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ZADEVA: Mnenje Vlade Republike Slovenije k zahtevi Drzavnega sveta Republike Slovenije,
da mora Drzavni zbor Republike Slovenije ponovno odlodati o Predlogu zakona o
spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremiéninskem posredovanju (ZNPosr-C), EPA 650-
Vil

1. Predlog sklepov viade:

Na podlagi $estega odstavka 21. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, &t. 24/05
- uradno preci§&eno besedilo, 109/08, 38/10 - ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 - ZDU-1G, 65/14 in 55/17) je
Vlada Republike Slovenije na .. seji dne ...sprejela naslednji

SKLEP

Vlada Republike Slovenije je sprejela Mnenje k zahtevi Drzavnega sveta Republike Slovenije, da
mora Drzavni zbor Republike Slovenije ponovno odlogati o Predlogu zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o nepremininskem posredovanju (ZNPosr-C), EPA 650-VIIl in ga poslje
Drzavnemu zboru Republike Slovenije.

Stojan Tramte
GENERALNI SEKRETAR

PREJMEJO:
- Drzavni zbor Republike Slovenije
- Ministrstvo za okolje in prostor
- Ministrstvo za finance
- Sluzba Viade Republike Slovenije za zakonodajo
2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skrajSanem postopku v drzavnhem
zboru z obrazloZitvijo razlogov:
/
3.a Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:
Simon Zajc, minister za okolje in prostor
Ale$ Prijon, drzavni sekretar, Ministrstvo za okolje in prostor
Marko Maver, drzavni sekretar, Ministrstvo za okolje in prostor
Barbara Radovan, generalna direktorica Direktorata za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za
okolje in prostor
Vesna Dragan, vodja Sektorja za stanovanje, Ministrstvo za okolje in prostor
Luka Ivani¢, vodja SluZbe za sistem okolja in prostora, Ministrstvo za okolje in prostor
Martina Gramc, podsekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor
3.b Zunaniji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celotnega gradiva:
Pri pripravi gradiva niso sodelovali zunaniji strokovnjaki.
4. Predstavniki vliade, ki bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora:




Simon Zajc, minister za okolje in prostor

Ales Prijon, drzavni sekretar, Ministrstvo za okolje in prostor

Marko Maver, drzavni sekretar, Ministrstvo za okolje in prostor

Luka lvani¢, vodja sluzbe za sistem okolja in prostora, Ministrstvo za okolje in prostor

Barbara Radovan, generalna direktorica Direktorata za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za
okolje in prostor

Vesna Dragan, vodja Sektorja za stanovanja, Ministrstvo za okolje in prostor

Martina Gramc, podsekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor

5. Kratek povzetek gradiva:

Gradivo vsebuje predlog mnenja Vlade Republike Slovenije k zahtevi Drzavnega sveta Republike
Slovenije, da mora DrZavni zbor Republike Slovenije ponovno odlo&ati o Predlogu zakona o
spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremitninskem posredovanju (ZNPosr-C), EPA 650-VIII, ki
ga je Drzavnemu zboru predlozila skupina poslank in poslancev (prvopodpisana Natasa Sukic), s
katerim se uskladi dolo¢be zakona z zakonodajo Evropske unije na podrogju reguliranih poklicev in
uredi visine in obveznosti placila strodkov nepremiéninskega posredovanja.

Vlada predlog zakona podpira.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinanéna sredstva nad 40.000 EUR v tekofem in
. . NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom DA
Evropske unije
c) administrativne posiedice NE
)] gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetja ter
. L NE
konkuren&nost podjetij
d) okolje, vklju¢no s prostorskimi in varstvenimi vidiki NE
e) socialno podroéje NE
f) dokumente razvojnega naértovanja:
— nacionalne dokumente razvojnega nacrtovanja
—~ razvojne politike na ravni programov po strukturi NE
razvojne klasifikacije programskega proraguna
— razvojne dokumente  Evropske unije in
mednarodnih organizacij

7.a Predstavitev ocene finan¢nih posledic nad 40.000 EUR:

Ni finanénih posledic.




