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Ljubljana, 5. 7. 2013

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor
Langusova ulica 4
1535 Ljubljana

Pripombe ZPN na predlog novega Energetskega zakona (EZ-1)

Spostovani,

Clani Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami (ZPN) so posredovali naslednje
pripombe na predlog novega Energetskega zakona:

.. Nacelne pripombe

1. Dolo¢anje energetske politike

Predlagani sistem dolo¢anja energetske politike na drzavni in lokalni ravni je
preve¢ zapleten in je potrebno prouciti poenostavitev mehanizmov za dolo¢anje
energetske politike. Na drzavni ravni je predviden veCstopenjski sistem
dolo€anja energetska politike z resolucijo Drzavnega zbora o NEP, poleg tega
pa z DREN-om in potem Se z operativnimi programi Vlade in nacionalnimi
akcijski nacrti. TakSen sistem je po naSem mnenju prevec¢ zapleten in bi ga bilo
potrebno racionalizirati in tudi uskladiti €asovno veljavnost posameznih planskih
dokumentov, ki so sedaj razlicno asovno opredeljeni.

2. Upravljanje drzavne lastnine v energetiki

Potrebno bi bilo v zakon vkljuéiti tudi ustrezne dolo¢be o upravljanju drzavne
lastnine v energetskih druzbah v drzavni lasti, saj to ni urejeno v nobenem
zakonu. Prav tako zakon ne ureja pogoje in moznosti za javno-zasebna
partnerstva na podrocju energetike.

3. V delu, ki govori o energetskih izkaznicah stavb, bi dolo€ila o energetski
izkaznici lahko razSirili Se z obveznostjo notarja, da pred overitvijo kupoprodajne
pogodbe za stavbo ali posamezen del stavbe preveri, ali je priloga k pogodbi
tudi energetska izkaznica stavbe (podobno, kot to sedaj po¢ne za potrdilo o
namenski rabi, za placan davek na promet nepremicnin, za soglasje upravne
enote, ipd.). Glede na to, da so v predlogu EZ-1 predvidene kazni za tiste, ki
oglasujejo prodajo stavb ali delov stavb brez podatkov o energijskih
karakteristikah stavbe (250 EUR), in za tiste, ki sklepajo kupoprodajne ali
najemne pogodbe brez energetske izkaznice stavbe (500 EUR), bi bilo z
dodatno uvedbo zgornjega predloga olajSano tudi delo inSpekcijskim sluzbam
(prakti¢no bi kontrolo namesto njih vrsili notar;ji).
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Nepremicninski posredniki, ki posredujejo pri prodajah, bi na ta nacin prodajalce
laZje prepri€ali v nujnost izdelave energetskih izkaznic (brez nje pogodbe ne bo
mozno overiti vs. samo nevarnost, da te ujame in$pektor). Uvedba energetskih
izkaznic bi posledi€no zazivela precej bolj.

Il. Konkretne pripombe

1. Lokalni energetski koncepti (LEK)

Njihova veljavnost je predvidena na 5 let, kar je verjetno prekratek rok, Se
posebej ker je predvideno, da se morajo LEK-i nenehno prilagajati
spremembam drzavnih razvojnih in akcijskih nacértov.

Predvidene sankcije za lokalno skupnost v primeru nesprejetjia LEK-a so po
nasi oceni v praksi neizvedljive, saj je v osnutku predvideno, da se v tem
primeru v celi obCini sme ogrevati le z uporabo obnovljivih virov ali z
soproizvodno toplotne energije. TakSne sankcije v praksi ne bo mozno uresniciti
proti vsem uporabnikom energije tako v gospodinjstvin kot tudi gospodarskih
subjektih.

