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UvOoD

V trznih gospodarstvih so potro$niki v odnosu do ponudnikov §ibkejSi partner, zato je skrb za
njihovo varnost zelo pomembna. Bistveno vlogo pri tem ima drZzava z zakonodajno funkcijo.
Zakoni naj bi potroSnike varovali pred kupovanjem zdravju nevarnih izdelkov ter izkori§¢anjem,
ne morejo pa nadomestiti njihovega pomanjkljivega znanja ter nezadostne informiranosti
(Izbirajmo z glavo, 2003, str. 37). Tu se pokaze pomembnost potroSniSkih organizacij, ki
obvescajo potroSnike ter jim pomagajo uveljavljati njihove pravice.

V Sloveniji je to podro¢je pomanjkljivo urejeno, posledica tega so primeri oSkodovanja
potro$nikov, ki so se dogajali zadnja leta. Namen diplomskega dela je predstaviti koncept varstva
potro$nikov, prikazati ozadje enega teh oskodovanj, ki se je zgodilo kupcem nepremicnin v
naselju Zbiljski gaj pri Medvodah, ter posledice, ki jih je ta afera prinesla. Prva teza je, da sta
razseznost ter zapletenost te afere precejSnji, da so povezave med akterji nejasne in dobro
zakrite, zato bodo imeli organi pregona precej teZzav pri ugotavljanju odgovornosti za nastale
dogodke. Tezko je zbrati dokaze, ker pa so postopki na sodi$¢ih dolgotrajni, obstaja tudi
moznost, da zadeve zastarajo. Druga teza je, da je k temu mnoZi¢nemu oskodovanju potroSnikov
bistveno pripomogla pomanjkljiva zakonodaja. Pomemben dejavnik je bila tudi neinformiranost
potroSnikov ter njihovo preveliko zaupanje v akterje. To zaupanje ni nenavadno, saj sta pri
projektu s posojili investitorju sodelovali dve kredibilni podjetji, peta najvecja slovenska banka
Abanka ter druzba Salonit (Kriznik, 2003d, str. 5), podprla pa ga je tudi drzava. Tretja teza
diplomskega dela je, da je afera Zbiljski gaj pripomogla k izboljSanju razmer na podrocju
trgovanja z nepremic¢ninami. Novi zakoni ter dopolnitve zakonov, ki so nastali kot posledica
dogajanj v Zbiljskem gaju, pomenijo izboljSanje zakonskega varstva kupcev nepremicnin.

Diplomsko delo je sestavljeno iz Stirih poglavij. V prvem opiSem razvoj potrosniSkega gibanja,
osnovna podrocja varstva potroSnikov ter razvitost tega varstva v drzavah Evropske unije.
Podrobneje so opisane drzavne inStitucije ter nevladne organizacije, ki se v Sloveniji ukvarjajo s
tem podro¢jem. Pomemben del varstva potroSnikov je potroSnisko izobrazevanje, ki je
predstavljeno v drugem poglavju. V nekaterih evropskih drzavah ima precejSen pomen, njegova
razvitost v Sloveniji pa je dale¢ od zavidljive ravni. Kot primer dezele, ki daje velik poudarek
temu izobrazevanju, sem izbrala Dansko in jo, poleg Slovenije, predstavila s te perspektive.
Tretje, najobseznejSe poglavje, podrobno opisuje Zbiljski gaj, razvpit primer mnozicnega
oSkodovanja potrosnikov pri nas. Posledica te afere, ki je pozela precej pozornosti medijev, so
Stiri nove zakonske ureditve, katerim je namenjeno Cetrto poglavje.

1 VARSTVO POTROSNIKOV

Z varstvom potrosnikov se ukvarjajo razli¢ne potroSniske organizacije, ki so se po svetu pricele
pojavljati v prejSnjem stoletju, ter drzava, katere naloga je zakonska zascita potrosnikov.



1.1 ZACETKI POTROSNISKEGA GIBANJA

"Kupec je kralj!" je znani rek, ki je za mnoga trzno usmerjena podjetja zapoved, ki se je
dosledno drzijo. Trg naj bi bil najboljsi mehanizem za zadovoljevanje potreb ljudi. Ponudnikov,
ki tekmujejo za naklonjenost potrosnikov, je veliko, potros$niki pa se na podlagi virov in
informacij, ki so jim na voljo, odlo¢ajo za izdelke in storitve, ki jim najbolj ustrezajo. Vendar
trzni sistem ni popoln in ima pri zadovoljevanju potreb ljudi mnogo omejitev: informacije, ki jih
potros$nik potrebuje za racionalno odlo€anje, niso vedno ustrezne, lahko jih je premalo ali celo
prevec; nekateri ponudniki zaradi Zelje po ve¢jem dobicku javnosti posredujejo le informacije, ki
so zanje ugodne, zavajajo ali celo goljufajo; zaradi razlik v dohodkih potros$niki med seboj niso
enakovredni; monopoli in razlicni sporazumi med ponudniki potroSnikom omejujejo moznost
izbire; nekatere dobrine niso ustrezno ovrednotene in temu primeren je odnos potro$nikov do
njih, na primer do okolja, ki ga obravnavajo kot relativno neomejen in prost vir.

To je le nekaj pomanjkljivosti trZznega sistema, ki kazejo, da trgu ne gre povsem zaupati. Drzave
z razvitim trznim gospodarstvom so se zato odloCile sprejeti ukrepe za uravnavanje trznih
zakonitosti, kot so razni zakoni in predpisi. Tudi potros$niki so se organizirali tako, da so
ustanovili organizacije, ki zastopajo njihove interese nasproti proizvajalcem, trgovcem,
monopolom in drzavi. Dosegli so, da se je na mnogih podrocjih spremenila zakonodaja, ki je z
vi§jimi varnostnimi zahtevami pric¢ela varovati potrosnike pred Zivljenjsko nevarnimi izdelki
(Kutin, 1994, str. 3-5).

Prve organizacije potros$nikov so se pojavile v ZDA Ze pred drugo svetovno vojno, v Evropi pa v
zaCetku petdesetih let dvajsetega stoletja. Neodvisna potrosniska zdruzenja so v tujini pomemben
vir objektivnih informacij in imajo precej vpliva na javnost in oblast. V Sloveniji so pred
osamosvojitvijo obstajali potrosniski sveti v trgovini ter skupS¢inski odbor za varstvo
potrosnikov. Leta 1990 je bila ustanovljena Zveza potrosnikov Slovenije, Urad za varstvo
potrosnikov pa je zacel delovati leta 1996 pri tedanjem Ministrstvu za ekonomske odnose in
razvoj. Danes je v register potroSniSkih organizacij pri Uradu za varstvo potrosnikov vpisanih 12
organizacij, med njimi tudi Zavod za varstvo potroSnikov, ki ima na tem podrocju najdaljSo
tradicijo v Sloveniji, saj izhaja iz Centralnega zavoda za napredek gospodinjstva, ki je bil
ustanovljen Ze leta 1953 (Mozina, Zupancic, Stefan¢i¢ Pavlovi¢, 2002, str. 273-274; Predstavitev
Zavoda za varstvo potrosnikov, 2004).

Februarja 1998 je bil sprejet Zakon o varstvu potrosnikov, ki je prinesel pomembne novosti za
potrosnike in tudi za ponudnike blaga in storitev, kasneje pa je dozivel Se nekaj sprememb in
dopolnitev. Z novelo tega zakona, ki je bila sprejeta januarja 2003, je bila povzeta vecina
zakonodaje, ki na podrocju varstva potroSnikov obstaja na ravni Evropske unije (MozZina,
Zupancic, Stefan¢i¢ Pavlovié, 2002, str. 273; Zakon o varstvu potrosnikov, 1998; Zakon o
varstvu potroSnikov - uradno precis¢eno besedilo, 2003; Vladni portal z informacijami o
zivljenju v Evropski uniji, 2004).



1.2 POTROSNIKOVE PRAVICE

Sedem osnovnih potros$nikovih pravic: dostopnost, izbira, informiranost, pravica do pritozbe,
varnost, enakost in zastopanje, je v obliki posebnega sporocila leta 1962 posredoval ameriski
predsednik John F. Kennedy.

1. Dostopnost: potros$niki imajo pravico do osnovnih dobrin in storitev, ki omogocajo dostojno
prezivetje: hrana, stanovanje, zdravstvena oskrba in izobrazevanje. Dostopnost se je v zadnjih
letih precej izboljsala, vendar je Se dale¢ od zadovoljive, posebej, ker ni enaka za vse.

2. Izbira: za samostojno odloCanje potrosnikov na trgu je potrebna zadostna izbira blaga in
storitev. Dolznost drzave je, da s predpisi poskrbi za varstvo konkurence in omejuje ter
nadzoruje monopole.

3. Informiranost: potro$niki imajo pravico do razumljivih in nepristranskih informacij o izdelkih
in storitvah, ki jim omogocajo racionalno obnaSanje. Posredovane bi jim morale biti samo
resni¢ne in razumljive informacije, zato obstajajo predpisi in ukrepi, ki naj bi preprecili zlorabe.
Predpisi dolocajo, kaksne in katere informacije morajo potros$niki dobiti predvsem v obliki
oznacb na izdelkih ter navodil, ki so potrebna za njihovo pravilno uporabo.

Ker predpisi in ukrepi niso dovolj, mnoge drzave podpirajo delovanje organizacij, ki
potro$nikom ponujajo ustrezno svetovanje. Tako ucinkoviteje preprecujejo oziroma vsaj omilijo
negativne posledice delovanja trga. Najbolj ucinkovito je, da potrosniki pridejo po nasvet, Se
preden sprejmejo neko odlocitev, organizacije pa jim seveda pomagajo tudi, ko tezava, kot
posledica nakupa nekega izdelka ali storitve, Ze nastane. K informiranosti prispeva tudi
izobrazevalni sistem s pridobivanjem klju¢nih znanj in sposobnosti, ki zagotavljajo funkcionalno
pismenost posameznikov ter omogocajo racionalno in odgovorno obnasSanje. V nekaterih
drzavah dajejo varstvu potro$nikov tako velik pomen, da je tovrstno izobrazevanje vkljuc¢eno v
redni vzgojno-izobrazevalni proces.

4. Pravica do pritozbe: pravica do pravne zasCite oziroma sodnega varstva je pomembna v
sporih s ponudniki blaga in storitev. Najveckrat gre za majhne zneske, prizadetih pa je veliko
Stevilo posameznikov. Redni postopki na sodis¢ih so dragi in zamudni, posamezniki se zanje le
redko odloc¢ijo, zato skuSajo mnoge drzave problematiko reSevati na posebnih sodisc¢ih s
poenostavljenimi postopki, ki so hitri, ceneni in u¢inkoviti. Pri nas taks$na resitev Se ne obstaja.

Pravica do pritozbe pomeni tudi moznost izrazanja svojih staliS§¢ in mnenj. NajpomembnejSo
vlogo pri uveljavljanju teh pravic imajo potroSniske organizacije, ki delujejo kot skupine za
pritisk na vlade in javnost. V nekaterih drzavah so si pridobile Ze tak ugled, da se pred sprejetjem
pomembne;jsih odlocitev v parlamentu posvetujejo z njihovimi strokovnjaki..

5. Varnost: varnost je potrosnikom naceloma zagotovljena s standardi in drugimi predpisi, ki naj
bi zagotavljali, da se na trgu pojavljajo le varni izdelki in storitve. Mnogokrat se ostrejsi
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varnostni predpisi sprejmejo Sele potem, ko nastane vecja gospodarska Skoda ali umre vecje
stevilo ljudi. Ce varnost potros$nih dobrin ni ustrezno zagotovljena in zaradi tega nastanejo
posledice, pripada potrosnikom ustrezna odskodnina, ki jo je potrebno izterjati na sodiscu, kar pa
lahko traja zelo dolgo.

6. Enakost: potrosnik je v odnosu do ponudnikov Sibkejsa stranka, ko pa gre za javne ali zasebne
monopole, je v popolnoma podrejenem polozaju. Politika varstva potros$nikov naj bi zagotavljala
enakopravnost partnerjev, vendar jo je v praksi tezko doseci.

7. Zastopanje: interese potrosnikov zastopajo potrosniske organizacije, ki so nepoliticne,
neodvisne in neprofitne organizacije ter obvladajo stroko. Izdajajo revije za potros$nike kot
najpomembnej$i medij objektivnih informacij, ki jim verodostojnost daje dejstvo, da ne
objavljajo oglasov ponudnikov blaga in storitev (Kutin, 1994, str. 6-10; Urad se predstavi, 2004).

1.3 PODROCJA VARSTVA POTROSNIKOV

Zaradi globalizacije se pomen udelezbe potro$nikov pri preverjanju proizvodov povecuje na
nacionalnih in mednarodnih ravneh. Podroc¢ja varstva potro$nikov so kompleksna in med seboj
prepletena:

- trgovina z izdelki in storitvami;

- oglaSevanje blaga in storitev;

- zdrava in varna prehrana;

- tehnicni standardi kakovosti ter varnosti izdelkov in storitev;
- javne storitve;

- okolje;

- zdravstvo;

- primerjalno ocenjevanje izdelkov in storitev.

Potro$nisko gibanje v ZDA je do zacCetka devetdesetih let doseglo Ze vecino svojih ciljev, zato se
je njegovo delovanje razsirilo na $irSe druzbene probleme (Mozina, Zupanéi¢, Stefan¢ié
Pavlovi¢, 2002, str. 277; Urad se predstavi, 2004). Najpogostejsa interesna podro¢ja v danaSnjem
¢asu so:

1. Varovanje okolja in mnoZina potroSnja: potroSnikom postaja pri nakupu vse bolj
pomembno, kakSen odnos imajo proizvajalci do reSevanja ekoloSkih problemov. Nekateri so
pripravljeni za izdelke ali embalazo, ki manj §koduje okolju, odsteti tudi ve¢ denarja. Tako se
zmanjSuje poraba CFC plinov (klorofluoroogljikovodiki), odgovornih za tanjSanje ozonskega
plasca, nekatera podjetja izdelujejo embalazo iz recikliranih materialov, opuscajo poskuse na
zivalih in z vsem tem seznanjajo potros$nike, ki se tudi na podlagi teh informacij odlo¢ajo o
nakupu.



2. Hrana in skrb za zdravje: potrosniki v zahodnih druzbah se hranijo s hitro pripravljeno,
obdelano hrano, ki vsebuje velike koli¢ine zivalskih mascob, soli, sladkorja, konzervansov,
umetnih arom, barvil ter raznih drugih dodatkov, katerih namen je izboljsati okus, videz in
obstojnost hrane. Ker se vse bolj zavedajo pomena kakovostne prehrane, od proizvajalcev
zahtevajo, da je na Zivilih oznageno, katere so sestavine vsebujejo (Mozina, Zupan¢i¢, Stefancic
Pavlovic, 2002, str. 277).

Mnogo polemik sprozajo gensko spremenjena (GS) zivila. Zagovorniki genskega inZeniringa
verjamejo, da bo prinesel bolj kakovostno hrano, ki bo poleg tega tudi cenejSa. Nasprotniki
opozarjajo na morebitno Skodljivost tako pridelanih zivil, negativne vplive na okolje ter na eti¢ni
vidik. GS hrano v nekaterih drzavah prodajajo ze mnogo let in do zdaj se $e niso pojavili dokazi,
da bi bila skodljiva za zdravje ljudi, vendar ravno tako ni dokazov, da je njeno uzivanje
dolgoro¢no varno. Po raziskavah javnega mnenja naj bi 70 % prebivalcev EU nasprotovalo
prodaji tovrstne hrane (Masanovi¢, 2004, str. 28). PotrosniSke organizacije po vsem svetu se
borijo za pravico do izbire, ki se lahko udejanja le, ¢e so ta zivila ustrezno oznacena. Zaradi
pritiska potros$niskih in nevladnih organizacij za varstvo okolja so priceli vecji proizvajalci in
trgovske verige s hrano pred leti v Evropi prostovoljno oznacevati GS zivila ali pa so jih izlo¢ili
iz svoje ponudbe. Pri nas je podobne akcije izvajala Zveza potrosnikov Slovenije, vendar je bil
odziv slab. Zdaj je to podrocje v EU zakonsko urejeno. Julija 2002 je bil v Sloveniji sprejet
Zakon o ravnanju z gensko spremenjenimi organizmi, ki ureja ravnanje z gensko spremenjenimi
organizmi ter doloca ukrepe za prepreCevanje in zmanjSevanje moznih Skodljivih vplivov teh
organizmov ter izdelkov, ki jih vsebujejo, na okolje ter zdravje ljudi. Zakon ureja tudi njihov
uvoz in izvoz (Miklav¢ic, 2000, str. 3, 7; Zakon o ravnanju z gensko spremenjenimi organizmi,
2002).

Ko so se pricele pojavljati informacije o gensko spremenjenih Zzivilih, se mi je zdelo
nesprejemljivo, da jih mogoce jemo, ne da bi vedeli za to in nimamo moZnosti, da bi izbirali, ¢e
si to sploh Zelimo. Zdaj sem do vsega malce bolj distancirana, ker je neoporecnost hrane, ki jo
kupujemo, vprasljiva zaradi razli¢nih umetnih dodatkov. Vseeno se mi zdi nujno, da bi bila GS
zivila oznacena. To sicer ne bo popolna reSitev, saj na primer predpisi v drzavah, kjer jih ze
oznacujejo, doloc¢ajo, katera je tista vsebnost GS sestavin, ki jo je nujno oznaciti. To pomeni, da
se izdelki, ki imajo manjSo vsebnost, prodajajo brez te oznake, ravno tako kot tisti, ki teh
sestavin sploh ne vsebujejo. Od GS rastlin se, kljub odporu, ki ga povzrocajo, pri¢akuje mnogo
pozitivnega. Pomagale naj bi k odpravi lakote v revnih dezelah, saj lahko uspevajo v
nekakovostni, suhi zemlji in dajejo ve¢ pridelka. Veliko obeta tudi riz, v katerega so integrirali
vitamin A. Pripomogel bo k prepreCevanju mnogih bolezni, ki jih v revnih deZelah povzroca
pomanjkanje tega vitamina v prehrani. Morebitne dolgoro¢ne posledice uzivanja GS Zivil pa Se
niso znane.