I. Ocena finanénih posledic, ki niso naértovane v sprejetem proracunu

Tekode leto (1) t+1 t+2 t+3

Predvideno povecanje (+) ali
zmanj$anje (=) prihodkov
drzavnega proraduna

Predvideno poveéanje (+) ali
zmanj$anje (=) prihodkov
ob&inskih proradunov

Predvideno poveganje (+) ali
zmanj$anje (-) odhodkov
drzavnega proratuna

Predvideno poveéanje (+) ali
zmanj$anje (=) odhodkov
obéinskih proratunov

Predvideno povecéanje (+) ali
zmanjsanje (—) obveznosti za
druga javnofinanéna sredstva

Il. Finanéne posledice za drzavni proraéun

ll.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih resitev so zagotovljene:

Sifra in
o . . Znesek za
Ime proradunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv N
. | tekoce leto Znesek za t +1
uporabnika projekta proradunske )
postavke
SKUPAJ
I.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Sifra in
. e . . Znesek za
Ime proradunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv .
. . N tekode leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proragunske ®
postavke
SKUPAJ
Il.c Naértovana nadomestitev zmanj$anih prihodkov in poveéanih odhodkov proraéuna:
Novi prihodki fnesek Za(tt)ek°ée leto Znesek za t + 1
SKUPAJ
OBRAZLOZITEV:

I. Ocena finanénih posledic, ki niso nacrtovane v sprejetem proradunu
V zvezi s predlaganim vladnim gradivom se navedejo predvidene spremembe (povecanje,
zmanj$anje):
— prihodkov drzavnega proracuna in obg&inskih proraunov,
— odhodkov drzavnega proraéuna, ki niso nacrtovani na ukrepih oziroma projektih sprejetih
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proragunov,
— obveznosti za druga javnofinanéna sredstva (drugi viri), ki niso naértovana na ukrepih
oziroma projektih sprejetih proracunov.

Finanéne posledice za drzavni proraéun
Prikazane morajo biti finan¢ne posledice za drzavni proracun, ki so na proragunskih postavkah
nacrtovane v dinamiki projektov oziroma ukrepov:

li.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih resitev so zagotovljene:
Navedejo se proracunski uporabnik, ki financira projekt oziroma ukrep; projekt oziroma ukrep, s
katerim se bodo dosegli cili viadnega gradiva, in proradunske postavke (kot proraunski vir
financiranja), na katerih so v celoti ali delno zagotovljene pravice porabe (v tem primeru je nujna
povezava s totko Il.b). Pri uvrstitvi novega projekta oziroma ukrepa v naért razvojnih programov
se navedejo:
— proraéunski uporabnik, ki bo financiral novi projekt oziroma ukrep,
— projekt oziroma ukrep, s katerim se bodo dosegli cilji vladnega gradiva, in
- proracunske postavke.
Za zagotovitev pravic porabe na prora¢unskih postavkah, s katerih se bo financiral novi projekt
oziroma ukrep, je treba izpolniti tudi tocko Il.b, saj je za novi projekt oziroma ukrep mogoce
zagotoviti pravice porabe le s prerazporeditvijo s proradunskih postavk, s katerih se financirajo Ze
sprejeti oziroma veljavni projekti in ukrepi.

Ii.b Manjkajo&e pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Navedejo se proracunski uporabniki, sprejeti (veljavni) ukrepi oziroma projekti, ki jih proracunski
uporabnik izvaja, in proraunske postavke tega proraunskega uporabnika, ki so v dinamiki teh
projektov oziroma ukrepov ter s katerih se bodo s prerazporeditvijo zagotovile pravice porabe za
dodatne aktivnosti pri obstoje¢ih projektih oziroma ukrepih ali novih projektih oziroma ukrepih,
navedenih v tocki Il.a.

I.c Naértovana nadomestitev zmanj§anih prihodkov in povecanih odhodkov

proracuna:
Ce se povedani odhodki (pravice porabe) ne bodo zagotovili tako, kot je dologeno v to¢kah Il.a in
I.b, je pove&anje odhodkov in izdatkov prorac¢una mogoge na podlagi zakona, ki ureja izvréevanje
drzavnega proracuna (npr. priliv namenskih sredstev EU). Ukrepanje ob zmanj$anju prihodkov in
prejemkov proracuna je doloteno z zakonom, ki ureja javne finance, in zakonom, ki ureja
izvr§evanje drzavnega proracuna.

7.b Predstavitev ocene finan&nih posledic pod 40.000 EUR:
Gradivo nima finanénih posledic.

