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1. UVOD

Razmere na nepremicninskem trgu v Republiki Sloveniji so precej nestabilne, tako s pravnega
kot ekonomskega vidika. Ponudba in povpraSevanje sta Ze dolgo neusklajena, zato se soo¢amo s
pomanjkanjem stanovanjskih enot, previsokimi cenami, slabimi pogoji financiranja in neurejeno
zakonodajo, na drugi strani pa k poglabljanju problema pripomorejo tudi nepremicninski
posredniki, ki velikokrat znotraj vlog, v katerih nastopajo na trgu, pozabijo na interese kupcev.

V sklopu svoje diplomske naloge zelim podrobneje opozoriti na nevarnosti, ki prezijo na
posameznika, ko se odloc¢i za enega najpomembnejsih nakupov v njegovem zivljenju. Kaj lahko
stori sam, da se jim kar najuspeSnejSe izogne, na koga se lahko obrne v primeru, da potrebuje
pomoc ter kakSna je pri vsem tem vloga drZave in njenih institucij?

Na zacetku diplomskega dela bom pojasnila posamezne pojme, ki se nanaSajo na nepremicninski
trg nasplosno — kako se ta deli, katere so njegove osnovne lastnosti, kdo so njegovi udelezenci in
katere so razmere, znacilne predvsem za Slovenijo.

Nadaljevala bom z nepremi¢ninskim posredovanjem, konkretnejSe z nepremicninskim
posrednikom kot agencijo, ki na trgu nastopa v razlinih vlogah. Po definiciji naj bi
nepremicninski posrednik vzpostavil stik med kupcem in prodajalcem nepremicnine, pri tem pa
zagovarjal interese obeh vpletenih strank, vendar v realnosti velikokrat pride do razhajanj med
interesi kupca in interesi prodajalca, ki velikokrat kar sam opravlja tudi funkcijo posrednika.
Vecje agencije gradijo nepremicninske objekte in jih istocasno posredujejo kupcem, tako da na
eni strani nastopajo kot investitorji, ki jih Zene zelja po dobicku, na drugi strani pa kot zastopniki
kupcev in njihovih interesov. Funkciji sta Ze sami po sebi izklju€ujoci, zato niti ni ¢udno, da
zaupanje v nepremicninske posrednike in njihovo dejavnost mocno upada.

Naslednji pomemben udelezenec pri trgovanju z nepremi¢ninami je kupec. PotroS$nik
posameznik, ki se za nakup lastne nepremicnine odlo¢i glede na svoje financne zmoznosti in
posojilno sposobnost, ki je nemalokrat odlocilna. Do nedavno sprejetega Zakona o
nepremicninskem posredovanju (ZNPosr; Uradni list RS, §t. 42/2003) in novega Stanovanjskega
zakona (SZ-1, Uradni list RS, §t. 69/2003) je bil bolj kot ne nezas¢iten, kar se je kazalo tudi v
nastajanju vedno novih afer, katerih posledice so bile za kupce katastrofalne. Ocitala sta se mu
neprevidnost in prezaupljivost, toda kaj storiti, ko ugotovimo, da je zemljisce, na katerem stoji
naSa nepremicnina, pod hipoteko, investitor, kateremu smo nakazali vecji del kupnine, v
steCajnem postopku, zemljiska knjiga povsem neurejena, sodiS¢a pa prepocasna, da bi lahko hitro
razsodila v naSo korist?

Drzava je preko zakonodaje sprejela novo pravno podlago, ki bo v prihodnosti kupca bolj
za§citila, njen najvedji prispevek na podro¢ju nepremicninskega trga pa je nedvomno ustanovitev
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada in nacionalnega stanovanjskega
varéevalnega programa, ki potroSnikom omogoca ugodno varCevanje in Se bolj ugodno



kreditiranje ob nakupu nepremicnin. Nacionalna stanovanjska varcevalna shema je bila med
prebivalci RS odlicno sprejeta, s svojim delovanjem pa je omogocila tudi marsikatero
spremembo v strukturi nepremi¢ninskega trga.

Zadnje poglavje diplomske naloge pred zakljuckom bi namenila vstopu Slovenije v Evropsko
unijo 1. maja letos. Ali se bo zakonodaja s podro¢ja nepremiCninskega trga z vstopom v EU
spremenila ali je to podrocje v pristojnosti posamezne drzave ¢lanice?

2. VZPOSTAVITEV NEPREMICNINSKEGA TRGA

Pred sprejemom Stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju SPZ) pojem nepremicnine ni bil
zakonsko definiran, zato so se v ta namen uporabljala dolocila avstrijskega Obcega
drzavljanskega zakonika (ODZ) iz leta 1811. Danes nam SPZ v 18. ¢lenu podaja naslednjo
definicijo: »Nepremi¢nina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi
sestavinami.«

S pojmom nepremicnina torej v prvi vrsti razumemo zemljiSko parcelo oziroma zemljisce.
Sestavina je po splosni definiciji vse, kar se v skladu s sploSnim prepri¢anjem S$teje za del druge
stvari in SPZ v 8. ¢lenu z nadelom povezanosti zemlji$¢a in objekta' opredeljuje tudi pojem
sestavine nepremicnine, torej zemljisSke parcele: »Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je
trajno na nepremicnini, nad ali pod njo, je sestavina nepremicnine, razen ¢e zakon doloca
drugace.«

Kot sestavine nepremicnine torej pridejo v postev predvsem hiSe, garaze in drugi gradbeni
objekti. Strogo pravno-formalno omenjeno nacelo pomeni, da hisa na zemljiS¢u ni samostojna
stvar in je zato nepravilno govoriti o lastninski pravici na hi§i.” Predmet lastnikove lastninske
pravice je le celotna nepremicnina, torej zemljisc¢e skupaj s hiSo kot njeno sestavino.

2.1. Temeljne prvine nepremicnin

Nepremic¢nine kot trzni proizvodi imajo razli¢ne lastnosti, ki jih razvr§¢amo v tri vecje skupine

(Cirman et al., 2000, str. 3):

e Fizicne lastnosti, med katerimi naj najprej omenim nepremicnost. Za zemljis¢a lahko
trdimo, da so dobesedno nepremic¢na, medtem ko lahko zgradbe in druge izboljSave na
objektih premikamo, cetudi je tovrstno dejanje zelo redko, saj ga pogosto spremljajo zelo

! Nagelo povezanosti zemljii¢a in objekta je v pravni teoriji in praksi bolj poznano kot naéelo superficies solo
cedit.

*V nadaljevanju diplomskega dela bomo videli, da je tudi nepravilna interpretacija obstoje¢ih pojmov privedla do
velikih afer na podro¢ju nepremicninskega trga v Sloveniji.



veliki stroski izvedbe. Druga fizicna lastnost je neunicljivost, ki jo spet pripisujemo
neposredno zemljiscu, vendar le-ta preko nje omogoca dolgo zivljenjsko dobo tudi zgradbam
in drugim izboljSavam. Zadnja je Se heterogenost oziroma raznovrstnost, ki velja za vse
nepremicnine, saj ni mogoce najti dveh popolnoma enakih zemljis¢, dveh identi¢nih zgradb
in ostalih izboljSav.

Ekonomske lastnosti zajemajo v prvi vrsti redkost nepremicnin, oziroma njihovo
nezadostno ponudbo, ki je zaradi fiksne fizicne ponudbe zemljiS¢ temeljni ekonomski
problem celotne druzbe. Povecano povprasevanje reSujemo preko vecjega in intenzivnejSega
izkoriS€anja ze obstojeCih zemljiS¢ in prostora in preko ustvarjanja novih, vendar se
predvsem v zadnjem Casu soo¢amo z mocnim presezkom povprasevanja nad ponudbo in s
posledicnim deficitom na podro¢ju nepremicninskega trga. Zelo pomembna pri izbiri
nepremicnine, predvsem za kupca, je tudi njena fizicna in ekonomska lokacija. Na izbiro
posameznika pri nakupu vplivajo dostopnost zemljis¢a in objekta na njem, izpostavljenost
lege, blizina trgovine, vrtca, poSte in drugih ustanov, ki nam omogocajo vsakodnevno
delovanje. Za nepremicnine je znacilno medsebojno vplivanje uporab, izboljSav in vrednosti,
s skupnim imenom soodvisnost nepremi¢nin, pomembna ekonomska karakteristika pa je tudi
dolga povracilna doba nepremicninskih investicij.

Institucionalne lastnosti, kamor uvr§¢amo nepremicninske zakone in razli¢ne regulacije s
podrocja nepremicninskih storitev, kot so lokalni ali regionalni prostorski plani, ki
nadzorujejo postavitev nepremicnine. Na vrsto, izgled in uporabo nepremicnin vplivajo
regionalne navade in osebne preference, poslovanje z njimi pa urejajo razna nepremicninska

zdruzenja in organizacije.

Slika 1: OSNOVNE LASTNOSTI NEPREMICNIN

FIZICNE LASTNOSTI:

e nepremicnost
e neunicljivost
e  heterogenost

EKONOMSKE LASTNOSTI:
o redkost

e fizi¢na in ekonomska
lokacija

e soodvisnost
e dolga povracilna doba
investicij

INSTITUCIONALNE LASTNOSTI:
e nepremic¢ninsko pravo
e razli¢na regulacija in lokalni ter
regionalni prostorski plani
e lokalne in regionalne navade
e nepremicninska zdruzenja

Vir: Cirman et al., 2000, str. 2.




2.2. Vrste nepremicnin

Poleg zemljiSke parcele, ki smo jo opredelili na zacCetku poglavja, pod pojmom nepremicnine

zaradi katerega smo jih zgradili, in glede na njihovo dejansko uporabo (Cirman et al., 2000, str.

4):

e stanovanjske nepremicnine, ki vkljuCujejo eno ali ve¢druzinske stanovanjske zgradbe in
stavbna zemlji§¢a za stanovanja,

e poslovne nepremicnine, kamor uvrs¢amo trgovine in trgovinske centre, pisarniske zgradbe,
gledalisc¢a, hotele, motele, stavbna zemljisca za poslovne dejavnosti in druge,

o industrijske nepremicnine, ki jih delimo na tovarne, skladi$¢a, rudnike ter stavbna zemljisca
za industrijsko dejavnost,

o kmetijske nepremicnine so vse kmetije in zivinorejske farme, razen rekreacijske
nepremicnine, kot tudi neuporabljena razvita zemljis¢a ob urbanih obmocjih,

e nepremicnine za posebne namene, ki zajemajo izobrazevalne institucije, religiozne
institucije, bolnisnice, pokopalis¢a, domove za upokojnce, igris¢a za golf ter

e javne nepremicnine, to so avtoceste, posSte, parki, upravne zgradbe, Sole in Stevilne druge
nepremicnine, namenjene javni uporabi.

2.3. Trg nepremicnin

Trg je virtualni prostor, kjer si kupci in prodajalci izmenjajo blago, storitve in denar. Glavna
subjekta na trgu sta torej kupec, ki je v vlogi povpraSevalca, saj Zeli na trgu nekaj pridobiti, in
prodajalec, ki je v vlogi ponudnika, torej zeli nekaj ponuditi. V trznem gospodarstvu kupci blago
ali storitev navadno placajo z denarjem, ki ima vlogo posrednika, medtem ko se je v starejSih
skupnostih izvajala tako imenovana barter menjava, ko sta kupec in prodajalec izmenjala kar
blago za blago.

vvvvv

in kvaliteta sta teZko merljivi, saj se na njih trguje z lastninskimi pravicami.« (Cirman et al.,
2000, str. 8). S trga nepremicnin Zeli kupec pridobiti kar najve¢ informacij o cenah in vrednostih
nepremiénin® ter o ostalih vpletenih subjektih, kot so vlagatelji, posojilodajalci, upravljalci,
gradbena in razvojna podjetja, posredniki ter drugi, ki s svojimi dejavnostmi posredno
doprinesejo h kakovosti in ceni nepremicnine ter tako optimizirajo njegovo odlocitev o nakupu.
Poleg funkcije informiranja trg nepremicnin opravlja Se funkcijo menjave in realokacije zemljis¢
in obstojeCega prostora, glede na preference in finan¢no usposobljenost ekonomskih trznih

3 Trzna cena in trzna vrednost nepremi¢nine nista isto. Trzna vrednost je lahko ve&ja, manjia ali enaka trzni ceni in
je posledica ocene objektivnega, izkuSenega in izobrazenega cenilca, medtem ko je trzna cena znesek, ki ga
prodajalec in kupec dolocita skupaj glede na njuna pricakovanja, finanéne zmoznosti ter dejanskega stanja
nepremicnine.



subjektov (gre predvsem za prodajne, najemne in davéno vzpodbujene transakcije) ter funkcijo
prilagajanja kvalitete in koli¢ine prostora spremembam socialnih in ekonomskih potreb
vpletenih (Cirman et al., 2000, str. 8).

Vsaka nepremicnina, ki nastopa kot trzni element, je v svoji biti edinstvena, zato ji ni mogoce
najti popolnega substituta. V dolo¢enem cenovnem razredu in Casu je le omejeno Stevilo kupcev
in prodajalcev, ki se odlo¢ajo o nakupu glede na svoj socioloski in ekonomski polozaj, pri tem pa
morajo biti pozorni na vplive in omejitve s strani razlicnih drzavnih in lokalnih predpisov,
monetarne in fiskalne politike ter nepredvidljivosti vladnih programov. Informiranost na trgu je
pogosto zelo slaba, transakcije med prodajalci in kupci so navadno zaupne in decentralizirane,
zato je pridobivanje trznih informacij zahtevno in drago opravilo. Trzni udelezenci se pri svoji
izbiri najveckrat zatecejo po pomoc¢ k nepremicninskim svetovalcem, ki pa velikokrat namesto v
njihovo korist delujejo kar v svojo. TaksSno ravnanje visa transakcijske stroske in povzroca
nezaupanje v posrednike. Nepremicnine niso mobilne, zato na njihovo ceno v veliki meri vpliva
tudi lokacija. Potencialni kupci si morajo nepremi¢nino navadno pred nakupom ogledati, da se
prepric¢ajo o njenih prednostih in postavitveni lokaciji, ki bo v primeru, da se odlocijo za nakup,
postala njihovo vsakdanje okolje. Nepremicnine, ki imajo v neposredni blizini trgovino, vrtec,
Solo in posto, so drazje od tistih, ki so locirane na robu mesta, kljub visoki ceni pa je
povprasevanje po njih Se vedno najvecje. Zaradi nepremicnosti in heterogenosti nepremicnin so
na tem trgu znacilne tudi velike razlike med posameznimi regijami in drzavami, tako v vrednosti,
kot v Stevilu transakcij (Zakrajsek, 1998, str. 5).

»Trg nepremicnin je ucinkovit, kadar spremembe informacij o prihodnjem stanju posamezne
nepremicnine hitro vplivajo na njeno verjetno prodajno ceno ali vrednost. Na nepremic¢ninskih
trgih je zbiranje in Sirjenje informacij navadno pocasno, vendar ko je neka informacija znana, ta
vpliva na pri¢akovano vrednost.« (Zakrajsek, 1998, str. 7). Uspesnjesi so torej tisti udelezenci, ki
razpolagajo z ve¢ informacijami, oziroma tisti, ki sledijo dogajanju na trgu. Ob proucevanju
trznih silnic vpleteni zmanjSujejo negotovost in tveganje nalozb.

Na lokalno povprasevanje in ponudbo nepremi¢nin vplivajo najrazlicnejSe spremembe na
ekonomskem, bioloSkem, politicnem in socialnem podrocju. Preprosti makroekonomski
indikatorji, ki so dostopni v vseh statisti¢no opredeljenih publikacijah, lahko zelo pripomorejo k
poznavanju trga. Gibanje populacije, stopnja brezposelnosti in povprec¢ni dohodek nam lahko
povejo marsikaj o spremembah efektivnega povprasevanja po stanovanjskih povrSinah.
Pomemben je nacionalni var¢evalni program, dostopnost posojil in obrestne mere, ki narekujejo,
koliko bruto domacega proizvoda bomo namenili nakupu stanovanj, na nepremicninski trg pa v
veliki meri posega tudi drzava s svojimi predpisi in davki, ki ali spodbujajo vlaganje v
nepremicnine ali pa delujejo povsem destimulativno, tako na stran povprasevalcev kot na stran
ponudnikov. Slednji so vezani tudi na cene in razpolozljivost zemljiS¢, cene gradbenih
materialov in dela ter gradbeno tehnologijo.



2.4. Vrste nepremic¢ninskih trgov

Trg nepremicnin lahko delimo na najemniski trg, pri katerem gre za prenos prostora oziroma za
uporabniske pravice, in na lastniski trg, kjer se prenasajo lastninske pravice, omeniti pa velja
tudi delitev na podtrge in naprej na manjsa specializirana trzna podrocja (ZakrajSek, 1998, str. 6):

primestni
pisarne —P podstresja
. D |
trgovine gledalisca
garaze hoteli in moteli
tovarne w rudarstvo

v

usluznostna
podjetja

skladi$¢a

gozdovi AGROKULTURNI pasniki
ranci sadovnjaki
njive
pokopalisca S POSEBNIM klubi
NAMENOM
cerkve igri$¢a za golf

javne posesti

parki

Vir: ZakrajSek, 1998, str. 6



V nadaljevanju pa je predvsem z vidika opredelitve poslovnih transakcij na nepremicninskem
trgu in proucevanja razmer s strani kupcev pomembna tudi delitev na tako imenovane primarne
in sekundarne trge nepremicnin, kjer pod transakcije na primarnih trgih nepremic¢nin uvr§¢amo
trgovanje z novo zgrajenimi nepremic¢ninami oz. tako imenovano novogradnjo, med transakcije
na sekundarnih trgih nepremicnin pa uvrs¢amo promet z Ze »starimi« nepremicninami, ki so na
trgu oznacene kot rabljene nepremicnine.

2.5. Promet z nepremi¢ninami

»Slovenski nepremicninski trg je, ¢e bi sodili po uradnih podatkih o prometu in cenah,
razmeroma neraziskano podrocje. Uradnih podatkov o njem namre¢ ni« (Petrov¢ic, 2001). Po
neuradnih podatkih je bilo leta 2001 na trgu ve¢ kot tiso¢ podjetij, ki so se tako ali drugace
ukvarjala z nepremi¢ninami. Priblizno petsto teh podjetij je posrednisSkih, ki nepremicnine
kupujejo, da bi jih kasneje drazje prodala. Zelo veliko je tudi gradbenih podjetij, ki sama ali s
pomocjo poslovnih partnerjev vlagajo v izgradnjo novih nepremic¢ninskih objektov (primarni
nepremicninski trg), ki so trenutno tudi najbolj zanimiva in donosna trzna nisa. Nekaj pa je tudi
takih podjetij, ki upravljajo z Ze obstoje¢imi nepremi¢ninami. Kljub zelo visoki konkurenci na
podro¢ju posredovanja in urejanja nepremicnin so se do pred kratkim Se vedno dogajale
nepravilnosti v poslovanju nepremi¢ninskih podjetij, ki so imele negativne posledice predvsem
za kupce. Meja med posrednikom, upravljalcem in vlagateljem se je v zadnjih nekaj letih
popolnoma zabrisala in trg je prenasi¢en s podjetji, ki gradijo nove nepremicnine, jih posredujejo
potencialnim kupcem in isto¢asno vzdrzujejo njihovo strukturo ter okolico. Niti ni ¢udno, da je
poslovanje teh podjetij sporno, saj jih v vlogi vlagatelja Zene Zelja po ustvarjanju ¢im vecjega
dobicka, hkrati pa kot posredniki $¢itijo interese svojih kupcev. Njihova vloga ni samo dvojna,
temve¢ vcasih tudi trojna in pri tem so najbolj oskodovani ravno potrosniki.