3. Druzbena razseznost oglaSevanja: potroSniSko gibanje skuSa preprecevati zavajajoce in
neposteno predstavljanje izdelkov, pomembno vlogo pri tem pa imajo tudi oglasevalske zbornice
z razsodi$¢i. Mozno je, da oglasevanje, poleg oblikovanja predstave o nekem izdelku ali storitvi,
vpliva tudi na potrosnikov odnos do sveta. Pogosto delujejo oglasi zaradi pretirane uporabe
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stereotipov zaljivo oziroma na meji "dobrega okusa". Tak$nih nezeljenih posledic oglasevanja je
Se mnogo, sporno je tudi oglasevanje zdravil, toba¢nih in alkoholnih izdelkov (Mozina,
Zupanéi¢, Stefanci¢ Pavlovi¢, 2002, str. 277).

Tudi ¢e oglasi niso zavajajoc¢i, neposteni, zaljivi, ostaja dejstvo, da se z njimi manipulira s
potrosniki. Trzniki, poleg vplivanja na zavedno, z raznimi metodami subtilno vplivajo tudi na
¢lovekovo nezavedno. Nad tistim, ¢esar se ¢lovek ne zaveda, pa nima nadzora in se tega vpliva
ne more ubraniti, tudi ¢e bi zelel. Problemati¢no je, e ta sporocila, poleg vzpostavljanja
preferenc do nekega izdelka, vplivajo na primer na ¢lovekovo samopodobo. Tak vpliv imajo
seveda lahko tudi sporocila v oglasih, ki se jih potros$niki zavedajo, vendar imajo pri teh vsaj
teoreti¢no izbiro, da jih zavrnejo in ne vgradijo v svoj sistem prepricanj.

1.4 VARSTVO POTROSNIKOV V EVROPSKI UNIJI

Razvoj organizacij potrosnikov je v drzavah EU potekal razlicno, zato sta danes raven
organiziranosti potro$nikov in njihova osvescenost med posameznimi drzavami zelo razli¢ni.
Vsak potrosnik lahko naslovi svoj zahtevek na Evropsko komisijo ali se obrne na Evropski
parlament. Vpliv posameznikov na trgu in nasproti drzavi je majhen, ker so pomanjkljivo
osvesceni o svojih pravicah, veliko bolj u¢inkovito je interesno zastopanje prek nacionalnih
organizacij potroSnikov, ki imajo vedno vecji vpliv na institucije EU in dosegajo kljub omejenim
finan¢nim sredstvom vidne uspehe (Mozina, Zupancic, Stefanéi¢ Pavlovi¢, 2002, str. 281, 282).

Skrb za potro$nike je v EU precej pomembna. Enoten trg in neovirano prehajanje blaga iz drzave
v drzavo zahtevata strog nadzor nad kakovostjo in varnostjo izdelkov, ki se prodajajo.
NajvidnejSi znak tega nadzora je evropski standard kakovosti oziroma varnosti CE
(Communautes Europeennes), katerega zahteve morajo izpolnjevati vsi izdelki, preden pridejo v
trgovine. Oznaka dokazuje, da gre za tehni¢no usklajen proizvod, ki ne ogroza zdravja in
varnosti uporabnikov in njihovega imetja. Za pridobitev oznake, ki je zdaj pomembna tudi za
slovenska podjetja, mora proizvajalec ali uvoznik izpolniti zahteve vseh direktiv, ki se nanasajo
na njegov proizvod. To je zahteven in dolgotrajen proces, zato lahko slovenska podjetja pomo¢
poiscejo pri podjetju Deloitte & Touche, ki ob sofinanciranju iz programa Phare in Ministrstva
za gospodarstvo izvaja projekt pomoci slovenskim podjetjem pri uvajanju tehni¢nih predpisov za
pridobitev oznake CE.

Evropski biro zdruzenj potrosnikov (BEUC - Bureau Européen des Unions de Consommateurs)
je politicna organizacija, ki pri Evropski komisiji, Evropskem parlamentu, Ministrskem svetu EU
in drugih evropskih organizacijah deluje za potrebe potro$nikov na evropski ravni. Ustanovljena
je bila leta 1962, financirajo pa jo njene Clanske organizacije in deloma proracun EU. V
primerjavi z nacionalnimi potro$niSkimi organizacijami ne reSuje teZzav potro$nikov neposredno,
ampak si prizadeva, da EU pri sprejemanju politi¢nih odlocitev in zakonodaje upoSteva interese
potros$nikov, zlasti na tako pomembnih podrocjih kot so zdravje, varnost in okolje. Bori se tudi
za pravico potroSnikov do informacij, izbire, zadovoljitve osnovnih potreb, zastopanja, pritozbe



in izobrazevanja (Mozina, Zupancic, Stefan¢i¢ Pavlovi¢, 2002, str. 282: Vladni portal z
informacijami o zivljenju v Evropski uniji, 2004; Welcome to BEUC, 2004).

1.5 NOSILCI VARSTVA POTROSNIKOV V SLOVENIJI

Nosilce varstva potrosnikov delimo na tiste, ki so pod okriljem drzave, ter na razne nevladne
organizacije za varstvo potrosnikov.

Tabela 1: Pomembnejsi nosilci varstva potrosnikov v Sloveniji.

Drzavne inStitucije Nevladne potrosSniske organizacije

Urad RS za varstvo potro$nikov Zveza potrosnikov Slovenije

Inspekcijske sluzbe Zavod za varstvo potrosnikov

Varuh ¢lovekovih pravic Mednarodni institut za potrosniske raziskave
Nosilci izobrazevanja potrosnikov

Vir: Potros$nikove pravice na Slonepu, 2004; Urad RS za varstvo potrosnikov, 2004.
1.5.1 Drzavne inStitucije

Drzava ima zakonodajno vlogo, ki jo izvaja s sprejemanjem zakonov in predpisov, s katerimi
vzpostavlja pravno varstvo potrosnikov, ter sankcijami za njihovo krsitev. Poleg tega sodeluje z
nevladnimi potro$niSkimi organizacijami ter jih sofinancira.

Najpomembne;jsi zakon s podroc¢ja varstva potrosnikov je Zakon o varstvu potrosnikov (ZVPot,
2003), ki ureja pravice potrosnikov ter doloca dolznosti drzavnih organov in drugih subjektov, da
te pravice zagotavljajo. Po ZVPot je potrosnik fizi¢na oseba, ki pridobiva ali uporablja blago in
storitve za osebno uporabo oziroma uporabo v svojem gospodinjstvu. Zakon opredeljuje:

- odgovornost proizvajalca za Skodo, ki bi jo povzrocili njegovi izdelki;

- Dblago, za katerega je potrebna garancija ter vsebino garancijskega lista;

- primerno oglaSevanje blaga in storitev;

- postene pogodbene pogoje;

- primeren nacin prodaje blaga ter opravljanja storitev;

- nosilce varstva potro$nikov ter nacionalni program varstva;

- inSpekcijski nadzor nad izvajanjem zakona ter ustrezne kazni za krsitelje.

Oglasevanje blaga in storitev mora biti v skladu z zakonom, v slovenskem jeziku in ne sme biti
nedostojno ali zavajajo¢e. Ne sme vsebovati sestavin, ki povzrocajo ali bi lahko povzrocile
telesno, dusevno ali kaksno drugo Skodo pri otrocih in sestavin, ki izkori$¢ajo otrosko zaupljivost
ter pomanjkanje izkuSenj. V ZVPot je posebno poudarjena uporaba slovenskega jezika, za
krsitev je dolo¢ena denarna kazen. Kaznujejo se lahko podjetja, ki s potrosniki ne poslujejo v



slovenskem jeziku, ki svojih izdelkov oziroma storitev ne oglasujejo v slovenskem jeziku ali
njihovi dokumenti ter navodila za uporabo niso v celoti v slovenskem jeziku ter lahko razumljivi.

Ostali pomembnejsi predpisi, ki urejajo pravice potroSnikov, so: Zakon o obligacijskih
razmerjih, Zakon o varstvu konkurence, Zakon o trgovini, Zakon o trzni inspekciji, Zakon o
potro$niskih kreditih, Zakon o splosni varnosti proizvodov, Zakon o standardizaciji, Pravilnik o
zdravstvenem nadzoru nad Zzivili, Pravilnik o ozna¢evanju cen blaga in storitev.

Posredno urejajo varstvo potroSnikov tudi vsi podrocni zakoni, ki dolocajo pravice
posameznikov na podrocju zdravstva, Solstva, bancnistva, zavarovalniStva, energetike, javnih
sluzb, urejanja prostora in organiziranja drzavne uprave. Predpisi so zelo razdrobljeni, zato
posamezniki ne poznajo dobro svojih pravic in jih tudi ne znajo uveljavljati (Mozina, Zupancic,
Stefan¢i¢ Pavlovig, 2002, str. 278; Potrosnikove pravice na Slonepu, 2004; Urad se predstavi,
2004).

Urad RS za varstvo potroSnikov

Urad za varstvo potrosSnikov je organ v sestavi Ministrstva za gospodarstvo, ki je odgovoren za
oblikovanje in izvajanje politike varstva potros$nikov. Pristojen je za pripravo zakonodaje s tega
podroc¢ja in oblikuje smernice za njegov razvoj.

Pomembne naloge urada so podpiranje in vzpodbujanje izobrazevanja, informiranja in
svetovanja, ki ga nevladne organizacije nudijo potro$nikom, kar pripomore k njihovi vecji
osvesCenosti. Tem organizacijam dodeljuje finan¢na sredstva, sodeluje z njimi ter spodbuja
njihov razvoj. Organizira tudi primerjalna ocenjevanja proizvodov in storitev, s ¢imer zeli
vplivati na dvig kakovosti ponudbe teh dobrin; spremlja in koordinira dejavnosti ministrstev in
strokovnih institucij; vklju€uje se v mednarodno sodelovanje na strokovnem in upravnem
podrocju varstva potrosnikov (Kdo skrbi za varstvo potroSnikov v Sloveniji?, 2004; Urad se
predstavi, 2004; PotroSnikove pravice na Slonepu, 2004).

InSpektorat

Trzni inSpektorat RS je drzavni inSpekcijski organ v sestavi Ministrstva za gospodarstvo, ki je
pristojen za nadzor nad izvrSevanjem 17 zakonov in ve¢ kot 50 podzakonskih predpisov, ki
urejajo odnose na trgu (PotroSnikove pravice na Slonepu, 2004). Med njegovimi pooblastili je
tako tudi nadzor nad uresni¢evanjem Zakona o varstvu potro$nikov in izrekanje ukrepov.
Inpektorat deluje samostojno in neodvisno, po pravilih, ki jih doloCajo Ustava republike
Slovenije ter razni zakoni in podzakonski predpisi.

Varuh ¢lovekovih pravic

Zakon o varstvu potroSnikov med nosilce varstva potroSnikov uvrséa tudi varuha clovekovih
pravic, ki ga izvoli drzavni zbor za varovanje Clovekovih pravic in temeljnih svobos¢in v
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razmerju do drzavnih organov, organov lokalne samouprave in nosilcev javnih pooblastil.
Preiskuje lahko primere nezakonitega in nepravilnega dela drzavnih organov in se pri svojem
delu ravna po dolocilih ustave in mednarodnih pravnih aktov o c¢lovekovih temeljnih
svobosc¢inah in pravicah.

Drzavljan, ki meni, da so mu bile z dejanjem ali neukrepanjem kakSnega drzavnega organa,
organa lokalne samouprave ali nosilca javnih pooblastil krSene ¢lovekove pravice oziroma
svoboscine, lahko pri varuhu vlozi pobudo za zacetek postopka, potem ko je Ze izkoristil vsa
pravna sredstva in pritozbene moznosti pri za to pristojnih organih. Varuh po konc¢ani obravnavi
navede oceno dejstev in okoli§¢in obravnavanega primera in presodi, ali je prislo do krSitve
pravic ter kako so bile le-te krSene.

Ob ugotovljeni krsitvi ali kaki drugi nepravilnosti ukrepa tako, da organu, ki je povzro¢il krsitev
ali nepravilnost, posreduje predlog, mnenje, kritiko ali priporoc¢ilo. Predlaga mu ponovno
izvedbo dolocenega postopka v skladu z zakonom, povrnitev Skode ali kakSen drug nacin za
odpravo nepravilnosti, ki je bila povzrocena. Ukrepa lahko tudi tako, da predlaga uvedbo
disciplinskega postopka zoper usluzbence organov, ki so zakrivili ugotovljeno nepravilnost.

Na podlagi zakona o ustavnem sodiscu je varuh ¢lovekovih pravic pooblascen, da vlozi zahtevo
za oceno ustavnosti in zakonitosti predpisov in splosnih aktov, izdanih za izvrSevanje javnih
pooblastil. Drzavnemu zboru in vladi lahko daje pobude za spremembe zakonov in drugih
predpisov, vsem drzavnim in drugim organom, ki sodijo v njegovo pristojnost, pa predloge za
izboljSanje ravnanja in poslovanja s strankami (PotroSnikove pravice na Slonepu, 2004; Zakon o
varstvu potro$nikov-uradno precisceno besedilo, 2003).

1.5.2 Nevladne potrosSniske organizacije

Gibanje potrosnikov se je razvilo iz njihovega nezadovoljstva s ponudniki, ki so zlorabljali svojo
moc, postavljali visoke cene ter ponujali nezanesljive in nevarne izdelke. Organizirano gibanje
zagotavlja potrosnikom boljSo informiranost o izdelkih in storitvah, zas¢ito pred nevarnimi ali
neucinkovitimi izdelki in storitvami ter dviga zavest potroSnikov o njihovih pravicah (MozZina,
Zupanéi¢, Stefanci¢ Pavlovi¢, 2002, str. 279).

Zveza potroSnikov Slovenije (ZPS)

ZPS je neodvisna, neprofitna, mednarodno priznana nevladna organizacija, ki informira, svetuje,
zastopa in osvesca potroSnike. Ukvarja se s problematiko Stevilnih podrocij varstva potrosnikov,
kot so splosno varstvo, pravice pacientov, razreSevanje sporov na finanénem podrocju ter na
podrocju telekomunikacij. Podroc¢ja delovanja ZPS:



1. Zastopanje intersov potroSnikov in pravna pomoc

Poslanstvo ZPS je zastopanje interesov potros$nikov kot interesne skupine pri vseh pomembnih
vprasanjih, ki vplivajo na njihov polozaj v druzbi. Sodeluje pri oblikovanju zakonov in
predpisov, ki urejajo vprasanja varstva potrosnikov, uveljavlja interese potrosnikov v odnosu do
ponudnikov blaga in storitev, Se posebej do velikih sistemov, kot so banke, zavarovalnice,
Solstvo, zdravstvo, komunala in druge javne storitve.

Potros$niku, ki pri sporu s proizvajalcem, trgovcem oziroma drugim ponudnikom blaga in storitev
potrebuje odvetnika, je na voljo svetovanje odvetnikov ZPS, ki je za ¢lane brezpla¢no. Ko gre za
mnozicno oskodovanje potrosnikov ali v primerih, ko je sodba zelo pomembna za razreSevanje
podobnih sporov, ki se ponavljajo ali lahko povzrocijo veliko oSkodovanje potrosnikov,
odvetniki ZPS zastopajo ¢lane tudi v pravdnih postopkih na sodisc¢u.

2. Informiranje in svetovanje potrosnikom

Clanom pomagajo z neodvisnim, nepristranskim in zaupnim svetovanjem o uveljavljanju
njihovih pravic. Poleg splosnega svetovanja o pravicah svetujejo potroSnikom tudi s podrocja
pravic pacientov, sistema zdravstvenega zavarovanja, finan¢nih storitev ter kakovosti izdelkov
Siroke potrosnje in storitev.

3. Izdajateljska dejavnost

ZPS je leta 1991 ustanovila neodvisno revijo za vzgojo in informiranje potroSnikov VIP, edino
specializirano revijo za potroSnike pri nas. Revija VIP deluje v skladu z mednarodno sprejetimi
pravili, kot so strokovnost informiranja, neprofitnost in nepristranskost. Oglasov ne objavljajo,
avtorji prispevkov pa so neodvisni strokovnjaki. Izdajatelj revije je Mednarodni inStitut za
potros$niske raziskave (MIPOR), ki ga je ZPS ustanovila skupaj z britansko potrosnisko
organizacijo Consumer Association.

MIPOR je raziskovalna organizacija, ki se ukvarja s primerjalnim ocenjevanjem kakovosti
izdelkov in storitev ter informacijsko dejavnostjo v podporo svetovanju, zastopanju, informiranju
in izobrazevanju potrosnikov. Njegove aktivnosti so, poleg Slovenije, osredotocene tudi na
srednjo in vzhodno Evropo, kamor posreduje svoje ter izkusSnje svojih partnerjev pri
vzpostavljanju varstva potroSnikov in krepitvi nevladnih potrosniskih organizacij.

ZPS v sodelovanju z MIPOR izdaja tudi informativne liste ter izobrazevalne broSure, ki so za
potros$nike brezplacne, izhajajo pa ob finan¢ni podpori razli¢nih ministrstev.

4. Sodelovanje z mediji

ZPS redno sodeluje z razli€nimi mediji:
- organizira mesecne tiskovne konference;
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- v dnevnikih in lokalnih Casopisih v rednih rubrikah objavlja prispevke o potrosnisSkih
vprasanjih;

- posreduje mnenja in staliS¢a o vseh pomembnih dogajanjih, ki vplivajo na polozaj
potros$nikov v druzbi;

- sodeluje z novinarji pri iskanju odgovorov na vprasanja o uveljavljanju pravic
potros$nikov v vsakodnevnem zivljenju.

5. Sodelovanje z viadnimi organi

ZPS sodeluje z vladnimi organi pri oblikovanju zakonov in predpisov, ki urejajo vprasanja
varstva potrosnikov. Uveljavlja tudi interese potrosnikov nasproti drzavnim organom ter sodeluje
z inSpekcijskimi sluzbami pri reSevanju sporov. Njene dejavnosti sofinancirajo nekatera
ministrstva (Zveza potrosnikov Slovenije, 2004; Mednarodni institut za potroSniske raziskave,
2004).

