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Novi predpisi bodo krojili
trende na trgu nepremicnin

Poslovanje z nepremi¢ninami Portoroski nepremicninski
posvet tokrat v znamenju Stevilnih zakonodajnih novosti
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LJUBLJANA — Ozivitev in po-
novna rast slovenskega nepre-
mi¢ninskega trga sovpadata s
kopico pomembnih zakono-
dajnih sprememb, ki so glavne
koordinate letosnjega portoro-
skega posveta o poslovanju z
nepremicninami.

BOZENA KRIZNIK

Vsaki¢ do zdaj so bile prav spre-
membe zakonodaje s tega podro-
¢ja v sréiki razprav stroke, uporab-
nikov in odlocevalcev. Letos je v
tem pogledu snovi na pretek, tako
za razvojnike projektov, gradbin-
ce, ocenjevalce, nepremiéninske
posrednike kot za lastnike in upra-
vljavce nepremicnin.

Tako so prenova stanovanjskega
zakona, upravljanje etazne lastni-
ne in prenova nepremicninskih
evidenc tri glavne teme posveta,
ki pa bodo odprle tudi razprave o
financiranju stanovanjske poli-
tike, njenih pilotnih projektih v
stanovanjski preskrbi, energetski
prenovi stavb ... Na kratko
spomnimo, kateri novi za-
konodajni okviri bodo kro-

jili dogajanje na nepremié-
ninskem trgu in kaj bodo
prinesli.

Najtrsi oreh

bo stanovanijski zakon
Stanovanijski zakon, ki ga
pristojni obljubljajo Ze dolga leta,
a je Sele v fazi osnutka izhodis¢,
naj bi v javnoe obravnavo prisel na
zacetku leta 2018. Ponuja nove re-
Sitve pri urejanju pravnih razme-
rij med etaZnimi lastniki kot tudi
med etaznimi lastniki in upravni-
kom. Ukvarja se s problematiko
rezervnega sklada, s pogodbo o
medsebojnih razmerjih, nadinom
“odlodanja skupnosti etainih la-
stnikov, pravnim polozajem sku-
pnosti etaznih lastnikov, vlogo
nadzornega odbora oziroma za-
stopnika etaZnih lastnikov. Priza-
deva si za vecjo transparentnostjo
poslovanja upravnikov, jasneje
dolo¢a njihovo imenovanje in
odpoklic. Povsem na novo dolo-
¢a najemna razmerja. Predvideva
uvedbo strofkovne najemnine in
stanovanjskega dodatka. Izhodi-
§¢a zanju bodo predstavili na po-
svetu,
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V postopku sprejemanja je novi
zakon o nepremicninskem po-
sredovanju. Odprl je razprave o
posredniski proviziji; zamishi, da
naj bi se dosedanja omejitev na
stiri odstotke sprostila, niso do-
bile zadostne podpore, a le, ko je
kupec ali prodajalec fizi¢na oseba.
Za posredovanje pri sklepanju po-
sredniskih poslov z gospodarskimi
druzbami te omejitve ne bo vec,
Zakon doleca pogoje za opravljanje
te dejavnosti za nepremiéninsko
druzbo in posrednika, promovira
dobre poslovne obicaje, stroZji je
glede odvzema licenc posredni-
kom, predvideva pa tudi dodatne
varovalke za zasito potrodnikov
(med drugim zahteva pogodbo o
posredovanju v pisni obliki).

Ctivo za ocenjevalce

V parlamentarni postopek je pri-
el predlog zakona o mnoZi¢nem
vrednotenju nepremicnin, ki bo
odpravil neskladja z ustavo, po-
vetal pravno varnost, lastnikom
nepremicnin pa omogodil ugovor
na vrednost nepremiénin z do-

PreprecCevanje

morebitnega
nepremicninskega
balona bo odvisno
od nove ponudbe.

kazovanjem posebnih okolis¢in.

Spreminjajo se modeli vrednote-
nja, v njihovo oblikovanje bo ak-
tivno vkljuéena strokovna javnost.
Vzpostavljen pa bo vedji nadzor
nad podatki o nepremicninah. Pri
hisah se bo za vrednotenje upora-
bila neto tlorisna povriina name-
ste uporabne, pri stavbnih zemlji-
s¢ih pa namenska raba namesto
dejanske. Obvezne indeksacije ob
spremembi cen za vel kot deset
odstotkov ne bo ved, namesto tega
bodo modele vrednotenja popra-
vljali in prilagajali na najmanj dve
leti. Zakon naj bi bil sprejet decem-
bra ali januarja 2018.

