilnik o upravljanju veéstanovanjskih stavb,
- opredeliti tudi osnovne pogoje za opravljanje dejavnosti po vzoru nekaterih
drugih dejavnosti in
- zagotoviti enostavnejse odlo¢anje ctaznih lastnikov.

.....

okviru katerega bo zakonodajalec priSel do najustreznejSih resitev

Ga. Bizaj je predstavila zakljucke sekcije za promet z nepremi¢ninami, pri ¢emer je
izpostavila potrebo po prilagoditvi zakonodaje za zagotovitev izvedljivosti nekaterih
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inovativnih pristopov na najemnem trgu, predvsem najema s kasnejSim odkupom. V zvezi
s predlogom novega Zakona o nepremicninskem posredovanju pa je izpostavila
dosedanje dobro sodelovanje Zdruzenja druzb za nepremicninsko posredovanje in
Ministrstva za okolje in prostor ter poudarila zavezo predstavnikov ministrstva, da bo
predlog zakona v najkrajSem moznem ¢asu posredovan v javno obravnavo, sprejet pa naj
bi bil v prvi polovici leta 2017.

G. Boh je predstavil zakljucke sekcije za vrednotenje in ocenjevanje nepremicnin, pri
¢emer je kot klju¢no ugotovitev udelezencev sekcije navedel pomen podatkov tako za
ucinkovito vrednotenje nepremicni kot posledi¢no za obra¢un davka na nepremicnine. Iz
tega razloga so udelezenci sekcije Ministrstvo za okolje in prostor pozvali, da v okviru
sprememb podro¢ne zakonodaje zagotovi ucinkovitejSe zbiranje podatkov o
nepremicninah, odpravijo pa naj se tudi nekatere druge neskladnosti pri identifikaciji in
evidentiranju nepremicnin. Le kakovostni podatki bodo namre¢ omogocali uéinkovit
sistem obdav¢enja nepremicnin.

Ministrica za okolje ga. Irena Majcen je v odzivu najprej pohvalila organizatorje. V
nadaljevanju pa se je opredelila do najpomembnejsih zakljuckov letoSnjega posveta. Ob
tem je izrazila strinjanje z vegino predstavljenih zaklju¢kov. Se posebej je omenila, da je
ministrstvo Ze pricelo z aktivnostmi za celovito prenovo stanovanjske zakonodaje. V
okviru te tudi ministrstvo nacrtuje sprejem posebnega zakona o upravljanju, na podrocju
najemnih razmerij pa tudi sami nacrtujejo ureditev vprasanja neprofitne najemnine
oziroma uvedbo stroskovne najemnine. Vendar je navedeni ukrep v nacrtu Sele z novo
zakonodajo in ne v letoSnjem letu, ko ministrstvo nacrtuje nekatere nujne spremembe
veljavnega Stanovanjskega zakona. Glede zakljuckov okrogle mize o priloZnostih
nedokoncanih nepremicninskih projektov je zagotovila, da bo ministrstvo v okviru
sprememb prostorske zakonodaje skuSalo olajSati tudi aktivacijo takSnih projektov,
predvsem z uvedbo zacasne namenske rabe. Glede predloga Zakona o nepremicninskem
posredovanju je tudi sama pohvalila sodelovanje ministrstva in Zbornice za poslovanje z
nepremicninami in obljubila, da se bodo strokovne sluzbe ministrstva prioritetno
ukvarjale s tem zakonom, takoj ko bodo v nadaljnjo proceduro vlozili predloge zakonov
s podro¢ja urejanja prostora. V zvezi z izpostavljeno problematiko nepopolnosti
nepremicninskih evidenc pa je zatrdila, da se tudi na ministrstvu zavedajo pomembnosti
navedenega vprasanja, zato so v sodelovanju z Geodetsko upravo RS ze priceli izvajati
vse potrebno za ureditev evidenc.

Predsednik Slovenskega nepremicninskega zdruzenja FIABCI g. JoZe Podgorsek je v
razpravi opozoril na problem upravljanja z bazami podatkov o nepremic¢ninah. Ob prvem
poskusu uveljavitve zakona o davku na nepremicnine so namrec¢ lastniki na pozive GURS
spreminjali podatke v bazi podatkov GURS. Ni pa jasno na kaksSen nacin in ali so se ti
podatki sploh spreminjali v bazah ob¢in in MOP. Zato je predlagal enega upravljalca
podatkov ki bi baze poenotil in zdruZil v eno centralno bazo.