Zavod za varstvo potroSnikov

Zavod za varstvo potrosnikov je neodvisna, nevladna, neprofitna organizacija z najdaljSo
tradicijo na podroc¢ju varstva potrosnikov v Sloveniji, izhaja namre¢ iz Centralnega zavoda za
napredek gospodinjstva. Od leta 1997 deluje kot samostojna strokovna organizacija, ki je
vpisana v register potrosniskih organizacij. Dejavnosti zavoda so podobne dejavnostim drugih
potrosniskih organizacij, posebej pa so specializirani za pomoc pri stanovanjski problematiki. Ob
svetovnem dnevu potro$nikov so marca 1998 uvedli brezplacno telefonsko svetovalno linijo in
tako omogocili, da je svetovanje postalo dostopno potroSnikom iz vse Slovenije (Zavod za
varstvo potrosnikov, 2004; Potrosnikove pravice na Slonepu, 2004).

2 POTROSNISKO IZOBRAZEVANJE

Podrocje izobrazevanja potrosnikov se precej prepleta s podro¢jem varstva potrosnikov, saj so
informirani in izobrazeni potros$niki manj dojemljivi za manipuliranje, izkoriS¢anje ter prevare.
Vecina potros$niskih organizacij ima tako med svojimi cilji tudi izobrazevanje, ozaves$€anje in
informiranje potro$nikov, kar so pomembne preventivne dejavnosti na podro¢ju njihovega
varstva.

2.1 POTROSNISKO DRZAVLJANSTVO

Potrosnisko gibanje se vse bolj ukvarja z umestitvijo pravic in odlocitev posameznih potro$nikov
v gospodarski in druzbeno pravicni kontekst. Smernice ZdruZenih narodov na tem podrocju
temeljijo na zas€iti pravic potroSnikov na podlagi enakih pravic za vse ljudi. Globalizacija naj bi
postala pozitivna sila in ne zgolj priloznost za bogate, da postanejo Se bogatejsi, medtem ko
milijoni ljudi zivijo v bedi. Multinacionalne korporacije in globalni poslovni svet imajo svojo
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druzbeno odgovornost ter moralne obveznosti in z zavedanjem ter udejanjanjem tega moc¢, da
globalizacijo spreminjajo v pozitivni smeri.

Izraz potros$nik se, v najozjem pomenu besede, navezuje le na potroSnjo dobrin in storitev.
Vendar ima potro$nik tudi svoje odgovornosti ter pomembno vlogo na globalnem trgu. Iz
povezanosti potrosniStva ter drzavljanstva, kot aktivnega procesa, ki zajema pravice in
odgovornosti ljudi, je nastal termin "potrosnisko drzavljanstvo" (Izbirajmo z glavo, 2003, str. 10,
14).

Potrosnisko drzavljanstvo pomeni, da posameznik v vlogi potroSnika aktivno sodeluje pri
razvoju in izboljSanju druzbe, tako da uposteva eticne vidike, globalne procese in pogoje za
prihodnost. Izobrazevanje o potrosniskem drzavljanstvu, se kot cilj njegovega spodbujanja,
danes v razliénih drzavah pojavlja kot samostojen Solski predmet, kot del SirSega predmeta o
drzavljanstvu ali v okviru drugih predmetov. Cilj izobrazevanja je doseCi pri potrosnikih
potrebna znanja, spretnosti in stalisca.

Tabela 2: Znanja, spretnosti ter staliS¢a potrosnikov, ki so cilj potro$niskega izobrazevanja.

Podrocje Vsebina

ZNANJA - vpliv potros$nje na druzbo, razvoj ¢loveka, mednarodne gospodarske
sisteme ter pogoje za zaposlene;

- vpliv potrosnje na okolje na lokalni, drzavni in globalni ravni;

- trajnostno naravnan nacin zivljenja, pravi¢na trgovina, recikliranje
1zdelkov;

- hrana in vpliv prehranjevanja na bolezni;

- potrosnikove pravice in odgovornosti;

- oglaSevanje ter njegovi ucinki.

SPRETNOSTI - komunikacija, reSevanje sporov;

- analizirati svoje potrebe in Zelje, nacrtovati potrosnjo in upravljati
vire;

- vplivati na odloc¢anje, pridobivati sredstva in upravljati proracun;

- zbirati, urediti in analizirati informacije, ki bodo pomagale udejaniti
spremembe.

STALISCA - samozavest, odgovornost;
- varovanje okolja na lokalni, drzavni in globalni ravni;

- zavedanje in premislek o moralnih, druzbenih in eti¢nih problemih.

Vir: Izbirajmo z glavo, 2003, str. 15.

Izobrazevanje daje poseben pomen trajnostno naravnanemu nacinu zivljenja in druzbeno socialni

odgovornosti. Trajnostno ravnanje pomeni, da se zavedamo, da je potrebno vire, ki so nam na

voljo danes, pustiti tudi za jutri. Vsaka generacija naj bi porabila le svoj pravi¢ni delez omejenih

zemeljskih virov, Se bolje pa je, da jih porabi manj. Podatki kaZejo, da priblizno petina
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svetovnega prebivalstva porabi Stiri petine potro$nih virov, blaginja torej ni enakomerno
razporejena, kar kaze na druzbeno socialno neodgovornost. Mnogo podjetij sicer ima programe
za vecjo svetovno enakost in socialno odgovornost, vendar pri zasledovanju cilja ¢im vecjega
dobicka pogosto ni prostora za pravicno razporeditev blaginje po svetu. Taksni cilji ter vedno
vecja internacionalizacija vodijo do zaposlovanja slabo placane delovne sile, celo otrok, ter
skrajno neprimernih delovnih razmer v nekaterih predelih sveta, kjer te osebe delajo (Izbirajmo z
glavo, 2003, str. 15, 24, 47).

V procesu izobrazevanja se izpostavljajo vprasanja glede vrednot in zivljenjskega stila, ki si jih
je smiselno zastaviti:

e Zakaj je dovoljena tolikSna svoboda v oglaSevanju (neresni¢ne, pretirane, zavajajoce
trditve v oglasih)?

e Al je sprejemljivo pri oglasevanju manipulirati z otroki, da bi povecali prodajo?

e Kako postena je razdelitev priloZnosti za potro$njo v nasih druzbah in na svetovni ravni?

e Kako visok prihodek in koli¢ina potros$niskega blaga, ki ga imamo na razpolago, vplivata
na sreco?

e Zakaj veCina ljudi ne zavzame kriticnega odnosa do negativnih vidikov danasnje
potro$niske druzbe?

e Ali obstaja kakSna alternativa gospodarskemu egoizmu, tekmovalnosti in uspesnosti?

e KaksSen smisel imajo ideali, ki jih propagirajo oglasi in mediji?

Samozavesten, osvescen potrosnik se odlo¢a za druzbeno odgovorno in eticno potrosnjo. Pri
nakupu preferira izdelke, ki so bili proizvedeni brez otroSkega dela, onesnazevanja okolja in
izkori$¢anja delavcev. Kupovati zeli od podjetja, ki skrbi za svoje delavce, okolje in mesto, v
katerem deluje, ter je s svojim okoljem tesno druzbeno in gospodarsko povezano. TakSen odnos
mnogokrat zahteva tudi osebne spremembe potroSnikovega zivljenjskega sloga. V ospredju ni
ve¢ zahteva po koli¢ini, ampak postaneta pomembna kakovost in osebno zadovoljstvo. Namen
izobrazevanja je spodbujati potrosnike v tej smeri razmisljanja in odlo¢anja (Izbirajmo z glavo,
2003, str. 43-45).

Razdelitev potrosnih dobrin po svetu seveda ni pravi¢na, druzba postaja vse bolj potrosniska in
ljudje se sprasujejo, kam so izginile vrednote, ki vkljuCujejo Se kaj drugega kot pehanje za
dobickom. Vendar je vsak odgovoren zase in svoje zivljenje in vsak sam odloca, kaj mu bo
krojilo vsakdanjik. NajlaZje se je pritozevati, za vse kriviti nekoga tam zunaj ter ni¢ narediti. Ce
je druzba taksna, smo ocitno dovolili, da je postala taksna. In ¢e zelimo v svojem Zzivljenju kaj
spremeniti, lahko to naredimo ne glede na druzbo. Obstajajo namrec¢ ljudje, ki tudi v danasnjem
¢asu zivijo zivljenje, ki ni pod vplivom nenehnih Zelja po novih stvareh, in dajejo prednost na
primer odnosom, kakovostnemu prezivljanju ¢asa ter ostalim stvarem, ki se jim zdijo pomembne.
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2.2 IZOBRAZEVANJE POTROSNIKOV V SLOVENIJI

Zakon o varstvu potrosnikov (Zakon o varstvu potrosnikov - uradno precis¢eno besedilo, 2003)
med nosilce varstva potrosnikov uvrsca tudi nosilce izobrazevanja potroSnikov. Temeljnih znanj
naj bi se ucenci in dijaki naucili v okviru vzgojno-izobrazevalnega programa osnovnega in
srednjega Solstva. Z vzgojno-izobrazevalnimi institucijami sodeluje Urad za varstvo potro$nikov,
ki lahko skupaj s potro$niskimi organizacijami izvaja programe strokovnega izpopolnjevanja za
ucitelje za pridobivanje temeljnih znanj iz varstva potros$nikov.

Vsebine, povezane z varstvom potrosnikov, nimajo pomembnejSega mesta v javnem Solstvu. V
osnovnih in srednjih Solah so predstavljene v sklopu drugih predmetov, kot sta na primer
gospodinjstvo in ekonomika, zato je izobrazevanje o tem podro¢ju odvisno predvsem od
zavzetosti uciteljev. Vsebine, ki so predpisane v uénem nacrtu, so premalo, da bi odrasc¢ajoci
mladini predstavile bistvo in pomen varstva potrosnikov.

Organizirano delovanje na podrocju izobrazevanja odraslih potrosnikov se je v Sloveniji pricelo
v petdesetih letih 20. stoletja, ko je bil ustanovljen Centralni zavod za napredek gospodinjstva
(CZNG). To je bila prva organizacija, katere glavni namen je bilo izobrazevanje potrosnikov.
Usmerjen je bil v izobrazevanje Zensk na podrocju gospodinjstva, vzdrZzevanja doma in vrta.
Njegova glavna naloga je bila na zacetku predvsem izboljSanje prehranjevalnih navad, bivalne
kulture in ekonomike v gospodinjstvih, pozneje se je dejavnost razsirila tudi na informiranje in
svetovanje potrosnikom.

Leta 1965 je CZNG zacel izvajati primerjalna testiranja izdelkov Siroke potroSnje, ki jih je
izvajal v sodelovanju z laboratoriji Univerze v Ljubljani in Univerze v Mariboru, Zavodom za
zdravstveno in socialno varstvo, inSpekcijskimi sluzbami ter strokovnjaki za posamezna
podro¢ja. CZNG je potrosSnike izobrazeval na predavanjih, z razstavami ter tiskanimi
publikacijami, ki jih je izdajal obCasno, predvsem ob razstavah, rednih ¢asopisov ali publikacij ni
imel. V Casu tranzicije je njegova dejavnost zamrla, saj ni ve¢ zadovoljevala potreb sodobnega
varstva potro$nikov v trznem gospodarstvu. Kljub temu, da je CZNG deloval pod vplivom
politi¢nih interesov in dejstvu, da ni bil popolnoma neodvisen, financiral se je namre¢ tudi s
sredstvi podjetij, je imel pomembno vlogo pri ozaveScanju slovenskih potrosnikov, predvsem
zensk (Izbirajmo z glavo, 2003, str. 153-154; Zveza potrosnikov Slovenije, 2004).

Leta 1990 je skupina potro$nikov ustanovila Zvezo potro$nikov Slovenije, prvo neodvisno
nevladno organizacijo za varstvo potroSnikov pri nas. Z izobraZevanjem se ukvarja tudi
Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije. Izobrazuje kmetijske svetovalce, ki svoje znanje
prenasajo na kmete. Nekatere izmed vsebin se nanaSajo na varovanje pravic potrosnikov. Gre za
informiranje o izboljSanju bivalnih in prehranskih navad, zdravja ter ekonomi¢nega organiziranja
kmetovanja. Poseben poudarek dajejo varovanju okolja in trajnostnemu razvoju.

[zobrazevanje za odrasle je v Sloveniji dobro razvito, saj se, po podatkih Statisticnega zavoda
Slovenije, izobrazuje vsaka tretja odrasla oseba. S potros$niSkim izobrazevanjem je drugace in je

14



dale¢ od ravni razvitosti tovrstnega izobrazevanja v nekaterih ostalih evropskih drzavah
(Izbirajmo z glavo, 2003, str. 154).

2.3 IZOBRAZEVANJE POTROSNIKOV NA DANSKEM:
PRIMER DOBRE PRAKSE

Danska je drzava s tradicijo sodelovanja med javnimi potrosniskimi ustanovami in zasebnimi
potro$niskimi organizacijami pri projektih izobrazevanja potrosnikov v javnih Solah. Potrosniska
politika sodi k projektu drzave blaginje, zato ji namenjajo veliko pozornost; zaznamuje jo tudi
mocno sodelovanje javnosti. Drzava podpira mnoge neodvisne potrosniske organizacije in jih
vabi k sodelovanju v drzavnih odborih.

Nordijska mreza za izobrazevanje potrosnikov je izdala knjizico "Izobrazevanje potrosnikov v
nordijskih drzavah", ki jo od leta 1995 uporabljajo kot podlago za cilje in vsebine izobrazevanja
finance, pravice in dolznosti potrosnikov, tehnika prepriCevanja v oglasevanju,
potros$nja/okolje/etika, hrana ter varnost. Poudarek je na prakticnem delu in usmeritvi v
uporabljanje znanja v vsakdanjem zivljenju. To izobrazevanje se razlikuje od tradicionalnega
pouka o okoljevarstvenih in zdravstvenih problemih, ki u€ence le seznanja z njimi in njihovimi
posledicami, ne daje pa jim prakti¢nih znanj o tem, kaj lahko sami ukrenejo glede tega (Assertive
consumer education, 2004; Izbirajmo z glavo, 2003, str. 141-143).

Na Danskem potekajo, poleg potrosniskega izobrazevanja v Solah, projekti, ki Se dodatno
vzpodbujajo aktivnosti u¢encev na tem podro¢ju. Eden od teh je projekt "Zelena zastava",
katerega namen je v Solah spodbuditi zavest o varovanju okolja. V projekt se vkljucujejo Sole, ki
se trudijo pridobiti "Zeleno zastavo", ki je znak, da se ucenci in zaposleni v Soli obnasajo okolju
prijazno. Za to mora Sola izpolniti dolocene kriterije, kot je na primer zmanjSanje porabe vode,
koristna uporaba dezevnice, recikliranje odpadkov in podobno.

Uciteljem in ucencem, ki si Zelijo dodatno poglobiti svoje znanje, pa tudi ostalim posameznikom
in skupinam ter potro$niskim organizacijam, je na Danskem na voljo neodvisni informacijski
center, ki se ukvarja z okoljevarstvenimi vpraSanji in potro$njo. Center posreduje koristne
informacije ter znanje s tega podro¢ja preko pisnega gradiva, z organizacijo projektov,
namenjenih za$¢iti okolja, ter z individualnimi nasveti posameznikom, ki jih to podro¢je zanima
(Environmental education in Denmark, 2004).

Na Danskem se zavedajo, da so Stevilni druzbeni problemi posledica potroS$nje oziroma vedenja
potrosnikov. Temu so se prilagodili tudi mediji, ki pogosto objavljajo informacije o izdelkih in
storitvah, zakonodaji ter razne nasvete s tega podro¢ja. Organizirano potroSnisko izobrazevanje
za odrasle pojmuje potroSnjo SirSe kot le porabo izdelkov in storitev in vkljucuje tudi vidike
varovanja okolja in skrbi za zdravje. Vecji del izobrazevanja se ne posreduje skozi tradicionalno
ucenje, temve¢ skozi medije in izkustvene mreze. Gre za podatke, ki jih ciljnim skupinam
posredujejo mediji ali komunikacija znotraj skupin potros$nikov.
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Gonilna sila med tradicionalnimi potros$niskimi organizacijami je Danski potrosniski svet, ki
zastopa potro$nike neodvisno od politicnih in poslovnih interesov. Izdaja revijo Premisli in
preizkusi in ponuja svetovanje po telefonu. Prek Nordijske mreze za izobraZevanje potroSnikov
sodeluje tudi pri izobrazevanju potrosnikov v Solah. Poleg njega obstajajo Se Stevilne
gospodinjske organizacije, ki se ukvarjajo s temami, kot so prehrana, proracun, higiena,
nacrtovanje in druzina, ter lokalne potrosniske organizacije, ki se ukvarjajo z reSevanjem pritozb.
Trend je spodbujanje delovanja specializiranih organizacij, ki se ukvarjajo samo z enim vidikom
potrosnje (Izbirajmo z glavo, 2003, str. 141-143).

3 PROJEKT ZBILJSKI GAJ

Potros$nisko izobrazevanje ter ostale oblike varstva, ki ga potroSnikom ponujajo za to
specializirane organizacije, je pomembno pri prepre¢evanju oSkodovanj potroSnikov, kakrSen je
primer Zbiljski gaj. To ni edini tak primer pri nas. Na podroc¢ju nakupa novogradenj sta znani
tudi aferi Brod ter Trzin, kjer so zgodbe podobne. Nepremic¢nine so obremenjene s hipoteko,
mnogo kupcev pa je ostalo brez stanovanj, ki so jih placali (Nepremicnine-SLONEP, 2004).