8. Predstavitev sodelovanja z zdruzenji obé&in:

Vsebina predloZzenega gradiva (predpisa) vpliva na: NE

- pristojnosti obcin,
- delovanje obgin,
- financiranje obg&in.

Gradivo (predpis) je bilo poslano v mnenje:

Skupnosti obgin Slovenije SOS: NE
ZdruzZenju obéin Slovenije ZOS: NE
Zdruzenju mestnih ob&in Slovenije ZMOS: NE

9

. Predstavitev sodelovanja javnosti:

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja: NE
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(Ce je odgovor NE, navedite, zakaj ni bilo objavijeno.)
Sodelovanje javnosti ni potrebno.

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o
normativni dejavnosti:

NE

11. Gradivo je uvrS¢éeno v delovni program viade:

NE
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Priloga:
- predlog sklepa Vlade Republike Slovenije
- predlog mnenja Vlade Republike Slovenije




JEDRO GRADIVA 1:

Stevilka:
Datum:

Na podlagi $estega odstavka 21. &lena Zakona o Viadi Republike Slovenije (Uradni list RS, ét.
24/05 — uradno preti§¢eno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 — ZDU-1G,
65/14 in 55/17) in &etrtega odstavka 148. ¢lena Poslovnika drzavnega zbora (Uradni list RS, &t.
92/07 — uradno preciteno besedilo, 105/10 in 80/13) je Vlada Republike Slovenije na ....seji
dne....sprejela nasledniji

SKLEF:

Vlada Republike Slovenije je sprejela Mnenje k zahtevi Drzavnega sveta Republike Slovenije,
da mora Drzavni zbor Republike Slovenije ponovno odlo¢ati o Predlogu zakona o spremembah
in dopolnitvah Zakona o nepremiéninskem posredovanju (ZNPosr-C), EPA 650-VIIl in ga poslje
Drzavnemu zboru Republike Slovenije.

Stojan Tramte
GENERALNI SEKRETAR

PREJMEJO:
- Ministrstvo za okolje in prostor
- Ministrstvo za finance
- Sluzba Vlade Republike Slovenije za zakonodajo



JEDRO GRADIVA 2:

MNENJE VLADE REPUBLIKE SLOVENIJE K ZAHTEVI DRZAVNEGA SVETA REPUBLIKE
SLOVENIJE, DA MORA DRZAVNI ZBOR REPUBLIKE SLOVENIJE PONOVNO ODLOCATI
O PREDLOGU ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O
NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr-C)

Drzavni svet Republike Slovenije je na 5. izredni seji 15. 7. 2019, ob obravnavi Zakona o
spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremiéninskem posredovanju (ZNPosr-C), EPA 650-
VIil, ki ga je Drzavni zbor sprejel na 10. seji 12. 7. 2019. Iz obrazloZitve zahteve izhaja, da se
Drzavni svet Republike Slovenije ne strinja s predlaganim besedilom (ZNPosr-C), saj bo zakon
z omejitvijo visine dovoljenega pladila za posredovanje pri najemnih poslih in s prepovedjo
delitve stroskov prevet posegel v svobodno gospodarsko pobudo in uginkoval v nasprotju z
mnenjem predlagatelja zakona, posledi€no bi bil v nasprotju z Ustavo RS kot tudi v nasprotju s
pravom EU.

Vlada Republike Slovenije poudarja, da Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 33/91-,
42/97 — UZS68, 66/00 — UZ80, 24/03 — UZ3a, 47, 68, 69/04 — UZ14, 69/04 — UZ43, 69/04 -
UZ50, 68/06 — UZ121,140,143, 47/13 — UZ148, 47/13 - UZ90,97,99 in 75/16 — UZ70a) v 78.
Slenu dolo¢a, da drzava ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje,
vendar je dostopnost do primernih stanovanj zaradi visokih cen na trgu in pomanjkanja
najemnih stanovanj trenutno oteZena, zato je v skiadu z usmeritvami Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 aktivno pristopila k preoblikovanju stanovanjske politike.
Stanovanjski zakon je v programu dela vlade in bo v javni obravnavi jeseni 2019. V ¢asu do
sprejetia novega zakona, pa je Zakon o spremembah in dopolnitvan Zakona o
nepremitninskem posredovanju (ZNPosr-C), EPA 650-VIIl eden izmed ukrepov, ki jih vlada
podpira.