Najvisjo rast med vsemi gradbenimi deli v Sloveniji v letu 2000 je imela stanovanjska gradnja. V
njo vlagajo trzno razlicni subjekti (gradbena, inzeniring ter nepremicninska podjetja), ker
nacrtujejo, da bodo kasneje te nepremic¢nine ugodno prodali. Kljub razmeroma velikemu neredu
na trgu nepremicnin in ne ravno veliki kupni moci prebivalstva, se nalozbe v stanovanja zelo
izplacajo, tudi v tako imenovana nadstandardna stanovanja, ki se od standardnih lo¢ijo po boljsih
gradbenih materialih, vgradnih klimah, nizji pozidavi itd., dale¢ najvecji vpliv na nadstandardno
pozidavo in posledi¢no ceno stanovanja oz. nepremicnine pa ima lokacija (Petrov¢ic, 2001).

Na neurejenost trga v Sloveniji vplivajo tako ekonomski kot pravni dejavniki. Med ekonomske
spada v prvi vrsti neustrezna poselitvena struktura. Po eni strani nam pereCe primanjkuje
stanovanj v velikih urbanih sredisc¢ih, zlasti v Ljubljani in turisti¢nih krajih, po drugi strani pa jih
je na odro¢nejsih obmocjih in v manjsih mestih celo preve¢. Cene za kvadratni meter stanovanja
so v mestih, ki mejijo na Ljubljano, nizje tudi do 35 % v primerjavi z ljubljanskimi, kjer se
kvadratni meter garsonjere na boljsi lokaciji giblje tudi nad 2000 EUR. Z velikostjo povrSine
stanovanja cena sicer pada, vendar je za trisobno stanovanje v Ljubljani Se vedno treba odsteti od



1500-1600 EUR/m?, ¢e pa se zapeljemo npr. do Zalca, lahko kupimo stanovanje sredi centra
mesta ze za 600 EUR/ m? (Erman, 2003, str. 20). In vendar bi Slovenci naredili vse, da bi imeli
stanovanje prav sredi Ljubljane ali Kopra, kot so pokazali podatki Stanovanjskega sklada RS ob
razpisu stanovanj za varcevalce nacionalne varcéevalne sheme konec leta 2003, ko so se za eno
stanovanje v Ljubljani potegovale kar §tiri druzine, medtem ko so stanovanja na obrobju ostala
prazna.

Asociacije na stanovanja in stanovanjski trg so: premalo, predrago, preve¢ zgos¢eno, povrSno
izdelano, slabo vzdrzevano, problemati¢no in $e enkrat — premalo in predrago. Vse je res, vendar
so vsi ti pojmi med seboj nekako soodvisni. Stanovanj je premalo samo na nekaterih lokacijah in
tam so tudi predraga, razlogi za to pa so deloma psiho-socioloski, deloma pa je kriva preslaba
infrastruktura, zlasti prometna. Ko bo do konca zgrajen prometni kriz, pritisk na cene stanovanj v
velikih mestih ne bo tako velik, razlike med kvadratnimi metri pa manjse.

Preurediti moramo tudi lastnisko strukturo, ki ni tako blizu evropski, kot bi si zeleli. Dejstvo, da
imamo Slovenci toliko lastniskih stanovanj, je sicer pohvalno, a nepotrebno. V evropskih
drzavah je delez najemnih stanovanj ve¢inoma od 30 do 60 odstoten, pri nas je bil v devedesetih
letih 12 odstoten, sedaj je samo Se osem. Tudi povprecne povrSine stanovanj v Sloveniji so
manj$e od evropskih, v njih pa povprecno zivi vec stanovalcev kot v drzavah Evropske unije
(Kriznik, 2003).

Spremembe na slovenskem nepremic¢ninskem trgu pricakujemo zlasti naslednje leto, ko se bo
sprostila prva nacionalna varCevalna shema, in z vstopom v Evropsko unijo, ko se bo na trg
sprostil pritok svezega kapitala. Pricakujemo veliko ve¢ nalozb v najemna stanovanja, tako trzna,
kot neprofitna, in potrosnikom dostopnejSe vire financiranja, drzava pa bo preko zakonodaje
poskrbela za varnost nepremic¢ninskih transakcij, ustreznejsi sistem obdavéevanja nepremicnin
ter posodobitev njihovega evidentiranja.

3. NEPREMICNINSKO POSREDOVANJE

Nakup stanovanja ali katere koli nepremicnine je za vecino potroSnikov najpomembne;jsi
dogodek v zivljenju. Vecina ljudi nepremi¢nine namre¢ ne kupuje ravno pogosto, saj je za njo
potrebno odsteti veliko denarja, nemalokrat celo vse prihranke, in se ob tem Se zadolziti z
dolgoroénim posojilom” pri »najugodnejsi banki ali finanéni ustanovi«, ki potem vrsto let hudo
obremenjuje kupcev druzinski proracun, nemalokrat pa tudi proracun kupcevih najblizjih
sorodnikov (Murko, 2003a). Vpliv, ki ga ima nakup stanovanja oziroma nepremicnine na

* V ekonomski praksi lo¢imo ve¢ vrst posojil glede na njihovo obdobje odplaevanja. Poznamo kratkoroéna
posojila, za katera je znacilno, da je doba odpla¢evanja manj$a ali enaka enemu letu, srednjero¢na posojila, ki jih
posojilojemalec odplacuje od enega pa do tri leta, in dolgoroéna posojila, ki bremenijo potro$nikov proracun od tri
leta pa do deset let ali ve¢. Za nakup stanovanja se v praksi najve¢ ljudi odlo¢i za posojila z odplaéilno dobo od
deset do petnajst let, saj na tak$no odlocitev vpliva ve¢ dejavnikov, ki jih bomo podrobneje prikazali v poglavju o
kupcih.



kupCevo zivljenje, je zelo velik. Potrosnik z nakupom reSi stanovanjski problem, ki pa je
povezan z velikimi vzdrzevalnimi stroski. To pomeni, da je novi lastnik nepremi¢nine neodvisen
v razpolaganju s svojim novim premozenjem, vendar odvisen od njegovega vzdrzevanja.

Pomembno je, da se kupci zavedamo, da sta odloCitev o nakupu in njegova uresnicitev
odgovorna naloga, pri izpeljavi katere je prakti¢no nujna strokovna pomoc¢. Ravno zaradi tega
vedno vec prodajalcev, pa tudi kupcev nepremicnin, zaupa izvajanje teh opravil posrednikom z
nepremicninami.

Po statisticnih podatkih je bil v Sloveniji v obdobju 1991-2001 obseg transakcij z
nepremicninami vecji od prometa na Ljubljanski borzi. V letu 2002 so subjekti na
nepremicninskem trgu, vseh skupaj jih je bilo priblizno 500 na obmocju celotne Slovenije,
sklenili posle, ki so po obsegu presegli 7% bruto druzbenega proizvoda (BDP), kar je 20-30%
vseh poslov oziroma transakcij iz poslov v zvezi z nepremiCninami, vseh poslov na
nepremic¢ninskem trgu pa je bilo $e ve¢, saj v omenjeni odstotek ni vStet promet z najemninami,
lizingom itd. (Kozar, Marinsek, 2003, str. 17).

Podjetij, ki se ukvarjajo s prodajo nepremicnin, je zelo veliko in v vecini zastopajo le lastne
interese po vecjem dobicku. Po oceni sekretarja Zdruzenja za poslovanje z nepremi¢ninami pri
GZS, Borisa Pavli¢ica, je bil slovenski nepremic¢ninski trg leta 2001 »kaoticen«, saj uradnih
podatkov o prometu in cenah nepremicnin ni bilo. Zas¢ita potrosnika je bila zelo majhna,
opredelitev storitev v pogodbi o posredovanju pomanjkljiva, nepremi¢ninski posredniki pa so se
prostovoljno ravnali po Kodeksu o dobrih poslovnih obicajih iz leta 1996, ki so ga sprejeli
poslovni subjekti Zdruzenja za poslovanje z nepremi¢ninami pri GZS in ki ni imel zakonske
podlage, pri njegovem nastajanju pa niso bili vkljueni predstavniki potrosnikov (Kozar,
Marinsek, 2003, str. 19).

Zaradi velikega vpliva nepremi¢ninskega trga na celotno gospodarstvo Slovenije je bil korak v
smeri zakonske regulacije Ze nujno potreben. Drzavni zbor je tako 23. aprila 2003 sprejel novi
Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju (v nadaljevanju ZNPosr), ki je bil 9. maja 2003
objavljen v Uradnem listu RS, §t. 42/2003 in je zacel veljati 24. maja 2003. Omenjeni zakon
prinasa korenite spremembe na podro¢ju nepremi¢ninskega posredovanja.

3.1. Zgodovina posredovanja in opredelitev pojmov posrednik, zastopnik in
mesetar’

Posredovanje je ena najstarejSih gospodarskih ali trgovinskih dejavnosti. Prva oblika
posredniStva prihaja iz anticnega Rima in stare Gr¢ije, kjer ga je rimsko pravo urejalo kot
mandatno razmerje med dvema vpletenima osebama. Mandat ali mandatna pogodba je nastala

> Deloma povzeto po Kozar, Marinsek, 2003, str. 23-33.



zaradi potrebe, da ena oseba opravi kakSen posel za drugo, tj. v njeno breme in za njen racun.
Mandatar ali prevzemnik narocila torej vedno ravna v mandantovem oz. naro¢nikovem interesu
in zanj opravi posel, ki je lahko pravni ali dejanski®. Mandat je bil v tistih asih v navadi med
prijatelji in za opravljen posel mandatar ni prejel nikakrSnega placila, kljub temu, da je
odgovarjal za Skodo v primeru naklepnega ali malomarnega ravnanja. Kot odlocilno je rimsko
pravo Stelo, da je posel opravljen brezplacno za racun drugega. Kasneje je obveljalo kot
dovoljeno, da je mandant mandatarja nagradil z ustreznim placilom ob korektni izvrSitvi
narocenega posla, vendar je veljalo pravilo, da je mandat samo v naroCiteljevem interesu, v
nobenem primeru pa ni mogel biti samo v mandatarjevem interesu. Ker rimsko pravo $e ni
urejalo zastopstva, mandatar ni nastopal kot pooblascenec.

»Po gledis¢ih moderne doktrine je mandat pogodba, po kateri prevzame ena stranka, mandatar,
obveznost, da bo opravila bodisi odpla¢no bodisi neodplacno kakSen posel ali dejanje za racun,
tj. na riziko druge stranke, mandanta.« S pogodbo o narocilu se prevzemnik naro¢niku zaveze, da
bo zanj opravil dolo¢ene posle, in hkrati dobi pravico, da te posle opravi. Prevzemnik narocila
ima pravico do placila za svoj trud, ¢e ni drugace dogovorjeno ali ¢e ne sledi iz narave
medsebojnega razmerja kaj drugega (Cigoj, 1998, str. 147).

Pomembno vlogo je imelo posredovanje tudi v srednjem veku in v ¢asu fevdalizma, kjer se prvic¢
uveljavi izraz meSetar. MeSetarjenje prihaja iz latinskega izraza »messetus« in pomeni trgovski
posrednik. Posredovanje kot pomembno dejavnost v tistih ¢asih so zaceli urejati Stevilni trgovski
zakoniki. »Danes s tem pojmom opredeljujemo osebo, ki po nalogu ene ali obeh strank iS¢e
primerne stranke in jih spravi v stik s svojimi narocitelji zato, da bi se s ponudbami nasprotne
stranke seznanili in nemara sklenili pogodbo« (Cigoj, 1998, str. 167). Posrednistvo ali
mesetarjenje je tudi lahko predmet mandata. Mesetar §Citi izkljuéno svoje lastne interese in ne
odgovarja za realizacijo posla med strankama, ki ju je spravil v stik. S pogodbo o posredovanju
se zaveze, da si bo za placilo, provizijo, prizadeval najti in spraviti v stik z narociteljem osebo, ki
se bo z njim pogajala za sklenitev dolocene pogodbe, narocitelj pa se zavezuje, da mu bo za to
dal doloc¢eno placilo.

Preden opredelim pojem posrednika, kot ga poznamo danes, bi zelela opozoriti, da se v danasnji
praksi pojavlja tudi pojem komisionarja, ki nastopa kot pogodbena stranka v komisijski pogodbi,
znacilni za gospodarsko pravo. S to pogodbo se komisionar zaveze narocitelju, komitentu, da bo
v svojem imenu zanj opravil posel in za to prejel ustrezno placilo. Komisionarjeva odgovornost
je vecja kot je bila meSetarjeva, saj odgovarja za pravilno opravljanje posla, ni pa nosilec rizika
za uspeh posla. Ce ni drugade dogovorjeno, komisionar ne jaméi za uspeh posla, temveé samo za
to, da ga bo opravil vestno in pazljivo. Komitent ne more racunati s tem, da je posel ze
zagotovljen, ¢e je komisionarju nalozil, naj ga sklene. »Komisijski posel je mandatna pogodba, s
katero se komisionar svojemu mandantu, komitentu zaveze, da bo v svojem imenu, a na

% Pravni posel je 3ir$i pojem od dejanskega in dovoli stranki, ki ga izvaja, da se odlo¢a po svojih najboljsih mo&eh v
imenu narocitelja in za racun narocitelja, medtem ko je pri dejanskem poslu izvajalec pooblascen le za prenasanje
volje naro¢nika in ne more dati lastne izjave v njegovem imenu ali za njegov racun.

10



komitentov racun, sklepal posle, komitent pa se zaveze, da bo za ta posel dal placilo«. V tem
primeru gre za posredno (indirektno) zastopstvo (Cigoj, 1998, str. 157, 158).

Posrednik v pravem pomenu besede opravlja posle posredovanja, pomeni »da se zavezuje, da si
bo prizadeval najti in spraviti v stik z naroCiteljem osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev
doloc¢ene pogodbe, narocitelj pa se zavezuje, da mu bo za to dal doloceno placilo, ¢e bo pogodba
sklenjena« (837. ¢len OZ). Posrednik vzpostavi stik med dvema strankama, ki imata vsaka zase
moznost prodaje ali nakupa dobrine, aktualne za drugo vpleteno stranko v tem razmerju. V
primeru, da bi stranki Zeleli svojo dobrino nekomu prodati ali jo od nekoga kupiti brez
posrednika, bi se morali osredotoditi $e na iskanje potencialnega kupca oz. prodajalca, posrednik
pa to stori namesto njiju, saj razpolaga z informacijami o tem, kdo kupuje in kdo prodaja.
Posrednik se od komisionarja razlikuje po tem, da ne sklepa nikakr$nih poslov za narocitelja,
temve¢ skuSa zanj najti odjemalce oz. kliente, s katerimi bo naroCitelj sklenil posel sam.
Posrednik ne opravlja pravnih poslov za racun naroditelja, temvec dejanske, pri katerih ne
izjavlja volje naroCitelja, ampak zanj daje in sprejema informacije. Pri opravljanju svoje
dejavnosti mora biti zvest naroCitelju in paziti, da ne pride do krizanja interesov med
narociteljem, njim samim in tretjim vpletenim. Ker v praksi najveckrat posrednik posreduje za
obe vpleteni stranki, mora upostevati interese tako prve kot druge, kar pomeni, da gleda v korist
obeh in tudi od obeh pobere ustrezno provizijo, dolo¢eno s pogodbo o posredovanju. Temu
recemo dvojno posredovanje in prejemnik narocila je v tem primeru odgovoren za skrbnost,
zvestobo in zaupanje obema strankama. Obema je dolzan priskrbeti podatke, jima dajati
obvestila in obema je dolzan biti zvest. Ravnati mora nepristransko in nobene od strank ne sme
posebej priviligirati oziroma diskriminirati.

Mesetar, komisionar in posrednik so, kot Ze receno, osebe znotraj mandatnega razmerja, ki
opravljajo dejanske in pravne posle za naro¢nika, malo drugace pa je v primeru zastopnika.
Zastopstvo je prvi opredelil ODZ, in sicer znotraj pooblastilne pogodbe, s katero kdo prevzame
nalozeni mu posel, da ga oskrbi v imenu drugega. »Stranka v zZivljenju dostikrat ne more vnaprej
natacno izjaviti svoje volje, zato je potrebno, da vmesna oseba sodeluje in nadomesca voljo
zastopane osebe. Zastopnik je torej oseba, ki nadomesca zastopancevo voljo« (Cigoj, 1998a, str.
62). Ceprav ODZ ni izrecno dolo¢al, da mora biti posel, ki ga opravlja pooblaséenec, pravni
posel, pa izhaja tak sklep iz narave zastopstva po ODZ, kajti po uveljavljenem stalis¢u ni
zastopstva glede dejanskih poslov. Razlika med Ze opredeljenimi pojmi, ki spadajo v mandatna
razmerja, in zastopnikom je, da mandatar ne daje lastnih izjav v imenu in za racun drugega,
ampak samo prenasa izjavo volje drugega, kar je znacilno za dejanske posle, medtem ko ima
zastopnik SirSa pooblastila in govori v imenu drugega in za njegov racun (vkljuCuje pravne
posle).

Zastopanje danes ureja obligacijski zakonik v splosnem delu in doloca, da »pogodba, ki jo sklene
zastopnik v imenu zastopanega in v mejah svojih pooblastil, zavezuje neposredno zastopanega in
drugo pogodbeno stranko« (70. ¢len OZ). Zastopnik v svoji vlogi nosi celotno izvedbo dela in
breme organizacije posla, prav tako tudi riziko in uspeh ob zaklju¢enem poslu, pri ¢emer se
ravna po naro¢nikovih navodilih. Zastopnik §¢iti izkljuéno interese tistega, ki ga neposredno
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zastopa, o ¢emer mora predhodno obvestiti tretjo vpleteno stranko. Odgovarja za uspesno
zakljuCen posel in takrat tudi dobi ustrezno placilo za svoje posredovanje, ki je navadno visje kot
pri posredniku ali meSetarju, saj je tudi odgovornost vecja. Zastopnik na podlagi pogodbe o
zastopanju sklepa s tretjo osebo pravne posle v imenu in za racun narocitelja, §¢iti izkljuno
njegove interese in poskusa speljati posel tako, da bo korist naro¢nika najvecja, saj bo posredno
najvecja tudi korist zastopnika.

Zastopnisko razmerje med nepremi¢ninsko druzbo in narociteljem nastane s tem, da narocitelj
naroci opravljanje doloCenih poslov in hkrati da nepremicninski druzbi pravico oz. pooblastilo,
da zanj (torej v njegovem imenu in za njegov racun) opravi ta posel. Zastopnisko razmerje je za
razliko od posredovalnega trajnejSe oziroma daljse, saj bo nepremicninska druzba, ki nastopa kot
zastopnik, sodelovala Se v fazi sklenitve in izpolnitve pogodbe. V zastopniSkem razmerju je torej
primarna dolznost zastopnika, da varuje izklju¢no narociteljeve interese.

Poleg mandatnega razmerja in zastopnistva se pojavlja Se ena oblika, t.i. podjemno razmerje, ki
je predmet podjemne pogodbe. Podjemne pogodbe so zelo podobne mandatnim, le da je pri
podjemu nosilec koristi in neugodnosti izvajalec posla oz. podjemnik, pri mandatni pogodbi pa
narocitelj oz. mandant. Nadaljnja razlika je tudi v kvalifikaciji poslovnega namena saj je
poslovni namen ali causa pri mandatni pogodbi zaupne narave, pri podjemni pa ne. Mandatar
ravna v mandantovem interesu, medtem ko ravna podjemnik sicer v okviru naro¢nikovih
navodil, toda v svojem interesu (Cigoj, 1998, str. 147).