3.1 OZADJE PRIMERA ZBILJSKI GAJ

Na zemljis€u v Zbiljah pri Medvodah so leta 2000 priceli graditi sosesko Zbiljski gaj. Nalozbo je
prevzela druzba Mebles d.o.o. iz Medvod, kot izvajalec je pri gradnji sodelovalo gradbeno
podjetje Robit d.o.o. iz Trzina. Junija 2000 so ob ob¢inskem prazniku polozili temeljni kamen za
nov dom starejSih obCanov. Ta naj bi imel bolni$ni¢ni del s standardnim programom, cenovno
primerljivim s podobnimi domovi po Sloveniji, v drugem delu doma pa bi bila varovana
stanovanja in garsonjere. Poleg tega naj bi v naselju zgradili Se 81 objektov. V 24 objektih bi bila
varovana stanovanja, ostalo bi bile enodruzinske hise. Slika 1 na strani 17 prikazuje nacrtovano
Stevilo objektov v naselju. Podjetje Mebles je za projekt prepricalo lokalne organe oblasti,
podprla jih je tudi drzava in banke s promocijo ter posojili. Projekt naj bi po zacetnih ocenah
prinesel 59,8 milijona takratnih nemskih mark prihodkov od prodaje, od tega hise 39 milijonov,
dom pa 20,8 milijona mark (Zbiljski gaj: Kupci imajo malo moznosti, 2003; Brankovi¢, 2003a,
str. 14; Baselj, 2001, str. 11; Hanc, 2003, str. 3; Cajnko Javornik, 2003a, str. 5; Vukovi¢, 2003a,
str. 5). Opozoriti je potrebno, da podatki o Stevilu objektov ter njihovi vrednosti niso popolnoma
zanesljivi, saj se o tem pojavljajo razli¢ni zapisi, ki se med seboj nekoliko razlikujejo.

Konec leta 2001 so slovesno odprli dom starejSih obCanov, v katerem je 27 stanovanj, 56
garsonjer ter 57 bolniskih sob. Na slovesnosti so bili prisotni tudi obcCinski veljaki ter politiki,
mediji so hvalili novo pridobitev na podrocju skrbi za starejSe obCane. Novost, ki jo je prinesel ta
projekt, je bila prisotnost zasebnega kapitala v sferi socialnega varstva, ki je bilo do tedaj
pretezno v pristojnosti drzave. Minister za delo, druzino in socialne zadeve Vlado Dimovski je to
oznacil kot pozitivno, saj so razpolozljive kapacitete na tem podro¢ju manjSe od potreb in se
bodo na ta nacin lahko hitreje povecevale (Baselj, 2001, str. 11; Hanc, 2003c, str. 3).
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Slika 1: Nacrtovano $tevilo objektov v Zbiljskem gaju.

Dom za starejSe obCane
‘ 8% \
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| ‘é/' | 24 varovanih stanovanj
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| | 57 enodruzinskih his

Vir: Vukovié, 2003a, str. 5; Hanc, 2003c, str. 3.

Vendar idila ni trajala dolgo. Nad druzbo Mebles IMS, ki je nastala s pripojitvijo druzb Mebles,
Metro avto in Metro avto servis k druzbi Industrijaimport, je bil zaradi finan¢nih tezav uveden
ste¢ajni postopek. Mebles posojila, ki ga je dobil od Abanke, ni vracal. Gradbena dela so bila
prekinjena, nekatere hiSe in stanovanja so ostala nedokonCana, ravno tako komunalna
infrastruktura v naselju. Mnogo kupcev svojih nepremi¢nin Se ni prevzelo, ¢eprav so kupnino
zanje v celoti ali delno placali. Med tistimi, ki so hiSe in stanovanja prevzeli, so se znasli tudi
taksni brez izbrisne pobotnice, kar pomeni, da je njihova nepremi¢nina obremenjena s hipoteko,
ker investitor ni odplacal dolga, ki je bil zavarovan s hipoteko. Nekatera stanovanja, hiSe in
parcele bi tako lahko koncale kot del stecajne mase (Kriznik, 2003b, str. 3).

Projekt Zbiljski gaj se je sprevrgel v mnozi¢no oSkodovanje potroSnikov. Proti odgovornim
osebam so bile vlozene kazenske ovadbe zaradi oSkodovanja upnikov ter poslovnih goljufij
(Hanc, 2003f, str. 3). Kupci so iskali pomo¢ pri raznih inStitucijah, a brez vecjega uspeha. Nekaj
upanja je prinesla pogodba z novim investitorjem, podjetjiem Gradis Inzeniring, ki bo nekatere
objekte dokoncal, nekaj pa jih bo na novo zgradil. Za nekatere kupce je to organizirano reSevanje
problema resitev, vendar vanjo niso vkljuceni vsi. Stanovanjska usoda ostalih, ki so v hiSice in
stanovanja vlozili svoje premozenje, je negotova.

3.2 VAROVANA STANOVANJA

Ministrstvo za delo, druzino in socialne zadeve je izdalo publikacijo Varovana stanovanja
(2001), v kateri so opisane smernice za gradnjo varovanih stanovanj ter njithove osnovne
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znacilnosti. Varovana stanovanja so namensko grajena za starejSe ljudi, ki ne morejo vec ziveti
popolnoma samostojno in potrebujejo delno pomo¢ in nego, vendar je obseg te pomoc¢i manjsi
kakor v domovih za starejSe. Za socialno oskrbo in nego je zadolZzena socialno-zdravstvena
sluzba, ki mora zagotavljati dosegljivost 24 ur na dan in s tem omogoc¢ati pomo¢ in nego ob
vsakem casu. To je najveckrat obstojeca sluzba doma za starejSe, ki naj bi bil v blizini, ali
posebej za ta namen organizirana sluzba. Standard oskrbe v teh stanovanjih dolo¢i drzava, ki
izvajalcu oskrbe tudi podeli koncesijo (Kriznik, 2003, str. 3; Varovana stanovanja, 2001).

Do storitev v varovanih stanovanjih so, po pravilniku o normativih in standardih socialno
varstvenih storitev, upravi¢ene osebe stare nad 65 let, ki so zaradi starosti in njenih spremljajocih
pojavov nesposobne za samostojno zivljenje brez pomoci druge osebe. Preostale psihofizi¢ne
sposobnosti jim omogocajo, da z redno organizirano pomocjo in zagotovljenim varstvom
ohranjajo zadovoljivo dusevno in telesno pocutje ter samostojnost v bivalnem okolju, zato za
njih popolno institucionalno varstvo v zavodu ni potrebno.

Znacilnosti varovanih stanovanj:

e niso institucija, zato ohranjajo pomembnejSe prednosti bivanja v lastnem domu,
predvsem avtonomnost in zasebnost;

e arhitekturno in lokacijsko so brez ovir in s tem prilagojena potrebam bivanja
starostnikov, omogocajo tudi bivanje oseb na invalidskih vozickih;

e stanovalci imajo zagotovljeno pomo¢ in nego v nujnem obsegu, lahko pa narocajo
dodatne storitve po lastnih zeljah (Varovana stanovanja, 2001).

Ministrstvo za delo, druzino in socialne zadeve ter Urbanisti¢ni inStitut Slovenije sta pripravila
smernice za gradnjo varovanih stanovanj. V dokumentu so opisana priporocila za lokacijo in
tipologijo zgradb, kot morebitni investitorji so navedeni Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
Zavod za pokojninsko in invalidsko zavarovanje, obCinski stanovanjski skladi ter zasebne fizi¢ne
in pravne osebe. Investitor lahko ostane lastnik stanovanj in jih oddaja ali pa jih proda na trgu.
Namembnosti stanovanja ni dopustno spreminjati, prodajna cena pa je stvar investitorja (Kriznik,
2003, str. 3).

3.3 KONCESIONARJA
3.3.1 Dom Medvode d.o.o.

Javni natecaj za razpis koncesij za oskrbo v domu starejSih obcanov je bil objavljen julija 2001.
Koncesijo je od Ministrstva za delo, druzino in socialne zadeve prejelo podjetje Dom Medvode
d.o.o. To podjetje je poslovno leto 2001 zakljucilo z izgubo, vendar so bili v ¢asu natecaja znani
zgolj podatki o poslovanju v letu 2000. Ob prvih znakih tezav je ministrstvo sklicalo sestanek, na
katerem je koncesionarja opozorilo na njegove neporavnane finanéne obveznosti, od uprave je
zahtevalo natancno porocilo, pripravo sanacijskega programa za ureditev poslovanja in postavilo
roke za odpravo pomanjkljivosti (Apohal Vuckovi€, 2003, str. 2; Matej¢ic, 2003a, str. 5).
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Druzbo Dom Medvode sta ustanovila Mebles in Robit, ki je leta 2000 izstopil iz druzbe. Takrat
se je za vstop odlocila ob¢ina Medvode, vlozila je 115 milijonov tolarjev, s ¢imer je postala 15-
odstotna lastnica Doma. Mebles je ob¢ini za komunalni prispevek vplacal 110 milijonov tolarjev
namesto 275 milijonov, kakor je prispevek izracunal Oddelek za okolje in prostor obcine
Medvode. Zakaj je ob¢inska uprava pristala na tako nizek znesek, ni znano (Vukovi¢, 2003b, str.
2; Matejcic, 2003c, str. 9; Hanc, 2004b, str. 3).

Leta 2001 je skups¢ina druzbe Dom Medvode na podlagi sklepa obcinskega sveta zmanjSala
vrednost osnovnega kapitala s 770 milijonov tolarjev na 79 milijonov tolarjev. Takrat je bilo
obc¢ini Medvode vrnjenih okrog 103 milijone tolarjev, Dom pa je Meblesu dodelil Se posojilo z
vprasljivim namenom v visini 415 milijonov tolarjev. Istega leta je Loterija Slovenije od druzbe
Dom Medvode kupila bolnisni¢ni del doma starejsih in ga nato dala tej druzbi v najem. Kupnino
sta si, na podlagi pogodbe o udelezbi na projektu, prevzemu stroskov in delitvi dobicka, razdelila
Mebles in Robit, kljub temu, da Robit ni bil ve¢ druzbenik Doma. Takrat sta bila lastnika namre¢
Mebles s 85-odstotnim delezem in ob¢ina Medvode s 15-odstotnim delezem. Doloc¢eno je bilo
tudi, da se kupnine za varovana stanovanja v domu, razen nekaj izjem, placujejo Robitu. S temi
sredstvi bi pokril stroske gradnje hi§ v Zbiljskem gaju, ki jih je gradil za Mebles (Hanc, 2003b,
str. 3; Cajnko Javornik, 2003, str 2; Hanc, 2004b, str. 3; Vukovi¢, 2003b, str. 2; Cajnko Javornik,
2003b, str. 4).

Pomanjkljivosti v poslovanju Doma Medvode, na katere je opozorilo Ministrstvo za delo druzino
in socialne zadeve, so bile odpravljene le deloma, zato je ministrstvo spomladi leta 2003
predlagalo sporazumno prenehanje koncesije. Tak$na reSitev se jim je zdela primernejSa kot
odvzem koncesije, ker je Dom nekaj zahtev izpolnil. Poleg tega bi ob odvzemu obstajala
nevarnost, da bi potencialni spor povzrocil tozbo na upravnem sodi$¢u in s tem daljSe negotovo
stanje, ki bi lahko zapletlo ali celo onemogocilo izvajanje oskrbe v domu. Koncesija je na
podlagi sporazuma prenehala 22. junija 2003. Kljub temu je Dom Medvode Se naprej opravljal
dejavnost po veljavnih predpisih in sklenjeni pogodbi, dokler je ni ez nekaj mesecev prevzel
novi koncesionar (Apohal Vuckovi¢, 2003, str. 2; Koncesijo za dom starejSih v Medvodah
podelili druzbi Deos, 2003).

3.3.2 Deos d.d.

Ministrstvo za delo, druzino in socialne zadeve je koncesijo za opravljanje domskega varstva
starejSih na podlagi javnega natecaja septembra 2003 podelilo novemu koncesionarju, druzbi
Deos d.d. iz Ljubljane. Deos je Ze imel izkusSnje pri izvajanju te dejavnosti, opravlja jo v domu
starejSih v Gornjem Gradu, prizadeva pa si dobiti koncesijo tudi v Cerknici. Koncesija velja za
stanovalce v domski stavbi, v kateri so tudi varovana stanovanja, ne pa tudi za kupce varovanih
stanovanj v hiSah. Z Loterijo Slovenije, lastnico bolnisni¢nega dela doma s 57 sobami, so sklenili
dogovor o niZji najemnini, kot jo je placeval prejSnji koncesionar, pri lastnikih varovanih
stanovanj v domu pa se je zapletlo. Le-ti namre¢ niso bili pripravljeni pristati na tako nizko
najemnino, kot jim jo je ponudil Deos. Niso se strinjali tudi z nekaterimi drugimi dolocili v
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ponujeni najemni pogodbi, med drugim z dolo¢ili o stroskih za vzdrzevalna in investicijska dela,
s tem da lahko najemnik v stanovanjih opravlja svojo dejavnost ali jih da v podnajem, pa tudi z
dejstvom, da njihove vloge za sprejem v dom ne bodo obravnavane prednostno. Koncesionar in
lastniki so se zato dogovorili, da bodo oblikovali pogajalsko skupino in k sodelovanju povabili
izvedence na podro¢ju stanovanjske problematike. Oktobra 2003 so dogovor o najemnih
pogodbah dosegli. Deos je sprejel pogoje lastnikov, viSina najemnine, s katero so se na koncu vsi
strinjali, pa je 290 €. Ta znesek je sicer nizji, kot je po naroCilu lastnikov ocenil sodno
zaprisezeni cenilec, vendar vi§ji od prvotno ponujenega s strani Deosa (Hanc, 2003h, str. 3;
Koncesijo za dom starejSih v Medvodah podelili druzbi Deos, 2003; Vukovi¢, 2003c, str. 9;
Matejcic, 2003c, str. 9; Hanc, 2003g, str. 3; Vukovi¢, 2003g, str. 6).

3.4 MEBLES IMS

Decembra 2002 je s pripojitvijo druzb Mebles, Metro avto in Metro avto servis k druzbi
Industrijaimport nastala druzba Mebles IMS. Salonit Anhovo se je zoper sklep o pripojitvi
pritozil. Trem druzbam je namre¢ dal posojila v skupni vrednosti okrog 1,1 milijarde tolarjev, ki
niso bila vrnjena.

Januarja 2003 je direktor Meblesa IMS Rajko Zupanc vlozil predlog za prisilno poravnavo nad
Meblesom IMS. Sodisce je sprejelo sklep o prisilni poravnavi. Maja 2003 je novi direktor Miha
Mahkota umaknil predlog za prisilno poravnavo in istega dne vlozil novega, ki pa ga je sodisce
zavrnilo, ker naj bi §lo za poskus zlorabe in 12. junija 2003 razglasilo stecajni postopek zoper
Mebles IMS.

Maja 2003 je sodisc¢e ugodilo pritozbi Salonita, ki je izpodbijal zdruzitev Stirih firm v Mebles
IMS. Zaradi te pritozbe je registrsko sodisce 19. junija 2003 izbrisalo Mebles IMS in znova
vpisalo druzbe Industrijaimport, Mebles, Metro avto in Metro avto servis. Zaradi te razsodbe se
je stecaj nad Meblesom IMS spremenil v stecaj nad temi Stirimi druzbami, ki so bile razglaSene
za njegove naslednice (Hanc, 2003a, str. 1; Cajnko Javornik, 2003b, str. 4; St 211/2002, 2003).

Zoper uvedbo stecaja proti druzbi Mebles se je pritozil njen lastnik Andrej Rezar. Visje sodisce
je septembra 2003 ugotovilo, da je odlocitev o stecaju Meblesa IMS prehitela izbris iz sodnega
registra, zato se ta ne bi smel zgoditi. Odlocilo je, da je bil izbris Meblesa IMS iz sodnega
registra brezpredmeten in je ta zato znova v stecaju, ponovni vpis Stirih podjetij v sodni register
pa se razveljavi. Po besedah steCajne upraviteljice Marte Kalpi¢ Zalar ta odlocitev ni bistveno
vplivala na nadaljevanje stecajnega postopka (Vukovi¢, 2003d, str. 4).

3.5 STECAJ

Kupci stanovanj in hi§ v Zbiljskem gaju so obroke, skladno s prodajnimi pogodbami, placevali
ze med gradnjo, Ceprav je ta zamujala. Ko je bil nad druzbo Mebles IMS uveden stecaj, so se
gradbena dela prekinila (Lorenci¢, Goljevsek, 2003, str. 2). Upniki, do katerih je imel Mebles
neporavnane obveznosti, so s pravnhomocnimi sodbami dosegli blokado njegovega racuna pri
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Abanki ze septembra 2001. Januarja 2002 je Mebles nakazila kupnin za nepremicnine v
Zbiljskem gaju prenesel na podjetje B.W.A. d.o.o0., ki je zanj opravljalo storitve obracunskega
centra. S temi sredstvi je prosto razpolagal in tako kljub blokadi racuna nemoteno posloval
(Hanc, 2003a, str. 1; Matejcic¢, 2003d, str. 3).

Mebles je s podjetjem Mebles Inzeniring d.o.o0., ki se je kasneje preimenovalo v Movensa d.o.o.,
sklenil pogodbo o prenosu gradnje dela nepremi¢nin v Zbiljskem gaju nanj. Nekateri kupci so
tako kupoprodajne pogodbe za hiSo ali stanovanje v Zbiljskem gaju sklenili z Mebles
Inzeniringom, ki je sprejemal tudi kupnine (Matej¢ic¢, 2003, str. 2; Hanc, 2004a, str. 3; Matejcic,
2003e, str. 3).

Okrozno sodis¢e v Ljubljani je v Uradnem listu objavilo poziv upnikom, naj svoje terjatve do
Meblesa IMS prijavijo do 4. septembra 2003. Narok za preizkus prijavljenih terjatev naj bi bil
15. septembra, vendar so kasneje dolocili nov datum, 16. oktober. SteCajna upraviteljica Marta
Kalpi¢ Zalar je namrec¢ stecajni senat obvestila, da ji do septembra, zaradi zapletenosti primera,
ne bo uspelo pripraviti vse dokumentacije, zato je za narok predlagala kasnejSi datum
(Brankovic, 2003, str. 13; Za prijavo terjatev do naslednic Mebles IMS $e slabih 14 dni, 2003).