Glede omejevanja placila za posredovanje pri najemnih poslih Zakon o nepremitninskem
posredovanju (v nadaljevanju: ZNPosr) Ze omejuje viSino najvidjega dovolienega pladila za
posredovanje v primeru nakupa in prodaje nepremiénine, dodatno pa novela uvaja visino
dovoljenega pladila pri posredovanju pri najemnih poslih na najve¢ 4 % pogodbene vrednosti, a
ne ve¢ kot eno mesetno najemnino in ne manj kot 150 EUR. Nepremi¢ninske druzbe za
posredovanje pri najemu zaracunajo znesek v visini ene do dveh najemnin. Ob tem je potrebno
upostevati tudi polog varéeine, ki ga zahteva lastnik stanovanja. Zaradi teh dodatnih strogkov je
najem trznih stanovanj za vecino lijudi moéno otezen. Predvsem pa ta strosek bremeni
ekonomsko Sibkejso stranko. S predlogom zakona bi se za¢etni strodki najema bistveno znizali.
Gre za dolo¢bo, ki je namenjena varstvu potrodnika, prav tako pa se zasleduje javni interes po
laZji dostopnosti stanovan;.

Glede prepovedi delitve stroskov se predlog novele zgleduje po nemski praksi, ki prevali stroske
posredovanja samo na naroénika. Posrednik Ze sedaj zasleduje interese narocnika, je pa
posrednik motiviran, da ustrezno poskrbi in varuje interese tudi tretje osebe, saj v kolikor ne
pride do sklenitve glavnega posla, ni upraviéen do pladila pri poslu posredovanja. Vlada meni,
da to bistveno ne bi smelo vplivati na samo kakovost izvedbe poslov posredovanja in na varstvo
strank. Vlada se zaveda, da bo $e vedno lahko prislo do prevalitve dolo¢enih stroSkov na tretjo
osebo, vendar meni, da je potrebno za varstvo tretjih oseb, da je zakonodajno reseno, kot je
predlagano.

Doloc¢ba 6. ¢lena ZNPosr-C jasno dologa, kako se lahko zahteva plagilo za dodatne storitve in
kdaj je posrednik upraviten samo do pladila dejanskih stroskov. To dvoje se ne izkljuduje.
Dejanski stro3ki so dolo¢eni administrativni stroski, ki jih je imel posrednik pri opravljanju dejanj
po dolo¢bi 2. to¢ke drugega odstavka 15. ¢lena ZNPosr in je do njih posrednik upraviten v
primeru, ko ni upravicen do plagila za posredovanje. Ti stroski so omejeni na 150 EUR.
Dodatne storitve so pa vse ostale storitve, ki niso navedene v zgoraj navedeni to&ki, vendar so
navedene v splosnih pogojih poslovanja, kot dolo¢a 3. tocka drugega odstavka 15. Clena

7



ZNPosr. Navedeni dolo¢bi sta predvsem namenjeni varovanju potro$nikov, saj je bil po mnenju
Gospodarske zbornice Slovenije dolocen nered na tem podrogju in je le-ta sama predlagala
jasno opredelitev, kdaj se lahko zahteva pladilo dologenih strokov oz. storitev.

Glede usklajenosti dologitve vigin plaéil za posredovanje ter dolocitve najvije visine dejanskih
stroskov z dolo&bami Direktive 2006/123/ES Vlada meni, da sta navedena ukrepa sorazmerna
in zasledujeta javni interes do dostopnosti stanovanj, ki je tudi ustavno varovana pravica.

Vlada ocenjuje, da so prediagane resitve skladne s cilji stanovanjske politke, saj bodo
prispevale k spodbujanju dolgoronej$e oddaje in najema stanovanj ter posledicno k vegji
stanovanijski varnosti najemnikov, k vegji dostopnosti do primernih stanovanj.

Vlada Republike Slovenije meni, da je potrebno predlagani predlog ZNPosr-C sprejeti, saj
predlog vsebuje dodatno uskladitev dolocb ZNPosr z zakonodajo Evropske unije na podrocju
reguliranih poklicev, zaradi katere je drzava Ze prejela uradni opomin Evropske komisije.

Na podlagi navedenih razlogov Viada Republike Slovenije predlaga Drzavnemu zboru
Republike Siovenije, da Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o
nepremiéninskem posredovanju (ZNPosr-C), EPA 650-VIiil sprejme.