V pripravi so spremembe in do-
polnitve zakona o evidentiranju

nepremic¢nin, in to v delih, kjer -

se dotika sistema mnoZi¢nega vre-
dnotenia nepremicnin. Nadgradil
bo sistem vodenja in usklajeva-
nja podatkov o dejanski uporabi

zemlji$é, postopke evidentiranja
stavb, ki niso vpisane v kataster
stavb, urejal bo pogoje za deli-
tev stavb na vec delov ter uredil
sistemsko  obve$canje lastnikov
nepremicnin o vpisu novih in
spremenjenih podatkov v register
nepremicnin z letnim obvestilom.

Prostorsko-gradbeni
trojCek sprejet
Drzavni zbor je oktobra konéno
sprejel trojéek prostorsko-gradbe-
ne zakonodaje; zakon o urejanju
prostora, gradbeni zakon ter za-
kon o arhitekturni in inZenirski
dejavnosti, ki bodo zaceli veljati
17. novembra, uporabljati pa 1. ju-
nijem 2018. Glede na rast nepre-
mininskega trga in predvsem cen
stanovanjskih nepremiénin bo
razvoj dogajanja in predvsem pre-
pre¢evanja morebitnega nepre-
miéninskega balona ocdvisen od
nove ponudbe. Torej tudi od tega,
kaksni bodo pogoji za graditelje
in investitorje. Zakon o urejanju
prostora bo glavnim deleZnikom
olajsal izdelavo prostorskih aktov,
za posamezne investicijske
. namere bo mogoca indivi-
dualna obravnava. Odpira
pot uporabi informacijske
tehnologije in povecu-
je uéinkovitost uporabe
podatkov. Z gradbenim
zakonom bo pospeseno
in poenostavljeno prido-
bivanje gradbenega dovo-
ljenja, tudi dosedanja soglasja se
rahljaje v mnenja. Za dovoljenje
bo zados¢ala manj obsezna doku-
mentacija kot do zdaj, za odstrani-
tev objekta ali za pomozni objekt
pa gradbeno dovoljenje ne bo ved
potrebno. Po novem bo zdruZena
izdaja okoljevarstvenega soglasja
in gradbenega dovoljenja. Inve-
stitor si bo s predodlocbo Se pred
nakupom zemlji$ca ali naroéilom
projektne dokumentacije lahko
zagotovil nekatere pravice, kar
bo povetalo njegovo pravno in
investicijsko varnost. Zakon omo-
goca tudi legalizacijo nenevarnih
nedovoljenih gradenj. Zakon o
arhitekturni in inZenirski dejav-
nosti se nanasa na poklicno delo-
vanje in zborniéno organiziranje
arhitektov in inZenirjev, s ¢imer
bodo zagotovljene boljse storitve
na trgu ter ustrezen razvoj in od-
govornost stroke.



13. 11. 2017 Delo
Naslov:
Avtor: Bozena Kriznik
Rubrika/Oddaja:  AKTUALNO
Gesla:

Upravniki niso najbolj veseli idej iz svoje nove biblije

Naklada: 35.475,00
Povréina/Trajanje: 576,65

Zanr: POROCILO

STANOVANJSKI ZAKON, ZEMLJISKA KNJIGA, UPRAVNIK, ETAZNI LASTNIK,

Upravniki niso najbolj veseli idej iz svoje nove biblije

Upravljanje vecstanovanjskih his Med novostmi je tudi predlog,

da bi upravnikom omejili mandat na dve do pet let

PORTOROZ — Upravijanje vel-
stanovanjskih in poslovno-sta-
novanjskih stavb v Sloveni-

ji = veC kot 24.000 jih je - bo
po &rki novega stanovanjskega
zakona ucinkovitejse in manj
konfliktno. Tako vsaj pri¢aku-
jejo snovalci novih zakonskih
izhodis¢, ki so za prvi testni
teren izbrali avditorij tradicio-
nalnega nepremiéninskega po-
sveta v Portorozu.

BOZENA KRIZNIK

Novela stanovanjskega zakona, ki
bo, kot je predvideno, hkrati ureja-
la tako upravljanje etazne lastnine
kot najemna razmerja, je v e zelo
zgodnji fazi, v obliki izhodis¢, na
podlagi katerih bo ministrstvo za
okolje in prostor pripravilo za
konske ¢lene. Po napovedih naj bi
osnutek na zaletku prihodnjega
leta Ze poslali v javno obravnave in
~ medresorsko usklajevanje. Toliko
v opombo, da se tudi do takrat lah-
ko e kaj spremeni. Ce je mogode
sklepati po prvih odzivih, vedina
deleznikov upa, da zakon na koncu
ne bo tako radikalen. Glavne resi-
tve bodo najbrz vendarle ostale.