3.5.1 Kupci nepremicénin

Abanka je Meblesu leta 2000 dala investicijsko posojilo, ki ga je zavarovala s hipoteko na
zemljis¢u. Dogovor med investitorjem in banko je bil, da se zadnji obrok kupnine kupcev
nepremicnin v Zbiljskem gaju, v vrednosti priblizno 30 odstotokov nepremicnine, nakazuje
Abanki. S tem so se zmanjSevale njene terjatve do Meblesa, kupcem pa je izdajala izbrisne
pobotnice. Septembra 2002 je banka ugotovila, da se Mebles ne drzi dogovora, zato je zahtevala,
da se obveznost nakazovanja kupnin na ra¢un banke vnese v kupoprodajno pogodbo. Vendar so
nekateri kupci, kljub temu pogodbenemu doloc¢ilu, zadnji obrok nakazovali Meblesu oziroma, po
blokadi njegovega ziro racuna pri Abanki, druzbi B.W.A.. Izbrisnih pobotnic od Abanke zato
niso dobili, njihove nepremi¢nine pa so ostale pod hipoteko Abanke (Brankovi¢, 2003, str. 13;
Vukovi¢, 2003a, str. 5; Hance, 2003b, str. 3; Matejci¢, 2003d, str. 3).

Obstajala je nevarnost, da bodo Ze placane nepremic¢nine koncale v ste¢ajni masi. To bi utegnilo
pomeniti, da bodo kupci stanovanj ostali brez svojih Zivljenjskih prihrankov, saj imajo v
stecajnem postopku prednost upniki z lo€itveno pravico, torej tisti, ki imajo nad premoZenjem
hipoteko. 95 kupcev hi§ ter varovanih stanovanj je skupno prijavilo za nekaj ve¢ kot milijardo
tolarjev terjatev (Brankovic, 2003, str. 13; Kriznik, 2003e, str. 3; Cajnko Javornik, 2003c, str. 4).

Odvetnik 33 kupcev nepremicnin v Zbiljskem gaju, Boris Grobelnik, je kupce, glede na njihov
polozaj, razdelil v tri skupine:

e V najboljSem polozaju so tisti, ki so svoje nepremicnine v celoti placali, jih dobili v
posest, od banke dobili izbrisne pobotnice, kar pomeni, da nepremicnine niso vec
obremenjene s hipoteko, in imajo dovoljenje za vpis v zemljisko knjigo.
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e Kupci, ki so nepremicnine Ze placali in prevzeli, niso pa Se dobili izbrisnih pobotnic.
Njihova nepremicnina je torej obremenjena s hipoteko, ker investitor banki Se ni placal
njihovega sorazmernega dela hipotekarnega dolga. Vlozili bodo predlog za izlocitev
kupnin iz steCajne mase. Tudi, ¢e bo ta predlog upostevan, bodo Se vedno zavezani
poravnati hipoteko do banke, ¢e bo to zahtevala.

e Kupci, ki so nepremicnine v celoti ali delno placali, vendar te Se niso bile do konca
zgrajene in jih tudi nimajo v posesti. Ti kupci morajo prijaviti svojo terjatev v visini
vplacane kupnine. Njim kaze najslabSe, saj steCajna masa pogosto pokrije le desetino
neplacanih terjatev. V takih tezavah so se znasSli predvsem upokojenci, ki so kupili
varovana stanovanja (Vukovié, 2003, str. 19; Kriznik, 2003b, str. 3; Hanc, 2003e, str. 3;
Zbiljski gaj: Kupci umaknili terjatve, 2003).

3.5.2 Vedji upniki
Abanka Vipa d.d.

Abanka Vipa je prijavila terjatve v visini 3,38 milijarde tolarjev, zavarovane s hipoteko. I1zhajajo
iz posojil, ki sta jih Abanka in Banka Vipa dajali podjetjem, ki so se kasneje zdruzila v Mebles
IMS. Projekt Zbiljski gaj je kreditirala Abanka z investicijskim posojilom Meblesu leta 2000.
Njegovo boniteto so presodili na podlagi analize bilancnih podatkov, ki jo je podjetje predlozilo
za leti 1998 in 1999. Ugotovili so, da je podjetje likvidno, solventno in v solidni finan¢ni
poziciji. Proucili so tudi njihov investicijski program, in sicer trzno zanimivost nalozbe ter
ustreznost financne konstrukcije. Projekt je bil trzno zelo zanimiv, zanimanje za hiSe in
stanovanja je bilo veliko. Najeli so gradbenega strokovnjaka, ki je kasneje spremljal gradnjo na
terenu in namenskost porabe kredita.

Mebles se ni drzal dogovora z banko, da se zadnji, 30-odstotni del kupnine kupcev nakazuje na
njen racun. Njegova naslednja napaka je bila statusna sprememba, ki se je zgodila brez vednosti
banke. Le-ta je namre¢ za zdruzitev Stirih podjetij v Mebles IMS izvedela iz Uradnega lista,
Ceprav je bilo v kreditni pogodbi dolocilo, da lahko kreditojemalec opravi statusno spremembno
le v soglasju s kreditodajalcem. Abanka se kljub temu ni odlo¢ila, da izstopi iz projekta, ker bi s
tem povzrocCila ste¢aj Meblesa. Preverila je svoja zavarovanja, potrebna dela za dokoncanje
projekta in se odlocila za bolj stroge ukrepe proti Meblesu. Takrat je namre¢ ocenila, da je
naselje mogoce dokoncati (Cajnko Javornik, 2003b, str. 4; Kriznik, 2003f, str. 3; Vukovi¢,
2003a, str. 5; Kriznik, 2003h, str. 3).

Zveza bank Celovec

Zveza bank Celovec je podjetju Polder dala posojilo, za katero je jamcilo eno od podjetij iz

skupine Mebles. Do Meblesa IMS so tako prijavili okrog 2,3 milijarde tolarjev terjatev. Zveza

bank Celovec je bila kot posojilodajalec udelezena tudi pri gradnji stanovanjsko-poslovnega

objekta Brod v Ljubljani. Investitor je zaradi neporavnanih obveznosti Sel v stecaj, Zveza bank

Celovec je kot najvecji upnik dobila skorajda celoten izkupicek ste¢ajne mase, kupci pa svojih
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kupnin niso dobili v celoti povrnjenih in se e vedno borijo zanje (Cajnko Javornik, 2003b, str. 4;
Hanc, 2003e, str. 3; Cajnko Javornik, 2003d, str. 4).

Nova Ljubljanska banka d.d.

NLB je prijavila terjatve do Industrijaimporta v visini 1,6 milijarde tolarjev z lo¢itveno pravico,
poleg tega pa Se ve¢ kot 300 milijonov tolarjev terjatev iz naslova neporavnanih garancij
Meblesa za posojilo podjetju Polder. Podjetje Mebles je bilo na seznamu potencialnih
kreditojemalcev mednarodnega posojila prek Nove Ljubljanske banke, ki za financiranje
projektov gradnje domov za starejSe obCane uporablja financne vire Razvojne banke Sveta
Evrope (CEB - Council of Europe Development Bank). Podjetja, ki se prijavijo, morajo poleg
meril NLB zadostiti tudi merilom CEB. Mebles tega ni zmogel, zato mu posojilo ni bilo
odobreno (Hanc, 2003b, str. 3; Cajnko Javornik, 2003Db, str. 4).

Salonit Anhovo d.d.

Salonit Anhovo je oktobra 2001 Meblesu, Industrijaimportu in Metro avto servisu dal posojila v
skupni vrednosti 1,1 milijarde tolarjev. Ta posojila izhajajo iz let 1998 in 1999, ko so tem trem
podjetjem odobrili ve¢ kratkorocnih nenamenskih posojil. Zneski glavnic in obresti iz vec
posojilnih pogodb do posameznega upnika so bili oktobra 2001 zdruzeni v eno pogodbo. V
Salonitu niso vedeli, da so ta podjetja med seboj kakorkoli povezana, tudi namen uporabe
sredstev jim ni bil znan. Terjatve so z obrestmi in stroski izvrsilnih postopkov narasle, tako da so
v ste¢ajnem postopku prijavili skupno 1,4 milijarde tolarjev terjatev (Matejcic, 2003b, str. 5).

3.5.3 Zacasni upniski odbor

Zaradi zapletenosti steCajnega postopka so, na predlog stecajne upraviteljice, imenovali zacasni
upniski odbor pred prvim narokom. Ste€ajna upraviteljica je menila, da obstaja verjetnost, da bo
treba Se pred prvim narokom (takrat se upniski odbor obi¢ajno imenuje) sprejemati odlocitve, ki
jih potrjuje ta odbor. Vanj so bili imenovani Ministrstvo za finance, Salonit Anhovo, Krekova
zavarovalnica, Nova ljubljanska banka, Abanka Vipa, Jana Knific, Primoz Tramte kot
predstavnik kupcev hi§, Dean Fortun kot predstavnik kupcev varovanih stanovanj in Igor Novak
kot delavski zaupnik. Za predsednico je bila imenovana Mojca Lukanci¢, odvetnica Salonita
Anhovo (Bisc¢ak, 2003, str. 7; Vukovi¢, 2003f, str. 3).

3.5.4 Narok za preizkus terjatev
Terjatve do Meblesa IMS v stecaju je prijavilo kar 339 pravnih in fizi¢nih oseb. Na naroku se je
stecajna upraviteljica Marta Kalpi¢ Zalar izrekla o vsaki posamezni terjatvi. Priznane terjatve

cakajo na delno poplacilo, nekatere je odlozila, nekatere pa prerekala. Med slednjimi je veliko
terjatev druzb, ki so povezane z Meblesom IMS (Kriznik, 2003j, str. 1).
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Podjetja Industrijaimport, Mebles, Metro avto in Metro avto servis, ki so se zdruzila v Mebles
IMS, so imela veliko medsebojnih terjatev. Zaradi pripojitve bi te nehale obstajati, zato so jih
pred pripojitvijo prodala drugim povezanim druzbam. Te bi si v nacrtovani prisilni poravnavi
pridobile status upnikov in s svojimi glasovi vplivale na potek poravnave. Tako so bile sporne
terjatve druzb Proton Avto, Hartmann Commerce, Promed, GaSperin, Metro avto servis, B.W.A.,
Mebles Inzeniring, Dom Medvode, Robit in drugih. Za posle med temi podjetji so bile znacile
pogodbe o odplaénem odstopu. Slo je za odstop terjatev ali prenos premozenja, obveznost placila
med podjetji pa je bila odlozena za ve¢ let. Po Obligacijskem zakoniku pa prevzemnik dolga
nima pravice do statusa upnika, dokler ne placa prevzetega dolga (Vukovi¢, 2003e, str. 7; Hanc,
2004, str. 5).

Med upniki, ki so pravocasno prijavili terjatve, so, poleg Ze omenjenih, tudi Banka Celje, Postna
banka Slovenije, SKB banka, Zavarovalnica Triglav, Zavarovalnica Adriatic, Zavarovalnica
Maribor, Dom Medvode, Casopisne hiSe Delo, Dnevnik in Vecer, Mestna obcina Ljubljana,
Ministrstvo za finance, Davéna uprava Republike Slovenije in Se mnogo druzb z manjSimi
prijavljenimi vsotami. Med fizicnimi osebami so kupci, lastniki zemljis¢, ki kupnine Se niso
dobili v celoti poravnane, ter nekaj ¢lanov SirSe druzine Rezar, ki so bili med ustanovitelji Stirih
podjetij, zdruzenih v Mebles IMS (Kriznik, 2003h, str. 3).

3.5.5 Novi investitor

Abanka Vipa, kot najvec¢ja upnica Meblesa IMS v stecaju, si je zadala tri cilje: koncati projekt,
reSiti probleme kupcev stanovanj in jim izdati izbrisne pobotnice ter v celoti poplacati svoje
terjatve. Tako so si v Abanki prizadevali pridobiti kredibilnega investitorja, ki bi odkupil del
aktive in del pasive Meblesa IMS v stecaju. Dokoncal bi objekte, komunalno uredil naselje,
poplacal Abanko, kupci stanovanj pa bi dobili izbrisne pobotnice ter umaknili terjatve, ki so jih
prijavili v stecajni postopek. V soglasju s ste¢ajno upraviteljico Marto Kalpi¢ Zalar in stecajnim
senatom ljubljanskega okroznega sodiS¢a so za to nalogo izbrali podjetje Gradis InZeniring, ki
ima dolgoletne izkusnje z investicijsko gradnjo.

Abanka Vipa, Gradis InZeniring, steCajna upraviteljica Marta Kalpi¢ Zalar, stecajni senat in
Mebles Inzeniring so oktobra 2003 podpisali pogodbo za dokoncanje projekta Zbiljski gaj.
Takrat je bilo postavljenih ze 57 individualnih hi§ ter 24 vecéstanovanjskih objektov s 95
varovanimi stanovanji, to je skupno 152 stanovanjskih enot, vendar vse niso bile dokonc¢ane.
Gradis Inzeniring naj bi dokoncal 26 objektov (83 stanovanjskih enot), 10 pa jih na novo zgradil
(50 stanovanjskih enot). Pogodba naj bi vsebovala reSitve za kupce, ki so kupili stanovanja
podjetja Mebles IMS, ne pa tudi za tiste, ki so sklenili pogodbe z Mebles Inzeniringom, vendar
so podpisniki pogodbe obljubili, da se bodo potrudili najti reSitev tudi za te kupce (Kriznik,
20031, str. 1; Kriznik, 2003h, str. 3).

Gradis Inzeniring se je lotil postopkov spreminjanja zazidalnega nacrta in pridobivanja
gradbenih dovoljenj, ker bo gradil tudi zunaj obmocja zdajSnjega nacrta, saj lahko le tako doseze
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donosen projekt. Poskrbel naj bi tudi za legalizacijo zgrajenih nepremicnin, ki jih je Mebles
zgradil v neskladju z gradbeno dokumentacijo (Vukovi¢, 20031, str. 20; Vukovi¢, 2004, str. 19).

Nadaljevanje gradnje je za nekaj ¢asa ustavila pritozba Jane Knific in ostalih dedinj nekdanjega
lastnika dela zemljis¢a v Zbiljskem gaju zoper sklep steCajnega senata o prodaji dela podjetja
Mebles IMS v stec¢aju. Upnice so v stecaju prijavile za 146 milijonov tolarjev terjatev, ker naj ne
bi dobile placane celotne kupnine za zemljisce, ki ga je druzina prodala Meblesu. Stecajna
upraviteljica je terjatve prerekala. Po njenih besedah je bil njihov obstoj vprasljiv, saj je v zvezi z
njimi Se tekla pravda na sodiscu. Visje sodis¢e v Ljubljani je kmalu sklenilo, da se pritozba upnic
zavrne. S tem je postal sklep sodis¢a prve stopnje o prodaji dela ste¢ajnega dolznika
pravnomocen, pogodba o dokoncanju projekta Zbiljski gaj pa veljavna (Kriznik, 20031, str. 3;
Vukovié, 2003h, str. 4).

3.5.6 Z asignacijami prejeta placila

Abanka je ob podpisu pogodbe obljubila, da bodo nasli skupno resitev tudi za kupce, ki so
kupovali pri druzbi Mebles Inzeniring. To podjetje ni v stecaju, vendar kljub temu ni sposobno
dokoncati stanovanj in hi$. Trdijo pa, da bi bilo to mozno, ¢e bi kupci v celoti poravnali svoje
kupci placali kupnino, bi jim morala izdati izbrisne pobotnice, a se je zadeva zapletla zaradi
tozbe drzave proti Abanki (Zbiljski gaj: Dve tretjini kupcev v strahu, 2004; Vukovi¢, 2004b, str.
10).

Republika Slovenija, ki je tudi upnik v ste¢ajnem postopku, je zoper Abanko Vipa namrec
vlozila tozbo, ker naj bi ta oskodovala ste¢ajno maso. V €asu, ko je imel Mebles IMS Ze blokiran
racun, je od njega, prek podjetja Mebles InZeniring, na podlagi asignacijskih pogodb prejela
okrog 147 milijonov tolarjev kot poplacilo dolga. S tem je, glede na preostale stecajne upnike,
prisla v privilegiran polozaj, hkrati pa je priSlo do zmanjSanja stecajne mase (Vukovi¢, 2004b,
str. 10; Tozba Republike Slovenije proti Abanki Vipa, 2003).

Ce bo sodisée razsodilo v prid drzavi, bo morala Abanka ta znesek vrniti v ste¢ajno maso. Dolg,
ki je bil zavarovan s hipoteko na nepremicninah, ki so bile tudi v lasti Mebles InZeniringa, bo
obnovljen, kar pomeni, da se lahko banka odlodi tudi za vnov&evanje hipotek. Ce kupci torej
placajo preostanek kupnin in investitor dokonca njihove hiSe ter stanovanja, se lahko zgodi, da
zaradi tega dolga ne bodo dobili izbrisnih pobotnic in bodo njihove nepremicnine ostale pod
hipoteko (Kriznik, 2004, str. 3; Zbiljski gaj: Dve tretjini kupcev v strahu, 2004).

Stecajni zakon doloca, da lahko stecajni upravitelj zahteva nazaj vsa placila, ki eno leto pred
steCajem niso bila opravljena z gotovino, da se tako prepreci prednostno poplacevanje upnikov.
Podobno kot proti Abanki, je tudi proti izvajalcem del v Zbiljskem gaju drzava vlozila
izpodbojne tozbe za vradilo plaéil, prejetih z asignacijami. Ce bodo tozbe uspele, bodo morali
upniki vracati denar, kar bi lahko resno ogrozilo obstoj teh podjetij (Ruc¢na, Vukovi¢, 2004, str.
4; Vukovic, 2004a, str. 9).
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3.5.7 Trenutno stanje

Ko se je pojavil novi investitor, je kazalo, da se bo zgodba o Zbiljskem gaju vendarle ugodno
koncala. Toda zal se le 27 od 78 Se nereSenih primerov resuje organizirano. Gradis InZeniring je,
oziroma S$e bo, dokoncal stanovanja teh kupcev, a ne po standardih, ki veljajo za varovana
stanovanja. Ceprav so kupili varovana stanovanja, ki so bila drazja od obi¢ajnih in bi morali
imeti zagotovljeno zdravstveno in socialno oskrbo ter nizje stroske za vodo, elektriko in
ogrevanje, se bodo morali zadovoljiti z obicajnimi. Ker zaradi starosti potrebujejo posebno
pomoc, se zanjo dogovarjajo z domom starejSih ob¢anov.