Udelezenci so nadaljevali s predstavitvijo zakljuc¢kov, ki se nanasajo na Ministrstvo za
finance. G. Udovi¢ je najprej opozoril na ugotovitev, da bi ministrstvo moralo znizati
davéno obremenitev zasebnih najemodajalcev, s Cimer bi najprej zagotovili vecjo
udelezbo zasebnega najemnega trga pri reSevanju stanovanjske problematike, hkrati pa bi
preprecevali davéno evazijo. V nadaljevanju pa je predstavil klju¢ne zakljucke, ki se
nanasajo na mnozi¢no vrednotenje nepremicnin in predvideno uvedbo davka na
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nepremicnine. S tem v zvezi je poudaril skupno ugotovitev, da je nujen ¢im hitrejsi prehod
na davek na nepremicnine, ki bo nadomestil vse tri sedanje sisteme obdavcitve
nepremic¢nin. Ob tem je potrebno zagotoviti ¢im $irSo davéno osnovo s ¢im manjSim
Stevilom izjem in obdav¢iti vse vrste nepremic¢nin. Davek na nepremicnine pa mora biti
v celoti prihodek ob¢in. Opozoril je tudi na pobudo, da ministrstvo v zvezi s Strokovno
komisijo vrednotenja razmisli o tak$ni sestavi oziroma nacinu delovanja komisije, ki bo
po vzoru nekaterih tujih ureditev zagotovila ustrezen vpliv strokovnjakov z obmocja, na
katero se presoja nanasa. S podro¢ja, ki ga je obravnavala sekcija za upravljanje
nepremicni pa je ministrstvu predlagal ¢im prejSnjo spremembo Zakona o sistemu
jamstva za vloge, saj je sedanje besedilo v zvezi s sredstvi rezervnih skladov, kljub
nekaterim pojasnilom Banke Slovenije, zelo nejasno.

G. Boh je predstavil najpomembnejSe zakljucke sekcije za vrednotenje in ocenjevanje
nepremicnin, pri ¢emer je izpostavil ugotovitev udelezencev, da je potrebno nekatere
modele mnozi¢nega vrednotenja v dolo¢eni meri poenostaviti in prenoviti.

DrzZavni sekretar na Ministrstvu za finance g. Tilen BozZi¢ je v odzivu izpostavil odlicno
sodelovanje strokovnjakov z ministrstvom in se zavzel za nadaljevanje strokovnega
dialoga. Povedal je, da bodo na ministrstvu vsekakor razmislili o dav¢énih bremenih
najemodajalcev, pri ¢emer pa so za spremembe potrebne tudi doloCene analize. V zvezi
z mnozi¢nim vrednotenjem nepremicnin in uvedbo davka na nepremicnine je potrdil
zakljuCke posveta in povedal, da so ve¢inoma ze vkljuceni v izhodis¢a projektne skupine
zauvedbo davka. Razmislili bodo tudi o predlogu vkljucitve lokalnih oziroma regionalnih
strokovnjakov v delo strokovne komisije vrednotenja nepremicnin. Tudi zakljucki sekcije
za vrednotenje in ocenjevanje vrednosti nepremicnin so ve¢inoma usklajeni in jih bodo
lahko upostevali, modeli mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin pa se ze prenavljajo.

G. Udovi¢ je predstavil tudi zakljucke posveta, ki se nanasajo na Ministrstvo za
pravosodje. Udelezenci okrogle mize o priloznostih nedokon¢anih nepremicninskih
projektov so tako ugotovili, da je potrebno pospesiti insolvenéne in izvr$ilne postopke, ki
so pogosto glavni razlog za pocasno aktivacijo takSnih projektov. Ga. Bizaj pa je
poudarila, da se je v okviru sekcije za promet z nepremicninami izpostavil problem
registra zarubljenih nepremi¢nin. UdeleZenci so namre¢ ugotovili, da so nepremic¢ninske
druZbe zaradi neurejenosti podrocja kot profesionalni udelezenci na trgu izpostavljene
ogromnemu tveganju. Zato so predlagali, da ministrstvo vzpostavi register zarubljenih
nepremicnin, obenem pa naj nepremicninskim posrednikom omogoci brezplacen vpogled
v arhive uradnega lista.