Pogodba ne bo vec obvezna

Ministrstvo za okolje in prostor
predlaga, da pogodba o medseboj-
nih razmerjih v vedstanovanijski
stavbi po zakonu ne bo ved obve-
zna, je napovedala Barbara Rado-
van z ministrstva. Zdaj je, a je kljub
temu 3tevilne velstanovanjske
stavbe nimajo. Po novem bo raz-
merja natanc¢neje opredelil zakon,
dopustil pa bo, da hise lahko do-
veoljena odstopanja od zakonskih
doloch same zapidejo v medseboj-
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no pogodbo. Lastniki vanjo lah-
ko vnesejo s kvalificirane vecino
sprejeto drugacno delitev skupnih
stroskov. Pogodbe bi bile treba
vpisati v zemljisko knjigo, da bodo
s hisnimi posebnostmi seznanjeni
tudi vsi bododi solastniki. Vodja
strokovne ekipe, ki ji je ministrstvo
Ze lani zaupaloe pripravo analize in
izhodii¢ za prenovo stanovanjske
zakonodaje, pravnik Miha Juhart
tak$no ureditev podpira; zakon
potrebujeme, k(jler se etaini la-
stniki sami ne morejo dogovoriti o
urejanju skupnih zadev.
Spremembe so tudi pri opredeli-
tvi kvot za odloéanje v hisi. Zakon
navaja posle rednega upravljanja,
za katere je potrebna zgolj 50-o0d-
stotna vecina glasov po solastni-
$kih deleZih. Za posle prek rednega
upravljanja (na primer izboljSave
skupnih delov, za katere ni potreb-
no gradbeno dovoljenje, zvisanje
vplacil in uporaba sredstev za dela
zunaj nadrta vzdrzevanja) naj bi
veljalo odlofanje s kvalificirano
vedino (75 odstotkov), za posle, ki
posegajo v vsebino etazne lastnine
(spremembe v lastniskih razmer
jih, pri delezih na skupnih delih,
odlocitve o uporabi skupnih de-
lov, najemanje kreditov v breme
rezervnega sklada) pa bo potrebno
stoodstotno soglasje. Juhart je do-
dal, da je bilo odlocanje sicer Ze do
zdaj primerljivo z evropsko prakso
in da gre zgolj za nekoliko preraz-
porejanja znotraj kvorumov. Smi-
selno, azeno pripombo: najemanje
kreditov v breme rezervnega skla-
da se mu ne zdi tako mogan poseg
v pravice lastnikov, da bi zahteval
soglasje, ampak bi bila dovolj kva-
lificirana vecina. Boitian Udovic,
direktor cehovske zbornice, je med

- posli rednega upravljanja pogresal

zavarovanje stavbe kot celote.

Loceni raduni $e vedno v igri
Stro3ki veéstanovanjske stavbe naj
bi se %e naprej delili po solastni-
skih delezih, razen obratovalnih
stroskov. S posebnim pravilnikom
bi bilo treba odpraviti delitev po
Stevilu uporabnikov., Ugotavlja-
nje, koliko oseb Zivi v stanovanju,
je namre& postalo nemogole. Ce
lastnik informacije noce razkriti,
upravnik ne more storiti nic.

V poglavju o rezervnem skladu
je udeleZence, med katerimije bila
vecina prav upravnikov, podigala
ideja o locenih racunih za vsako
stavbo in stroske upravljanja. ju-
hart se ni dosledno opredelil za ali
proti lo¢enim raéunom, poudaril
je le, da je treba upostevati princip
locenosti — vsak trenutek mora
biti jasno, kje je denar. Tehnicna
izvedba ni tako pomembna. Vsaj
enako nujno pa bi bilo treba uza-
koniti nacelo »3tirih oci« pri upo-
rabi denarja iz rezervnega sklada,
saj bi to zelo zmanjsalo mozZnost
zlorab.

Pogodba za dolocen ¢as.

Glavna novost pri imenovanju
upravnika je po predlogu ministr-
stva ~ mandat. Prvo imenovanje v
novogradnjah naj bi bilo omejeno
na najvec tri leta, sicer pa naj bi
mandat trajal od dve do pet let, Ce
bodo lastniki z upravnikom zado-
voljni, bodo pogodbo seveda lahko
podalj$ali. Upravniski ceh ima gle-
de mandataveliko pomislekov: Ze v
sedanjem sistemu kar 15 odstotkov
stavb, ki bi morale imeti upravni-
ka, krsi to dolocilo. Za primerjavo:
ni obvezno, a ga kljub temu ima
vet kot 90 odstotkov stavb.