Ustavno-pravno je sporna dolocba v osnutku glede nasprotja med obcinskimi
prostorskimi akti in LEK-om. Avtomati¢ni suspenz obcinskih prostorskih aktov
0z. dolo¢ba, da je LEK visji splo$ni pravni akt kot ob&inski prostorski akt, je po
nasem mnenju ne samo sporen glede na zakon o prostorskem nacrtovanju,
temveC tudi glede na S$tevilne zelo nejasne pravne polozaje, ki bi nastali z
uveljavitvijo takSne dolo¢be za vse uporabnike oz. fizi€ne in pravne osebe. Pri
tem opozarjamo, da se LEK ne sprejema po enakem postopku kot obcinski
prostorski akti z obvezno udelezbo javnosti z razgrnitvijo osnutka prostorskega
akta in z obveznim porocilom o vplivih na okolje. V primeru neskladja med LEK-
om in obc&inskimi prostorskimi akti je zato potrebno predvideti drugacne
postopke.

2. Druge pristojnosti ob¢&in

Zelo problemati¢ne in sporne so predvidene pristojnosti ob&in, da bi lahko z
odlokom predpisale vrste investicijskih vzdrzevalnih del na fasadah in strehah
stavb, saj to pomeni nalaganje obveznosti lastnikom stavb ne glede na njihovo
dejansko materialno zmoznost, da to izvedejo. Namesto tega predlagamo, da
obcine sprejmejo lokalne programe energetske prenove stavb in celih sosesk in
da se na drzavni in lokalni ravni predvidijo stimulativni ukrepi za izvajanje
takSne prenove, ki bodo stimulirali lastnike obstojecih stavb za energetsko
prenovo.

3. Naloge ministra, pristojnega za energijo

Med nalogami ministra pristojnega za energijo v 31. ¢lenu niso doloCene
nikakréne naloge glede ucinkovitosti rabe energije v zvezi z energetsko prenovo
stavb.

4, Oskrba z energijo za revnejSe skupine gospodinjstev

Zakon bi moral natan¢neje doloc€iti merila in pogoje za t.i. ranljive odjemalce
(50. ¢len), saj bo sicer v praksi prihajalo lahko do arbitrarnega odlo¢anja
operaterjev pri dobavi energije takSnim odjemalcem in do razli¢ne uporabe tega
dela zakona.
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5. Razveljavitev ze izdanih energetskih dovoljenj

Vprasljiva je moznost, predvidena v 51. ¢lenu osnutka, da se lahko naknadno
razveljavi ze izdano energetsko dovolijenje o0z. soglasje. Imetnik takSnega
dovoljenja je lahko zaradi tega postavljen v zelo neugoden materialni polozaj
glede na vloZena sredstva.

6. Oskrba s toploto iz zaklju€enih distribucijskih sistemov (275. ¢len)

V obrazloZitvi niso navedeni argumenti, zakaj je predvidena omejitev za oskrbo
s toploto iz zaklju€enih distribucijskih sistemov na najve¢ 30 odjemalcev oz.
najve¢ 300 kW moci. Stanovanijski objekti imajo obi¢ajno 15-30 kW priklju¢ne
moci.

7. Pri 285. ¢lenu imamo vpradanje: V upravljanju imamo kotlovnico v lasti
etaznih lastnikov, katera uporablja za proizvodnjo toplotne energije energent
kurilno olje. Dobavitelj kurilnega olja je npr. Petrol. VpraSanje je sledece: Ali je
obvezno meriti porabo toplote na izhodu iz kurilne naprave v kurilnici in kje ter
na kakSen nacin to reSuje EZ-1? Prosimo za vas pisni odgovor.