Opredelitev posredovanja pravzaprav ni tako lahka naloga, saj imamo znotraj ene same
dejavnosti kar pet razli¢nih subjektov, ki se vsak po svoje izdaja za posrednika, ¢eprav so razlike
med njimi precej oCitne. Zgoraj opisani posredniki se med sabo razlikujejo predvsem po koli¢ini
odgovornosti, ki jo ima posameznik pri opravljanju posredniskega posla. Najmanj odgovornosti
nosi mesetar, katerega delo je opravljeno takoj po navezavi stika med dvema potencialnima
strankama, zastopnik pa je tisti, ¢igar odgovornost je najvecja, saj v celoti odgovarja za
posredovanje, sklenitev posla in njegovo pravilno izvrsitev. Posredniki se razlikujejo tudi po
vrsti posla, ki ga opravljajo: ali gre za pravni posel ali za dejanski. V mandatnem razmerju gre
lahko za obe obliki, vendar prevladuje dejanska. Tipicni primer je posrednik, ki ne daje lastnih
izjav v imenu in za ra¢un drugega, ampak samo prenasa voljo drugega. Taka obljuba je bila v
preteklosti znacilna za posle, ki jih je opravljal kraljevi sel. Zastopnik je edini od obravnavanih
subjektov, ki se ukvarja izklju¢no s pravnimi posli. Zastopnik prevzame nalozeni posel, ga
oskrbi v imenu in za ra¢un drugega po svoji najboljsi vednosti in vesti, nosi do izvrSitve posla
odgovornost sam ter se ravna po naro¢nikovih navodilih tako, da je izvedeni posel v mejah
naro¢nikovih zelja. Pomembna pa je tudi stopnja samostojnosti pri izvrSitvi posameznega posla,

pri cemer imata meSetar in posrednik manjSa pooblastila pri prenasSanju volje naro¢nika kot
zastopnik, ki se odlo¢a po svoji najboljsi vesti za naro¢nika znotraj njegovih navodil.
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3.2. Pojem posrednika in posredovanja

»NepremiCninski posrednik oziroma nepremicninska posrednica (v nadaljnjem besedilu:
nepremicninski posrednik) je fizicna oseba, ki za nepremicninsko druzbo opravlja posle
posredovanja na podlagi pogodbe o zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi, s pridobljeno
licenco pristojnega ministrstva za opravljanje poslov posredovanja in je vpisana v imenik
nepremicninskih posrednikov pri pristojnem ministrstvu«.

»Posredovanje v prometu z nepremicninami pomeni opravljanje registrirane pridobitne
dejavnosti posrednistva v prometu z nepremic¢ninami, pri ¢emer posamezni posli posredovanja v
prometu z nepremi¢ninami vsebujejo vse dejavnosti pri vzpostavljanju stika med narociteljem in
tretjo osebo ter pri pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov, katerih predmet je
dolo¢ena nepremicnina, kot so kupna, prodajna, najemna, zakupna ali druga pogodba za
dolo¢eno nepremicnino«.

Podani definiciji sta zapisani v 2. ¢lenu ZNPosr, ki je prvi zakon v samostojni Sloveniji, ki
nata¢no ureja podro¢je nepremicninskega posredovanja in opredeljuje pojme, povezane z njim.
Pred sprejetjem omenjenega zakona je mandatna razmerja na splosno (kamor smo v prejSnji
tocki tega poglavja uvrstili tudi posredovanje) najprej urejal Ob¢i drzavljanski zakonik (ODZ) iz
leta 1811, kasneje Zakon o obligacijskih razmerjih (ZOR), danes pa v sploSnem ta razmerja,
razen nepremi¢ninskega posredovanja, ureja Obligacijski zakonik (OZ) iz leta 2002.

OZ temelji na nacelu svobode urejanja pogodbenih razmerij’, ZNPosr pa velja za specialni
predpis (lex specialis), ki natan¢neje ureja posredovanje v prometu z nepremi¢ninami. Splo$na
pravila obligacijskega prava se uporabljajo le v primeru, ¢e niso v nasprotju z ZNPosr. Dolocba
13. clena ZNPosr narekuje, da se za pogodbeno razmerje med kupcem nepremicnine in
posrednisko druzbo oz. nepremic¢ninsko druzbo uporabljajo splosna pravila obligacijskega prava
o pogodbi o posredovanju, ¢e ZNPosr ne dolo¢a drugace. Iz tega lahko sklepamo, da je ZNPosr
edini, ki neposredno dolofa razmerja med udeleZzenci na nepremicninskem trgu (Kozar,
Marinsek, 2003, str. 39).

3.3. Pravna ureditev posredovanja

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju naj bi natan¢neje uredil zelo donosno podrocje
trgovanja z nepremi¢ninami. Vsak ¢len v zakonu kaze prizadevanje drzave, da bi preko zakonske
regulacije olajSala in uredila delo vsem udeleZencem na nepremic¢ninskem trgu, usklajen pa je
celo s predpisi EU, kar se za bodoco ¢lanico tudi spodobi. Prost pretok kapitala, blaga in storitev,

7 To nagelo pomeni, da lahko udeleZenci uredijo svoja obligacijska razmerja drugade, kot je doloceno v
Obligacijskem zakoniku, razen Ce ta izrecno ne prepoveduje ali predpisuje posameznega dolo¢ila v pogodbi.
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ki nas bo doletel po vstopu v EU, namre¢ ni mogo¢, ¢e omenjeno podroc¢je nima pravne podlage,
ki preprecuje nepravilnosti.

Zakon med drugim doloc¢a, kdo komu posreduje podatke z nepremi¢ninskega trga, ki lajSajo delo
javni upravi, kupcem, posrednikom in prodajalcem, skratka zagotavlja vecjo informiranost
vpletenih subjektov. Posredniki kot fizi¢ne osebe, ki so do sedaj poslovali le po neobveznem
kodeksu dobrih poslovnih obicajev, bodo za opravljanje dela morali nadgraditi svoje znanje z
uspesno opravljenim Solanjem pri pristojnem ministrstvu, dokazovali se bodo s podeljeno
licenco, njihovo ime in podatki pa bodo javno predstavljeni v tako imenovanem imeniku
nepremi¢ninskih posrednikov. Nepremic¢ninske druzbe bodo morale pred pri¢etkom poslovanja
zagotoviti ustrezne prostore za opravljanje dejavnosti, kjer je potreben vsaj en lo¢en prostor za

pogovore s strankami, med zaposlenimi mora biti vsaj eden, ki ima status nepremic¢ninskega

posrednika (veljavno licenco) in je lahko v podjetju redno ali pogodbeno, zakon pa narekuje tudi
obvezno zavarovanje odgovornosti v primeru nepravilnega poslovanja oz. upravi¢enega

odskodninskega zahtevka s strani potrosnika ter maksimalno placilo posredniske provizije do 4%

vrednosti nepremicnine.

ZNPosr z nastetimi dolo¢bami mo¢no omejuje pogoje za vstop na trg posredovanja pri prometu z
nepremicninami, zato v prihodnjih letih pricakujemo mocan upad Stevila nepremicninskih
posrednikov, saj bo s podjetniskega vidika enostavneje in ceneje poiskati prijavljenega
nepremicninskega posrednika, kot pa poleg nosilne dejavnosti na novo registrirati Se
nepremi¢ninsko druzbo. Velika novost je tudi ekskluzivno posredovanje nepremic¢ninske druzbe.

Novi zakon o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami je na nepremicninski trg uvedel nove

standarde glede kakovosti storitev ter s tem dvignil pravno varnost v razmerjih med posrednikom

in naro¢nikom storitev, to je prodajalcem ali kupcem nepremicnine, na visjo raven (Petrov¢ic,

2001). Namen zakona je (Kozar, Marinsek, 2003, str. 50):

e  podrobneje pravno urediti podro¢je nepremicninskega posredovanja, da bi zagotovili
varstvo potrosnikov na tem podrocju,

. dvigniti ugled nepremicninske stroke in

e v navezi z ureditvijo posredovanja v Obligacijskem zakoniku posebej in strozje urediti
posrednistvo v prometu z nepremi¢ninami.

ZNPosr s svojimi dolo¢bami ne omejuje subjektov na trgu, da se sami odloc¢ajo, ali bodo storitve
v zvezi z razpolaganjem z nepremicnino uresni€ili sami ali preko posrednikov oz. z njihovo
pomocjo. PosredniStvo pri prometu z nepremicninami je torej pravica, ne pa obveznost
udelezencev tega razmerja, vendar so nas dogodki v preteklosti prepric¢ali, da vedno vec
prodajalcev in tudi kupcev zaupa izvajanje posredniStva za to usposobljenim strokovnjakom.
»Pomembno je, da zna nepremicninski agent pravilno predstaviti nepremic¢nino, da pozna njene
slabosti in njene prednosti, da zna preveriti lastniSki status nepremicnine, da pozna vse upravne
postopke za prodajo posameznega tipa nepremicnine, da pozna trg nepremicnin, da zna doloditi
primerno trzno ceno, pripraviti ustrezne pravne dokumente za prenos lastniStva in izvesti celotni
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postopek nakupa oziroma prodaje. Pri tem obe stranki pricakujeta, da jima bo znal svetovati in
da bo jamcil za pravilnost postopka« (Murko, 2003a).

Nepremic¢ninska druzba in nepremicninski posrednik morata kot dobra strokovnjaka poznati
okoliscine, ki bi lahko odvisno od konkretnega primera vplivale na odlocitev kupca o sklenitvi
posla. Trzne razmere, natancneje ponudba in povprasevanje, vplivajo na ceno nepremicnine, ki
je predmet pogodbe, in ¢e poznamo njena nihanja v preteklosti, lahko napovemo njeno visino v
prihodnosti ter tako kupcu omogoc¢imo realizacijo dobicka, e je cena sedaj nizja, oz. prihranek,
¢e bo v prihodnosti vi§ja. Pomembno je poznavanje predpisov, ki dolo¢ajo nacin, obliko in
pogoje za pridobitev lastninske pravice na nepremicnini, ter davéne predpise, ki dolo¢ajo obseg
in vi$ino finan¢nih obveznosti ob sklenitvi pogodbe. Posrednik pa je obvezan opozoriti tudi na
morebitna tveganja zaradi pravic tretjih oseb na nepremicnini, ¢e ta seveda obstajajo. To je
razvidno iz zemljiSke knjige, ki jo bom podrobneje obravnavala v tretjem poglavju diplomske
naloge. V primeru, da se ugotovi, da je posrednik vedel za neko stvarno oz. pravno napako
nepremicnine, ali da bi za njo moral izvedeti s skrbnim preverjanjem stanja nepremicnine, pa
kupca na njo ni opozoril, posrednik denarno odgovarja za skodo, ki jo je kupec ob tem utrpel.

ZNPosr® dosledno in korektno uporablja dva razli¢na pojma in pomembno je, da opozorim na
razliko med njima. To sta pojma dejavnost posredovanja in posli posredovanja. Dejavnost
posredovanja je samostojna gospodarska dejavnost (po SKD?), ki jo po ZNPosr opravlja
nepremi¢ninska druzba kot pridobitno dejavnost in je za to dejavnost vpisana v ustrezen register
ter izpolnjuje za to dejavnost splosne (po Zakonu o gospodarskih druzbah) in posebne pogoje (po
Zakonu o nepremiCninskem posredovanju). Nosilka dejavnosti posredovanja je torej
nepremicninska druzba, ki je nosilka pravic in obveznosti v razmerju do narociteljev in je dolzna
zagotoviti vse pogoje za opravljanje svoje dejavnosti. V dejavnost posredovanja sodi
posredovanje pri nakupu, prodaji, najemu, ocenjevanju nepremicénin itd., obsega torej opravljanje
razlicnih storitev in dejanj posredovanja za naroCitelje v zvezi s sklenitvijo raznih pravnih
poslov, te storitve pa ZNPosr imenuje posli posredovanja. Posli posredovanja so osrednji
oziroma pretezni del opravljanja dejavnosti posredovanja, ki se opredeljujejo preko pogodbe o
posredovanju med posrednikom (nepremicninsko druzbo) in narociteljem storitve.

3.3.1. Posrednis§ka pogodba in ekskluzivno posredovanje

»S posredniSko pogodbo se posrednik zavezuje, da si bo prizadeval najti in spraviti v stik z
narociteljem osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev dolocene pogodbe, narocitelj pa se
zavezuje, da mu bo za to dal doloc¢eno placilo, ¢e bo pogodba sklenjena« (837. ¢len OZ).
Posredniska pogodba pri posredovanju z nepremicninami se od zgornje definicije razlikuje le v
konkretiziranih elementih, ki se nanaSajo na posle z nepremi¢ninami. Izvajalec posredovanja,

8 Deloma povzeto po Kozar, Marinsek, 2003, str. 49-234.
? SKD je kratica za standardno klasifikacijo dejavnosti druzbe, po kateri se ta med drugim lo¢uje od ostalih vpisanih
podjetij v poslovnem registru.
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torej nepremi¢ninska druzba, se v pogodbi obvezuje, da si bo prizadeval najti primerno osebo za
sklenitev posla z naro¢nikom storitev, ne jamc¢i pa, da mu bo to dejansko uspelo. Vendar se
narocitelj pogodbe po drugi strani zaveZze, da bo placal storitev le, ¢e bo pogodba s stranko, s
katero je stopil v stik na podlagi posredovanja, v resnici sklenjena. Placilo v tem smislu obsega
pla¢ilo za prizadevanje in trud v zvezi z iskanjem primerne osebe, za spravljanje v stik z
narociteljem, za svetovanje pri pogajanjih in prizadevanje, da pride do sklenitve posla in placila,
torej realizacije pogodbe. Vendar nepremicninski posredniki ne morejo vedno jamciti za
dokoncno realizacijo posla, saj se lahko katera koli stranka v vsakem trenutku premisli in trud
posrednika bi bil v takSnem primeru zaman, ostal pa bi tudi brez placila za ze opravljeno delo.
ZNPosr je zato predvidel, da se pogodbeni stranki lahko dogovorita, da nepremi¢ninska druzba
pridobi pravico do izplacila provizije ze, ko je sklenjena predpogodba.

Narocitelja pogodbe tudi nih¢e ne omejuje, da bi sklenil pogodbo o posredovanju za isti posel v
zvezi z istim predmetom oz. isto nepremic¢nino z ve¢ posredniki. V praksi je takSno posredovanje
poznano kot neekskluzivno posredovanje. Naro¢nik storitev naro¢i posredovanje vecim
nepremi¢ninskim posrednikom naenkrat in tako poveca moznosti za hitrejSo realizacijo nakupa
ali prodaje svoje nepremicnine. Tisti posrednik, ki spelje posel do konca, prejme provizijo, ostali
ostanejo brez vsega. Iz tega lahko sklepamo, da neekskluzivno posredovanje ni najbolj
priljubljena oblika posredovanja med nepremic¢ninskimi posredniki in da se zato bolj posvecajo
ekskluzivnim pogodbam ali celo tako imenovanim »hard ekskluzivam«.

Ekskluzivno posredovanje opredeljuje tudi nov ZNPosr, pri njem pa gre za izklju¢ne pravice v
posredovalnem razmerju. Nepremi¢ninska druzba pridobi izkljuéno pravico, da opravi
posredovanje za narocitelja za doloeno nepremicnino, narocitelj pa ne sme v zvezi z isto
nepremic¢nino skleniti pogodbe o posredovanju z nobeno drugo nepremicninsko druzbo.
»Posredovanje pri takSnih pogodbah je mnogo lazje, kakovostnejSe in za naro¢nika ugodnejSe«
(Rant, 2004, str. 11). Ukrep varuje narocitelja pred lastno nepremisljenostjo, saj bi bil v primeru,
da podpiSe pogodbo z ve¢jim Stevilom posrednikov, potem pa narocilo preklice, odskodninsko
odgovoren vsem ostalim vpletenim druzbam, veliko obveznosti in odgovornosti pa nalaga
predvsem nepremicninski agenciji, ki prevzema vso odgovornost za realizacijo posla.

Tudi Ze omenjena »hard ekskluziva« je oblika ekskluzivne pogodbe o posredovanju, ki pa je v
svojem bistvu Se strozja do narocnika storitev od prve. Narocnik ob podpisu t.i. »hard
ekskluzive« preda posel posredovanja v roke posrednika in se zaveze, da bo slednji njegov edini
pooblascenec za opravljanje posla, istoasno pa se tudi sam odpove pravici posredovanja. To
pomeni, da lahko naro¢nik storitve pride v stik s tretjo osebo, ki bi Zelela skleniti posel, kako
drugace kot preko posrednika, vendar mora posrednistvo vseeno prepustiti s pogodbo
dolo¢enemu posredniku. Skratka, odpove se vsem pravicam v zvezi s posredovanjem, ki ga zanj
opravi nekdo drug.

Pogodba o posredovanju mora biti v pisni obliki in mora vsebovati podatke o zavarovanju

odgovornosti druzbe, o nepremi¢ninskem posredniku, ki bo opravljal posle posredovanja in o
viSini morebitnih dodatnih stroskov v primeru, da se za naro¢nika opravijo Se dodatne storitve
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poleg posredovanja. Ce ni dogovorjeno drugace, se pogodbe sklepajo za dobo devetih mesecev
z moznostjo podaljSanja.

3.3.2. Posredniska licenca

Poslov posredovanja po izrecni dolo¢bi ZNPosr ne more opravljati nihce drug kot fizi¢na oseba,
ki ima status nepremic¢ninskega posrednika, zato je ZNPosr uvedel posebno dovoljenje (licenco),
ki predstavlja dokaz o strokovni usposobljenosti posameznika za opravljanje storitev
posredovanja. Posameznik mora za licenco zaprositi sam, pridobi pa jo, e izkaze tako moralno
kot strokovno primernost za njeno pridobitev. Moralna primernost se ugotovi, ¢e prositelj ni bil
pravnomoc¢no nepogojno obsojen za kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodarstvo na
kazen zapora ve¢ kot treh mesecev, ki Se ni izbrisana, strokovno primernost pa dokazuje z
dokumentoma, da ima kon¢ano najmanj visjo strokovno izobrazbo in opravljen strokovni izpit,
ki ga doloca ZNPosr in za katerega Se Cakamo sprejem pravilnika o predpisani vsebini, nacinu in
postopku preverjanja znanja ter vsebini in nac¢inu dopolnilnega usposabljanja. Licenca, ki jo bo
izdalo Ministrstvo za okolje, prostor in energijo, bo nepogojna ali pogojna. Nepogojno licenco
pridobi posameznik na zgoraj opisan nacin, vendar sama po sebi Se ne daje pravice do
opravljanja poslov nepremic¢ninskega posrednika. Zadovoljiti je treba Se pogoj o vpisu imetnika
licence v imenik nepremicninskih posrednikov in Sele oba pogoja skupaj zadostujeta za
opravljanje posredniskih poslov. Pogojno licenco je ZNPosr uvedel za tiste osebe, ki so pred
uveljavitvijo tega zakona Ze opravljale dejavnost posrednikov v prometu z nepremi¢ninami, ne
izpolnjujejo pa rednih pogojev za pridobitev t.i. nepogojne licence. Bodisi nimajo ustrezne visje
strokovne izobrazbe bodisi jim manjka ustrezen izobrazevalni program oz. predpisan strokovni
izpit. Osebe brez ustrezne vi§je strokovne izobrazbe morajo le-to pridobiti v Stirih letih po
pridobitvi pogojne licence, tisti brez ustreznega izobrazevalnega programa imajo na voljo tri leta
za pridobitev ustreznega dokumenta, tisti, ki pa jim manjka samo strokovni izpit, morajo tega
opraviti v enem letu od uveljavitve pravilnika, s katerim bo predpisana njegova vsebina.

Ko posameznik izpolni vse obvezujo¢e pogoje, mu pristojno ministrstvo podeli licenco za
opravljanje dejavnosti nepremicninskega posrednika, zelo hitro pa mu jo lahko tudi odvzame, ¢e
se posrednik dopolnilno ne izobrazuje vsakih pet let oziroma ob vsakokratni spremembi
predpisov. S tem ukrepom drZava prisili druZzbe in posameznike, da vzdrzujejo svojo strokovnost
in sledijo trendom na trgu nepremic¢ninskega posredovanja. Nepremicninski posrednik je lahko v
podjetju, ki se ukvarja s posredovanjem, zaposlen kot redni usluzbenec, lahko pa le pogodbeno,
vendar mora imeti vsaka nepremicninska druzba vsaj enega zaposlenega z veljavno licenco.