Kaj bi se zgodilo, ¢e bi v nasih
razmerah, ob povsem drugaéni
mentaliteti in navadah, uvedli tr-
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13. 112017 Delo

Stran/Termin:

4

den mandat? Po Udoviéevem mne-
nju bi nastal Se vedji kaos, ker po

prenehanju pogodbe zupravnikom-
v vedini vcistanavanjsﬁ'ﬁ hig ne bi

bili sposobni postaviti novega. Ce
hoce predlagatelj uvesti mandat
samo zato, ker je zdaj tezko zame-
njati upravnika, ta argument ne
zdrzi. Po podatkih nepremicnin-
ske zbornice je v letih 2015 in 2016
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stanovanjski zakonodaji se bodo kopja lomila tudi ob mandatih za upravnike.FOTo LEON ViDic

to storilo kar 600 veéstanovanjskih
his, stanovanjski inspektor Bostjan
Rus pa je dejal, da je bilo problema-
ti¢nih le okoli pet primerov.
Juhart bi si osebno kot etaini
lastnik bolj Zelel upravnika za ne-
dolocen as s preprosto moznostjo
odpokliica. Ker paimatudi omejitev
na mandat svoje prednosti (delo
upravnika bi veckrat prevetrili), bi

bilo smiselno, da bi zakon ponudil
izbiro med obema moZnostma.

Licence operativnim
upravnikom?

Sicer pa bi skupnost etaznih la-
stnikov lahke izbirala med uprav-
nikom, ki je gospedarska druzba, s
statusoms. p-,ali pabi hifoupravijal
eden od njenih clanov. Nereseno je

§e vedno vprasanje licenciranja,
predlagatelj razmislja, da bi uvedel
licenciranje operativnih upravri-

kov. Ce se driava odlodi za to, bo
‘vsekakor morala razdelati sistem
podeljevanja in odvzemanija licenc,
v podzakonskem aktu pa doloditi
tudi osnovne kadrovske pogoje, na
primer, kolike stavb lahko upravlja
en operativni upravnik. -~
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14. 11. 2017 Delo
Naslov:
Avtor: BoZena Kriznik
Rubrika/Oddaja: AKTUALNO
Gesla:

Nemski upravniki znajo motivirati etazne lastnike

Naklada: 35.475,00
Povrgina/Trajanje: 619,17

Zanr: POROCILO

POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI, NEPREMICNINE, UPRAVNIK, ETAZNI LASTNIK,
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Nemski upravniki znajo motivirati etaZne lastnike
Ué¢inkovita neméka praksa Ceprav imenovanje upravnika tam ni obvezno,

ga imajo skoraj vse veCje vecstanovanjske stavbe

LJUBLJANA - V asu, ko stro-
kovna javnost in uporabniki
premlevajo predloge za priho-
dnjo zakonsko ureditev upra-
vljanja vecstanovanjskih in po-
slovno-stanovanjskih his, se
je koristno ozreti po reditvah,
ki Ze leta dobro delujejo v re-
ferencnih okoljih. Recimo v
Nemdiji, po kateri se tako radi
zgledujemo.

BOZENA KRIZNIK

Na portoroskem nepremicnin-
skem posvetu je upravljanje v
Nemciji predstavil Michael von
Hauff iz svetovne nepremicninske
zveze Fiabci. Nas so zanimale resi-
tve na podrodjih, ki so najbolj za-
poslovala snovalce novega stano-
vanjskega zakona. Primerjali smo
jih s stanjem v Sloveniji in novimi
predlogi ministrstva za okolje in
prostor. :

Sprejemanje sklepov,
redno in izredno upravijanje

V Nemdiji je zbor etaznih lastni-
kov sklepéen, ce je navzoclih vel
kot polovica solastniskih delezev,
pri cemer vzdrZani glasovi ne Ste-
jejo. Navadna vedina navzodih (50
odstotkov po lastniskih delezih)
je potrebna za ohranjanje, upra-
vljanje, popravljanje in po potrebi
sanacijo objekta (»upravljanje skla-
dno s predpisi«). Za modernizacijo
oziroma tehnicno reditey, ki ni nuj-
na zaradi sanacije, ampak se lastni-
ki zanje odlocijo prostovoljno, se
zahteva veé kot polovica lastniskih
delezevin veé kot 75 odstotkov eta-
Znih lastnikov. Za izkljuditev enega
od etaznih lastnikov (na primer
zaradi neplacevanja ali oskodova-
nja skupnosti) je potrebna absolu-
tna veéina vseh glasov etainih la-
stnikov, medtem ko je stoodstotno
soglasje doloceno le za pisno glaso-
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vanje; upravnik pred tem preveri,
kdo je formalno lastnik stanovania,
zato so stroski viji.