51 ostalih kupcev je Se vedno v negotovosti. 34 je takih, ki so stanovanje kupili pri Mebles
Inzeniringu, po novem Movensi. Obljubljeno jim je bilo, da bodo prisli pod okrilje novega
investitorja, kar pa se ni zgodilo in ostali so prepuSc¢eni Movensi, ki ni sposobna dokoncati
njihovih stanovanj in his. Stanje je problemati¢no tudi za 17 kupcev, ki so bili stranke Meblesa
IMS. Ker so bile njihove nepremicnine ze dokoncane, so bili izvzeti iz pogodbe z novim
investitorjem. Kupnino so Zze delno (11 kupcev) ali v celoti (6 kupcev) poravnali, vendar Se
nimajo izbrisnih pobotnic, zato so ostali v negotovem polozaju, kot nekakSna garancija za
poplacilo Abanke (Kriznik, 2004a, str. 3; Movrin, 2004).

3.6 ODGOVORNOST NOTARJEV

Afera Zbiljski gaj je dodobra razburkala javnost. Med drugim so se pojavili tudi dvomi o pravni
korektnosti dela notarjev pri sklepanju pogodb. Zato je posebna komisija Notarske zbornice
Slovenije, po odredbi takratnega pravosodnega ministra Ivana Bizjaka, opravila neposreden
nadzor, v okviru katerega je pregledala delo notarjev, ki so sodelovali pri urejanju pravnih
razmerij v zadevi Zbiljski gaj. Namen nadzora je bila razjasnitev naslednjih vprasanj:

- ali je bilo v notarskih listinah ugotovljeno in navedeno, da so nepremi¢nine obremenjene
s hipoteko;

- ali so te listine vsebovale ustrezna pogodbena dolocila, s katerimi se zagotavlja, da bo s
placilom kupnine zagotovljen izbris hipotek na nepremicninah;

- ali je bilo v listinah zagotovljeno, da bo kupec s plac¢ilom kupnine pridobil za vpis v
zemljisko knjigo sposobno listino ter ali je bila izdaja take listine ustrezno zavarovana;

- ali so notarji poucili stranke o vsebini in posledicah nameravanega pravnega posla ter jih
opozorili na nejasna, nerazumljiva ali dvoumna dolocila ali pomanjkljivosti, zaradi
katerih bi lahko prislo do zapletov;

- ali so bila v listine vnesena ta opozorila ter izjave strank, da tudi po podanem opozorilu
vztrajajo pri sklenitvi posla;

- ali so notarji pri potrjevanju zasebnih listin preverjali, da glede njih niso podani zakonski
zadrzki ter kako je bilo ugotovljeno in potrjeno, da teh zadrzkov ni (Vukeli¢, 2003, str.
2).

Komisija je pregledala notarske listine, spise, vpisnike ter druge evidence notarjev. Notarska
zbornica Slovenije je po opravljenem nadzoru ministrstvu odgovorila, da so notarji ravnali
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povsem v skladu s predpisi, kar naj bi veljalo za 65 overitev podpisa prodajalca ter za 101
notarski zapis, to je potrditev zasebne listine o pravnem poslu. V ¢asu sestave notarskih zapisov
naj ne bi bilo razlogov za sum, da je posel navidezen, in tudi drugih zadrzkov, zaradi katerih bi
notarji odklonili sestavo zapisov, ni bilo (Vukeli¢, 2004, str. 1; Notariat v zadevi Zbiljski gaj,
2003).

Na ministrstvu so menili, da odgovor ni dovolj natancen, zato so $e sami preucili dokumente, ki
so jih zahtevali od zbornice. Ugotovili so, da je eden od notarjev ravnal v nasprotju z 42. ¢lenom
Zakona o notariatu. Po tem ¢lenu mora notar "pred sestavo notarske listine pouciti stranke o
vsebini in posledicah nameravanega pravnega posla ali izjave volje ter jih odvracati od nejasnih,
nerazumljivih ali dvoumnih izjav, zaradi katerih bi moglo priti do pravd ali izpodbojnosti. Ce
stranke pri svojih izjavah vztrajajo, jih mora vnesti v notarsko listino, ob tem pa navesti tudi
opozorila, dana strankam v zvezi z njimi" (Zakon o notariatu, 1994). Notar mora torej stranko v
primeru, da je nepremi¢nina obremenjena, na to posebej opozoriti in ji pojasniti morebitne
posledice. Ce stranke kljub temu vztrajajo pri sklenitvi posla, je to potrebno zapisati v notarski
listini. Ustna opozorila niso dovolj (Vukeli¢, 2004, str. 1).

Notar Boris Lepsa je s tem, ko strank ni pisno opozoril na pravne posledice sklenitve posla, krsil
zakon o notariatu, zato se je ministrstvo odlocilo za ukrepanje. Takratni pravosodni minister Ivan
Bizjak je podal predlog za uvedbo disciplinskega postopka zoper njega. Na podlagi tega
predloga je disciplinski tozilec Notarske zbornice Slovenije Vojko Pintar zahteval uvedbo
disciplinskega postopka pred disciplinskim sodis¢em zbornice. Ob morebitni ugotovljeni krsitvi
Zakon o notariatu predvideva tri disciplinske ukrepe. To so pisni opomin, denarna kazen in
odvzem pravice za opravljanje notariata. Zadnji ukrep se lahko tudi pogojno odlozi, kar pomeni,
da lahko notar svojo dejavnost opravlja Se leto dni, ¢e v tem Casu ne stori dejanja, ki bi pomenil
neko drugo krSitev dolznosti pri opravljanju notarskega poklica (Vukeli¢, 2003, str. 1; Bosnik,
2004, str. 4; Matejcic, 2004, str. 5).

Zadeva se je aprila 2004 nekoliko zapletla, saj je kazalo, da disciplinskega postopka ne bo, ker
naj bi pregon zastaral. Notarski zapisi, ki so bili na voljo, so bili vsi iz leta 2002. Zastaralni rok
za uvedbo postopka je leto dni od podpisa notarskega zapisa in Se leto dni za vodenje postopka,
zato pogoji za njegovo uvedbo niso bili izpolnjeni. Vendar se je kasneje izkazalo, da obstajajo
tudi notarski zapisi z novejSimi datumi, tako da pregon zoper notarja LepSo vendarle Se ni
zastaral (Matejc¢i¢, 2004a, str. 3; Matejcic, 2004b, str. 2).

4 SPREMEMBE V ZAKONSKI UREDITVI

Kupci stanovanj v Zbiljskem gaju se niso zavedali nevarnosti hipoteke na zemljiscu, ker jih na to
ni nih¢e opozoril. Ker ta primer ni osamljen, so se pricela v medijih pojavljati razna priporocila
ter nasveti glede tega, kaj lahko posameznik stori sam, da se zavaruje v tak$nih primerih.
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Podobno kot pri novogradnjah so hipoteke problem tudi pri nakupu starih nepremi¢nin. Kupec
lahko neopore¢nost nepremicnine preveri sam tako, da na ustreznem okrajnem sodis¢u pridobi
izpisek iz zemljiske knjige. Zemljiska knjiga je javna knjiga, ki je namenjena vpisu in javni
objavi podatkov o stvarnih pravicah na nepremi¢ninah, vendar je v Sloveniji vanjo vpisanih le 89
odstotkov nepremicnin. Preverbe hipotek na nevpisanih nepremi¢ninah so zelo zapletene in jih je
v takem primeru smiselno prepustiti pravnim in nepremicninskim strokovnjakom.

Kupec se lahko preverjanja torej loti sam, ¢e pa v svoje tovrstne sposobnosti ni prepric¢an ali ¢e
gre morda za nevpisano nepremicnino, lahko to delo opravi kvalificiran strokovnjak, ki je za
morebitne napake tudi zavarovan. Najbolj preprosto je, ¢e zeli kupec najeti hipotekarni kredit. V
tem primeru banka poleg placilne sposobnosti kreditojemalca preveri tudi podatke o
nepremicnini, njenem lastni§tvu in morebitnih obremenitvah z izpiski iz zemljiske knjige, ¢e pa
ti niso na voljo, prek kupoprodajnih pogodb. Podoben postopek izvajajo tudi odvetniki in
nepremicninske agencije, ki so zavarovani pred napac¢nimi odlo¢itvami. To pomeni, da ob
njihovih morebitnih napakah zavarovalnica povrne kupcu kupnino (Krivec, 2004, str.19).

Kljub temu, da naj bi bili kupci pri kupovanju nepremicnin zelo previdni in se z vsem temeljito
seznanili, je pomembna tudi ustrezna zakonodaja, ki $¢iti SibkejSo stranko v pogodbenem
odnosu, potrosnika. Zbiljski gaj in podobne afere so pokazale na pomanjkljivosti slovenske
zakonodaje na tem podro¢ju in kot posledica so se pojavile nekatere spremembe.

4.1 STANOVANJSKI ZAKON

Stanovanje v najSirSem pomenu besede je zakljuCen sklop materialnih pogojev in razmer,
vezanih na dolo¢en prostor, v katerem je omogoceno bivanje in zadovoljevanje temeljnih
zivljenjskih potreb, kot so zaS¢ita pred zunanjimi vplivi, pocitek, prehranjevanje, regeneracija in
podobno. Predstavlja zunanjo podobo Clovekovega razvoja. Vcasih so Cloveku za ta namen
sluzile votline, jame, naravne pregrade, z razvojem je postajalo stanovanje vse bolj dobrina
opredmetenega dela. V nadaljnjem razvoju se stanovanje vse bolj osamosvaja od naravnih
pogojev okolice in pri¢enja prevzemati pomembne funkcije vzgoje in kulturnega sozitja.
Stanovanja se med seboj vedno bolj povezujejo, oblikujejo se naselja in mesta. Povecan druzbeni
znacaj zahteva tudi dolo¢eno druzbeno regulativo.

Pri zunanjem vidiku stanovanja druzbena regulativa reSuje vpraSanja o lokaciji, velikosti,
izgledu, oddaljenosti od sosednjih objektov, prometnih poti, drugih javnih objektov. Pri
notranjem vidiku se postavlja vprasanje kakovosti gradnje, prostorske strukture, velikosti
stanovanjskih prostorov ter inStalacij v stanovanju. Temeljna izhodiS¢a druzbene regulative so
varnost stanovalcev in okolice, ustreznost higienskih razmer v stanovanju ter varstvo okolja
(ginkovec, Tratar, 2003, str. 27-29).

Ze ob prvih znakih, da je v Zbiljskem gaju nekaj narobe, so se odzvali predlagatelji dveh
zakonov, Stanovanjskega in Zakona o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami. Strinjali so se,
da predpisi res niso dovolj varovali potrosnika, kar naj bi se spremenilo z novima zakonoma.
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Drzavni zbor Republike Slovenije je sprejel nov Stanovanjski zakon (SZ-1) junija 2003, v
veljavo je stopil oktobra istega leta. Ta zakon ureja vrste stanovanjskih stavb, pogoje za njihovo
vzdrzevanje, lastninskopravna razmerja ter upravljanje v vecstanovanjskih stavbah, najemna
razmerja, pomoc¢ pri pridobitvi in uporabi stanovanja ter gradnjo in prodajo novih stanovanj.
Poleg tega ureja Se pristojnosti in naloge drzave, obCin ter organov in organizacij, ki delujejo na
stanovanjskem podrocju in registre ter inSpekcijsko nadzorstvo nad uresni¢evanjem doloc¢b tega
zakona.

122. in 123. ¢len IX. poglavja SZ-1 sta v korist kupca novogradnje s strani investitorja, ko ta Se
ni dokoncana, kar se je v Zbiljskem gaju izkazalo kot problemati¢no. Investitor lahko zac¢ne
prodajati posamezne dele veCstanovanjske stavbe pred njenim dokoncanjem le izjemoma, pred
tem mora pridobiti pravnomoc¢no gradbeno dovoljenje. V primeru, da se s kupcem dogovori ali
od njega zahteva, da pred vlozitvijo predloga za vpis etazne lastnine v zemljis§ko knjigo placa del
kupnine, ki presega 10 odstotkov vrednosti celotne kupnine posameznega dela stavbe, ima na
razpolago dve moznosti za zavarovanje kupCevega vplacila. Zagotovi mu lahko bremen prost
vpis solastninske pravice na zemljis¢u v skladu s predvidenim solastninskim delezem na skupnih
prostorih. Druga moznost je, da mu ponudi ban¢no garancijo za vracilo kupnine, ¢e kupec po
dokoncanju stavbe ne more dose¢i bremen prost vpis lastninske pravice na posameznem delu
oziroma, ¢e je pogodba razdrta zaradi zamud investitorja pri gradnji (Stanovanjski zakon, 2003;
Kriznik, 2003c, str. 3). Prva moznost pomeni, da se v primeru steCaja investitorja kupcev
solastniski delez ne bo $tel v steCajno maso. Prodal bi se samo delez, ki ostane investitorju. Ker
pa obstaja tveganje, da investitor objekta ne dokonca, je tu Se druga, mocnejSa varovalka. Z
ban¢no garancijo, ki jo investitor zagotovi kupcu, banka jam¢i, da bo kupec dobil vrnjeno
celotno vplac¢ano vrednost v primeru, da prodajalec ne bi izpolnil svojih obveznosti.

O tem, katera moznost bo izbrana, odlo¢a investitor, njuna uporabna vrednost pa je bolj
skromna. Zagotovitev bremen prostega vpisa solastninske pravice na zemljis¢u kupca ne
obvaruje pred steCajnim tveganjem. Banc¢na garancija, ki zagotavlja mocnejSe varstvo, je zelo
draga. Placa jo investitor, dejansko pa kupec v ceni kvadratnega metra stanovanja.

Zelo problemati¢no je dejstvo, da Stanovanjski zakon ne predvideva kazni za krSitelje. Tako je
vprasljivo, ali si bo investitor nakopal dodatne stroske, ki jih prinaSa zavarovanje kupcevega
placila, ¢etudi jih lahko prevali na kupca, ¢e ni sankcij, ki bi mu grozile, ¢e tega ne stori. V
primeru da investitor ne izpolni svojih pogodbenih obveznosti, njegovega placila pa ni
zavaroval, kupcu preostane le to, da ga tozi in morebiti v nekaj letih pride do svojega denarja. Ce
gre podjetje v stecaj ali preneha poslovati, je tudi tak razplet malo verjeten (Kriznik, 2003g, str.
13; Marcon, Urh, 2003, str. 24; Kriznik, 2003c, str. 3).

Preseneca me, da je bil sprejet zakon, ki je upoSteval dogajanja v Zbiljskem gaju, imel naj bi
torej uporabno vrednost, poskrbel naj bi, da se podobne stvari ne bi ve¢ dogajale, manjka pa mu
dolocilo o kaznih za investitorje, ki se novih predpisov ne bi drzali. Avtorji so se o€itno zanasali
na postenost investitorjev, ki bodo poskrbeli za dobrobit kupca ne glede na to, da najbrz sami ne
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bi utrpeli nobene Skode, ¢e tega ne bi storili, imeli pa bi visje stroske, ¢e bi. Zelo jasno je, da se
na to ne gre zanasati in najbrz se res niso, vpraSanje pa je, na kaj so se, oziroma kako da niso
predvideli tudi moznih problemati¢nih scenarijev in v zakon vkljucili dolocila, ki bi preprecila
ali vsaj zmanjsala njihovo pogostost. Ceprav so bili stvarni problemi povod za nova zakonska
dolocila, zakonodajalec ni znal oblikovati dobre resitve.

4.2 ZAKON O VARSTVU KUPCEV STANOVANJ IN ENOSTANOVANJSKIH STAVB
(ZVKSES)

Kljub temu, da je eno poglavje novega Stanovanjskega zakona namenjeno premozenjsko
pravnim razmerjem med investitorjem in kupcem stanovanj, je, zaradi Ze omenjenih
pomanjkljivosti, njegova uporabna vrednost za reSevanje tovrstne problematike majhna.
Ministrstvo za okolje, prostor in energijo je zato pripravilo predlog Zakona o varstvu kupcev
stanovanj in enostanovanjskih stavb, ki je, po besedah ministra Janeza Kopaca, nastal kot
neposredna posledica afere Zbiljski gaj. Osnovni namen zakona, s katerim naj bi preprecili
prihodnje morebitne zlorabe kupcev, je ureditev razmerja med prodajalcem stanovanj oziroma
enostanovanjskih stavb in kupcem tako, da bodo kupci popolnoma zasciteni pred tveganji.
Predlog zakona je Sel skozi obsezno in intenzivno usklajevanje znotraj vlade. Obravnavali so ga
tudi na Notarski zbornici, v Banki Slovenije, v Zdruzenju bank Slovenije ter na Gospodarski
zbornici Slovenije (Kriznik, 2003k, str. 3).

Drzavni zbor Republike Slovenije je sprejel Zakon o varstvu kupcev stanovanj in
enostanovanjskih stavb januarja 2004, veljati je pricel 1. avgusta 2004. Z dnem uveljavitve tega
zakona sta prenehala veljati 122. in 123. ¢len novega Stanovanjskega zakona (Zakon o varstvu
kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb, 2004).

4.2.1 Razlogi za sprejem ZVKSES

Investitorji, ki gradijo stanovanjske oziroma poslovne stavbe z namenom nadaljnje prodaje, si
pogosto del finan¢nih virov za financiranje gradnje zagotovijo tako, da sklepajo pogodbe o
prodaji posameznih stanovanj oziroma poslovnih prostorov Se pred koncanjem gradnje. Kupci se
v tem primeru zavezejo, da bodo del kupnine placali Se pred izrocitvijo dela stavbe, ki je predmet
prodaje. Predmet prodaje je torej bodoca stvar, stavba ali del stavbe, ki v ¢asu sklenitve prodajne
pogodbe Se ne obstaja. Kupec je zato izpostavljen precej ve¢jemu obsegu tveganj, povezanih z
neizpolnitvijo obeznosti druge pogodbene stranke, kot pri nakupu stavbe oziroma posameznega
dela stavbe, ki je Ze zgrajena.