Znotraj nepremicninske druzbe je nepremicninski posrednik vodja in neposredni izvrSevalec
vsakega posameznega posredovanja, za katerega se je druzba s pogodbo o posredovanju zavezala
naro¢niku. Vse ostale storitve, ki so ravno tako dogovorjene v pogodbi, pa niso neposredno
storitve posredovanja, lahko opravljajo ostali zaposleni v druzbi, vendar odgovornost za pravilno
izvedbo poslov odpade na druzbo in posredno na edinega pooblasc¢enega — nepremicninskega
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posrednika z licenco. Med posle, ki niso neposredno storitve posredovanja, uvr§¢amo preverjanje
stanja nepremicnine, cenitev nepremicnine, sestavo listin, ki vsebujejo zapis pogodbe, in
podobno, pogodba o posredovanju pa jih opredeljuje kot dodatne storitve posredovanja, za katere
lahko nepremicninski posrednik uveljavlja povrnitev nastalih stroSkov poleg provizije.

3.3.3. Maksimalna posredniska provizija

Posredovanje je placniSka storitev, kar izhaja Ze iz dolocb Obligacijskega zakonika, vendar
ZNPosr doloca maksimalno placilo pri doloc¢enih poslih posredovanja, katerih predmet je nakup
ali prodaja nepremi¢nine. Maksimalna provizija za posrednisSko delo, ki se lahko zaracunava le
na podlagi pogodbe o posredovanju, je 4 % od pogodbene cene'’, razen v primeru, ko je
pogodbena vrednost nepremicnine manjSa od 10.000 EUR. Vse pogodbe v nasprotju s temi
dolocili so ni¢ne. Pravica do posredniSkega placila odpade tudi takrat, ko pogodbo o nakupu ali
prodaji sklene z narocnikom nepremic¢ninska druzba sama ali nepremicninski posrednik, ki
opravlja posle za to druzbo. Narocitelj mora poravnati znesek placila za posredovanje vkljucno z
DDV, saj je posredovanje tudi storitev, na katero se obracunava omenjeni davek.

3.3.4. Pogoj o ustreznem poslovnem prostoru

Nepremic¢ninska druzba, ki Sele vstopa na trg, mora poleg pogoja, da zaposljuje vsaj enega
zaposlenega z veljavno posrednisko licenco, izpolnjevati tudi pogoj o ustreznem poslovnem
prostoru. Ta ji narekuje, da mora imeti vsaj en poslovni prostor, ki se uporablja za individualne
pogovore s strankami. Ce je v druzbi samo en zaposlen, je dovolj tudi en sam prostor, v primeru
dveh ali ve¢ zaposlenih pa mora biti prostor za stranke lo¢en od ostalih prostorov, tako da
omogoca strankam zaupen in odprt pogovor na »stiri oCi«, kar je temelj dobrega poslovanja
druzbe.

3.3.5. Zavarovanje odgovornosti

Zaradi nepravilnega delovanja posrednikov v preteklosti in velikih odSkodninskih toZb s strani
narociteljev posredniskih storitev, ki ¢akajo na svoj epilog pred sodiS¢em, novi zakon predpisuje
zavarovanje odgovornosti druzbe v primeru krsitve pogodbe o nepremi¢ninskem posredovanju z
zavarovalno vsoto, ki ne sme biti nizja od 40.000.000 tolarjev za posamezen zavarovalni primer

1% Po ZNPosr ne vemo natanéno, ali je to cena nepremiénine, ki je doloena s pogodbo o posredovanju in predstavlja
ceno nepremicnine, za katero je opravljen posel posredovanja, ali gre za ceno nepremicnine, ki je doloCena v
pogodbi med naroiteljem in tretjo osebo ob sklenitvi posla. V praksi se uporablja slednja, razen v primeru, ko se
dokoncni posel ne realizira. V primeru dvojnega posredovanja je cena le ena, provizija pa se razdeli med obe
stranki.
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oziroma od 80.000.000 tolarjev za vse zavarovalne primere v posameznem letu. Zavarovanec se
s to obliko zavarovanja zavaruje pred svojimi lastnimi nepravilnimi ravnanji in dejanji, ki jih je
zakrivil ali je zanje kako drugace odSkodninsko odgovoren. Zavarovanje sklene nepremic¢ninska
druzba z zavarovalno agencijo oz. zavarovalnico in ji na podlagi pogodbe o zavarovanju placuje
predpisano premijo, slednja pa se obveze, da bo v primeru nastale Skode s strani zavarovanca
(nepremicninske druzbe) poravnala odskodnino tretji osebi — oSkodovancu, ne glede na placilne
sposobnosti zavarovanca. Pri tem zavarovanju gre v bistvu za varstvo interesov dveh subjektov:
zavarovanca, ki je zasc¢iten pred posledicami civilne odgovornosti, in o§kodovanca, kateremu je
dana garancija za povrnitev nastale Skode v primeru neizpolnjene pogodbe o posredovanju. Oba
ucinka zavarovanja sta v javnem interesu, ¢eprav je vec¢ji poudarek na varstvu osSkodovane osebe,
to je naroCnika storitev, saj le-ta v primeru nekorektne izvrSitve posla tvega veliko ve¢ od
posrednika.

V tem razmerju je treba strogo loCiti zavarovalno in odskodninsko razmerje. Zavarovalno
razmerje je razmerje med zavarovalnico in zavarovancem in je urejeno s pogodbo o zavarovanju
pred odgovornostjo, odskodninsko razmerje pa je razmerje med zavarovancem in tretjo osebo.
Tretja oseba ima pravico do izplacila odSkodnine ne glede na nesoglasja med zavarovalnico in
zavarovancem (Ce je npr. zavarovanec zamujal s placilom svojih premij), vendar pa mora zanj
vloziti zahtevek in dokazati zavarovancevo odgovornost za nastalo skodo.

Na slovenskem trgu belezimo primanjkljaj cenovno ustrezne ponudbe za zavarovanje
odgovornosti na podro¢ju posredovanja v prometu z nepremi¢ninami. Trenutno takSne vrste
storitev ponujata samo dve zavarovalnici — Triglav in Adriatic, pri ¢emer ima Triglav v
sodelovanju z Nepremicninsko zbornico doloc¢eno kar fiksno premijo od 10 do 40 milijonov
SIT, Adriatic pa poklicno odgovornost povezuje s posameznim posrednikom, tako da premija
naras¢a glede na Stevilo zaposlenih v nepremic¢ninski druzbi. Podatki o tem, koliko
nepremicninskih druzb pri nas je ustrezno odskodninsko zavarovanih, niso v celoti javno
dostopni, ocenjujejo pa, da je bilo pred zaetkom uveljavitve tega zakona zavarovanih najvec¢ 40
nepremicninskih druzb, kar je glede na ze znane podatke samo slabih deset odstotkov vseh
registriranih podjetij, ki se ukvarjajo z dejavnostjo nepremic¢ninskega posredovanja (Murko,
2002, str. 75).

Pomemben razlog za nastalo situacijo gre iskati tudi v visokih premijah na enoto realiziranih
provizij. Na trgu je ogromno majhnih nepremicninskih podjetij, ki ne zasluzijo niti za
vzdrzevanje enega redno zaposlenega delavca, saj se posredniska provizija v praksi giblje okoli
2%, konkurenca med posredniki pa je zelo huda. Zato je verjeten podatek, da je promet na
nepremic¢ninskem trgu ob uveljavitvi zakona o nepremic¢ninskem posredovanju za Cetrtino manjsi
kot prejsne leto. Le okoli 200 druzb Se posluje z dobickom, v prihodnosti pa se bo verjetno tudi
ta Stevilka zmanjsala. Majhna podjetja izpadajo iz igre, veliko je tudi sinergij med ve¢jimi in
manj$imi posredniki, ki sami ne morejo preziveti. Trg nepremic¢ninskega posredovanja dobiva
neko novo podobo. Cilj ZNPosr, da se zagotovita strokovno in pravilno izvajanje poslov
posredovanja v prometu z nepremicninami, ve¢ja pravna varnost posredovalnih razmerij ter
boljsi polozaj posameznih udelezencev v tem razmerju, o€itno le ni tako dalec.
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4. NAROCNIKI POSREDNISKIH STORITEV

Pogodba o posredovanju je dvostranski posel, v katerem pogodbene stranke definirajo
medsebojne pravice in obveznosti, vendar so posredniki kot pravno bolje informirani ekonomski
subjekti velikokrat v prednosti in pogodbo sestavijo v svojo korist. V njej zaSc€itijo izkljucno
lastne interese in ob tem ustvarjajo velike dobicke, v razmerje pa vstopajo bolj neobremenjeno,
saj je njihovo tveganje v primerjavi s kupCevim zanemarljivo. V tem poglavju se bom
osredotocila na drugo vpleteno stranko v posredniskem razmerju — fizi¢no osebo oz. kupca, za
katerega je nakup stanovanja eden izmed najvecjih poslov v celem zivljenju.

»Zank in kavljev je neskoncno, prav toliko je nesre¢nih zgodb, predvsem kupcev.« Dogaja se, da
kupec v celoti placa kupnino, kasneje pa se zave, da je nepremic¢nina pod hipoteko, ima do te
nepremicnine pravico kakSna tretja oseba, je zgrajena na ¢rno, ali pa je bila v naprej placana
kupnina porabljena za poplacilo dolgov, ki niso posledica izgradnje nepremic¢nine same in zato
na mestu predvidenem za njeno gradnjo, namesto prodanega stanovanjskega objekta, stojijo le
temelji. Kupci lahko po placilu v najslabSem primeru ostanejo tako brez nepremicnine, kot brez
denarja. Na sodiscu pravde sicer dobijo, vendar prodajalci v tem Casu veCinoma denar ze
zapravijo in jih ni mogoce izterjati (Krivec, 2003).

Kupec se mora pri nakupu stanovanja oz. nepremi¢nine osredotociti na vrsto stvari, ki vplivajo
na realizacijo tako pomembne odlocitve. Ni dovolj, da izbere ustrezno lokacijo in kvadraturo
nepremicnine, preveriti mora tudi okvire svojih finan¢nih sposobnosti in si znotraj njih zagotoviti
ustrezen nacrt, kako do sredstev za njen nakup. Priporocljivo je tudi, da si pois¢e pomoc
posrednika ali kakSnega drugega strokovnjaka, ki ga opozori na nepravilnosti oz. tveganje pri
sklenitvi posla in se zavaruje v primeru, da se dogovorjeni posel izjalovi. Previdnost in temeljita
priprava potrosnika na nakup nepremicnine sta vsekakor obvezna, saj je na zalost »bistveno bolje
zavarovan pri nakupu prenosnega televizorja za nekaj deset tiso¢ tolarjev, kot pa pri nakupu
nepremicnine za nekaj deset milijonov tolarjev« (Tekave, 2003, str. 8).

4.1. Viri financiranja

Prva in najvecja tezava pri nakupu nepremicnine je ravno v kupni moci prebivalstva. Ko se kupci
odlo¢ajo za nakup stanovanja oziroma nepremicnine, morajo najprej izdelati ustrezen financni
nacrt, ki jim bo omogocil izpeljavo posla do konca in jih naredil ponosne lastnike zeljene
nepremicnine. Ker je vprasanje financiranja v tem trznem segmentu zelo veliko, so se na trgu
preko financ¢nih institucij oblikovale razlicne moznosti zbiranja finan¢nih sredstev.

Kupci lahko svoj nakup nepremicnine financirajo preko posojila pri komercialnih bankah,
lizinga pri kapitalsko mocnih lizinSkih hiSah, ali pa se odloCijo za varevanje v nacionalni
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stanovanjski varCevalni shemi, ki je projekt naSe vlade. V vseh omenjenih primerih bo na visino
sredstev, ki bodo odobrena kupcu, vplivala ravno njegova posojilojemalna zmoznost.

Trenutno najbolj priljubljen in razSirjen naCin zbiranja financnih sredstev pri nas je varCevanje v

nacionalni stanovanjski shemi, o katerem bom podrobneje govorila v nadaljevanju diplome,
sedaj pa se bom osredotocila na komercialna posojila in lizing.

4.1.1. Posojilo pri komercialni banki

Komercialne banke v Sloveniji za nakup nepremi¢nine ponavadi ponujajo posojila za dobo
odplacevanja od pet do petnajst let. Nekatere banke sicer imajo moznost odplacevanja posojila
tudi do trideset let, vendar se stroSkovno gledano to ne izplaca, ker obresti, ki jih posojilojemalec
placuje kot stroSek posojila, v tem primeru lahko tudi do trikrat presezejo ceno nepremicnine
(Pinteric, 2003).

Posojilo lahko dobi vsaka fizi¢na in pravna oseba, ki izpolnjuje ban¢ne pogoje za najem posojila.
Ti so relativno togi v primerjavi s tujino, saj v vecini zahtevajo, da je posojilojemalec v rednem
delovnem razmerju za nedolocen ¢as, da posojilni obrok, ki ga placuje banki v Casu vracila
posojila, ne presega tretjine njegovih prihodkov, ter da posojilo zavaruje z enim od ponujenih
nacinov zavarovanja.

Posojilo je ponavadi mozno zavarovati s pla¢ilom zavarovalne premije pri zavarovalnici, s katero
ima banka, pri kateri si izposojamo denar, sklenjeno pogodbo; cenejsi nacin je solidarno jamstvo
posojilno sposobnih porokov, ki jam¢ijo, da bodo odplacali posojilo v primeru nezmoznosti
odplacila posojilojemalca; zastavimo lahko vrednostne papirje ali pa kar nepremi¢nino samo. V
zadnjem casu se veliko posojilojemalcev odloc¢a za posojilo z valutno klavzulo, kar pomeni, da je
znesek posojila vezan na stabilno tujo valuto, po navadi je to EUR, stroski odplacevanja
takSnega posojila pa so nizji (Pinteric, 2003).

4.1.2. Hipotekarno posojilo in obratno hipotekarno posojilo

Prej sem omenila, da lahko pri najemu posojila pri komercialni banki le-tega zavarujemo kar z
zastavo nepremicnine, ki jo kupujemo. Taksno obliko posojila imenujemo hipotekarno posojilo,
ki je v tujini zelo razvito in priljubljeno, pri nas pa ga poznamo Sele zadnjih nekaj let. Hipoteka
je zastavna pravica na nepremic¢nini in mora biti vpisana v zemljiski knjigi. Z njo upnik zavaruje
terjatve, saj mu zagotavlja, da bo lahko, ¢e dolznik svojega dolga ne bo poravnal, nepremi¢nino
prodal in svojo terjatev poplacal iz njene kupnine (V.Z.P., 2003).
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Hipotekarno posojilo velja za cenejSe od tistega, ki ga je treba zavarovati pri zavarovalnici,
vendar ga je pri nas tezko realizirati, ker se soo¢amo s pomanjkanjem sodne prakse, ki bi
bankam omogocila hitro in stroSkovno sprejemljivo izpeljavo procesa prodaje nepremicnine v
primeru placilne nesposobnosti posojilojemalca (Pinteri¢, 2003).

Z zastavno pravico lahko nepremi¢nino obremeni le lastnik in ¢eprav je ta pod hipoteko, ostane
ves Cas v oblasti zastavitelja, torej lastnika. Lastnik jo uporablja, jo uziva in z njo razpolaga vse
do dospelosti terjatve. Naj omenim Se, da lahko lastnik eno nepremic¢nino obremeni z vec
hipotekami, kar je praksa predvsem v ZDA.

Hipotekarna posojila so zelo razvita na zahodu, medtem ko je v Sloveniji Se leta 2002 komaj
29% kupcev nepremicnin svoje dolgove zavarovalo s hipotekami, kar 49% pa jih je ob najemu
posojila vplacalo premijo pri zavarovalnici, ¢eprav je ta nadin drazji. Razloge za to moramo
iskati v Ze prej omenjenem problemu pocasnosti sodiS¢ in neusklajeni sodni praksi z zakoni, tudi
tokrat pa ne moremo mimo neurejene zemljiSke knjige. Pri nas se nikoli ne ve, ali je neka
nepremicnina res bremen prosta ali ne, ker je lahko posameznik ali prodajalec nepremicnine, ki
zeli najeti hipotekarno posojilo, kljub teden dni staremu zemljiSkoknjiznemu potrdilu o stanju
nepremicnine prav to nepremicnino Se vceraj obremenil s hipoteko, sodis¢e in zemljiska knjiga
pa tega ne bosta prikazala ravno zaradi neurejenosti in neazurnosti podatkov (V.Z.P., 2003).

Poleg hipotekarnih posojil v tujini obstajajo tudi tako imenovana obratna hipotekarna posojila,
ki se od prvih razlikujejo po tem, da pri obi¢ajnem hipotekarnem posojilu lastnik nepremicnine
placuje mesec¢ne obroke posojila posojilodajalcu, pri obratnem hipotekarnem posojilu pa
posojilodajalec izplacuje posojilojemalca, bodisi v mese¢nih obrokih ali z enkratnim izpla¢ilom,
po izteku dolocenega obdobja pa mu ostane nepremicnina kot edini vir poplacila posojila.
Nepremi¢nina v prvem primeru sluzi le za zavarovanje posojila, primarni vir poplacila pa je
dohodek posojilojemalca, pri obratnem hipotekarnem posojilu pa dohodek posojilojemalca ni
pomemben, saj je vir poplacila le zastavljena nepremicnina (Cirman, 2000, str. 8-9).

Obratno hipotekarno posojilo je v Evropi najbolj poznano v Veliki Britaniji, v Sloveniji pa je kot
novost med socialnimi instrumenti omenjen v Nacionalnem stanovanjskem programu. Namenjen
naj bi bil predvsem tistim, ki si bodo lahko s prilivi iz naslova zastavljene nepremi¢nine zvisali
teko¢e dohodke. Najverjetneje bodo to starejSe osebe, ker je tako obdobje do poplacila posojila
manjse in socialno ogrozeni, ki zaradi lastniStva nad doloceno nepremicnino in s tem prevelikega
premozenja, niso upraviceni do subvencije drzave, ¢eprav bi na podlagi nizkega dohodka bili
(Cirman, 2000, str. 15, 56).

Z uvedbo obratnih hipotekarnih posojil bi lahko pri nas resili marsikateri stanovanjski problem.
Zaradi privatizacije v letu 1991'" je veliko gospodinjstev z relativno nizkimi dohodki lahko

""" Stanovanjski zakon je v letu 1991 najemnikom oziroma t.i. imetnikom stanovanjske pravice omogo¢il odkup
druzbenih stanovanj po izredno ugodnih pogojih. Upravi¢enec je imel pri nakupu stanovanja pravico do popusta v
visini 30 odstotkov ocenjene vrednosti stanovanja ter dodatno zmanjSanje cene za visino lastnega vlozka v
vzdrzevanje, preostala vrednost pa je bila pogodbena cena, katere 10 odstotkov je moral kupec poravnati v 60 dneh
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dobilo lastniStvo nad nepremic¢nino in mnogi med njimi zaradi bremena mesecnih obrokov
kupnine nimajo dovolj sredstev niti za eksistenéni minimum. Z obratnim hipotekarnim posojilom
bi si lahko zagotovili dodatne redne mesecne prilive denarnih sredstev, ki bi jim omogocili boljse
zivljenje, hipotekarni upniki pa bodo po dolocenem obdobju lastniki vecih nepremicnin, ki jih
bodo lahko na trgu ponudili v odkup ali v najem in si tako priskrbeli Se en vir zasluzka ter
ponovno vzpostavili poruseno razmerje med lastniSko in neprofitno najemno strukturo
nepremicninskega sektorja.