V Sloveniji temelji odlocanje na
primerljivih evropskih temeljih, z
novim predlogom se le nekoliko
prerazporejajo kvorumi, predlog,
denimo, zaostruje odlofanje za
najem kredita v breme rezervnega
sklada, za kar bi potrebovali stood-
stotno soglasje.

Motivacija etaZnih lastnikov
za udelezbo na zboru

V Nemc¢iji so lastniki vnaprej obve-
i¢eni, da bo zbor sklepéen le, ce bo
navzoclih veé kot 50 odstotkov la-
stniskih deleZev. Ce niso sklepéni,
mora upravnik sklicati nov zbor,
dodatne, s tem povezane stroske
pa mora poravnati skupnost eta-
znih lastnikov. V Nemdiji taka
negativna spodbuda debro delu-
je. Aktivnost etainih lastnikov je
sicer zelo odvisna od sposobnosti
upravnika, da na aktiven in pozi-
tiven nacin lastnikom predlaga
izboljSanje kakovosti skupnega

90

odstotkov
veCstanovanjskih his

v Nemciji ima upravnika,
Ceprav to ni obvezno

Zivljenja (s projekti, kot so poletni
festival, obnova otroskega igriica,
ureditev prostora za zabavo v kleti,
postavitev stojal za kolesa, urejanje
okoelice;. poroca, kaj je storil poleg
svojega rutinskega dela in prosi za
pomod; skupnost vkljuéi v prosto-
voljne organizacije, v ukrepe za po-
lepSanje zunanje podobe soseske,
v razli¢ne socialne zveze v interesu
starejiih, otrok, bolnih ter medso-
sedsko pomod).

V Sloveniji je ena glavnih tezav
pri upravljanju vedstanovanjske

hiSe nezainteresiranost etainih

lastnikov. Zbori lastnikov so na-
vadno nesklepéni, na ponovlje-
nih odloca peséica ljudi, posebne
motivacije za ve¢jo aktivnost ni.

Ali je upravnik obvezen?

V Nemdiji ni. Kljub temu ima
upravnika ve¢ kot 90 odstotkov
vecéstanovanjskih his z vec kot pe-
timi etaZnimi lastniki. Pri skupno-
stih z manj kot desetimi etaZnimi
lastniki je upravnik navadno eden
od lastnikov, ki ima enake pristoj-
nosti in obveznosti kot zunanji
upravnik.

Prinasjeupravnik v hisah z veé
kot dvema etaZnima lastnikoma
in veé kot osmimi posameznimi
deli obvezen, po cenah pa okoli 15
odstotkov objektov krsi zakon.

Stroski upravijanja

Povprecno je bil lani v Nemdiji
strosek upravljanja od 12 do 40
evrov na mesec, za objekte z vec
kot sto enotami pa navadno manj
kot 20 evrov, za objekte z manj kot
20 enotami pa vec kot 30 evrov na
mesec. Stalis¢e tamkajsnje stroke:
to je premalo. Upravniki zato niso
dovolj placani in motivirani za
uéinkovito delo, lastniki pa niso
zadovoljni, komunikacija ni zado-
stna, sanacija stavb zamuja. Obsta-
ja pa $e vec kot 20 aktivnosti, ki
jih upravnik lahko dodatno izvaja

. na zeljo posameznih lastnikov ali

skupnosti in za katere lahko zahte-
va dodatno placilo.

Po anketi zbornice za poslo-
vanje z nepremicéninami je pov-
preéna cena upravljanja 0,2 evra
za kvadratni meter, e pa se ob-
ratunava stroSek na enoto, ta
znas$a okoli deset evrov na mesec.
Nekateri upravniki se spuscajo v
damping vse do pet evrov na me-
sec, raven storitve pa je pri tem
kodljiva.



SLOVENIJA
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Stran/Termin:

3 for—oe SRS T

Mandat in zamenjava

upravnika

Prvo imenovanje ika v no-

vogradnji ali obnovljeni stavbi z
lastniskimi stanovanji traja v Nemr
¢iji najvec tri leta, nato velja najvec
petletni mandat. Ce so_etaZni la-
stniki z upravnikom zadovoljni,

je ta po izteku pogodbe ponovno
imenovan, v nasprotnem primeru
je avtomatiéno razresen. Pred izte-
kom pogodbe sklicejo zbor lastni-
kov, za doloitev novega upravnika
zadostuje veéina navzocih glasov.
Ce med mandatom nastanejo ve-
lika nesoglasja, lahko skupnost

ob utemeljenih razlogih zahteva
razresitev brez odpovednega roka.
Upravnik lahko na sodi$¢u ugovar-
ja uterneljenosti razlogov, ne more
pa izsiliti ponovnega imenovanja.