Tveganja, ki jim je kupec v tem primeru izpostavljen, so naslednja:
1. Tveganje investitorjeve financne nesposobnosti dokoncati gradnjo

To tveganje nastane, ko investitor sklepa prodajne pogodbe Se pred pridobitvijo dokon¢nega
gradbenega dovoljenja. Dokler investitor tega dovoljenja ne dobi, z deli ne more zaceti, postopki
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pridobitve pa lahko trajajo dalj ¢asa. Zgodi se lahko, da v obdobju od prejema posameznih
obrokov kupnin do takrat, ko mu je dovoljeno priceti z gradnjo, zaide v finan¢ne tezave. To se
zgodi, ¢e je zemljisce kupil s tujimi viri in ni sposoben placevati stroSkov financiranja, ker je bil
preve¢ optimisticen pri predvidevanju Casa, ki bo potreben za pridobitev gradbenega dovoljenja.
Financ¢ne tezave se lahko pojavijo tudi v primeru, da je prejete obroke kupnin porabil za druge
projekte, ki niso bili uspesni, zato teh kupnin tudi ni ve¢ sposoben vrniti.

Investitor lahko postane finan¢no nesposoben dokoncati gradnjo tudi potem, ko se je gradnja ze
zacela, Ce financne vire, pridobljene z vplacanimi obroki kupnin, porabi za druge namene. Vzrok
so lahko tudi stroski gradnje, ki so vecji od nacrtovanih, ali pa nesposobnost investitorja, da bi
med gradnjo pridobil zadosti kupcev ter z njihovimi viri financiral dokoncanje gradnje, ravno
tako pa ne zna pridobiti drugih ustreznih virov.

2. Druga tveganja, povezana z investitorjevim neizpolnjevanjem obveznosti

Investitor izpolni svojo obveznost do kupca v celoti Sele takrat, ko opravi vsa pravna dejanja, ki
so potrebna, da lahko kupec na kupljeni nepremi¢nini pridobi lastninsko pravico, ki je brez
pravnih napak, torej ni obremenjena s hipoteko ali z drugimi pravicami tretjih oseb. To
obveznost izpolni tako, da kupcu izstavi ustrezno zemljiskoknjizno dovoljenje, ki je podlaga za
vknjizbo lastninske pravice v korist kupca. Ce je predmet prodaje posamezen del stavbe, lahko to
dovoljenje izstavi Sele, ko zagotovi pogoje za vpis etazne lastnine na objektu v zemljisko knjigo.
Ti pogoji so vpis v kataster stavb, sprejem akta o oblikovanju etazne lastnine ter vlozitev
ustreznega zemljiSkoknjiznega predloga za vpis etazne lastnine.

Investitorji pogosto zahtevajo placilo celotne kupnine, Se preden izpolnijo te obveznosti do
kupcev. Kupec se torej lahko znajde v polozaju, ko ne more doseci vknjizbe lastninske pravice
na kupljeni nepremicnini v svojo korist, kljub temu, da je Ze poravnal kupnino.

3. Tveganje stvarnih napak po izrocitvi

To je tveganje, da bo investitor nesposoben izpolniti morebitne zahtevke iz naslova odgovornosti
za stvarne napake.

V naSem civilnopravnem sistemu ze obstajajo instituti, ki omogocajo zasCito kupcev pred
tveganji, ki so jim izpostavljeni pri nakupu novogradenj, vendar investitorji, ki so mocnejse
pogodbene stranke, teh institutov ne uporabljajo. Pravna razmerja s kupci urejajo tako, da
¢imbolj izklju¢ijo ali omejujejo pravice kupcev, ki bi jih ti imeli po splosnih pravilih
obligacijskega prava. Za pravila obligacijskega prava, ki jih ureja Obligacijski zakonik, je
namre¢ znacilno, da imajo naravo dispozitivnih zakonskih dolocb, uporabo katerih lahko stranki
s pogodbo izkljucita. Imata torej moznost, da svoje obligacijsko razmerje uredita drugace, kot je
doloceno v tem zakoniku.
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Razmerja med prodajalcem in kupcem ureja tudi Zakon o varstvu potros$nikov. Slabost ureditve
v tem zakonu je, da se njegove dolocbe sicer nanaSajo tudi na nepremiCnine, vendar ne
upostevajo posebnih znacilnosti pravnih razmerij v zvezi s prodajo nepremi¢nin kot so daljsi
jamcevalni roki za napake v gradnji in posebna tveganja v zvezi z nakupi novogradenj. Nov
Stanovanjski zakon pa, kot je bilo Ze omenjeno, kupcev ne varuje dobro pred tveganji, ki so jim
izpostavljeni (Plavsak, 2004, str. 19-23).

4.2.2 Namen ZVKSES

Namen zakona je celovito wurediti razmerje med prodajalcem stanovanj oziroma
enostanovanjskih stavb ter kupci, ki imajo polozaj potrosnika, z namenom zascititi kon¢ne kupce
pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma vmesnega kupca kot prodajalca po
prodajni pogodbi. Institut obligacijskega prava, ki je namenjen zasc¢iti ene pogodbene stranke
pred tveganjem neizpolnitve druge pogodbene stranke, je dogovor o socasnosti izpolnitve, torej
dogovor, da morata obe stranki hkrati izpolniti obveznosti. V takem primeru lahko pogodbena
stranka odkloni izpolnitev svoje obveznosti, ¢e druga stranka ne izpolni ali ni pripravljena
so€asno izpolniti svoje obveznosti.

Ker pa so zakonske dolocbe Obligacijskega zakonika dispozitivne, lahko pogodbeni stranki
pogodbeno razmerje uredita tudi drugace. S pogodbo lahko izkljucita pravilo o socasnosti
izpolnitve in se dogovorita, da bo ena stranka svojo obveznost izpolnila prej kot druga. S tem
prevzame tveganje neizpolnitve obveznosti druge pogodbene stranke. To se zgodi, ko se kupec
zaveze placati kupnino v celoti ali po obrokih, Se preden je prodajalec sposoben izpolniti svojo
obveznost prenesti lastninsko pravico na nepremic¢nini nanj.

Skrbniske storitve, novost, ki jo v naso zakonodajo prinasa ZVKSES, omogocajo zascito kupcev
pred tveganjem, da investitor oziroma vmesni kupec zaradi steCaja, placilne nesposobnosti ali
drugih razlogov, ne bo izpolnil vseh obveznosti do kupcev oziroma ne bo sposoben vrniti
vnaprej placanih obrokov kupnine (Plavsak, 2004, str. 23-25, 52-53).

4.2.3 Lastninska pravica

Lastninska pravica po 37. ¢lenu Stvarnopravnega zakonika obsega tri upravicenja: pravico imeti
stvar v posesti, pravico stvar uporabljati ter pravico z njo razpolagati. Prodajalec izpolni svojo
obveznost v celoti, ko opravi vsa dejanja, ki so potrebna, da lahko kupec za¢ne uresnicevati vsa
tri upravicenja, ki jih vsebuje lastninska pravica. Kupcu mora izroc€iti nepremi¢nino s pogodbeno
dogovorjenimi lastnostmi in brez stvarnih napak. S tem mu omogoci uresni¢evanje pravice imeti
nepremicnino v posesti in jo uporabljati. UresniCevanje tretje pravice, razpolagati z
nepremicnino, mu omogoci tako, da zagotovi pogoje za vknjizbo lastninske pravice v korist
kupca (Plavsak, 2004, str. 53-54).

Dokler prodajalec ne izpolni teh pogojev, kupec ni dolzan placati nobenega obroka kupnine.
Izjema je ara, ki jo lahko kupec plac¢a v znamenje sklenitve prodajne pogodbe, vendar ne sme
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presegati desetih odstotkov kupnine (Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb, 2004).

4.2.4 Predcasno placilo kupnine

Zakon dopusca tudi drugacne dogovore pogodbenih strank. Dogovorita se lahko, da kupec placa
kupnino ali njene obroke, Se preden prodajalec izpolni svoje obveznosti v celoti, ¢e mu zagotovi
ustrezen instrument za zascito pred tveganji. To so lahko:

1. banc¢na garancija;
2. porostvo zavarovalnice z enako vsebino kot ban¢na garancija;
3. skrbniske storitve na podlagi pogodbe o oblikovanju skrbniskega racuna.

BANCNA GARANCIJA

Prodajalec lahko kupcu, ko mu ta placa posamezen obrok kupnine, izro¢i nepreklicno ban¢no
garancijo, s katero se banka zavezuje, da bo na prvi poziv kupca in brez ugovorov izplacala
znesek, na katerega se garancija glasi, to je znesek placanega obroka kupnine. Rok veljavnosti
ban¢ne garancije mora biti najmanj za Sest mesecev daljsi od roka za izro€itev nepremicnine, ki
je dolocen v prodajni pogodbi.

POGODBA O OBLIKOVANJU SKRBNISKEGA RACUNA

Skrbniski racun je transakcijski racun:
- vodi ga skrbniska banka;
- njegov imetnik je skrbniski notar;
- v dobro racuna kupci placujejo obroke kupnin po prodajnih pogodbah;
- v breme racuna skrbniska banka opravlja izplacila.

Pogodbo o oblikovanju skrbniskega racuna sklenejo skrbniSka banka, skrbniski notar in
prodajalec. SkrbniSka banka in skrbniski notar se zaveZeta opravljati financne oziroma pravne
skrbniske storitve v interesu kupcev, prodajalec pa se zaveze placati ceno in stroSke teh storitev.

Finan¢ne skrbniSke storitve obsegajo nadzor nad namensko uporabo virov, zbranih s placili
kupcev, spremljanje poteka gradnje ter preverjanje visSine prodajal¢evih neplacanih obveznosti.
Med pravne skrbniSke storitve sodi nadzor nad pravnimi pogoji, ki morajo biti izpolnjeni, da
lahko prodajalec pravilno izpolni svojo obveznost do kupcev, ter uresni¢evanje pravic za racun
kupcev.

Obveznosti skrbniSke banke, skrbniskega notarja ter prodajalca trajajo, dokler prodajalec v celoti

ne izpolni vseh obveznosti do kupcev, ki jih je po prodajni pogodbi dolzan izpolniti, oziroma
dokler skrbniski notar za racun kupcev ne uresni¢i vseh pravic zaradi morebitne razveze
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prodajnih pogodb (Plavsak, 2004, str. 74-75; Zakon o varstvu kupcev stanovanj in
enostanovanjskih stavb, 2004).

4.2.5 Posledice zakona

Po novem zakonu sme prodajalec priceti sklepati prodajne pogodbe oziroma oglaSevati prodajo
Sele, ko izpolni tri pogoje: biti mora lastnik zemljis¢a, na katerem bo gradil, oziroma imetnik
stavbne pravice, na podlagi katere je upravi¢en graditi; za gradnjo mora biti izdano dokon¢no
gradbeno dovoljenje; ¢e prodaja del vecstanovanjske stavbe, mora v obliki notarskega zapisa
dolociti splosne pogoje prodaje (Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb,
2004).

ZVKSES doloc¢a, da lahko skrbniske storitve opravlja banka, ki je za to pridobila dovoljenje
Banke Slovenije. Tega dovoljenja zaenkrat nima Se nobena banka, zato prideta za investitorje
trenutno v postev le banc¢na garancija ali porostvo zavarovalnice. Zaradi zapletenosti skrbniskih
racunov se pricakuje, da jih investitorji ne bodo uporabljali prav pogosto. Povprasevanje po njih
bo seveda odvisno tudi od cene tega zasCitnega mehanizma v primerjavi z ostalimi. Vodenje
skrbniskih racunov nalaga banki skrbnici zelo veliko odgovornost, saj mora nadzirati izvedbo
celotnega projekta. To je razlog, da tudi banke te razli¢ice zas¢ite ne bodo posebej spodbujale.
Podjetja se seveda lahko odlocijo za prodajo ze dokoncanih in v zemljisko knjigo vpisanih
stanovanj, v tem primeru zasCita pred tveganji ni potrebna, saj kupnin kupcev ne jemljejo
vnaprej (Furland, 2004, str. 19; Kriznik, 2004c, str. 5).

Po napovedih nekaterih vodilnih ponudnikov na stanovanjskem trgu se bo sestava virov
financiranja spremenila, investitorji se bodo odlocali za operativnho preprostejSe nacine
financiranja, pri katerih garancija, porostvo ali skrbniski raun niso potrebni. Ker lastnih sredstev
ponavadi nimajo dovolj, bodo v poStev prisla ban¢na posojila. PoloZaj je problemati¢en za mala
podjetja, ki bodo tezko dobila dovolj posojil.

Zakon vna$a na trg novih gradenj ve¢ reda in pravne zasCite za potrosSnika, kar seveda nekaj
stane. Cene kvadratnega metra nove gradnje naj bi se, po ocenah nekaterih ponudnikov, v nekaj
mesecih zvisale za 10 do 15 odstotkov. Poleg zakona bo k temu pripomoglo tudi zviSevanje cen
gradbenega materiala in nafte ter povecano povprasevanje varCevalcev iz nacionalne
stanovanjske varCevalne sheme (Kriznik, 2004c, str. 5). Avtorica zakona dr. Nina PlavSak
zavraca takSne napovedi, ki naj bi bile le psiholoski pritisk na cene. Prodajalci naj bi morali
kupcem Ze po Stanovanjskem zakonu izrociti ban¢no garancijo, zato naj to ne bi bil nov strosek,
ki bi nastal zaradi ZVKSES. Dejstvo pa je, da Stanovanjski zakon ni sankcioniral neupostevanja
teh dolocil, garancije se torej niso uporabljale pogosto, zato se mi ta argument ne zdi prepricljiv.
Nadalje pravi, da je potrebno upostevati doloc¢bo zakona, ki izklju¢uje uporabo splosnega pravila
Zakona o varstvu potrosnikov, po katerem je treba za vse predujme potrosniku placati obresti.
Ker tega stroSka po novem ni ve¢, ga je treba pri izracunavanju podrazitve odsteti (Krivec,
2004a, str. 19). Tudi nekateri investitorji so mnenja, da dodatnih stroskov v primeru garancije ali
skrbniskega racuna ne bo mozno v celoti prevaliti na kupce. V primeru financiranja z ban¢nim
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posojilom naj sploh ne bi prihajalo do bistvenih razlik v ceni kvadratnega metra stanovanja, saj
so prej zaradi predplacil placevali obresti kupcem, zdaj jih bodo pa banki. (Kriznik, 2004b, str.
15).

4.3 ZAKON O NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr)

Pri nakupu nepremicnine se lahko kupec, kot prava neuka stranka, odlo€i za posrednika in s tem
zmanj$a tveganje nakupa. V prid taksni odlocitvi govorijo slabe razmere, ki vladajo pri nas na
tem podrocju, kot so neurejena zemljiska knjiga, pomanjkljiva zakonodaja, neucinkovit sistem
sankcioniranja. Zakoni se, tudi zaradi posledic oskodovanj kupcev v raznih nepremicninskih
aferah, spreminjajo in dopolnjujejo. Tudi na podroc¢ju posredovanja pri nepremicninskih poslih
razmere niso bile ustrezno urejene, zato je bil lani sprejet Zakon o nepremicninskem
posredovanju, ki je pricel veljati maja 2003.

ZNPosr dolo¢a nepremi¢ninskim druzbam in nepremi¢ninskim posrednikom pravila poslovanja
pri nepremic¢ninskem posredovanju ter pogoje za opravljanje posredovanja, opredeljuje
strokovne podlage za ocenjevanje trzne vrednosti nepremicnin in doloca javne evidence o
posredovanju v prometu z nepremi¢ninami. Poleg tega doloCa pristojnosti ministrstva ter ureja
inSpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem zakona. Po tem zakonu je pristojno ministrstvo
Ministrstvo za okolje, prostor in energijo (Kriznik, 2003d, str. 5; Zakon o nepremi¢ninskem
posredovanju, 2003).

4.3.1 Pogodba o posredovanju

Pogodba o posredovanju je obligacijsko pravno razmerje, s katero se posrednik zavezuje, da si
bo prizadeval povezati narocitelja z osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev doloc¢ene
pogodbe, naroditelj pa se zavezuje, da bo posredniku dal plailo za posredovanje, ko bo
pogodba, ki je predmet posredovanja, sklenjena.

Pogodbo o posredovanju na splosno ureja Obligacijski zakonik (OZ), ki pa vsebuje le splosna
pravila za vsa obligacijska razmerja. Dolocbe OZ niso obvezne, udelezenci lahko svoja
pogodbena razmerja uredijo tudi drugace, kot jih opredeljuje ta zakon. ZNPosr na obvezen nacin
ureja pogodbeno razmerje posredovanja v prometu z nepremicninami. Za to pogodbeno razmerje
je potrebno od uveljavitve ZNPosr le-tega upostevati glede vseh vpraSanj, ki jih izrecno ureja. Za
ostala vprasanja se upostevajo splosna pravila OZ (Kozar, Marinsek, 2003, str. 33-34).

4.3.2 Nekatere novosti, ki jih prinasa ZNPosr

POGOJI ZA OPRAVLJANIJE STORITEV POSREDOVANIJA

ZNPosr zviSuje pogoje za vstop v posredovanje v prometu z nepremi¢ninami. Nepremic¢ninska
druzba mora imeti zagotovljene ustrezne prostore, ki so primerni za opravljanje storitev
posredovanja. Ce ima druzba ve¢ kot enega zaposlenega, mora biti zagotovljen vsaj en prostor,
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ki se loCeno od ostalih uporablja za individualne razgovore s strankami. Imeti mora redno ali
pogodbeno zaposlene osebe s statusom nepremiCninskega posrednika, ki imajo licenco
pristojnega ministrstva in so pri tem ministrstvu vpisane v imenik nepremicninskih posrednikov.
Zadnji pogoj za opravljanje posredniskih storitev je obvezno zavarovanje odgovornosti.

MAKSIMIRANIJE PLACILA ZA POSREDOVANIJE

Kadar gre za nakup ali prodajo, zakon omejuje provizijo na 4 odstotke od vrednosti posredovane
nepremicnine, razen v primerih, ko je pogodbena vrednost nepremi¢nine manjsa od 10.000 € v
tolarski protivrednosti. Pri posredovanju drugih pravnih nepremicninskih poslov, kot so najem,
oddaja, lizing, omejitev ni. Plailo za posredovanje lahko nepremi¢ninska druzba zaracuna
narocitelju le na podlagi pogodbe o posredovanju (Kozar, Marinsek, 2003, str. 41-43; Zakon o
nepremi¢ninskem posredovanju, 2003).