4.1.3. Lizing

Poleg navadnih, hipotekarnih ter obratno hipotekarnih posojil, se predvsem v zadnjem casu na
trgu pojavlja lizing, ki ga nekateri ocenjujejo kot najhitreje rastoo finan¢no dejavnost v
Sloveniji. Po podatkih zdruZenja lizinskih podjetij so lizinSke hiSe v letu 2002 sklenile za 674
milijonov evrov novih pogodb o lizingu, v letu 2003 pa so jih v prvih devetih mesecih uresnicile
kar za 601 milijon evrov. »Privlacnost lizinga je v tem, da na preprostejsi nacin, kot je najem
posojila pri banki, omogoca financiranje nakupa ali uporabe dobrin vecje vrednosti, tudi
nepremic¢nin.« Na eni strani posla je lizingodajalec, ki financira nakup ali izgradnjo
nepremicnine, na drugi strani pa lizingojemalec, ki to nepremi¢nino uporablja in jo vzdrzuje,
lizingodajalcu pa za to pla¢uje mesecne obroke.

Po vsebini je lizing podoben hipotekarnemu posojilu, ker lizingodajalec ostane ves cas trajanja
lizinskega odnosa lastnik nepremic¢nine, v pogodbi pa je pogosto doloceno, da z njenim iztekom
lastniStvo preide na lizingojemalca. Bodisi ker je ta nepremi¢nino odplacal preko obro¢nega
odplacevanja bodisi ker jo je na koncu odkupil.

Glede na pogodbeni odnos med strankama razlikujemo med financnim in operativnim lizingom.
Pri poslih operativnega lizinga lizingojemalec uporablja stvar krajsi ¢as in jo ob izteku pogodbe
vrne lizingodajalcu, pri finanénem lizingu pa Zeli lizingojemalec ob izteku pogodbe postati
lastnik te iste stvari. Operativni lizing je bolj primerljiv z najemom, medtem ko za nakup
nepremic¢nine pride v poStev finanéni lizing, saj zeli lizingojemalec postati tudi lastnik
nepremicnine (Virsek, 2003).

od podpisa pogodbe, ostalo pa preko obroénega odpladevanja v obdobju 20 let. Tisti, ki so pogodbeno ceno
poravnali v 60 dneh po sklenitvi pogodbe v enkratnem znesku, so imeli pravico do skupnega popusta v visini 60
odstotkov vrednosti stanovanja. Dejanske odkupne cene stanovanj so torej s popusti in ob izpolnitvi dolocenih
pogojev znasale med 10 in 15 odstotki prave trzne vrednosti stanovanj (Cirman, 2000, str. 70-71).
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4.2. Regulacija trga

V javnosti, smo lahko veckrat slisali oCitke na racun kupcev, ¢es da so prezaupljivi, naivni ter da
mislijo, da znajo in zmorejo vse sami. Kot takSni so lahka tar¢a nemoralnih vlagateljev, ki
izrabljajo njihovo zaupanje, neusmiljenih finan¢nih institucij, katerih dolzniki so lahko tudi
trideset let, in brezbriznosti drzavnih institucij, ki s pocasnim delovanjem na podrocju
zakonodaje in slabo preglednostjo nad trznim stanjem razmere Se slabSajo. Zato moramo
podrobno preuciti situacijo, ki dovoljuje trenutno neurejenost na trgu, ter odkriti, kje v
preteklosti smo delali napake in kako se jim v prihodnosti izogniti.

Kot sem Ze omenila, v Sloveniji na neurejenost trga med drugim vpliva tudi poselitvena
struktura, ki je precej centralizirana. Najvecje povprasevanje po nepremicninah je v osrednji
regiji, kjer je ustvarjenega tudi polovica vsega prometa, tesno ji sledijo mesta ob obali,
povprasevanje v ostalih delih drzave pa je precej zanemarljivo. Stanovanj torej primanjkuje na
osrednjem obmocju drzave in v turistiénih krajih, na nekaterih manj razvitih obmocjih pa je
stanovanj celo preve¢. Temu primerne so tudi cene, ki so v zadnjem letu povprecno zrasle za
desetino — v Ljubljani za okoli 14%, podobno je ob obali, drugje pa so se dvignile za manj kot
deset odstotkov (Murko, 2003). Primerljive so s cenami stanovanj v velikih zahodnoevropskih
mestih, obenem pa so veliko visje kot v glavnih mestih drugih pridruzitvenih kandidatk
Evropske Unije. Glede na to, da je na§ BDP na prebivalca kar nekajkrat nizji od Belgijskega ali
Francoskega, lahko trdimo, da so cene stanovanj v Sloveniji absolutno previsoke in da smo
zaradi tega nekonkuren¢ni (Kriznik, 2003c). Na njihovo viSino vplivajo tudi blizajo¢i vstop
Slovenije v Evropsko unijo, napovedan davek na premozenje in polemike o cenah stanovanj po
izteku prve varcevalne sheme.

Kljub visokim cenam se potros$niki na vse pretege trudimo, da bi si zagotovili lastni$tvo nad
nepremicnino, in povprasevanje je z leti krepko preseglo ponudbo. Problema se je drzava lotila z
vlaganjem v izgradnjo nove infrastrukture, ve¢inoma stanovanjskih naselij, in podatki so
pokazali, da je stanovanjska gradnja v Sloveniji imela v letu 2000 najvi§jo rast med vsemi
gradbenimi deli; indeks rasti 128 (Petrov¢ic, 2001). In vseeno v zadnjem casu sliSimo, kako na
trgu primanjkuje stanovanj, za kar naj bi bila kriva predvsem nacionalna stanovanjska varcevalna
shema, ki se sprosti junija 2004 in katere ucinke vsi tezko pri¢akujemo ter si jih po svoje
razlagamo. Nekateri opozarjajo, da bo ob sprostitvi sheme povprasevanje absolutno preseglo
ponudbo, cene stanovanj bodo $e bolj narasle in na trgu bo zavladal Se vecji kaos. Novi podatki
ob popisu prebivalstva iz leta 2002 in ankete varCevalcev v stanovanjski shemi pa so pokazali
novo sliko. »Statistika, ki vkljucuje tudi vikende in nenaseljena stanovanja, kaze v primerjavi s
Stevilom slovenskih gospodinjstev kar razkosno razmerje« (Kriznik, 2003).

Problem torej ni premalo stanovanj, temve¢ njihova neustrezna struktura oziroma
neizkoriscenost kapacitet. Statisti¢ni podatki celo kazejo, da imamo dovolj stanovanj glede na
Stevilo gospodinjstev, vendar je dejansko zasedenih stanovanj za okoli 10 odstotkov premalo.
Potrebujemo stanovanjske enote, ki jih je moc¢ preurejati in jih prilagajati razlicnim zivljenjskim
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obdobjem. Zelo veliko je tri in ve¢ sobnih stanovanj, ki so bila vrnjena lastnikom (pretezno
starejS$i populaciji) s programom denacionalizacije. Ta stanovanja zdaj samevajo in propadajo,
ker lastniki dostikrat nimajo sredstev za njihovo vzdrZevanje. Skrb zbujajoce je, da je delez
najemnih stanovanj v Sloveniji samo Se osem odstoten, kar je predvsem posledica zaostajanja
gradnje neprofitnih najemnih stanovanj za individualno gradnjo (Kriznik, 2003c). V tujini je
segment najemnih stanovanj veliko bolj razsirjen in tam obstajajo posebni nepremicninski skladi,
ki se ukvarjajo samo z zbiranjem in vlaganjem denarnih sredstev v stanovanja za oddajo v
najem (Petrovéié, 2001). Ce bi se ta segment razvil tudi pri nas, bi na eni strani odpravili
problem neizkoriS¢enosti stanovanj in na drugi strani zagotovili stanovanja tudi tistim, ki si
lastni$tva ne morejo privosciti.

Ce pogledamo tudi strukturo povrsin stanovanj, so povpre¢na slovenska stanovanja majhna — eno
in pol do dvo sobna, v njih pa zivi najmanj S§tiri ¢lanska druzina. Premalo je torej manjSih
stanovanj za socialno $ibke, za mlade, za tiste, ki prvi¢ vstopajo na stanovanjski trg, premalo pa
je tudi nekoliko vecjih stanovanj za druzine. V Sloveniji imamo zasebne hise ali naselja visokih
blokov, ne poznamo pa verizne nizkopritlicne goste pozidave, ki bi bila ob dobrem izkoristku
zemljis¢a — stanovanje v pritlicju z majhnim atrijem, simbioza prvih dveh (Kriznik, 2003c).

Vse navedeno povzroca negotovost na trgu nepremicnin in kupci se bojijo prihodnosti. Dodatni
negativni dejstvi sta Se posojilna sposobnost prebivalstva, ki je na koncu vsekakor odlocilna za
odlocitev o nakupu stanovanja, ter neurejena zemljiska knjiga (Murko, 2003). Na Ministrstvu za
okolje in prostor so ob upostevanju vsega navedenega zakljucili, da Sloveniji primanjkuje med
8.000 in 10.000 neprofitnih stanovanj. Ciljna struktura stanovanjskega trga, ki naj bi jo dosegli v
naslednjih desetletjih, je 20 do 30 odstotkov najemnih stanovanj, po oceni Stanovanjskega sklada
RS pa bo potrebno v krajSem c¢asu zgraditi Se od 4.000 do 5.000 stanovanj za varcevalce v
nacionalni stanovanjski var¢evalni shemi (Kriznik, 2003).

4.3. Varstvo potrosnikov

Da bi v bodoce bolj organizirali trg nepremi¢nin, se moramo potruditi tako kupci kot drzavne
institucije oz. drzava. Nakup ali prodaja nepremicnine sta odvisna od Stevilnih dogodkov, ki niso
neposredno povezani s poslom, pa vseeno vplivajo na koncni rezultat. Tako je za uspesno in
korektno izpeljavo prodaje oz. nakupa potrebno pridobiti ustrezno dokumentacijo, ustrezna
finan¢na sredstva, zaupanja vrednega posrednika in vlagatelja ter drugo. Ce kupec vsaj priblizno
ve, kako ta proces poteka, ga lahko posredno nadzoruje in se prepri¢a o pravilnosti delovanja
vseh vpletenih, pri tem pa se mora zanesti tudi na zakonodajo in verodostojnost podatkov, ki mu
jih posredujejo drzavni organi.
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4.3.1. Afere Zbiljski gaj, trzinski grad in stanovanjsko naselje na Brodu

Najbolj odmevna afera pri prodaji nepremicnin v Sloveniji je bila prav gotovo »Zbiljski gaj«, ki
se je v javnosti pojavila lansko leto. Rdeca nit zgodbe so bili opeharjeni kupci, nekaj sto
starostnikov, ki so skupno odsteli ve¢ deset milijonov tolarjev za nakup varovanih stanovanj v
Zbiljskem gaju, pa do danes Se niso docakali njihove izgradnje do vselitvene faze, saj je Sel
vlagatelj v stecaj, stanovanja pa so pristala v masi stecajnega postopka. Kupci so tako rekoc¢ cez
no¢ ostali brez vsega (Brankovic, 2003).

Podobno se je zgodilo tudi v Trzinu in na Brodu. Na lokaciji pod Smarno goro v Ljubljani so
postavili temelje za izgradnjo nadstandardnega vec¢stanovanjskega objekta, ki se je skoraj v celoti
prodal Se preden je bil dokon¢no zgrajen, izkazalo pa se je, da so vlagatelji kupnine namenili za
poplacilo dolgov iz preteklosti in gradnja se je nekje na sredini ustavila. Kupci stanovanj sedaj
upajo na pomo¢ drzave, ki bi dokonc¢ala objekt in jim omogocila vselitev, vendar jim zagotovila
o uspehu ne da nihce.

Malo drugace se je zgodba odvijala v Trzinu. Tako imenovani »trzinski grad« je bil dokoncan v
roku in kupci so se Ze vselili, ko so naknadno ugotovili, da je objekt brez uporabnega dovoljenja,
zemljis¢e pod hipoteko, kupoprodajne pogodbe neveljavne, vlagatelj pa je izginil neznano kam.
V vseh treh primerih kupci sedaj nemocno ¢akajo na epilog zgodbe, ki jih je nemoc¢ne pahnila
na rob obupa. Psiholoske posledice, ki so jih utrpeli zaradi malomarnosti drugih, jih bodo
spremljale dolgo Casa, brez intervencije drzave pa je tudi verjetnost, da bodo dobili povrnjeno
vsaj kupnino za stanovanja, ni¢na.

Boris Grobelnik, odvetnik, ki zastopa zavedene kupce hi§ v Zbiljskem gaju, je povedal, da je
zelo veliko primerov tudi, ko kupec ne dobi tistega, kar misli, da kupuje. Najpogostejsi so spori o
povrsini, kleteh in dvoriscih, torej skupnih prostorih, pogosto pa se zaplete tudi pri rokih za
primopredajo. Svoj del odgovornosti pri vsem tem nosi tudi drZzava. Sporen je predvsem odnos
med drZzavnimi institucijami in pomanjkanje komunikacije med njimi. V primeru trzinskega
gradu je na primer sodiS¢e izdalo nalog o prepovedi uporabe zemljis€a, pa vendar gradbena
inSpekcija takrat ni ukrepala; davéna uprava je pobrala davke ob kupoprodaji, Ceprav se je
kasneje izkazalo da pogodbe niso veljavne; v primeru Zbiljskega gaja pa plomb'* v zemljiski
knjigi v ¢asu podpisa pogodb Se ni bilo, kot trdi notar, ki je overil pogodbe. Odvetnik zato
opozarja, da je pri nakupu nepremicnine potrebno poiskati strokovno pomo¢ ljudi, ki se
ukvarjajo z nepremicninskimi zadevami. Kupci se lahko odlo¢ajo med nepremicninskimi
agencijami, ki so zaradi novega Zakona o nepremic¢ninskem posredovanju danes veliko bolj
kredibilne kot v preteklosti, ali pa se pred sklenitvijo posla na svojo roko povezejo z odvetnisko
pisarno, ki jim pomaga s pravnimi nasveti. »StroSki odvetniskih storitev se gibljejo med sto in

12 Plomba je posebna vrsta vpisa, s katerim zemljiskoknjizno sodis¢e oznagi, da je bil vloZen predlog za dovolitev
dolo¢enega vpisa, o katerem sodiS¢e Se ni odlocalo. Bistvo plombe je, da varuje vrstni red predlagatelja vpisa v
zemljisko knjigo in ko je postopek na sodi§¢u koncan, predlog vpisa pa odobren, ta uc¢inkuje ze od trenutka vlozitve
predloga in ne Sele od trenutka koncanega postopka.
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dvesto tisoC tolarjev, kar ni veliko, ¢e primerjamo delez vrednosti posla oziroma nakupa in
morebitno izgubo denarja« (Krivec, 2003).

Postopek preverjanja nepremiCninskega posla, pri katerem se odvetniSka pisarna ali
nepremicninska agencija osredotocCita predvsem na pravilnost pogodbe in predmet nakupa oz.
prodaje, traja v povprecju tri do Stiri dni. V tem c¢asu mora posrednik (agencija ali odvetnik)
pregledati pravno in dejansko stanje nepremicnine ter stranko — kupca opozoriti na morebitne
pravne oziroma stvarne napake nepremicnine. Potrebno je preveriti, Ce je prodajalec oz. vlagatelj
dejanski lastnik nepremicnine, kdo jo ima v posesti in kdo v njej prebiva, dobro je vedeti tudi,
ali so na nepremic¢nini hipoteke oziroma druge pravice tretjih, ki bi lahko omejevale oziroma
izkljuevale pravice stranke, ter se pozanimati o potencialnih pomanjkljivostih nepremicnine, ki
vplivajo na njeno uporabno vrednost oziroma ceno (Lebar, 2003). Kupec si ob pomoci
posrednika lahko zagotovi kar nekaj informacij, ki so v¢asih kljuénega pomena pri sprejemanju
tako pomembne Zivljenjske odlocitve, kot je nakup nepremicnine.

4.3.2. Zemlji§ka knjiga

Neurejena zemljiSka knjiga je eden od temeljnih problemov nepremicninskega trga v Sloveniji,
to pa zato, ker je tam zapisano vse, kar je treba upoStevati pri nakupu nepremicnine. V njej
morajo biti podatki o lokaciji nepremicnine, prejSnih in sedanjih lastnikih, pravicah na
nepremicnini in nekaterih pomembnih pravnih dejstvih. Da ne bi kupec, ki je nevajen branja
zemljiSke knjige, spregledal kakSnega pomembnega podatka, je priporo€ljivo, da za vpogled v
lastniSko strukturo nepremi¢nine najame za to usposobljenega strokovnjaka. Odvetnik Grobelnik
misli, da v primeru popolnosti zemljiske knjige do afer, vkljucno z Zbiljskim gajem, ne bi prislo
(Krivec, 2003).

Zemljiska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na
nepremicnini in pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami. Njen pomen za moderna pravna
razmerja je izjemen, saj evidentira razmerja glede nepremicnin, zlasi stvarne pravice, na
zanesljiv nacin (Dmitrovi¢, 1990, str. 19). Preden se dokon¢no odlo¢imo za nakup dolocene
nepremicnine, moramo v zemljisSki knjigi preveriti, ali je le-ta bremen prosta: ali se bomo lahko
po tem, ko bomo prodajalcu placali njeno kupnino, brez tezav vpisali v zemljiSko knjigo kot
njeni lastniki, ali je Ze obremenjena s hipoteko oz. je pred nami v vrsti Se kdo drug, ki zatrjuje
svoje lastnistvo (Bizovicar, 2003). V primeru obstoja hipoteke na zemljiscu, na katerem je ali bo
zgrajen stanovanjski objekt, je z vidika kupca pomembno, da se zaveda t.i. nacela vseobseznosti
hipoteke, ki je vsebovano v SPZ: »Hipoteka obsega nepremicnino v celoti, torej tako zemljisce
kot njegove sestavine.« Ce je torej zemljiste, na katerem vlagatelj gradi stanovanjski objekt,
obremenjeno s hipoteko, se bo le-ta razsirila tudi na sam objekt oziroma na vse posamezne dele
stanovanjskega objekta — stanovanja, dejansko stanje pa bo mogoce razbrati ravno iz zemljiske
knjige (140. ¢len SPZ).
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Zemljiska knjiga se opira na zemljiski kataster, ki vsebuje podatke o dejanskih ali objektivnih
razmerah zemljis¢a, to je povrSinah, kulturi, kakovosti in lastnini zeml;jis¢, ki leze v obmocju
posamezne obc¢ine, skupaj pa zagotavljata vse potrebne podatke o imetnikih stvarnih pravic na
nepremi¢ninah in o nepremi¢ninah samih. Kataster vodi Geodetska uprava Republike Slovenije,
ki na zahtevo kupca izda tako imenovano mapno kopijo oz. katastrski nacrt, to je risba vseh
parcel, ki lezijo v katastrski enoti oz. katastrski obCini. Vsaka katastrska obc¢ina je sestavljena iz
posameznih parcel, ki so oznaCene s Stevilkami, njihova numeracija pa je pomembna za
identifikacijo lastniStva ob vpisu v zemljisko knjigo (Dmitrovic¢, 1990, str. 21).

Zemljiska knjiga se vodi na zemljiskoknjiznih sodis¢ih v okviru okrajnih sodis¢ih po Sloveniji in
je del nepravdnega oddelka. Sestavljena je iz glavne knjige in zbirke listin. Glavna knjiga Steje
po vec zvezkov, v katerih so vpisana zemljisca, ki lezijo v isti katastrski ob¢ini, ter pravice in
pravna dejstva glede teh zeml;jis¢. 1z glavne knjige so torej razvidni vsi podatki, ki so potrebni za
ugotovitev zemljiSkega stanja. Edino vpisi v glavni knjigi so odloilni za posameznika,
predvsem za kupca in upnika (Dmitrovic¢, 1990, str. 27).