8. Pri 2. in 3. tocki 296. ¢lena imamo pripombe: Glede na besedilo 2. tocke,
kjer dobavitelj energije obraCuna dobavljeno energijo najmanj enkrat letno, v
vmesnem obdobju pa odjemalec placuje akontacije, nastane problem
poracunov. V vecéstanovanjskih objektih, kjer so vgrajeni delilniki ali kalorimetri,
se mesecno izvaja odCitavanje in izraCun delezev porabe. Na podlagi
izraCunanih delezev porabe upravnik mesecno razdeljuje stroSek dobavljene
energije ne glede na to ali je dobavitelj izstavil fakturo glede na dejansko stanje
ali akontacijo. Ko dobavitelj energije izstavi stroSek za dobavljeno energijo,
katere podlaga je bilo dejanska poraba, mora upravnik izvesti poracun glede na
predhodno pladane akontacije. Pri poraCunu nastanejo za lastnike oz
uporabnike stanovanj oz poslovnih prostorov preplacila ali doplacila. Primer
premajhne akontacije posameznega lastnika pomeni visok strodek za doplacilo
toplotne energije. Pri tem lastnik v vmesnem obdobju (mesecih), ko je placeval
akontacije, ni imel vpogleda v svojo porabo ter tako ni imel moznosti vplivati na
SV0jo porabo.

Glede na 2. toc¢ko in 3. to¢ko predlagamo, da mesecno porabo odcitava
dobavitelj energije, ki nato na podlagi porabe izdela fakturo. S tem se izognemo
poracunov, ki nastanejo in nepotrebni slabi volji lastnikov o0z uporabnikov
stanovanj oz poslovnih prostorov.

9. Skupne kotlovnice (304. ¢len)

a) Predlagamo, da se v tem ¢lenu jasno doloCi potrebna vecina za
odlo€anje o energetskih prenovah stavb in naprav v stavbah v etazni
lastnini, ne samo v veclstanovanjskih stavbah, in sicer 2/3 vecina
vseh lastnikov glede na solastninske deleZze. To vpradanje je v praksi
ena glavnih ovir za sprejemanje odloCitev o energetskih prenovah
stavb, saj ni v nobenem predpisu jasno dolo¢ena potrebna vecina o
odlo¢anju etaznih lastnikov. V vecini evropskih drzav je z zakonom
nedvoumno dolo¢ena 2/3 o0z. najve¢ 75 % vecina ( ne pa 100%
vecina).
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10.

b)

Iz 304. ¢lena nismo razbrali kak§no soglasje je potrebno za izvedbo
investicije npr. vgradnje novih naprav, opreme ali instalacij ali njihovo
nadomestitev pred potekom priCakovane dobe trajanja. Ali je
dvotretjinsko soglasje po solastniSkem delezu dovolj, ali je potrebno
dvotretjinsko soglasje glede na porabo, ki pa jo je tezko izmeriti in
opredeliti?

V 304. clenu predlagamo, da se opredeli potrebno soglasje v
primeru, da je na Kkurilnico priklopljenih ve¢ razli¢nih objektov (tudi
vec upravnikov), pri éemer Zeli en objekt izstopiti iz skupnega sistema
ogrevanja in izgraditi lastno kotlovnico za lastne potrebe. Pri tem
imamo vpraSanje ali s tem lastniki objekta, ki zelijo izstopiti, ostanejo
lastniki skupne kotlovnice? NasSe mnenje je, da v tem primeru
potrebujejo 100% soglasje na skupni kotlovnici, saj se preostalim
lastnikom s tem poveca solastniski delez.

304. clen zakona, ki obravnava upravljanje skupnih kotlovnic je
vsekakor korak naprej pri razreSitvi problemov, s katerimi se
sreCujemo tako upravniki kot lastniki skupnih kotlovnic, menimo pa,
da bi ga bilo potrebno dopolniti s tem, da bi bilo povsem jasno, da
upravljanje skupnih kotlovnic ni podvrzeno dolo¢bam o gospodarskih
javnih sluzb oziroma regulirani dejavnosti. Tako predlagamo, da se
prvemu odstavku 304. ¢lena doda nov stavek (Se pred tem pa
besedilo prvega odstavka nekoliko popravi):

" (1) Za upravljanje skupnih kotlovnic oziroma toplovodnih omreZij kot
skupnih delov v skupni lasti ali solasti etaznih lastnikov
vec€stanovanjskih stavb, ki izpolnjujejo pogoje iz prvega odstavka 23.
¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 -
ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVELtL, 57/08, 90/09 - OdI. US, 56/11 -
Odl. US, 87/11, 62/10 - ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A in 40/12 - ZUJF),
se uporabljajo dolocila Stanovanjskega zakona, ¢e ni v tem ¢lenu
dolo€eno drugace. Za oskrbo s toplotno energijo, ki se izvaja v okviru
skupnih kotlovnic oziroma toplovodnih omreZij iz prejSnjega stavka,
ne veljajo dolocbe tega dela zakona, ki veljajo za gospodarske javne
sluzbe oziroma regulirani dejavnosti (275. in nasl. ¢leni)."