ravnik pa lahko odstopi sam,
¢e o tem ustrezno obvesti zbor eta-

V Sloveniji velja prepricanje,
da je tezko zamenjati upravnika
(zaradi tefav z zbiranjem podpi-
sov, napak v postopkih, nagajanja
upravnikov), zato novi predlog
stanovanjskega zakona za novo-
gradnje dologa triletni, za druge
stavbe pa petletni mandat.
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Novi predlog stanovanjskega zakona doloéa za novogradnje triletni mandat upravnika, za druge stavh p fetni mandat.FOTO JOZE SUHADOLNIK



Finance

Naslov: Predlog novega zakona o nepremiéninskem

Avtor:
Rubrika/Oddaja: NEPREMICNINSKI

Povrsina/Trajanje: 501,70

Zanr: POROCILO

Naklada: 8.903,00

Gesla:  NEPREMICNINE, KODEKS DOBRIH POSLOVNIH OBICAJEV V PROMETU Z

Predlog novega zakona o nepremic"'ninskem
posredovan]u razocaral nepremicninarje

Predstavniki nepremicninskih agen-
cijso precejrazo¢arani nad novim
prediogom zakona ¢ nepremicnin-
skem posredovaniju, zato nekateri iz-
med njih ocenjujejo, daje veljavni za-
kon celo boljsi od prediaganega.

Novi zakon o nepremicninskem posredo-
vanju so zaceli pripravljati Ze leta 2014, ko
Jjeministrstvo za okolje in prostor pozvalo
ZdruZenje druzb za nepremlcnmskc po-
sredovanje k pripravi novega osnutka te-
ga zakona. V dveh letih je strokovna sku-
pina pripravila predlog, ki je bil usklajen z
razliénimi institucijami. Poleg omenjene-
gaministrstva in zdruZenja sta pri obliko-
vanjusodelovala $e Zveza potrosnikov Slo-
venije in trini inSpektorat.

Prvi predlog je ZdruZenje druzb za ne-
premiéninsko posredovanje naministrstvo
za Ol(D]jE in prostor posalo lani spomladi.
Po veé usklajevanjih so izdelali predlog, ki
je junija letos Sel v javno obravnavo, ko je
strokovnaskupina zdruZenjadalatudipri-
pombe in predloge. Ce bijih naministrstvu
upostevali, bi bil predlog zakona za gospo-
darske druzbe, ki delujejo na tem podro-
cju, sprejemiljiv. Vendar pa so tik pred pos-
vetom od ministrstva prejeli predlog, ki je
med nepremicninskimi druzbamipovzro-
¢il nemalo razburjenja.

Ocitek glededopolnilnega
izobraZevanja

Predlog zakena je Ze v prejsnjih razlici-
cah popolnoma izpustil zahtevo po do-
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polnilnem izobraZevanju nepremicnin-
skih posrednikov za ohranitev licence,
kot to doloca 8. ¢len veljavnega zakona o
nepremicnmskem posredovanju. Nepre-
mi¢ninske agencije poudarjajo, da stal-
no izobraZevanje koristi ugledu panoge,
pripomore k bolj kakovostnim storitvam
in povecuje za&cito kupcev ter prodajal-
cev nepremicnin ter vseh, ki sodelujejo
v teh procesih. Posredniki so ob pripra-
vi predlogov novega zakona predlagali
stroZje in sprotno pridobivanje ter ohra-
njanje znan;.

Odgovor ministrstva za okolje in pros-
tor: »Predlog zakona o nepremicninskem
posredovanju ne predvideva dopolnilnega
izobrazevanja, saj sospremenjene tudido-
loébe o veljavnostilicenc. Predlog zakona
doloca dovoljenjaza opravljanje dejavnosti
na podlagi pridobljenega certifikata o naci-
onalni poklicni kvalifikaciji ‘posrednik ozi-
roma posrednica za nepremicnine’. Reguli-
ran poklicoziromareguliranapoklicnade-
javnost je tisti poklic oziroma poklicna de-
javnost, katerih pogoje opravljanja doloéa
zakon ali podzakonski akt. Poklicna kvali-
fikacija po zakonu o nacionalnih poklicnih
kvalifikacijahje delovna poklicna oziroma
strokovna usposabljenost, kije potrebna za
opravljanje poklica ali posameznihsklopov
zadolZitevv okviru poklicana dolocenirav-
nizahtevnosti. Glede nanavedeno, dodat-
no dopolnilno usposabljanje ni treba za-
konsko predpisati kot obvezno.«