Zbirka listin je sestavljena iz izvirnikov, na podlagi katerih se je opravil vpis v glavni knjigi, in je
glede na njo v podrejenem polozaju. Njena naloga je le, da pojasni vpis v glavni knjigi, ¢e pride
do nejasnega ali dvomljivega vpisa, nima pa konstitutivnega oz. materialnopravnega ucinka
(Dmitrovi¢, 1990, str. 29).

V zemljiskoknjiznem poslovanju veljajo temeljna nacela, ki jih ureja Zakon o zemljiski knjigi
(ZZK-1), ki je objavljen v Uradnem listu Republike Slovenije st. 58/03.

Med temeljna nacela sodijo (Poglajen, 2002, str. 3-11):

e  Nacelo vpisa v zemljisko knjigo = pomeni, da se zemljiSkoknjizne pravice pridobivajo,
prenasajo, omejujejo ali izgubijo samo z vpisom v zemljiSko knjigo. Kar ni vpisano v
zemljiski knjigi, ne velja.

e  Nacelo javnosti = temeljna funkcija zemljiske knjige je javna objava podatkov o pravicah
in pravnih dejstvih, pomembnih za pravni promet z nepremi¢ninami. Vsak lahko zemljisko
knjigo pregleda ter se zanese na podatke, ker se predpostavlja, da so vsi popolni in pravilni.

e  Nacelo zaupanja = nanaSa se le na pravice, ki so vpisane v zemljiSko knjigo in ne na
dejanske podatke. V primeru, da se zemljiSkoknjizno stanje in dejansko stanje razhajata,
pridobitelju stvarne pravice ni potrebno ugotavljati, katero je pravilno, temve¢ uposteva le
zemljiSkoknjizno stanje.

e  Nacelo vrstnega reda = je zelo pomembno v primeru pridobitve pravic, ki se medsebojno
izkljuCujejo. Vrstni red vpisa se presoja glede na trenutek, v katerem je vloga prispela na
sodisce, ne pa glede na trenutek, ko je bila izdana odlo¢ba o izvrSitvi vpisa. Ta trenutek se
na vlogi oznaci natan¢no po letu, mesecu, dnevu, uri in minuti, enako pa tudi v vpisu v
glavno knjigo.

e  Nacelo zakonitosti = zagotovi pravilnost vpisov in pravilnost zemljiske knjige, saj sodisce
opravi vpis le, ¢e so izpolnjeni vsi z zakonom predpisani formalni pogoji.
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. Nacelo knjiznega prednika = pomeni, da je za vknjizbo potrebno posebno privoljenje
knjiznega prednika. Na zasebni listini, na podlagi katere se vrSi vknjizba, mora biti overjen
podpis osebe, katere pravica se omejuje, ukinja ali prenaSa, ker pa je ta pogoj vcasih
nemogoce izpolniti, je bil leta 1999 sprejet Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske
pravice na posameznih delih stavbe v zemljisSko knjigo (ZPPLPS), ki dovoljuje, da se
vknjizba izvrSi na podlagi pogodbe med vlagateljem gradnje stavbe in prvim kupcem,
¢etudi ni predloZzena v izvirniku, oziroma podpis prodajalca na njej ni overjen (7. ¢len
ZPPLPS)".

e  Nacelo dispozicije strank = vpis se praviloma dovoli samo na predlog stranke, v primeru
zapuscin ali razlastitvenega postopka pa se opravi Ze po uradni dolznosti.

»Predlog za vpis v zemljisko knjigo se vlozi na posebnem obrazcu, ki se ga dobi v vseh
knjigarnah Drzavne zalozbe Slovenije — DZS.« Razlikujemo tri vrste vpisov; vkmjizbe,
predznambe in zaznambe. Z vknjizbami in predznambami se vpisujejo knjizne pravice (njihova
pridobitev, prenos, omejitev ali prenehanje) in morajo biti nedvomno izkazane s t.i.
zemljiSkoknjiznimi listinami; z zaznambami pa se vpisujejo pravna dejstva, ki so lahko
evidentna in se lahko vpisujejo tudi na podlagi dokazanega dejstva (Poglajen, 2002, str. 13, 14).

Treba se je zavedati, da se lastninska pravica na nepremi¢ninah ne pridobi ze s sklenitvijo in z
notarsko overitvijo prodajne pogodbe, temvec Sele z vknjizbo pridobitelja v zemljisko knjigo
(Rant, 2004a, str. 17). Za pridobitev lastninske pravice na nepremicnini je v prvi vrsti potrebno
skleniti t.i. zavezovalni pravni posel, ki predstavlja pravni naslov oz. iustus titulus za pridobitev
lastninske pravice. To je lahko npr. prodajna pogodba, ki pa mora obvezno vsebovati t.i.
zemljiskoknjizno dovolilo oz. intabulacijsko klavzulo', ki je lahko zapisano tudi na posebni
listini in ne nujno v sami prodajni pogodbi. Ko sta zadovoljena prva dva pogoja, je potreben Se
pridobitni nacin oz. modus acquirendi, ki je pri nepremic¢ninah vpis v zemljisko knjigo (pri
premi¢ninah je najpogostejsi pridobitni nadin izrocitev stvari v posest kupca). Sele z vpisom v
zemljisko knjigo kupec postane lastnik nepremicnine, kljub temu, da Ze ima predhodno
sklenjeno prodajno pogodbo. Znacilnost vpisa v zemljisko knjigo je torej njegova konstitutivnost
glede pridobitve lastninske pravice oz. oblikovalni u¢inek (Juhart, 2002, str. 38, 39). Prejsnji
lastnik oz. prodajalec se ob vpisu novega lastnika v zemljisko knjigo iz nje izbriSe. V primeru, da
zeli kupec pridobiti lastninsko pravico na stanovanju v vecstanovanjski zgradbi, velja isti
postopek. »Stanovanje postane posamezni del stavbe Sele z vpisom v zemljisko knjigo. Od vpisa
naprej ima pravni polozaj samostojne stvari, do vpisa pa je le del vecstanovanjske stavbe, ta pa
del zemljis¢a, na katerem stoji« (Juhart, 2003, str. 65).

Za kupce stanovanj, ki se zelijo vpisati v zemljisko knjigo kot lastniki, je pomemben pojem
etaine lastnine. »Etazna lastnina je lastninska pravica na stanovanju oziroma poslovnem

5 Ta ¢len je bil razveljavljen z uveljavitvijo Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1), ki po novem ureja postopek
vzpostavitve zemljiskoknjizne listine v primeru izgube ali uni¢enja originala prodajne pogodbe.

14 Zemljigkoknjizno dovolilo je izrecna nepogojna izjava tistega, ¢igar pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje
ali preneha, da dovoljuje vpis v zemljisko knjigo. Podpis na zemljiskoknjiznem dovolilu mora biti overjen pri
notarju (23. ¢len SPZ).
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prostoru kot delu vecstanovanjske hiSe, pri ¢emer se za stanovanje Steje skupina prostorov,
namenjenih za trajno bivanje, ki so funkcionalna celota, praviloma z enim vhodom. Vsak etazni
lastnik ima tudi solastninsko pravico na skupnih prostorih (vhod, stopniSce, podstresje,
kolesarnica, kurilnica), delih (streha, fasada), objektih in napravah ter na zemljiS¢u, na katerem
stavba stoji, pri Cemer je solastniSki delez vsakega etaZznega lastnika sorazmeren vrednosti
njegovega stanovanja glede na skupno vrednost etazne lastnine v celi hisi.« (Poglajen, 2002, str.
23). V zemljiSko knjigo se vpisuje neodvisno od vpisa celotnega objekta, predlog za vpis pa
mora podati posamezni lastnik samoiniciativno.

Kupci stanovanj se pogosto ne zavedajo, da je za pridobitev lastninske pravice na stanovanju
potreben tudi vpis v zemljisko knjigo. Zato od nakupa stanovanja pa do vpisa pravice nad njim
obic¢ajno pretece veliko ¢asa. V tem casu se lahko na nepremicnino vpise hipoteka tudi v korist
nekoga tretjega. To se je zgodilo v primeru Zbiljskega gaja, ko ob podpisu pogodbe plomb Se ni
bilo, ko pa so kupci zeleli vpisati lastnistvo v zemljisko knjigo, so ugotovili, da jih je vlagatelj
prehitel in zastavil zemljisce, s tem pa so pod hipoteko prisla tudi ze kupljena in izplacana
stanovanja.

Da bi preprecili podobne dogodke, je najbolje, ¢e kupci predlagajo vpis v zemljisko knjigo ¢im
prej po sklenitvi prodajne pogodbe. S plombo si bodo po koncanem postopku zagotovili
ucinkovanje vpisa Ze od trenutka vlozitve predloga, in tudi ¢e bo kasneje nekdo drug zatrjeval
vpis knjizne pravice, bo nacelo vrstnega reda poskrbelo, da bo prvi vpisan tisti, ki je prvi podal
predlog za vknjizbo. »Vrstni red torej dolo¢a razmerje stvarnih pravic med seboj na doloc¢eni
nepremicnini. Za vpisane pravice pomeni doloCitev vrstnega reda tudi vrstni red nastanka
pravic« (Sajovic, 1994, str. 194).

Zadeva je lahko tudi obratna, zato je dobro, da se $e pred podpisom pogodbe pozanimajo, ¢e ni
ze kdo drug pred njimi vlozil predloga za spremembo stanja na nepremicnini v zemljiski knjigi.
Prepric¢ajo se tako, da zahtevajo azuren izpisek iz zemljiske knjige na dan podpisa pogodbe.

Velikokrat se zgodi, da vlagatelj Se pred pricetkom gradnje zastavi nepremi¢nino pri finanéni
instituciji — banki, ter tako pridobi sredstva za financiranje projekta. V tem primeru je
nepremic¢nina obremenjena s hipoteko in prodajalec mora ob njeni prodaji predloziti Se izjavo
hipotekarnega upnika, da s prodajo soglasa. Upnik se ob tem zaveze, da bo po prejemu
dolgovanega zneska izstavil t.i. izbrisno pobotnico za izbris vknjizene zastavne pravice na
predmetni nepremicnini. Ce so roki za plagilo kupnine po prodajni pogodbi dogovorjeni za daljse
obdobje, je smiselno, da kupec zahteva od prodajalca vknjizbo zaznambe vrstnega reda za
bodoco pridobitev lastninske pravice. Po zakljucku prodajnega postopka in izpolnitvi
pogodbenih obveznosti mora kupec sam nemudoma predlagati vknjizbo lastninske pravice v
zemljisko knjigo (Rant, 2004a, str. 17).

V primeru, da je kupec, ki Zeli pridobiti lastninsko pravico nad doloceno nepremicnino, npr. Ze

tretji lastnik nepremicnine, mora za vpis v zemljisko knjigo predloziti overjeno zemljiskoknjizno
dovolilo zadnjega lastnika in ne vseh predhodnih lastnikov. »Pri veckratnih zaporednih prenosih
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pravice, ki niso vpisani v zemljiski knjigi, pa lahko zadnji pridobitelj pravice zahteva vknjizbo
oz. predznambo pravice neposredno v svojo korist, ¢e zemljiSkoknjiznemu predlogu za vsak
prenos prilozi listino, ki bi bila podlaga za vknjizbo pravice v korist njegovega pravnega
prednika« (150. ¢len ZZK-1).

V Sloveniji vlada nered na podro¢ju zemljiSke knjige, kar otezuje pridobivanje podatkov o
nepremi¢ninah tako kupcem kot tudi nepremicninskim agencijam, ki so v vlogi posrednika.
Sedanji podatki so med seboj nepovezani, nepopolni, neurejeni in zastareli ter ne zadovoljujejo
vedno vecjih potreb uporabnikov. Iz navedenih razlogov je drzava leta 2000, ob odobrenem
posojilu Mednarodne banke za obnovo in razvoj ter s sredstvi programa PHARE", zadela s
Projektom posodobitve evidentiranja nepremic¢nin, v katerega spada tudi informatizacija
zemljiske knjige. V projekt je vkljuenih ve¢ podprojektov, s katerimi bi Slovenija Se pred
vkljucitvijo v  EU posodobila podatke o nepremicninah. »V tem trenutku je v elektronsko
zemljisko knjigo nalozenih ze 85% vseh podatkov, hkrati pa pospeSeno poteka tudi vnos etazne
lastnine, ki do zdaj ni bila vpisana niti v ro¢nih zemljiskih knjigah« (Jakopec, 2003, str. ).

Elektronska zemljiska knjiga je oziroma bo dostopna javnosti na vseh zemljiskoknjiznih sodis¢ih
v drzavi. V ta namen so tam names$¢eni vpogledni racunalniki, ki vsakomur omogoc¢ajo dostop
do Zzeljenih podatkov, s casom pa bo drzava omogocila tudi vpogled in narocilo izpiska preko
interneta. Prednost tega projekta je hitrejSe in enostavnejSe narocanje podatkov iz zemljiske
knjige ter vpisovanje lastnine in zmanjSanje zaostankov, bistveno pa se bo zvisala tudi kakovost
dela. Do naslednjega leta naj bi bila vzpostavljena tudi funkcionalna povezava elektronske
zemljiske knjige in baze podatkov sodnega registra ter registra prebivalstva, kar pa bo e dodatno
poenostavilo poslovanje in preprecilo nepotrebno podvajanje podatkov (Jakopec, 2003, str.).

4.3.3. Pravno varstvo in skrbniski rac¢uni

V proces preprecevanja goljufij nad kupci nepremicnin se je vkljucila tudi Vlada Republike
Slovenije in pripravila stanovanjski zakon (SZ-1), ki je stopil v veljavo 14. oktobra leta 2003.
SZ-1 varuje kupca stanovanja z dolocbami iz poglavja PremoZenjskopravna razmerja med
vlagateljem in kupcem stanovanj, kjer doloc¢a, da lahko vlagatelj, ki zgradi novo ve€stanovanjsko
stavbo, zacne s prodajo posameznih delov (stanovanj) tudi Ze pred njenim dokon¢anjem, vendar
ne pred pridobitvijo pravnomocnega gradbenega dovoljenja.

Ce vlagatelj pri sklepanju prodajnih pogodb s kupci stanovanj zahteva ali se dogovori, da mora
kupec pred vlozitvijo predloga za vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo, placati del kupnine v

'S PHARE (Polland, Hungary Assistance for the Reconstruction of the Economy) je program Evropske unije, ki
zagotavlja drzavam srednje in vzhodne Evrope finanéno pomo¢ za podporo procesa ekonomske preobrazbe, hkrati
pa jim pomaga okrepiti njihove novooblikovane demokrati¢ne druzbe ([URL:http://evropa.gov.si]).
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vrednosti, ki presega 10% celotne kupnine posameznega dela stavbe (stanovanja), mora kupcu

zaradi njegovega varstva zagotoviti:

—  bremen, npr. hipoteke, prost vpis solastninske pravice na zemljis¢u v skladu s predvidenim
solastninskim deleZem na skupnih prostorih ali

—  banc¢no garancijo za vracilo kupnine, ¢e kupec po dokoncanju stavbe ne more doseci
bremen prostega vpisa lastninske pravice na posameznem delu (stanovanju) oziroma, ¢e je
pogodba razdrta zaradi zamud vlagatelja pri gradnji (123. ¢len SZ-1).

SZ-1 pa ima tudi dolocene pomankljivosti: ne opredeljuje pogodbenih kazni, ki cakajo
investitorje v primeru, da ne izpolnijo svojih pogodbenih obveznosti, ter ni popolnoma dosleden
v zajemanju tveganj, ki so jim izpostavljeni kupci v primeru nakupa posameznega dela
vedstanovanjske stavbe'® (Porogevalec DZ, 2003, str. 96). Za odpravo teh pomankljivosti so v
Drzavnem zboru podali predlog za Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb
(ZVKSES), ki je bil sprejet 29. januarja 2004 in objavljen v Uradnem listu Republike Slovenije
St. 18/2004, ter pricne veljati 1. avgusta 2004. Zakon je namenjen kot dopolnilo k SZ-1,
predvideva pa ureditev razmerja med kupcem in prodajalcem stanovanja na nacin, da bi bili
kupci popolnoma zasciteni pred tveganji, ¢e vlagatelj zaradi stecaja, placilne nesposobnosti ali
drugih razlogov ne bo izpolnil vseh obveznosti do kupcev oziroma kupcem ne bo sposoben vrniti
placanih kupnin v primeru razveljavitve kupoprodajnih pogodb (Cena za vecjo varnost na racun
kupcev, 2004, str. 4-7).

Poglavitne resitve zakona so (Poro¢evalec DZ, 2003, str. 96):

—  pri prodaji enostanovanjskih stavb oziroma stanovanj prodajalec ne more zahtevati placila
kupnine (razen morebitne are, ki ne sme presegati 10 odstotkov kupnine), ¢e ni sam hkrati
sposoben v celoti in pravilno izpolniti svoje obveznosti do kupca (mu izrociti nepremi¢nino
z lastnostmi, dolo¢enimi v pogodbi, in mu omogociti pridobitev lastninske pravice na
nepremicnini brez pravnih napak, torej ne da bi bila ta pravica obremenjena ali omejena s
pravicami tretjih),

—  drugacen dogovor pogodbenih strank je dopusten samo, ¢e prodajalec kupcu zagotovi
ustrezen instrument za zas¢ito pred tveganji njegove (prodajalCeve) neizpolnitve, in sicer
bodisi ban¢no garancijo oziroma porostvo zavarovalnice z enako vsebino bodisi storitve in
druge pravice po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna.

V poglavju Zagotovitev pogojev za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca ZVKSES navaja,
da mora prodajalec posameznih delov stavbe z ve¢ posameznimi deli (v nadaljevanju prodajalec)
zagotoviti pogoje za vknjizbo etazne lastnine v korist kupcev posameznih delov te stavbe (v

'® Tveganja lahko strnemo v naslednje sklope (Porogevalec DZ, 2003, str. 94-95):

— tveganja investitorjeve financne nesposobnosti dokoncati gradnjo (financne vire lahko porabi za druge
namene ali pa postane placilno nesposoben — Zbiljski gaj),

— druga tveganja v zvezi z investitorjevo neizpolnitvijo obveznosti (v celoti izpolni svojo obveznost Sele, ko
kupcu izstavi ustrezno zemljiskoknjizno dovolilo, da ta lahko na kupljeni nepremi¢nini pridobi lastninsko
pravico),

—  tveganja stvarnih napak po izrocitvi (nesposobnost investitorja, da uresnic¢i morebitne zahtevke iz naslova
odgovornosti za stvarne napake).
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nadaljevanju kupcev) v dveh mesecih po pravnomocnosti uporabnega dovoljenja za stavbo (30.
¢len ZVKSES), ¢e pa tega ne naredi, lahko tak predlog vlozi vsak kupec sam, vendar mora
prodajalec v tem primeru vsakemu kupcu placati pogodbeno kazen za neizpolnitev te obveznosti
v visini pet odstotkov kupnine po prodajni pogodbi (35. ¢len ZVKSES). Omenjeni ¢len odpravlja
pomankljivosti SZ-1, v smislu da le-ta ni opredeljeval pogodbene kazni v primeru nepravilnega
ravnanja pogodbenih strank in odpravlja tveganje v zvezi z investitorjevo neizpolnitvijo
obveznosti.

Ker Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb celovito ureja zas¢ito kupcev
pred tveganji v zvezi s prodajo enostanovanjskih stavb oziroma stanovanj, po 99. ¢lenu tega
zakona z njegovo uveljavitvijo prenehata veljati dolo¢bi 122. in 123. ¢lena SZ-1.

