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Mnenje k »Predlogu zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremiéninskem posredovanju«

(13.06.2019)

K poslanemu »Predlogu zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremiéninskem posredovanju«

posredujemo naslednja

mnenja, staliS€a in pripombe

1. Ocenastanjain razlogi za sprejem predloga zakona

Nekatere klju¢ne utemeljitve za predlagano zakonsko omejitev placil za posredovanje pri najemu stanovanj

niso utemeljene z ustreznimi analiticnimi podatki s tega podrodja, ki bi dokazovali resni¢nost navedb

predlagatelja in morebitno utemeljenost zakonskega posega na to podrodje.

Menimo, da bi morala tako predlagatelj kakor tudi Vlada RS ob tako resnem administrativnem posegu na

podrocje trga ene od storitev obvezno javnosti in poslancem Drzavnega zbora predstaviti najmanj naslednje

podatke o razmerah na tem podro¢ju, ¢e seveda z njimi sploh razpolagajo:

1.

KolikSen je celoten obseg oziroma Stevilo sklenjenih najemnih pogodb za stanovanja v Republiki
Sloveniji, ki so bile sklenjene s posredovanjem nepremicninskih druzb in kolikSen je sploh obseg vseh
sklenjenih stanovanjskih najemnih pogodb?

Kaksno je popreéno placilo za posredovanje pri stanovanjskih najemih, ki so ga zaraCunale
nepremicninske druzbe n.pr. v zadnjih 5 letih?

Kaksna je sploh poprecna viSina stanovanjskih najemnin v posameznih krajih in ob¢inah v Sloveniji v
zadnijih 10 letih?

V kolik§nem Stevilu primerov so bile sklenjene v zadnjih 5-10 letih najemne pogodbe za sobe za
Studente preko nepremicninskih druzb?

Kolik$no je Stevilo in deleZ t.i. »&rnih stanovanjskih najemov« brez sklenjenih najemnih pogodb oz.
pogodb, za katere najemodajalci tudi ne pladujejo davka na najemnine?

Ali in kateri drzavni organ spremlja gibanje stanovanjskih najemnin po posameznih krajih in ob¢&inah
glede na doloCbe veljavnega Stanovanjskega zakona (SZ-1) in gibanje pladil za posredovanje za

stanovanjske najeme?

Po naSem mneniju je sklicevanje predlagatelja na podatke o poprecnih stanovanjskih najemninah, kot ponujenih

ali zazelenih na enem od spletnih portalov zelo povrsino in ne bi smelo biti podlaga za takSne zakonske posege.

Po na8em mnenju je popolnoma brez vsake zakonske podlage tudi trditev predlagatelja, da je prenos dela

pladila za posredovanje na najemnika oz. postavljanje tega pogoja s strani najemodajalcev »groba zloraba

zakona«. Veljavni zakon izrecno omogoca delitev pladila za posredovanje med lastnikom-najemodajalcem in

drugo-pogodbeno stranko-najemnikom kot enem od pogojev za oddajo v hajem ali v primeru prodaje za
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sklenitev prodajne pogodbe. Enako je popolnoma nedokazana trditev, da najemodaijalci in zakupniki »praviloma
niso narocniki storitev nepremicninskega posredovanja«, saj predlagatelj nima za tak$no trditev nobene opore v

dejanskih podatkih o narocilih za posredovanje s strani najemnikov.

Po nasi oceni je zato v celoti zgreSena trditev predlagatelja, da je sedanja popre¢na viSina placil za
posredovanje pri stanovanjskih najemih eden glavnih problemov delovanja stanovanjskega najemnega trga v
Sloveniji in tezkega polozaja najemnikov. Prepri¢ani smo namre¢, da je veliko ve¢ pomembnejsih lastnosti trga,
ki se po pomembnosti vpliva veliko pred navedenim razlogom.
Predlagatelj in Vlada RS bi namesto tega morali Drzavnemu zboru predstaviti celoten polozaj na stanovanjskem
najemnem trgu in sploh pri oskrbi s stanovaniji za vse ranljive skupine prebivalstva v Republiki Sloveniji, Se
posebej:
- stanje na podrocju ponudbe in povprasevanja po najemnih stanovanjih po ob¢inah in za posamezne
ranljive skupine prebivalstva,
- ukrepe drzave in obg&in za uravnotezenje ponudbe in povpraSevanja na tem podrocju (izvedeni, v teku,
ukrepi v prihodnje),
- fiskalne ukrepe za doseganije ciljev na podroc¢ju stanovanjske oskrbe, Se posebej glede zagotavljanja
javnih najemnih stanovanj in organizacije ter spodbujanja aktiviranja zasebnih najemnih stanovan;,
- kdaj in kako nameravata Vlada in Drzavni zbor uresni€iti zaveze o doseganju 0,4% BDP za

stanovanjsko oskrbo prebivalstva glede na sedanje stanje na tem podro¢ju (akcijski plan po letih).