PRAVILA ZA VARNO IN SKRBNO POSLOVANIJE

III. poglavie ZNPosr »Pravila za varno in skrbno poslovanje pri nepremi¢ninskem
posredovanju« ureja posredniSko razmerje, polozaj udelezencev v tem razmerju ter pravila
ravnanja in obnasanja udelezencev in s tem udejanja namen ZNPosr, da se zagotovita strokovno
in pravilno izvajanje poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami ter vecja pravna varnost.
Ta pravila zakonsko obvezujejo nepremicninske posrednike k dejanjem, s katerimi zagotavljajo
varnost narocitelja (Kozar, Marinsek, 2003, str. 44, 151).

Pisna pogodba o posredovanju: po OZ je pogodba o posredovanju veljavna, ¢e je sklenjena
ustno. Novi ZNPosr doloca, da mora biti pogodba o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami
obvezno sklenjena v pisni obliki. To pravilo naj bi prispevalo k manj sporom, ker bodo
obveznosti in pravice posrednika in narocitelja zapisane in bo zato manj nejasnosti.

Nepristranost pri posredovanju: po splosnih pravilih OZ je posrednik praviloma zavezan
varovati le interese narocCitelja. ZNPosr uvaja novo pravilo glede odgovornosti posrednika, ki je
dolzan varovati interese obeh strank, med katerima posreduje. Dolzan ju je obvescati o vseh
okolis¢inah in podatkih, pomembnih za sklenitev pogodbe, pri kateri posreduje, in jima biti
zvest. Prizadevati si mora zgladiti morebitna nesoglasja med strankama v pogajanjih za sklenitev
pogodbe in razloziti nejasnosti. Nobene od strank ne sme privilegirati ali diskriminirati, v odnosu
do njiju mora torej ravnati nepristrano.

Razkritje nasprotja interesov: pravilo o nasprotju interesov izhaja iz nacela zvestobe.
Nepremic¢ninska druzba naj ne bi prevzela narocila, ¢e bi ugotovila, da bi bili lahko narociteljevi
interesi v nasprotju z interesi drugih narociteljev, s katerimi je Ze v posredovalnem razmerju.
ZNPosr ne prepoveduje izrecno takih narocil, doloc¢a pa, da je dolznost nepremic¢ninske druzbe,
da narocitelja o morebitnih nasprotjih interesov obvesti. Koristno je tudi, da narocitelj, ki z
druzbo kljub temu sklene pogodbo, poda pisno izjavo, da je bil o tem obvescen (Kozar,
Marinsek, 2003, str. 44, 179-181, 185).
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Preverjanje stanja nepremicnine: nepremicninska druzba mora pred sklenitvijo pogodbe med
strankama, med katerima posreduje, preveriti pravno in dejansko stanje nepremicnine in stranki
jasno in razumljivo pisno opozoriti na morebitne pravne in stvarne napake na nepremicnini.

Nepremic¢ninska druzba mora:

- preveriti ali je prodajalec oziroma najemodajalec lastnik nepremicnine in ali so na njej
stvarne oziroma druge pravice tretjih oseb, ki bi omejevale oziroma izkljucevale pravice
stranke; to stori na podlagi podatkov iz zemljiske knjige ali listin, ki so podlaga za
vknjizbo v zemljisko knjigo, e nepremicnina vanjo $e ni vpisana;

- s skrbnim ogledom preveriti, ali ima nepremi¢nina ocitne napake oziroma
pomanjkljivosti, ki vplivajo na njeno uporabnost oziroma ceno;

- kadar je predmet pogodbe zemljisce, preveriti njegovo namembnost, ki je dolocena s
prostorskimi ureditvenimi akti.

Nepremic¢ninska druzba odgovarja narocitelju in osebi, ki jo je spravila z naroCiteljem v stik, za
Skodo, ki bi nastala kateremu od njiju zaradi pravne ali stvarne napake na nepremi¢nini, na
katero ju ni opozorila, v primeru, da je zanjo vedela oziroma bi jo lahko ugotovila s skrbnim
preverjanjem stanja nepremicnine.

Zascita interesov narocitelja: nepremicninska druzba mora naroditelja seznaniti z vsemi
okolis¢inami, ki so pomembne za njegovo odlocitev glede sklenitve pogodbe v prometu z
nepremicninami. Pojasniti mu mora trzne razmere, ki vplivajo na ceno; vsebino predpisov, ki so
pomembni za veljavnost sklenjene pogodbe; viSino stroskov notarske overovitve podpisov, vpisa
v zemljisko knjigo ter drugih stroSkov ter viSino davénih obveznosti; mozna tveganja zaradi
neurejenega zemljiSkoknjiznega stanja nepremicnine, vpisanih stvarnih ali drugih pravic tretjih
oseb oziroma drugih neurejenih pravnih razmerij (Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju,
2003).

EKSKLUZIVNO POSREDOVANIJE

S sklenitvijo pogodbe pridobi nepremicninska druzba izklju¢no pravico, da za narocitelja opravi
storitve posredovanja. Za isto nepremic¢nino ne sme narocitelj skleniti pogodbe o posredovanju z
drugimi nepremicninskimi druzbami. Obe pravili lahko stranki s pogodbo izkljucita z izrecnimi
klavzulami in se dogovorita drugace. OZ ekskluzivne oziroma izklju¢ne oblike posredovanja ne
ureja (Kozar, Marinsek, 2003, str. 186-187).

IZDAJA LICENCE ZA NEPREMICNINSKEGA POSREDNIKA

Pred uveljavitvijo ZNPosr nismo imeli nobenega predpisa, ki bi dolocal, da morajo imeti osebe,
ki so se ukvarjale s posredovanjem, posebno licenco ali dovoljenje za opravljanje poslov
posredovanja v prometu z nepremi¢ninami. ZNPosr v 7. ¢lenu ureja postopek za izdajo licence
ter postopek za vpis v imenik nepremicninskih posrednikov. Namen licenc, ki so pogoj za
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opravljanje dolocene dejavnosti, je zagotoviti, da oseba, ki to dejavnost opravlja, izpolnjuje
pogoje in je strokovno usposobljena ter primerna za opravljanje poslov.

Postopek za izdajo licence za pridobitev statusa nepremic¢ninskega posrednika se zacne tako, da
fizi¢na oseba pri Ministrstvu za okolje, prostor in energijo vlozi zahtevo za izdajo licence, ki ji
prilozi listine, s katerimi izkaze izpolnjevanje pogojev. Posameznik izpolnjuje pogoje, ¢e ima
najmanj vi§jo strokovno izobrazbo, opravljen strokovni izpit v skladu z ZNPosr in ni bil
pravnomoc¢no nepogojno obsojen na zaporno kazen ve¢ kot treh mesecev, ki Se ni izbrisana, za
kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodarstvo. S prvima dvema pogojema se presoja
strokovna, z zadnjim pa moralna primernost osebe, ki je kandidat za pridobitelja licence. Samo
pridobljena licenca Se ne daje pravice za opravljanje poslov nepremicninskega posrednika,
predstavlja pa pogoj za vpis imetnika licence v imenik nepremicninskih posrednikov. Z vpisom v
imenik imetnik licence pridobi status nepremi¢ninskega posrednika in lahko opravlja posle
posredovanja (Kozar, Marinsek, 2003, str. 123-126; Zakon o nepremicninskem posredovanju,
2003).

ZNPosr uvaja tudi pojem »pogojna licenca«. To je licenca za ze obstojece posrednike, ki ne
izpolnjujejo rednih pogojev za pridobitev licence. Je zacasna in velja do izpolnitve rednih
pogojev, ki jih morajo tudi imetniki te licence v dolo¢enem roku izpolniti.

Javna evidenca podatkov o nepremicninskih posrednikih je po ZNPosr imenik nepremicninskih
posrednikov, ki ga na podlagi zakonskega pooblastila vodi Ministrstvo za okolje, prostor in
energijo. Podatke iz imenika lahko pridobijo uporabniki osebnih podatkov. Po Zakonu o varstvu
osebnih podatkov so to fizicne ali pravne osebe, ki so za pridobivanje osebnih podatkov
pooblascene z zakonom, osebe, ki za podatke iz imenika zaprosijo s pisno zahtevo ter tiste, za
katere nepremic¢ninski posrednik sam privoli, da lahko dobijo njegove podatke (KozZar, Marinsek,
2003, str. 126, 128-129, 131).

4.4 ZAKON O NOTARIATU
4.4.1 Notar

Notar v Sloveniji je diplomirani pravnik s pravniskim drzavnim izpitom in najmanj petletnimi
prakti¢nimi izkuSnjami, ki ga na to mesto imenuje drzava. Opravlja javno sluzbo sestavljanja
javnih in zasebnih listin, za kar je strokovno usposobljen. Pri sklepanju pogodb ter dugih pravnih
poslov zagotavlja pravno varnost ter ponuja nepristransko in objektivno svetovanje vsem
udeleZzencem. Pri notarju sestavljena javna listina dokazuje resniCnost tistega, kar je v njej
doloCeno ali potrjeno. Te listine so notarski zapisi, notarski zapisniki in notarska potrdila.
Zaupane podatke o osebah, dejstvih in pravnih razmerjih je notar dolzan varovati kot tajnost.

Notar je za svoje delo odSkodninsko odgovoren z vsem svojim premoZenjem, pa tudi
disciplinsko in kazensko, ¢e pri delu prekrsi svoje poklicne dolznosti ali stori kaznivo dejanje.
Neposredni nadzor nad njegovim poslovanjem opravlja Notarska zbornica Slovenije. Morebitne
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krsitve dolznosti pri opravljanju notarskega poklica obravnavajo disciplinski organi zbornice.
Nadzor nad zakonitostjo opravljanja notariata je ze do zdaj izvajalo tudi Ministrstvo za
pravosodje, z nedavnimi spremembami Zakona o notariatu pa so se pristojnosti ministrstva
povecale na moznost opravljanja neposrednega nadzora v pisarnah, ki ga je doslej opravljala le
zbornica (Notarska zbornica Slovenije, 2004; Jakopec, 2004, str. 1).

4.4.2 Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o notariatu

Vlada je kot odziv na nedavne afere, kakrs$ni sta Zbiljski gaj in Orion, kjer notariat ni ustrezno
opravil svojega dela, pripravila novelo Zakona o notariatu, ki jo je drzavni zbor sprejel letos v
okviru rednega junijskega zasedanja. Namen sprememb je zagotoviti ve¢jo pravno varnost strank
in ostalih udelezencev pravnih poslov ter bolj pregledno delovanje notarjev. To naj bi dosegli z
natan¢nejSo dolocitvijo obveznega ravnanja notarjev, jasno dolocitvijo disciplinske odgovornosti
ter sankcij za krsitve, med katere zdaj sodi tudi kazen trajnega odvzema licence. Novost je tudi
podaljSanje zastaralnega roka na Stiri leta. Nov zakon prinasa vecji vpliv drzave na notarsko
delo, Ministrstvo za pravosodje namre¢ dobiva pristojnost opravljanja neposrednega nadzora nad
delom notarskih pisarn, kar je posledica neustreznega odziva Notarske zbornice na dosedanje
krsitve notarjev. Notarja na prosto notarsko mesto imenuje minister za pravosodje, ki mora pred
tem pridobiti mnenje Notarske zbornice Slovenije o vseh kandidatih, ki so prijavljeni.

Bistvene spremembe zakona o notariatu so tiste, s katerimi naj bi zagotovili pravnoformalno in
vsebinsko pravilne zapise pravnih poslov, katerih predmet so nepremicnine ter pravice na
nepremicninah.

Pri overitvi podpisa na zasebni listini mora notar, po novem zakonu, stranko opozoriti, da ne
odgovarja za vsebino listine. Zanjo je odgovoren le v primeru, ¢e listino sestavi sam v obliki
notarskega zapisa ali potrdi listino, ki jo v skladu z zakonom sestavi diplomirani pravnik z
drzavnim izpitom. To opozorilo bo navedel na zasebni listini, na kateri bo overil podpis, zato da
se bodo tudi druge pogodbene stranke, ki pri overitvi niso bile prisotne, s tem seznanile. Namen
te dolocbe je zascititi kupce. Mnogi so bili namre¢ do sedaj prepricani, kot se je izkazalo tudi pri
zadevi Zbiljski gaj, da overitev podpisa pomeni tudi potrditev pravilnosti in varnosti vsebine
zasebne listine.

Notarjeva dolZznost je tudi opozoriti stranke na morebitne pravne posledice poslov, ki jih
sklepajo. Razloziti jim mora, na primer, kaj pomeni hipoteka, ki nima ustreznega pokritja.
Pomembno je tudi, da notar stranke opozori na tako imenovane povezane pogodbe, ki same zase
ne pomenijo nevarnosti, njthove kombinacije pa (Jakopec, 2004, str. 1; S spremembami zakona o
notariatu prepreciti nove Orione, 2004).
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SKLEP

V Sloveniji varstvo potroSnikov ter njihovo izobrazevanje Se ni tako razvito kot v nekaterih
drugih evropskih drzavah, vendar se zadeve izboljSujejo. Tudi zakonodaja Se ni popolnoma
ustrezna, na kar jasno opozarjajo mnoga oSkodovanja potroSnikov, ki se dogajajo pri nas.
Zbiljski gaj je buril duhove, ki se Se vedno niso polegli. Afera namre¢ ni koncana, odgovornim
krivda Se ni dokazana in kupci se Se vedno borijo za svoje pravice. Primer je dobil tudi
precejSnjo pozornost medijev, v katerih so razli¢ni strokovnjaki, pa tudi laiki, podajali svoje
poglede na zadevo. Veliko je bilo govora o neumnosti ter naivnosti kupcev, ki so svoje prihranke
vlozili v stanovanja in hiSe, ter na koncu mnogi od njih ostali brez denarja in nepremicnine.
Strokovnjaki so opozarjali, da bi bilo potrebno pred nakupom preveriti stanje v zemljiski knjigi,
natanc¢neje prebrati pogodbo ter preveriti boniteto investitorja. Kupci so se na take oCitke odzvali
z argumenti, da sta boniteto preverili podjetji Abanka ter Salonit, preden sta Meblesu namenili
posojili (Kriznik, 2004d, str. 5). Je lahko posameznik strokovno primernejsi za presojo kot dve
takSni podjetji? Kupci so zaupali odlo¢itvam teh in ostalih podjetij, ki so sodelovala pri projektu.
Taks$na imena so zadevi dala obcutek verodostojnosti, poleg tega pa je k temu pripomogla tudi
drzava s svojo podporo. Razumljivo je, da so bili kupci zaupljivi, vendar je potrebno kljub temu
opozoriti na njihovo premajhno informiranost ter seznanjenost z morebitnimi posledicami
pogodb, ki so jih sklepali. Na njih bi jih morali opozoriti tudi notarji, ki so pri tem sodelovali. O
pravilnem ravnanju notarjev se je pojavil dvom, zato so opravili nadzor nad njihovim delom ter
pri ravnanju enega od notarjev ugotovili pomanjkljivosti.

Podjetje, ki je bilo nosilec projekta Zbiljski gaj, je pobralo kupnine kupcev nato pa Slo v stecaj.
Poleg investitorja naj bi bila v zadevo vpletena mreza povezanih podjetij, ki so si izposojala
denar, si ga nato posojala med seboj, preprodajala drug drugemu terjatve, lastniske deleze, se
zdruzevala in razdruzevala (Cajnko Javornik, 2003b, str. 4). Pojavlja se vprasanje ali je v ozadju
nesposobnost majhnega investitorja speljati tako velik projekt ali pa je Slo za namerno
goljufanje. Ceprav je predvidevanj o tem mnogo, vpletenim krivda $e ni dokazana, ovrzena pa
tudi ni.

Neurejene razmere na podro¢ju nakupa nepremic¢nin bodo morda spodbudile kupce, da se bodo
bolj pogosto odlocali za nakup s pomocjo posrednika. Lani je bil sprejet Zakon o
nepremi¢ninskem posredovanju, ki natancno doloc¢a pravila poslovanja ter pogoje za opravljanje
poslovanja. Poleg tega zakona, so se predlagatelji na afero Zbiljski gaj odzvali Se z novim
Stanovanjskim zakonom. Ta ni prinesel Zelenih ucinkov, saj ni vseboval sankcij za krSitelje
njegovih dolo¢il. Tezko je pri¢akovati, da bodo investitorji poskrbeli za varstvo kupcev, ¢e jih to
nekaj stane, ne da bi jim grozila kazen v primeru, ko tega ne storijo. Zato je presenetljiva
odlocitev drzave, da je sprejela takSen zakon. I1zkazalo se je, da z njim ne bo veliko dosegla, torej
je bil potreben nov zakon. Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb je
namenjen za$Citi kupcev, ki je tokrat bolj ucinkovita. Investitor lahko izbira med tremi
instrumenti za zasc¢ito kupca pred tveganji, zakon pa predvideva tudi kazni za krsitelje. Za vecjo
pravno varnost strank naj bi poskrbel tudi Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o
notariatu, s katerim naj bi dosegli bolj pregledno delovanje notarjev. Dobili smo torej nekaj
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novih zakonov, ki naj bi $¢itili kupca in preprecili tovrstna ponovna oskodovanja. Dejstvo je, da
je zelo pomemben dejavnik, ki tak$na oSkodovanja omogoca, predvsem neustrezna zakonodaja.
Ce bi o tem razmisljali ter ukrepali prej, bi bilo morebiti mozno katero od teh afer preprediti, saj
ima drzava pri tem veliko moci. Toda za bolj intenzivne ukrepe so bili o€itno potrebni nekateri
dogodki, ki so opozorili na pomanjkljivosti. Novi zakoni so izboljSali razmere in pomenijo
pomembno novost pri zas¢iti bodo¢ih kupcev. Vendar nacin reSevanja ni bil hiter in enostaven.
Sprva so bile reSitve neustrezne, nove, bolj ucinkovite reSitve, pa so precej drage. Kako
zadovoljivo bodo opravljale svojo nalogo v praksi, bo pokazal ¢as.
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