Med kljuénimi novostmi ZVKSES je tudi odpravljanje tveganj v zvezi z investitorjevo
neizpolnitvijo obveznosti, da lahko kupec pridobi na kupljeni nepremicnini lastninsko pravico.
Poleg ban¢ne garancije, ki jo je omenjal ze SZ-1, je za zavarovanje terjatev kupcev sedaj Se
moznost t.i. zavarovalniske garancije v primeru pred¢asnega placila kupnine, ki bo enakovredna
bancni, ali pa oblikovanje skrbniskega racuna (DZ sprejel zakon o varstvu kupcev stanovanj in
enostanovanjskih his, 2004).

Oblika zavarovalniskih garancij se bo razvila v prihodnjih dveh do treh letih, trenutno bolj
zanimiva in bolj inovativna oblika jamstva pa so skrbniski racuni (Vlada sprejela zakon o
varstvu kupcev stanovanj).

Skrbniski racun bo tako transakcijski racun, ki ga bo odprl skrbniski notar pri skrbniski banki,
kupci pa bodo nanj nakazovali obroke kupnin. Sredstva z racuna bodo porabljena bodisi
izkljuéno za poplacilo dolgov v zvezi z doloceno nepremicnino, ki je predmet nakupa bodisi
bodo porabljena za neposredno placilo dobavljenega blaga ali dejansko opravljenih storitev s
strani podizvajalcev, v primeru hipotekarnega posojila pa bodo nakazana banki, ki je hipotekarni
upnik. Bistvo racuna je, da prodajalec oz. vlagatelj ne pride neposredno v stik s pla¢ano kupnino,
tako da bodo kupci v primeru njegovega steCaja zavarovani pred njeno izgubo (Vlada sprejela
zakon o varstvu kupcev stanovanj).

Pomembno vlogo pri skrbniskih ra¢unih'’ bo imel notar, ki bo v razmerju med kupcem in
prodajalcem nepremicnine nastopal kot nepristranska oseba javnega zaupanja. Zaupana mu bo
naloga upravljanja s tujim premozenjem na s pogodbo dolo¢en nacin, pomembno pa je, da je
notar v svoji vlogi neodvisen od ene ali druge stranke in da bo zato lahko izpolnil vsa navodila
obeh vpletenih. Namen skrbniskih poslov je namre¢ ravno ta, da bi bil izpeljan tako, kot sta
zeleli stranki, predvsem pa na tak nacin, da bi bili obe stranki zasCiteni pred morebitnimi
negativnimi posledicami v primeru slabe izpolnitve pogodbene obveznosti ene ali druge strani.

' Deloma povzeto po Ratnik, 2003, str.15-19.
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Notarski skrbniSki racun ni notarjev osebni oziroma poslovni transakcijski racun pri banki, preko
katerega bi notar posloval v svojem imenu in za svoj racun. To je »tuj« oziroma poseben racun,
ki se odpre in vodi za »drugega«, torej za stranko. Stranka na ta racun nakazuje kupnino za
nepremi¢nino, notar pa jo po izpolnitvi pogodbenih obveznosti izplaca upravicencu, torej
prodajalcu. Z odprtjem skrbniskega racuna je za vse stranke podana varnost, da bo posel izpeljan
tako, kot je bilo dogovorjeno v pogodbi. Predpogoj za poslovanje preko skrbnisSkega racuna je
seveda obstoj interesa in dogovor vseh udelezencev o izpeljavi pravnega posla na omenjen nacin.

Ceprav sredstva na skrbniskem radunu pripadajo bodisi tistemu, ki jih je tja nakazal, bodisi
tistemu, v korist katerega so bila nakazana, je imetnik skrbniskega racuna samo notar. Samo on
je upravicen za razpolaganje s temi sredstvi in mu ni dovoljeno niti, da bi dal pooblastilo za
razpolaganje s temi sredstvi kateremu drugemu notarju. Bistvo tega ukrepa je, da stranke zaupajo
dolocen posel to¢no dolocenemu notarju, ki je natacno seznanjen s pravno naravo tega posla in
zeljami strank in se kot takSen lahko maksimalno potrudi v njihovo korist.

Kljub vsemu pa notar ni svetovalec strank za plemenitenje njihovega denarja, temvec je
odgovoren le za varovanje izpolnitve pogodbenih obveznosti oziroma terjatve strank. Njegova
dolznost ni, da polozi sredstva na banko, ki ima najugodnejSe pogoje za deponiranje denarnih
sredstev, temvec¢ da sredstva s skrbniskega racuna izplaca upraviceni osebi, ko so za to izpolnjeni
vsi pogoji, ki so jih stranke predhodno dogovorile v pogodbi.

Naloga notarja je natan¢no dolocena tudi v primeru, ko je nepremicnina, ki je predmet nakupa
oz. prodaje, obremenjena s hipoteko. Kupec lahko za pridobitev sredstev za njen nakup najame
posojilo pri banki in ga zavaruje s hipoteko na omenjeno nepremicnino, enako pa lahko stori
prodajalec oz. vlagatelj, ki sredstva potrebuje za njeno izgradnjo. V obeh primerih je banka
hipotekarni upnik, ki je dolg s strani posojilojemalca zavarovala s hipoteko na nepremicnino.
Vsak od udelezencev pravnega posla (banka, kupec in prodajalec) v takSnem primeru postavi
svoje pogoje, ki jih mora notar pri sklenitvi posla upostevati in poskrbeti, da se pogodba izpolni
tako, kot je bilo med strankami sklenjeno.

Ce je nepremicnino zastavil prodajalec oziroma vlagatelj, pri notarju deponira zemljiskoknjizno
dovolilo z nalogom, da ga lahko notar izro¢i kupcu Sele po placilu celotne kupnine oziroma, da
lahko kupec vlozi predlog za vpis lastninske pravice v zemljiski knjigi na svoje ime Sele, ko
poravna svoj del pogodbenih obveznosti in ko bo nepremicnina, ki je obremenjena s hipoteko,
vseh bremen in dolgov prosta. Znesek celotne kupnine notar polozi na skrbniski ra¢un in obvesti
banko, ki je prodajalcu odobrila posojilo, da so sredstva za poravnavo dolga na rac¢unu. Banka
notarju nato poslje izbrisno dovoljenje za izbris vknjizene hipoteke, z nalogom, da se
zemljiskoknjizni predlog za izbris vknjizene hipoteke na zemljiski knjigi vlozi Sele takrat, ko bo
banki posojilo v celoti odplac¢ano. Notar je torej tisti, ki preko skrbniSkega ra¢una prerazporedi
sredstva tako, da so pogodbene obveznosti vseh vpletenih poravnane in stranke zadovoljne.
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5. NACIONALNA STANOVANJSKA VARCEVALNA SHEMA

Zaradi izrednega povpraSevanja po sredstvih za stanovanjsko gradnjo je vlada Republike
Slovenije v letu 1999 v ponudbo inStrumentov stanovanjskega financiranja vkljucila nacionalno
stanovanjsko varcevalno shemo (NSV'S), ki je med drzavljani vzbudila veliko zanimanje. Na eni
strani namre¢ spodbuja dolgorocno varcevanje z ugodnimi varcevalnimi obrestnimi merami in

pripisom doloCenega zneska premije po izteku vsakega leta varCevanja, na drugi strani pa
varéevalcem zagotavlja ugodna dolgoro¢na stanovanjska posojila po nizki posojilni obrestni

meri in z mamljivo viSino posojila, ki je najmanj dvojni znesek privarCevanih sredstev. Vse
pogoje nacionalne varCevalne sheme opredeljuje Zakon o nacionalni varcevalni shemi (Uradni
list RS, st. 86/2000).

Varcevalci lahko v shemi varcujejo obro¢no ali z enkratnimi letnimi vplacili, pet ali deset let.
NajniZji znesek varéevanja je 13.000 SIT'®, letna obrestna mera za petletno varéevanje je 1,65
odstotka in za desetletno varcevanje 3,00 odstotke, drzava pa ob izteku vsakega leta var¢evalcem
kot spodbudo za redno varéevanje po pogojih nacionalne varéevalne sheme primakne Se dolocen
znesek denarja oziroma t.i. premijo. ViSina premije je odvisna od dolzine varcevalne pogodbe in
je v primeru petletne pogodbe enaka enemu meseénemu obroku varéevanja, v primeru desetletne
pogodbe pa znaSa 1,25 mesecnega obroka. Varcevalec od pogodbe lahko odstopi kadar koli,
vendar ne brez posledic. Ce varéuje za pet let, ob pred¢asnem odstopu ostane brez premij,
pogodbene obresti pa dobi le, ¢e v shemi vzdrzi vsaj leto. Ce podpise pogodbo za deset let in od

nje odstopi po sedmih ali vec¢ letih, je upravi¢en do obresti in premij iz prvih pet let var¢evanja.

Po =zakljucku rednega pogodbenega varCevanja lahko varéevalec prosto razpolaga s
privarCevanimi sredstvi ali pa v roku enega leta izkoristi pravico do dolgoro¢nega
stanovanjskega posojila. ViSina posojila, ki ga banka zagotovi varCevalcu Ze ob podpisu
varéevalne pogodbe, je najmanj dvojni znesek privarCevanih sredstev, doba dolgoro¢nega
kreditiranja pa je dvakratna doba varéevanja, to je 10 ali 20 let. Realne obrestne mere za posojila
na 10 let so 2,45 odstotka na letni ravni, za posojila na 20 let pa 3,80 odstotka letno.
Posojilojemalec mora biti kreditno sposoben, posojilo pa mora tudi ustrezno zavarovati v skladu
s poslovno politiko banke. Banke za sklenitev in vodenje varCevalne pogodbe, odobritev in
sklenitev posojilne pogodbe ter vodenje posojila ne zara¢unavajo stroskov.

'8 Ta znesek je bil razpisan v javnem pozivu k dolgoroénemu varéevanju v nacionalni stanovanjski shemi za leto

[

leti narastel.

35



Slika :

1: RAZMERJA MED UDELEZENCI V NACIONALNI STANOVANIJSKI
VARCEVALNI SHEMI

Varcevalec

Hranilna Obresﬁ Premija
vloga

STANOVANJSKI Premija RS
BANKA SKLAD RS, JAVNI < Ministrstvo za okolje,
) SKLAD ¢ prostor in energijo

Posojilo

Posojilojemalec na osnovi varéevanja

Vir: Stanovanjsko varéevanje — Splogno o NSVS'"?

5.1. Stanovanjski sklad Republike Slovenije

Skrbnik sheme je Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju

Stanovanjski sklad), ustanovljen kot osrednja drzavna institucija za financiranje stanovanjske

oskrbe in zadolZen za spodbujanje stanovanjske gradnje, prenovo in vzdrzevanje stanovanj in

stanovanjskih hi§. Dejavnost opravlja tako, da (148. &len SZ-1)*":

daje dolgoro¢na posojila z ugodno obrestno mero fizicnim in pravnim osebam za
pridobivanje neprofitnih najemnih, socialnih in lastnih stanovanj in stanovanjskih hi§ z
nakupom, gradnjo in prenovo,

investira v gradnjo stanovanj in stavbna zemljis¢a,

posluje z nepremi¢ninami,

skrbi za premiranje v okviru nacionalne stanovanjske varCevalne sheme v skladu z
Zakonom o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi ter

opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje nacionalnega stanovanjskega
programa.

!9 URL: http://www.stanovanjskisklad-rs.si
% Glej tudi Akt o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Uradni list RS, t.
96/2000).
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Stanovanjski sklad od leta 2001 posluje kot javni finan¢ni in nepremicninski sklad. Poleg
zagotavljanja ugodnih dolgoro¢nih posojil varCevalcem nacionalne stanovanjske varcevalne
sheme je svojo dejavnost usmeril tudi na podrocje ponudbe stanovanj, in sicer z namero
vzpodbuditi intenzivnejSo gradnjo kvalitetnejSih stanovanj ob nizjih cenah, zagotoviti ustrezno
ponudbo le-teh ob poveCanem povpraSevanju po sprostitvi prve nacionalne varcevalne sheme
letos julija in prestrukturirati nepremicninski trg iz lastniSkega v najemnega, zaradi Cesar je ze v
letu 2001 vstopil v soinvestitorstvo z ob&inami (Stanovanjski sklad RS*").

5.2. Odziv prebivalstva na nacionalno stanovanjsko varcevalno shemo

Pravila igre v nacionalni stanovanjski varcevalni shemi so torej znana in zakonsko urejena,
zanimanje za taksSen nacin varevanja pa med prebivalci zelo veliko. Stanovanjski sklad je aprila
2003 ze peti¢ pozval prebivalce Republike Slovenije k podpisu var¢evalnih pogodb z bankami,
ki so pridobile pravice za sklepanje varcevalnih pogodb na predhodnem javnem razpisu za izbor
bank. Prvi takSen razpis je bil aprila 1999, kjer je bilo izbranih 12 bank in dodeljenih 60.750
pravic za sklepanje var¢evalnih pogodb, ki so jih zaceli podpisovati s 1. julijem 1999. Banke so
takrat v vecini sklenile vse dodeljene jim pogodbe za varéevanje v shemi ze po preteku enega
tedna.

Sklad je zato leta 2000 preko razpisa ponovno izbral 15 bank, ki so skupno zaprosile za 47.110
lotov*? in jih vse »prodale« v nekaj urah. Razpisi so se tako nadaljevali tudi v naslednjih letih in
v okviru NSVS je bilo konec leta 2002 sklenjenih 69.102 varcevalnih pogodb iz $tirih razpisov;
22.776 iz leta 1999, 14.347 iz leta 2000, 15.268 iz leta 2001 in 16.711 iz leta 2002, ter
privar¢evanih 42,7 milijard tolarjev, brez upostevanja pripisanih premij ter revalorizacije in
obrestovanja privar¢evanih sredstev. Stanovanjski sklad je 52.424 upravi¢enim varcevalcem v
nacionalni stanovanjski shemi v letu 2002 izplacal 1.296.494.025,00 SIT, iz drzavnega
proracuna pa je za ta namen prejel 1.011.039.225,00 SIT (Stanovanjsko varéevanje — Splosno o
NSVS).

5.3. U¢inki sheme

Odziv Slovencev na NSVS je bil zelo pozitiven in je presegel vsa pricakovanja, vprasati pa se
moramo, ¢e je varCevanje v shemi res toliko ugodnejSe od klasicnega varevanja v ostalih
finan¢nih institucijah in ali shema kot tak$na dejansko pomaga potroSnikom pri nakupu
nepremicnin, ali je to samo $e en vladni projekt, s katerim si polni proracun.

2l URL: http://www.stanovanjskisklad-rs.si

2 En lot je enak najnizjemu meseénemu obroku v nacionalni stanovanjski varevalni shemi, ki je zakonsko dolo¢en
in ga vargevalec vpladuje pri banki. Ce varéevalec sklene pogodbo za npr. 3 lote, pomeni da bodo njegovi meseéni
zneski vplacil enaki trikratniku najnizjega moznega zneska, ki ga opredeli Stanovanjski sklad v razpisu.
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Ob podrobnem pregledu obrestnih mer in pogojev varcevanja ter najemanja posojila v nekaterih
komercialnih bankah pri nas lahko pridemo do zanimivih rezultatov.” Za trenutek se
osredotoimo samo na varcevanje. VarCevanje v shemi zagotavlja 4,90 odstoten donos
(vkljuceno je realno obrestovanje glede na vlozek varcevalca ter pripadajoca premija), ki pa ga
klasi¢no varCevanje v bankah skoraj ne more zagotoviti. Pri Novi ljubljanski banki (NLB) npr.
za namensko varcevanje in depozit ponujajo letno obrestno mero v visini 4,70 odstotka, pri Novi
kreditni banki Maribor (NKBM) pa za stanovanjski varCevalni racun 4,70 odstotka in za depozit
4,50 odstotka. Malo manj sta ugodna Banka Koper in SKB banka, saj prva za obro¢no rentno
varéevanje ponuja 4,30 odstotka in za depozit 4,50 odstotka, druga pa za dolgoro¢no namensko
varéevanje 3,00 odstotka, za depozit pa 4,30 odstotka. Ce sedaj primerjamo varéevanje na pet ali
deset let, kot ga ponuja shema, z mesecnim vlozkom 12.000 tolarjev, in pri tem znesek vsako
leto revaloriziramo, temeljne obrestne mere pa ne spreminjamo, dobimo naslednje rezultate: pri
shemi po petih letih prihranimo 1.114.981 SIT, v banki pa pri 4,50 odstotni letni obrestni meri
1.120.440 SIT. Po desetih letih bi pri var¢evanju v shemi imeli 3.681.990 SIT, v banki pa pri ze
omenjeni obrestni meri 3.611.913 SIT. Vidimo, da var¢evanje v shemi ni bistveno ugodnejse od
npr. var¢evanja pri NLB. Kaj pa posojilo? Shema za desetletno posojilo obljublja 2,45 odstotno
obrestno mero, za dvajsetletno posojilo pa 3,80 odstotno, medtem ko banke svoja posojila
ponujajo po 4,50 do 5,50 odstotni obrestni meri (Matos, 2002).

Ugodno v NSVS je torej posojilo. In vendar so se v zadnjem ¢asu posojila v bankah, namenjena
nakupu stanovanj, zelo pocenila. »Primer stanovanjskega posojila v NLB je po besedah
direktorja Sklada veliko pozitivno presenecenje« (Biscak, 2003). Torej, zakaj bi varcevali v
shemi, ¢e so varéevalni in posojilni pogoji ugodni tudi drugje?

Zelo pomembna je doba odplacevanja, ki je pri posojilu preko sklada lahko tudi do dvajset let.

Komercialne banke namre¢ ob tako dolgi odplacilni dobi zahtevajo tako velike obresti, da
velikokrat posojilojemalci preplacajo kar polovico vseh izposojenih sredstev, zato se jim ta nacin
financiranja preprosto ne izplaca. Pomembno je tudi, da banke pri posojilu iz sheme ne bodo
smele zara¢unavati nikakr$nih dodatnih stroskov za odobritev in sklenitev posojilne pogodbe ter

vodenje posojila. Razlike pa so vidne tudi pri prosilcih, ki nimajo ravno najboljse financ¢ne
preddispozicije in so zato manj kredibilni posojilojemalci od drugih. Njihova finan¢na struktura
oziroma placilna sposobnost jim navadno ne dovoljuje izposoje velike koli¢ine denarja in glede
na cenovne razmere nepremicnin si kljub najetemu posojilu ne morejo privosciti niti garsonjere.
Zakonsko je namre¢ doloceno, da vsa posojila skupno ne smejo obremenjevati ve¢ kot ene
tretjine finan¢nih sredstev posojilojemalca, zato tisti z nizjimi dohodki le-te navadno tudi zelo
tezko dobijo. V shemi sicer velja enako pravilo, vendar ima tukaj pomembno vlogo Stanovanjski
sklad, ki s svojo intervencijo na trgu nepremicnin zagotavlja stanovanja tudi po nizji ceni od

trzne in jih namenja predvsem socialno SibkejSim. Prednost pri nakupu teh stanovanj imajo
varéevalci nacionalne stanovanjske varcevalne sheme.

> Izraduni povzeti po Matos, 2002.
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Vpliv NSVS na gospodarstvo bo najbolj intenziven ravno ob sprostitvi prve varcevalne sheme iz
leta 1999, ki se bo zgodila julija 2004. Da bi se lahko ze vnaprej malo pripravili na prihajajoco
situacijo, je Sklad narocil raziskavo o var¢evanju v nacionalni stanovanjski varcevalni shemi, ki
je bila izvedena aprila in maja leta 2003. Rezultati raziskave so pokazali, da velika vecina
anketirancev (80,4%) v shemi var€uje zase. To so pretezno mladi posamezniki oziroma mlade
druzine, saj je povpreCna starost teh varCevalcev do 30 let, preko sheme pa si bodo lahko
zagotovili svojo prvo nepremicnino. Skoraj polovica anketirancev poleg varéevanja v NSVS Se
dodatno dolgoro¢no varcuje, dobra petina anketirancev pa je za stanovanjske namene varcevala
Se pred pristopom k varevanju v NSVS. Podatki tudi kaZzejo, da bo kar 89,9 odstotka
varéevalcev sredstva porabila za stanovanjske namene in kar 81,2 odstotka bo po koncanem
varéevanju izkoristila pravico do najema stanovanjskega posojila. Stanovanjski objekti se bodo
najve¢ kupovali v ljubljanski regiji (47 %), sledijo pa Gorenjska (11,4 %), celjski del Stajerske
(9,0 %) in mariborski del Stajerske (8,8 %). Tisti, ki bodo stanovanja in hise kupovali v
Ljubljani, se bodo ve¢ kot dvotretjinsko odlocili za nakup novih stanovanj, samo polovica vseh
vprasanih pa se bo pri tem opravilu po pomo¢ zatekla k nepremic¢ninskim posrednikom
(Ninamedia d.o.o., 2003, str. 34-42).