Omejevanjeroinosti

posredniskih pogodh

V predlogu, ki ga je pripravilo ministi-
stvo za ckolje in prostor, obstaja omeji-
tev trajanja ekskluzivnih posredniskih
pogodb na tri mesece. Pomnenjunepre-
micninskih druzb je to dolo€ilo vstavlje-
no na predlog Zveze potrosnikov Slove-
nije. V ZdruZenju druzb za poslovanje z
nepremicninamirazlagajo, da taka ome-
jitevnepremicninskega agenta napeljuje
na polovicarsko delo. Laliko bi se zgodi-
lo, da bi nepremicninska druzba v treh
mesecih opravila veliko dela, od pripra-
ve materialov do stroska z oglasevanjem



2]

nepremicnine, ki je na trgu. Po preteku
treh mesecev pa bi v primeru, da nepre-
mi¢nina $e ni prodana, vse vloZeno de-
loin drugestroske prepustili drugimne-
premi¢ninskim posrednikom ali naro&-
niku, ¢e bi se ta odlocil, da bo nepremic-
nino prodajal sam.

Qdgovor ministrstva za okolje in pros-
tor: »Predlog zakona o nepremi¢ninskem
posredovanjudoloca dve obliki ekskluziv-
negaposredovaryja, take imencvano nava-
dno in polno ekskluziviio posredovanje.
Zgolj polna ekskluzivnapogodba o posre-
dovanju je dolofena v trajanju najvec treh
mesecev. Zakonodajalec Zeli s taksnim&a-
som trajanja pogodbe o posredovaniju za-
&cititi potrodnika, saj je na trgu prihajalo
do nepostene poslovne prakse, saj so ne-
premicninske druzbe podpisovale takine
pogodbe in bile neaktivne prispravljanju
naro¢nika in tretje osebe v stik. Clede na
navedeno Zelimo zaicititi potrognika, saj
bi bila v primeru neaktivnosti nepremic-
ninske druzbe njegova prodaja nepremic-
nine zelo otefenax o
Kodeks dobrih poslovnih obicajev
V Zdruzenju druzb za nepremic¢ninsko
posredovanje e opozarjajo, da je mi-
nistrstvo za okolje in prostor izpusti-
lo njihov predlog, da bi zakon napoto-
val na uporabo kodeksa dobrih poslov-
nih obicajev. Kodeks, ki se lahko stal-
no dopolnjuje in sledi dogajanju na fi-
gu, je po mnenju predstavnikov zdru-
Zenja Se en nacin zascite porabnika, ki
obenem prakticno ureja odnose med
nepremic¢ninskimi druzbami in njiho-
vimi narocniki.

Odgovor ministrstvaza okolje in pros-
tor:»Ministrstvo za ololje in prostor je bi-
lo pri medresorskem usklajevanju opo-
zorjeno, da napotovanje na uporabo ko-
deksa dobrih poslovnih obi¢ajev ni pri-
merno, saj ZdruzZenje druzb za nepre-
mi¢ninsko posredovanje nima predpi-
sanega obveznega ¢lanstva, zato vse ne-
premic¢ninske druzbe niso podpisnice
navedenega kodeksa. Glede na navede-
no ni prave podlage za uporabo kodeksa
ali njegovo umestitev v zakon.«
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18.11.2017  Delo Stran/Termin: 11 NEprémitnine
g

Naslov:  Nepremicninski posvet odprl Stevilna vpraSanja Naklada: 35.475,00
Avtor: Bostjan Udovié Povrsina/Trajanje: 411,93
Rubrika/Oddaja: ~ DELO IN DOM Zanr: KOMENTAR
Gesla: BOSTJAN UDOVIC, NEPREMICNINE, UPRAVNIK, ETAZNI LASTNIK, ETAZNA ﬂ
{KOMENTAR} a lefosnjem posvetu
Poslovanje z nepre-
= micninami, ki je bil Ze
NEPREMICNINSKI POSVET B pavisl e jepre
bliZno 400 udelezen-

ODPRL éTEVILNA VPRAgAN]A cev ukvarjalo z nekaterimi najbolj

perecimi vprasanji, od katerih bo

se kako odvisna prihodnja uredi-
BoSTIAN UbpovVvid, tev celotne panoge. Posvet je poleg
izjemnega stevila udeleZencev
zaznamovala tudi mednarodna
udelezba, saj je GZS-Zbornica
za poslovanje z nepremicninami
tokrat v sodelovanju s Slovenskim
nepremicninskim zdruZenjem —
FIABCI na posvet povabila tudi
nekatere ugledne strokovnjake iz
tujine, ki so s svojim znanjem in
izkusnjami udeleZencem posveta
osvetlili tudi nekatere ureditve in
prakse pri poslovanju z nepremic-
ninami v tujini.