V odzivu je drzavna sekretarka ga. Tina Brecelj najprej pohvalila format letoSnjega
posveta in nacin predstavitve zakljuckov. Poudarila je, da je ministrstvo ogromno
naredilo na podroc¢ju pospesitve insolvenc¢nih in izvrSilnih postopkov, zato sami v tem
delu ne vidijo ve¢ posebnih teZzav. Nenazadnje je potrebno v teh postopkih poskrbeti za
varstvo pravic vseh udelezencev. Kljub temu je napovedala, da bo priSlo do sprememb
Zakona o izvrsbi in zavarovanju, s katerimi bodo ti postopki potekali Se hitreje. V zvezi
z vzpostavitvijo registra zarubljenih nepremicnin pa je poudarila, da na ministrstvu
poudarjajo vlogo zemljiske knjige, zato niso naklonjeni vzpostavljanju vzporednih
evidenc. Bodo pa razmislili o moznih reSitvah in se priporo¢ajo za sodelovanje na
strokovni ravni. S strani udelezencev dogodka je bila predlagana tudi vkljucitev nekaterih
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drugih podatkov o nepremi¢ninah v zemljisko knjigo (npr. podatki o pridobljenem
uporabnem dovoljenju).

Nazadnje je g. Udovi¢ predstavil Se zakljucke, ki se nanasajo na Ministrstvo za javno
upravo. V okviru okrogle mize o priloznostih nedokon¢anih nepremicninskih projektov
je bila tako podana pobuda za izlo¢itev DUTB iz sistema javnega naroCanja, s ¢imer bi
omogocili ve¢jo gospodarnost pri upravljanju in ravnanju z njihovim premozenjem. G.
Gorendi¢ je na kratko predstavil Zdruzenje stanovanjskih skladov, ki zdruzuje lastnike
neprofitnih najemnih stanovanj in skusa ob tovrstnih priloznostih prikazati probleme s
katerimi se sre€ujejo pri reevanju stanovanjskih vprasanj. Clane zdruZenja veseli, da je
ministrstvo Ze prisluhnilo nekaterim predlogom za spremembo stanovanjskega zakona,
vendar bo za ucinkovitejSe delo in povecanje Stevila najemnih stanovanj potrebno
razreSiti Se marsikateri gordijski vozel. Prenekateri je povezan z metodologijo izracuna
in vrednotenja najemnine in z zagotovitvijo primernih virov financiranja. V nasprotnem
primeru se bomo tudi v prihodnosti soocali z zmanjSevanjem Stevila najemnih stanovanj.
Predstavil pa je tudi najpomembnejse zakljucke stanovanjske sekcije in izpostavil potrebo
po spremembah zakonodaje o ravnanju s stvarnim premoZenjem za ucinkovito
implementacijo resitev Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015 — 2025,
Se posebej pa za uvedbo nekaterih inovativnih pristopov na najemnem trgu.

V odzivu je generalni direktor Direktorata za stvarno premozenje na Ministrstvu za javno
upravo g. Uro§ KoroSec povedal, da so na ministrstvu v zvezi z izloc¢itvijo DUTB iz
sistema javnega narocanja izjemno zadrzani, saj ta sistem omogoca potrebno
transparentnost pri razpolaganju in upravljanju z javnim premozenjem. Predloge glede
sprememb pri ravnanju s stvarnim premozenjem drZave in ob¢in pa bodo skrbno preucili
in jih po potrebi upoStevali. Ravno v tem c¢asu se namreC pripravlja sprememba
veljavnega zakona, zato je trenutek vsekakor pravi.

Udelezenci so ob zakljucku razprave ugotovili, da letoSnji format posveta in predstavitve
zakljuckov predstavlja velik napredek v nac¢inu komuniciranja med stroko in resornimi
ministrstvi, zato si bodo tudi v bodoce prizadevali za podobno sodelovanje. Ob tem pa bo
za GZS-Zbornico za poslovanje z nepremi¢ninami izjemno pomemben tudi pregled
realizacije tokratnih zakljuckov na prihodnjem posvetu v letu 2017.

Ljubljana, 21.11.2016
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