Vse oci so torej uprte v iztek nacionalne stanovanjske varéevalne sheme letos, saj bo kar
naenkrat povprasevanje po nepremic¢ninah sunkovito narastlo in z njim se bodo najverjetneje Se
bolj zvisale tudi cene, banke pa bodo morale ¢ez no¢ izplacati preko 100 milijard tolarjev, kar
jim lahko povzro¢i resne likvidnostne tezave. Na to je veCkrat opozarjal tudi nekdanji guverner
Banke Slovenije dr. France Arhar, ko je dejal, da »shema krSi osnovna nacela ban¢nisStva,
gledano z vidika likvidnostnega, obrestnega in posojilnega tveganja«. Ko bodo banke izplacevale
privaréevana in izposojena sredstva, v primeru likvidnostnih tezav izplacil ne bodo mogle
odloziti, saj jih pogodbe z varcevalci vezejo, da obveznosti izpolnijo to¢no v dolocenih rokih.
Tudi obrestno tveganje je za banke veliko, ker so pogoji za varCevanje in kreditiranje vnaprej
doloceni in banke ne morejo vplivati na njihovo spremembo. Posojila bodo odobravale po
vnaprej dolo¢eni obrestni meri, na glede na to, po kak$ni obrestni meri bodo pridobivale svoje
vire (Matos, 2002).

Ta vidik obravnava shemo le s strani interesa bank, ne vkljucuje pa interesa varcevalcev. Shema
je glede na to, da drzavi primanjkuje domacdega varcevanja, povsem dobrodosSla s strani
uravnavanja makroekonomskega neravnotezja. Zaradi vecjega varCevanja so vecje tudi
investicije in gospodarska blaginja. Vendar varCevalce skrbi predvsem, kaj se bo zgodilo s
cenami nepremicnin ob izteku prve nacionalne stanovanjske varcevalne sheme.

V zacetku decembra, ko se je iztekel najvecji razpis Stanovanjskega sklada za prodajo stanovanj,
je Sklad prodajal 429 stanovanj v Kopru in Ljubljani, po ceni 1.300 EUR za kvadratni meter, in
prejel 1642 prijav. Problem prevelike ponudbe je resil preko naklju¢nega racunalniskega zreba
imenovanega KOCKA, ki je sreco prinesel le majhnemu odstotku varcevalcev, ostali pa so v
upanju na »ve¢ sreCe prihodnjic« ostali brez. Da se situacija ne bi ponovila, so tudi ze banke, pri
katerih shema poteka, ponudile moznost pred¢asnega najema posojila oziroma tako imenovanega
premostitvenega posojila, ki bi var¢evalcem omogocil nakup stanovanja ze pred dokonénim
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iztekom prve sheme in jih tako obvaroval pred visjimi cenami ob ve¢jem povpraSevanju (Matos,
2002). Zainteresiranost za ta posojila je bolj majhna, saj obrestne mere niso tako ugodne kot v
primeru »pravilnega« varCevanja v shemi, poleg tega pa zaradi poveCane ponudbe stanovanj s
strani Stanovanjskega sklada varcevalci upajo na zadostno koli¢ino le-teh za vse, po moznosti
celo za ceno 1.300 EUR na kvadratni meter, ki je nizja od trenutne trzne cene.

Stanovanjski sklad se je ravno iz razloga, da bi ublazil posledice sprostitve velike koli¢ine
denarja na trg, ob izteku prve varcevalne sheme, ki bi lahko mo¢no podrazila stanovanja, odlocil
za gradnjo in prodajo trznih stanovanj. Tako bo poskrbel za vzpostavitev ponovnega ravnotezja
med ponudbo in povpraSevanjem ter skompenziral denar varcevalcev, ko se bo ta pojavil na trgu
(Biscak, 2003).

Po nacionalnem stanovanjskem programu bi v Sloveniji letno potrebovali okoli 10.000 stanovanj
(5000 v individualni gradnji, 2500 najemnih neprofitnih, 2000 socialnih in 500 najemnih trznih)
(Kriznik, 2003). Sklad je v strategiji napovedal gradnjo 5.200 stanovanj, od katerih pa bi jih bilo
kar 3.000 najemnih in te bi gradili v sodelovanju z ob¢inami. Ta ukrep je namenjen predvsem
prestrukturiranju lastniske strukture v Sloveniji, da bi se zmanjsal odstotek lastniskih stanovanj
in povecal odstotek najemnih, tako kot v tujini. Do novih najemnih stanovanj bi lahko prisli tudi
z angaziranjem zasebnega kapitala, ko veliki vlagatelji gradijo stanovanja za oddajo v najem,
vendar pa se mora najprej zmanjsati donosnost drzavnih vrednostnih papirjev, ker dokler je ta
tako visoka, kot je sedaj, se se ne splaca vlagati v manj donosno gradnjo za oddajanje stanovanj
(Biscak, 2003).

Zasebni kapital bi lahko privabili z mehanizmom enotne maksimalne neprofitne najemnine, ki
znasa 4,68 odstotka vrednosti stanovanja. To je znesek, ki omogoca amortizacijo stanovanja v 60
letih; s tem denarjem lahko vlagatelj obnavlja stanovanje tako, da mu podaljsa zivljenjsko dobo,
ali da iz najemnine Cez 60 let zgradi novo stanovanje (Kriznik, 2003a). Nova neprofitna
najemnina je oblikovana na ravni stroskov; pokriva namre¢ vse stroske uporabe stanovanja, zato
motiv najemodajalca ni pobiranje profita. Ob prehodu sistemov (iz lastnisSkega v najemni), se
bodo najemnine v primerjavi s sedanjimi dvignile, a ne vse. Najemniki, ki so bili prejSnji
imetniki stanovanjske pravice, bodo placevali ve¢, najemnikom v novih stanovanjih pa se bodo
najemnine celo znizale. Neprofitna najemnina bo veljala za vse najemnike, vendar bodo socialno
ogrozeni po novem stanovanjskem zakonu lahko zaprosili za subvencijo tudi do 50 odstotkov
celotne najemnine (Kriznik, 2003a).

Za neprofitna oziroma najemna stanovanja so zadolzene predvsem obc¢ine, ki morajo storiti vec
za vzdrzevanje tega sklada. Tiste, ki to Zelijjo, lahko po novem zakonu subvencionirajo
najemnino v visini razlike med neprofitno in trzno najemnino ter tako zmanjs$ajo pritisk na
neprofitna stanovanja. Lastniki bi se tako lazje odlocali za zakonito oddajo svojih prostorov,
drzava bi imela boljsi pregled nad trgom in posledicno tudi ve¢ proracunskih sredstev iz tega
vira, na trgu pa tudi ne bi bilo ve¢ toliko praznih stanovanj (Toni, 2003).
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Stanovanjski sklad bi tako moral svoje moci preusmeriti na ponudbeno stran in s
sovlagateljstvom z ob¢inami ponuditi ve¢ neprofitnih najemnih stanovanj. Da Sklad trenutno
nastopa kot vlagatelj oziroma kupec in prodajalec trznih stanovanj, je samo zacasna resitev. To
je bilo potrebno, da se zaSc€itijo varCevalci v nacionalni var¢evalni stanovanjski shemi in izvrsi
pritisk na znizevanje ravni previsokih cen stanovanj oziroma nepremicnin na trgu, vizija sklada
za prihodnost pa je veliko bolj globoka. Problema nepremi¢ninskega trga se mora lotiti bolj
Siroko in zato bo glavna naloga sklada v prihodnosti, da bo spodbujal tudi druge zasebne
vlagatelje, velika gradbena in druga podjetja, da bodo sledili trendu prilagajanja novim trznim

razmeram in nizanju cen ter gradili neprofitna najemna stanovanja (Kriznik, 2003c¢).

Po nacrtih namerava Sklad od leta 2004 do 2007 vlagati v gradnjo 2104 trznih in 3461
neprofitnih najemnih stanovanj. Ali bo to dovolj, ne ve nihce, toda ve¢ denarja ni na voljo.
Pomembno je, da se ljudem omogoci izbira: ali nakup stanovanja ali pa najem. Ker pa pri
nalozbah v neprofitna stanovanja ni pametno ¢akati zgolj na denar iz drzavnega in ob¢inskega
proracuna, se bo treba posluziti tudi drugih oblik financiranja. Poleg soinvestiranja z drzavnim
stanovanjskim skladom S$e rentni odkup stanovanj in oddajanje v najem (obratno hipotekarno
posojilo), prodajo stanovanj na ¢asovni zakup (kot lizing), sovlaganje javnih in zasebnih sredstev
ter sredstev Evropske unije (Kriznik, 2003).

Stanovanjski sklad bo na dolgi rok torej opustil kreditiranje fizi¢nih oseb, Se naprej pa bo
pomagal pri gradnji najemnih neprofitnih stanovanj. Delez posojil za neprofitne organizacije, ki
sredstva namenjajo gradnji neprofitnih stanovanj, se bo povecal, ravno tako delez posojil
ob¢inam za gradnjo socialnih stanovanj, Sklad pa bo prevzel tudi kreditiranje lastnikov
denacionaliziranih stanovanj za njihovo prenovo in oddajo v najem ter tako posredno spodbujal
najemniski trg (Peroci, 2001, str. 19).

5.4. Vpliv nacionalne stanovanjske varcevalne sheme na gospodarstvo

Nalozbe v stanovanjsko gradnjo ne bodo prinesle zadovoljstva le posameznikom, temve¢ bodo v
zaostrenih gospodarskih razmerah ugodno vplivale tudi na narodno gospodarstvo in gospodarsko
rast. Kopicenje denarja v shemi omogoca nalozbe v infrastrukturo (gradnja cest) in vzpostavlja
ravnotezje na makroekonomskem podrocju, dobrodoslo pa je predvsem zaradi multiplikativnega
ucinka na druge dejavnosti.

Povecana zasebna konc¢na potrosnja, ki jo pri¢akujemo ob sprostitvi sheme, sicer res neugodno
vpliva na cene, vendar se del pozitivnih u¢inkov prenese preko poveCanega povprasevanja v
oblikovanje novih proizvodnih kapacitet, v nalozbe, povecano zaposlenost in povecano
gospodarsko rast. Seveda NSVS v svojem delovanju pusca tudi negativne posledice na
gospodarstvu, kot so likvidnostne tezave bank in strah pred vedno vi$jimi cenami stanovanj,
vendar je skupen ucinek tisti, ki je pomemben. Naért, po katerem bo Sklad v prihodnjih letih
zgradil preko 5200 novih stanovanj, bo zelo ublazil povprasevalno-cenovni Sok ob izteku prvih
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generacij sheme, s pridruzitvijo zasebnih vlagataljev in nalozbami v neprofitna stanovanja bo
preuredil lastniSko strukturo stanovanjskega trga ter zopet vzpostavil zdravo razmerje med
lastniSkimi in najemnimi stanovanji, preko kreditiranja lastnikov denacionaliziranih nepremicnin
pa bo resil tudi problem praznih in propadajocih stanovanj. Na trgu lahko kmalu pricakujemo
nove vire financiranja in njihovo boljSo dostopnost SirSemu krogu potroSnikov, tudi banke pa so
lahko zadovoljne, saj imajo stalen vir sredstev. »Posebej pozitivna je roCnost vlog, ki daje
bankam visok rating (zbrana sredstva predstavljajo bankam okrog 27 odstotkov vseh dolgoro¢no
vezanih vlog prebivalstva, oziroma okrog 11 odstotkov vseh dolgoro¢nik vlog, kar je ze skoraj
enako zbranim sredstvom slovenskih vzajemnih skladov), poleg tega pa bodo dajale posojila, ki
so zelo netvegana« (Kriznik, 2003b).

Neto ucinek nacionalne stanovanjske var¢evalne sheme je torej pozitiven in ugodno vpliva na
gospodarstvo, v prihodnosti pa bo Se toliko bolj viden.

6. VSTOP V EVROPSKO UNIJO

Prvega maja letos se bo Slovenija po napornem prizadevanju kon¢no vkljucila v Evropsko unijo
(EU) kot enakovredna ¢lanica. V obdobju pridruzenega ¢lanstva se je zato Ze zavezala spoStovati
in zagotoviti uresnic¢evanje pravil in ureditev na podrocju prostega pretoka kapitala, v katerega
sodi tudi podrocje liberalizacije trga nepremi¢nin. Nepremicninska zakonodaja v EU sicer ni
predmet neposrednega enotnega urejanja, temve¢ je zakonsko urejanje tega podrocja prepuscéeno
vsaki drzavi Clanici oziroma pridruzeni ¢lanici sami. To pomeni, da je podrocje
nepremicninskega prometa v izkljuéni pristojnosti vsake drzave Clanice in da ob uvajanju
morebitnih sprememb ne potrebuje dovoljenja s strani ustanov Evropske unije.

Predmet urejanja in prilagajanja posamezne cClanice je le odpravljanje nedopustnih ovir v
prometu z nepremicninami, pri ¢emer mora drzava ¢lanica spostovati naceli nediskriminatornosti
in stvarne utemeljenosti ovir. Ta pogoj je vsebovan v Pridruzitvenem sporazumu, v katerem se je
Slovenija zavezala, da bo do v¢lanitve v EU sprostila in odpravila vse ovire trgovanja z
nepremic¢ninami, ki jih dolocajo zakoni; dovoljene bodo le izjeme, ¢e bodo dolo¢ene utemeljeno
in nediskriminatorno (Kozar, Marinsek, 2003, str. 52-53).

»Slovenija je edina kandidatka za ¢Clanstvo, ki se je na vztrajanje EU morala zavezati k odpiranju
nepremicninskega trga Se pred dejanskim vstopom v Unijo.« Trgovanje z nepremi¢ninami med
¢lanicami EU in Slovenijo poteka po nacelu vzajemnosti, kar pomeni, da je nepremicninski trg
odprt za vse drzavljane EU, Slovenci pa ravno tako lahko v drzavi tujca (vsakega drzavljana EU)
nepremi¢nino kupijo pod enakimi ali podobnimi pogoji, kot je to za tujce urejeno v Sloveniji, ter
¢e teh pogojev za slovenskega drzavljana v tej drzavi ni bistveno tezje izpolniti kot za tujca v

Sloveniji (Trg nepremi&nin odprt za EU*").

** URL: http://24ur.com
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Kljub odprtemu nepremic¢ninskemu trgu pa si je Slovenija v okviru prostega pretoka kapitala v
zadnjem delu pogajanj z EU izborila zas¢itno klavzulo v obdobju prvih sedem let Clanstva v
Uniji za omejitev nakupa nepremic¢nin drzavljanom iz drzav EU v primeru resnih ali groze¢nih
motenj na trgu nepremic¢nin (Kozar, Marinsek, 2003, str. 53).

7. SKLEP

Problematika nepremic¢ninskega trga v Sloveniji je trenutno zelo aktualna tema. Njeno reSevanje
se kaze v prizadevanju vlade, da s predlaganjem novih zakonov in angaziranjem Stanovanjskega
sklada na tem podroc¢ju, potroSnikom olajsa vstop na trg, posrednikom in vlagateljem pa prepreci
izkoris¢anje ekonomsko in pravno SibkejSega.

V ta namen je bil sprejet Zakon o nepremicninskem posredovanju, ki natan¢no doloca kriterije za
opravljanje nepremicninskega posla in nepremicninske posrednike (pravne in fizi¢ne osebe)
omejuje v njihovih aktivnostih. Druga dva pomembna zakona na tem podrocju sta Stanovanjski
zakon ter Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb, ki se med seboj
dopolnjujeta, njuna funkcija pa je predvsem zascititi potrosnike pred pravno in ekonomsko
mocnej$imi pogodbenimi strankami, ki so jih v preteklosti mo¢no finan¢no oskodovale.

S pravnega vidika bi omenila Se Zakon o zemljiski knjigi in informatizacijo zemljiske knjige.
Oboje prinasa spremembe v smislu boljse dostopnosti podatkov, pomembnih pri trgovanju z
nepremicninami, in njihove vec¢je azurnosti.

Pravna podlaga na nepremi¢ninskem trgu je torej vzpostavljena, veliko tezje pa bo zagotoviti
optimalne ekonomske pogoje, ki bodo dopuscali nemoteno delovanje trznih silnic.
Decentralizacija poselitvene strukture je eden od nacinov, kako zmanjsati pritisk na cene
nepremi¢nin predvsem v vecjih mestih po Sloveniji, v ta namen pa se mora izboljsati tudi
prometna infrastruktura, ki bo olajSala dostopnost primestnih obmocij. Zaskrbljujoca je ponudba
najemniskih stanovanj, saj je delez v Sloveniji samo $e osem odstoten in potrosnike sili v nakup
lastnih stanovanj, kar pa zahteva visoke stroske financiranja.

Veliko vlogo pri regulaciji trga ima poleg zakonodajnega organa tudi Stanovanjski sklad RS, ki
preko ponudbe vpliva na trzne razmere. Preko nacionalne stanovanjske varcevalne sheme si je
zagotovil sredstva za gradnjo ve¢ stanovanj, ki jih bo prodajal pod trzno ceno in tako omogocil
nakup tudi finan¢no SibkejSim potrosnikom, dolgoro¢no gledano pa bo s pospeseno gradnjo
zopet vzpostavil ravnotezje med prevelikim povpraSevanjem in nezadostno ponudbo. Ob izteku
varéevalne sheme letos julija lahko pri¢akujemo povecanje cen stanovanj, ki pa bo po mojem
mnenju kratkoro¢nega znacaja. Sklad namerava namre¢ v prihodnjih letih zgraditi preko 5000
stanovanj in tako zmanjSati ufinek napovedanega poveCanega povprasevanja, ker pa je
neprofitna organizacija in nima tendence po ustvarjanju dobicka, bodo cene teh stanovanj tudi
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nizje od trznih. Na dolgi rok bo Sklad usmeril svoje delovanje v gradnjo neprofitnih najemnih
stanovanj, v katero bo vkljucil tudi obCine in tuje vlagatelje, ter tako spodbujal nadaljnji razvoj
najemniSkega trga. Subvencioniral bo gradnjo socialnih stanovanj in kreditiral lastnike
denacionaliziranih stanovanj, da jih bodo lahko prenovili in ponudili v najem. Njegova naloga v
naslednjih letith bo poleg skrbniStva nad varCevalci v nacionalni stanovanjski shemi tudi
vzpostavitev zdravega ravnotezja med lastniskim in najemniskim trgom.

Prizadevanje drzave in Stanovanjskega sklada za optimizacijo razmer na nepremi¢ninskem trgu
je pozitivno, seveda pa bodo spremembe ucinkovitejse, ¢e bomo k temu pripomogli tudi kupci.
Aktivno se moramo vkljuciti v proces trgovanja in se posluziti vseh pravnih instrumentov, ki so
nam na voljo, da bi v prihodnosti preprecili nepravilnosti v delovanju, ¢eprav to za nas pomeni
dodaten strosek. Kljub vsemu pa ne smemo podcenjevati ucinka povprasevanja in ponudbe, ki
bosta navsezadnje klju¢na za oblikovanje trznih razmer.
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