Namesto tega predlagatelj s podporo Vlade RS ponuja administrativno omejevanje placil za posredovanje pri
stanovanjskih najemih kot ucinkovito »zdravilo« za resni¢ne in velike tezave Stevilnih drzavljanov pri

zagotavljanju normalne stanovanjske oskrbe z najemom primernih stanovan,;.

V zvezi s tem ugotavljamo, da bo sredi decembra 2019 minilo Ze &tiri leta od sprejema Resolucije v
nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025, pa ostaja velika vecina njenih ciljev neuresnicenih, razen
povecanja gradnje javnih najemnih stanovanj s strani drzavnega stanovanjskega sklada.

Predlagana zakonska omejitev placil za posredovanje pri stanovanjskih najemnih bo zato ustvarila samo lazen
vtis pri prizadetih drzavljanih, kako si drzava prizadeva zagotoviti pogoje za najem primernih stanovan;.
Sprejetje te resitve bo skoraj neizbezno povzrodilo umik ve€ine nepremicninskih druzb s tega podrocja
posredovanja, kar bo poslab3alo dostop potencialnih najemnikov do stanovanj in njihov poloZaj v razmerjih z
najemodajalci. Prav tako smo prepri¢ani, da bo tak8en ukrep nedvomno pospesil razvoj sive ekonomije in
bistveno zmanj3al preglednost stanovanjskega najemnega trga.

Odprto ostaja tudi vprasanje nacina spremljanja uc¢inkov predlagane omejitve, saj ne obstaja nikakrsen s strani

drzave organiziran nacin evidentiranja in spremljanja placil za posredovanje.

2. Cilji, nacela in poglavitne resitve predloga zakona
Ocenjujemo, da predlagana ureditev v 1. €lenu zakona pomeni poseg v delovanje trga in poslovanja
nepremicninskih druzb na tem podrodju, ki ni skladen z Ustavo RS. Prav tako niso izpolnjeni pogoji za
uporabo zakona o varstvu konkurence, saj niso dokazane razmere (uradnih podatkov je zelo malo ali pa jih

ni), ki bi utemeljile administrativho dolo€anje cene ene od storitev. V zvezi s tem se postavlja vprasanje,
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zakaj predlagatelj in Vlada RS ne predlagata tudi zakonsko dolo¢anje cen osnovnih Zzivil (kruha, mleka itd.),
zdravstvenih storitev, javnega transporta in drugih kljuénih dobrin za standard prebivalstva.

Zato predlagamo, da predlagatelj in Vlada RS prikazeta podatke o obsegu in delezu vseh pladil za
posredovanje pri stanovanjskih najemih in njihov vpliv na izradun Zivljenjskih stroSkov v Republiki Sloveniji,
Ce seveda z njimi sploh razpolagata. To bi bilo nujno potrebno zaradi tega, ker zakonsko dolo¢anje cen
proizvodov in storitev pomeni velik in grob poseg v delovanje gospodarskih subjektov na trgu in nacel
trznega gospodarstva. Za sprejem tak3nih ukrepov bi morali biti izkazani Ze pred sprejemom zakona
razumni in zadostni razlogi, ki bi utemeljili sorazmernost in neizbeznost posega glede na javno korist. V

kolikor teh podatkov ni, ne bo mogoc€e utemeljevati sorazmernosti med stanjem in ukrepom.

3. Predlogi
Glede na navedeno ocenjujemo, da razlogi za sprejem tega zakona niso utemeljeni in da so tudi v nasprotju
z ustavnimi nadeli. Zato predlagamo, da se ta zakon ne sprejme. Predlagamo, da namesto sprejema tega
zakona Vlada in Drzavni zbor ¢im prej sprejmeta program ukrepov za odpravo nesorazmerij na hajemnem
stanovanjskem trgu in sicer s:
- sistemati¢nim in natan¢nim zbiranjem podatkov o najemih stanovanjskih prostorov,
- pospeSenim vlaganjem v gradnjo javnih najemnih stanovanj,
- organizacijo javne najemniske sluzbe,
- uvedbo stanovanjskega dodatka,

- davénimi olajSavami za oddajo stanovanj preko javne najemniske sluzbe.

S spostovanjem,
Marko Novak
predsednik SNZ — FIABCI SLOVENIJA

2.07. 2019
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