ObrazloZitev:

Samooskrba pomeni izvrSevanje lastninske pravice na stvari in kot
taka njeno izvrSevanje nima gospodarskega znacaja. Lastnik je v tem
polozaju varovan z ustavno pravico do zasebne lastnine iz 33. ¢lena
Ustave, obvezna regulacija bodisi po sistemu gospodarske javne
sluzbe ali regulirani dejavnosti pa temu nasprotuje.

Ob tem prilagamo tudi pravno mnenje Instituta za javno upravo o tem
vpra$anju, vezanem na obstojeci energetski zakon.

Spodbude za energetsko prenovo stavb (309. &len)

Zakon je zelo nejasen glede ukrepov in spodbud za energetsko prenovo stavb
in bi moral dolo&ati natan¢ne vrednosti energetske u€inkovitosti stavb, ki morajo
biti dosezene s pridobitvijo spodbud za energetsko prenovo stavb. V zakonu
mora biti predvsem dolo¢eno, da se drzavne spodbude odobravajo samo, ¢e so
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izvedeni najmanj trije od petih ukrepov za prenovo, med katerimi je pogoj
predvsem prenova ovoja stavbe, strehe in energetskih naprav.

11.  Energetska izkaznica (321. in 322. ¢len)

Vprasljivo je, zakaj je v 7. odstavku 321. ¢lena dolo¢eno pladilo prispevka za
izdajo energetske izkaznice, ki bi ga dolocila Vlada. Tak$en prispevek bi po
nepotrebnem obremenil stroSke pridobivanja energetskih izkaznic za vse
lastnike stavb.

V obrazloZitvi 322. ¢lena je navedeno, da bi morali nepremicninski posredniki
placati Skodo v primeru posredovanja, ¢e v prodajno pogodbo za nepremicnine
niso vklju¢eni podatki iz energetske izkaznice. V samem 322. ¢lenu zakona ni
besedila, ki bi nalagalo takSno obveznost nepremi¢ninskim posrednikom. Poleg
tega v veliki vecini primerov prodajne pogodbe za nepremicnine ne pripravljajo
nepremicninski posredniki temve¢ notarji, odvetniki in lastniki sami. Zato bi bilo
potrebno v zakonu predvideti obveznost notarja, da pri overitvi podpisa
prodajalca na pogodbi preveri, ali so v pogodbi vsebovani podatki iz energetske
izkaznice, tako kot n.pr. notarji preverjajo izpolnitev pogojev predkupne pravice
obcin in drugih predkupnih upravi¢encev.

12.  Dolgoroc¢na strategija za spodbujanje nalozb v energetsko prenovo stavb
(336., 338. in 349. ¢len)

Predlagamo, da se v skladu z direktivo 2010/31/EU Evropskega parlamenta in
Sveta z dne 19.05.2010 sprejme poseben zakon za spodbujanje nalozb v
energetsko prenovo stavb, saj sedaniji parcialni razpisi za pridobivanje spodbud
Eko sklada niso ustrezen stabilni in dolgoro¢ni nacin izvajanja spodbud na tem
podro¢ju in so od razpisa do razpisa razli¢ni pogoji, kar ne ustvarja stabilnih
dolgoroénih pogojev za energetsko prenovo stavb.

V 338. ¢lenu so v osnutku omenjene posebne spodbude za socialna
stanovanja. V nobene zakonu ni doloCena definicija oz. opredelitev, kaj je
socialno stanovanje in bi moralo biti to doloeno v tem ali drugem zakonu (n.pr.
v Stanovanjskem zakonu).