Vsebina posveta je bila spet
izjemno pestra, kar je skladno
tudi z raznovrstnostjo vsebinskih
podroci, ki jih pokriva Zbornica
za poslovanje z nepremicninami.
Svoje so dodali tudi predstavniki
resornih ministrstev, ki so na

DIREKTOR ZBORNICE ZA POSLOVAN]JE Z NEPREMICNINAMI

E posvetu nekatera izhodisca in
z resitve predstavili celo prvic. S tem
z pa udeleZenci posveta ne dobijo
"F_f zgolj priloZnosti, da se razmeroma
2
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zgodaj seznanijo z nacrti driave
oziroma strokovnih sluzb, ampak
lahko v zakonodajni proces s
svojim znanjem in izkuSnjami v
tej zgodnyji fazi priprave zakonskih
predlogov tudi precej prispevajo.
Podobno kot lani je bilo tudi
na letosnjem plenarnem delu
posveta najvec Casa namenje-
nega vprasanju napovedanih
celovitih sprememb stanovanjske
zakonodaje, le da so bila tokrat
stalisca predstavnikov o prihodnji
ureditvi veliko bolf konkretna.
UdeleZenci posveta so se tako
najprej seznanili s predvidenimi
spremembami na podrocju politi-
ke najemnin, ki bodo po pred-
stavljenem sledile izhodis¢em,
ki jih je zastavila Ze Resolucija
o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-2025. V tem
delu je Se posebej pomembno
vprasanje odprave neprofitne in
uvedbe stroskovne najemnine s
korekturo v obliki stanovanjske-
ga dodatka. Viada RS je na 145.
seji 27, julija letos v ta namen
ustanovila tudi posebno delovno
skupino, katere dosedanje delo je
na posvetu predstavila Martina
Gramc z ministrstva za okolje in
prostor. Prisotni so bili z izhodis¢i
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vecinoma zadovoljni, Se vedno pa
ostaja odprto vprasanje, ali bo
za izvedbo tega izjemno nujnega
ukrepa zagotovljeno tudi ustre-
zno politicno soglasje, saj gre
kratkorocno gledano za precej
nepriljubljen ukrep.

UdeleZenci posveta so podrob-
neje spoznavali tudi izhodisca
ministrstva za prenovo stano-
vanjske zakonodaje na podrocju
upravljanja etaZne lastnine. Pred-
stavniki stroke so z razocaranjem
ugotovili, da ministrstvo, vsaj v
tem tremutku, podrocja upravija-
nja ne namerava urediti s poseb-
nim zakonom, ki bi zadeve uredil
sistemnsko in celovito. Namesto
tega se bodo ocitno raje zadovoljili
zgolj s spremembami veljavnega
stanovanjskega zakona, s cimer
pa vseh vprasanj ne bo mogoce
resiti. Z vecino predstavijenih resi-
tev se je stroka, vsaj po odsotnosti
odziva sodec, naceloma strinjala.
Je pa veliko neodobravanja poZel
predlog ministrstva, da bi imeli
upravniki omejen mandat, in
sicer predvsem zato, ker ministr-
stvo glede tega ocitno etaznim
lastnikom ne namerava pustiti
svobodne odlocitve, na kar je
opozoril tudi dr. Miha Juhart.

Po drugi strani se pojavija
upravicena bojazen, da biv
taksnem primeru na podrocju
upravijanja vecstanovanjskih
objektov scasoma zaviadal
kaos, saj etaZni lastniki pogosto
ne zberejo vecine za izbiro ali
zamenjavo upravnika. Taksno
stanje pa bi brez dvoma vodilo
v e vec stavb brez ustreznega
upravijanja in vzdrievanja, kar je
perec problem Ze zdaj. Upravni-
ki so predstavnike ministrstva
opozorili tudi na nekatere druge
predloge, ki v izhodiscih niso bili
upostevani ali dovolj premisljeni.
V razpravi so kijub temu izrazili
pric¢akovanje, da bo tem soraz-
merno splosnim in okvirnim
izhodis¢em sledila $e obseZna
strokovna razprava, v okviru ka-
tere bo mogoce nekatera stalis¢a
Se dodatno premisliti in po po-
trebi popraviti. Stroka je obenem
izrazila upanje, da populisticni
predlogi, ki temeljijo na posa-
meznih ekscesnih primerih, v tej
razpravi ne bodo dobili prevelike
teZe, Se posebej brez ustrezne
argumentacije, oziroma, kakor
se je slikovito izrazil dr. fuhart,
da ne bomo sekali gozda zaradi
ene veje.