Z zakonom bi morali predvideti tudi spodbude za delno sofinanciranje
svetovanja neodvisnih energetskih pisarn pri izdelavi pregledov projektov za
energetsko prenovo stavb.

13. V 345. ¢lenu predlagamo, da se doda, da se termostatski ventili vgradijo
na vse radiatorje v stanovanjske enote v lasti drzave.

14.  OdsSkodnine za izvajanje del na energetski infrastrukturi (477. in 487.
Clen)

Dolo¢ba o postavitvi cenilca za ocenitev Skode oz. doloCitev odSkodnine za
uporabo nepremicnine v zvezi z izvajanjem del za energetsko infrastrukturo je
nejasno glede tega, kdo dolo¢i cenilca. Nesprejemljivo je, da ga dolo¢i sam
izvajalec del, saj v praksi to pomeni, da te cenitve niso izdelane nepristransko.

15.  Sluznosti ex lege (488. ¢len)

Celotna ureditev v tem ¢lenu je zelo nejasna glede placila nadomestila za
sluznost v 60 dneh po prejemu cenitve. Nejasno je dolocilo, da se nadomestilo
0z. odSkodnina potem nakaze drzavi oz. obcini, ¢e ne pride do dogovora med
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investitorjem in lastnikom nepremicnine. V osnutku ni doloCena obveznost
drzave oz. obc€ine kaj sta dolzni storiti s tem nakazilom.

16.  Doloditev prostora za izrabo OVE (496. ¢len)

Ta Clen prav tako zelo nejasno doloCa posledice razglasitve dolocenega
obmodje oz. prostora za izrabo OVE. Gre lahko za zelo velike in obdutljive
posege V lastninsko pravico lastnikov nepremicnin, pri ¢emer je njihov polozaj v
zakonu neustrezno urejen, saj bi v tem primeru moralo priti do ali odkupa teh
nepremicnin ali plaCevanja nadomestila (rente) s drzave ali lokalne skupnosti.
Celotna ureditev v tem Clenu je ustavnosodno zelo sporna, saj prakticno pomeni
lahko prikrito razlastitev, pri ¢emer lastnik nepremicnine nima zavarovanega
svojega polozaja.

17.  Prehodne dolocbe — roki za pridobitev energetske izkaznice (558. ¢len)
Roki, predvideni v tem ¢&lenu, so ze zdavnaj mimo, retroaktivna veljavnost
zakona pa je protiustavna.

18.  Ustanovitev sluznosti v javno korist (564. in 565. ¢len)

Po osnutku zakona ima operater pravico predlagati ustanovitev sluznosti v
javno korist. TakSna doloCba je neustrezna, saj v Stevilnih primerih operaterji
enostavno nimajo interesa, da bi to predlagali, ker jim potem ni potrebno placati
nadomestila. Zato bi moral zakon predpisati njihovo obveznost sklenitve
sporazuma v dolo¢enem roku in placilo nadomestila. Poleg tega bi moral zakon
dolociti moznost lastnika nepremicnine, da zahteva placilo nadomestila, e tega
ne stori operater v dolo¢enem roku. Enako velja za dolocbo 565. ¢lena glede
izplaCila nadomestila za nepremicnine po obstojecih prostorsko izvedbenih aktih
za obstojeCe energetske naprave, kjer bi prav tako morala biti z zakonom
doloCena obveznost izplacila nadomestila in ustrezne sankcije za operaterje, ¢e
v 4 letih ne izplaajo nadomestila.

Prosimo, da naSe pripombe upoStevate pri nadaljnji obravnavi zakona.
Pripravljeni smo jih dodatno obrazloziti na skupnem sestanku. Prosimo, da
termin sestanka sporocite na nas elektronski naslov zpn@gzs.si.

S spostovanjem,
Dejan Papez

Direktor ZPN

Priloga: Pravno mnenje Instituta za javno upravo
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