II
Osnutek  Zakona o nepremičninski investicijski družbi

1
Uvod

1.1
Ocena stanja in razlogi za sprejem zakona

V Sloveniji lahko od osamosvojitve dalje zasledimo vrsto problemov pri izvajanju nacionalne stanovanjske politike, ki se odraža zlasti v nezadostnem zagotavljanju novih neprofitnih in socialnih najemnih stanovanj ter v izraziti rasti cen tržnih stanovanj.

Državni zbor RS je v letu 2000 sprejel Nacionalni stanovanjski program (Uradni list RS, št. 43/2000), ki se je nanašal na obdobje med letoma 2000 in 2009. V njem je izrazil, da ima država ambicije povečati gradnjo novih neprofitnih in socialnih najemnih stanovanj v skladu s smernicami Carigrajske deklaracije Evropske socialne listine z naslednjimi cilji: • izboljšati dostopnost do stanovanj, kar je pogojeno s finančnimi možnostmi in mobilnostjo delovne sile, • z usmeritvijo socialne politike na stanovanjsko področje, • s smernicami delovanja javnega interesa na področju stanovanjske gradnje, prenove in poselitve v skladu s smernicami usklajene regionalne politike in varstva okolja, • spodbujati pridobivanje lastniških stanovanj, • olajšati dostop do posojil in zagotoviti dolgoročne ugodnejše kreditiranje, • izboljšati gospodarjenje s stavbnimi zemljišči za gradnjo novih stanovanjskih površin, • spodbujati kakovost bivalnega okolja z zagotavljanjem ustreznih standardov, • povečati gradnjo in vzdrževanje stanovanjskih površin, • spodbujati demografski razvoj in ustanavljanje novih gospodinjstev z izboljšanjem stanovanjske oskrbe, • prispevati k varstvu družine, starejših in drugih skupin z ustrezno stanovanjsko oskrbo, • sofinancirati bivalne potrebe določenih skupin.

Za izvajanje in financiranje Nacionalnega stanovanjskega programa in spodbujanje stanovanjske gradnje, prenove ter vzdrževanja stanovanj in stanovanjskih stavb, torej za izvajanje dejavnosti, ki je v javnem interesu, je Republika Slovenija v letu 1991 ustanovila Stanovanjski sklad Republike Slovenije /SSRS/, najprej za  izvajanje finančnih nalog, nato pa ga je v letu 2000 preoblikovala v finančni in nepremičninski sklad. SSRS je pravna oseba javnega prava, ki upravlja in razpolaga s premoženjem, ki ga je Republika Slovenija namenila za zagotavljanje javnega interesa na stanovanjskem področju. Vsebino javnega interesa na stanovanjskem področju pa je določil zakonodajalec s tem, ko je določil pristojnosti SSRS. V skladu z določilom 148. člena Stanovanjskega zakona /SZ-1/ (Uradni list RS, št. 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 57/2008, 90/2009 ODL US: U-I-128/08-23, 62/2010-ZUPJS) SSRS iz zbranih sredstev, ki se zagotavljajo: • v državnem proračunu; • iz dela sredstev, ustvarjenih s prodajo družbenih stanovanj; c. z namenskimi dotacijami domačih in tujih pravnih in fizičnih oseb; • iz sredstev, ustvarjenih z izdajo vrednostnih papirjev sklada; • iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premoženjem sklada ali države v upravljanju sklada; • iz prihodkov, ustvarjenih z lastnim poslovanjem: • daje dolgoročna posojila z ugodno obrestno mero fizičnim in pravnim osebam za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj; • daje dolgoročna posojila z ugodno obrestno mero fizičnim osebam za pridobivanje lastnih stanovanj in stanovanjskih stavb z nakupom, gradnjo ali za vzdrževanje in rekonstrukcijo stanovanj in stanovanjskih stavb; • investira v gradnjo stanovanj in stavbna zemljišča; • daje pomoč pri odplačevanju posojil; • posluje z nepremičninami z namenom zagotavljanja javnega interesa; • zagotavlja finančne spodbude za dolgoročno stanovanjsko varčevanje, zlasti v obliki premij za hranilne vloge fizičnih oseb; • spodbuja različne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem, s prodajo stanovanj na časovni zakup (lizing), s sovlaganjem z javnimi ali zasebnimi investitorji in podobno; ter • opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa. Ob navedenem moramo opomniti, da lahko SSRS za zagotavljanje sredstev za financiranje oziroma kreditiranje nalog, opredeljenih v nacionalnem stanovanjskem programu, najema domača ali tuja posojila oziroma izdaja garancije. O navedeni zadolžitvi pa odloča nadzorni svet SSRS. 

Poleg v Aktu o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Ur. l. RS, št. 6/2011) navedenih nalog, SSRS opravlja še naloge, izhajajoče iz:

· Zakona o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi in subvencijah mladim družinam za prvo reševanje stanovanjskega vprašanja (Ur. l. RS 96/2007 – ZNSVS-UPB2), ki nalaga SSRS izvajanje vseh postopkov ob izvedbi vsakoletnega javnega poziva za varčevanje v nacionalni stanovanjski varčevalni shemi in poziva za dodelitev subvencij mladim družinam za prvo reševanje stanovanjskega vprašanja; 

· 13. člena Zakona o urejanju prostora (Ur. l. RS 110/2002, 8/2003-popr., 58/2003-ZZK-1 in 33/2007-ZPNačrt), ki zavezuje SSRS k izvajanju aktivne zemljiške politike;

· Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanju razvoja v Posočju (Ur. l. RS 26/2005-UPB1), na podlagi katerega SSRS dodeljuje dolgoročna posojila fizičnim osebam.

Kljub izraženim ambicijam in ustanovljenemu SSRS pa so bili cilji Nacionalnega stanovanjskega programa ob dosedanji organiziranosti izvajanja javnega interesa na stanovanjskem področju po mnenju Računskega sodišča RS le delno izpolnjeni (Revizija uspešnosti poslovanja Stanovanjskega sklada RS pri doseganju ciljev NSP, 20.6.2008). Računsko sodišče pa je opozorilo, da je bil NSP prav na segmentu tržnih stanovanj od leta 2000 do 2007 s strani SSRS uresničen celo bolje, kot je bilo predvideno. V vsakem letu je namreč dejanska gradnja tržnih stanovanj presegla načrtovano. V obdobju, na katerega se nanaša revizija, pa je SSRS izvedel sedem razpisov za prodajo 2.164 stanovanj. Število tržnih stanovanj, ki jih je Sklad predal od leta 2000 do 2007, predstavlja 3,4 odstotka vseh novo zgrajenih stanovanj na trgu. S tem je SSRS po določenih regijah dosegel kar opazen tržni delež prodanih stanovanj in je po oceni računskega sodišča vplival na cene stanovanj. Računsko sodišče je tudi izrecno opozorilo, da so na doseganje ciljev o številu zgrajenih (predvsem neprofitnih) stanovanj iz NSP vplivali tudi dejavniki, na katere SSRS ni imel vpliva, predvsem manjši znesek sredstev, prejetih iz državnega proračuna, spreminjanje zakonodaje, višje cene zemljišč, višina neprofitne najemnine. 

Zavedati se moramo, da je problematika izvajanja javnega interesa na stanovanjskem področju tesno vezana na problematiko celotnega nepremičninskega trga v Sloveniji, ki je še vedno v fazi posttranzicijskih šokov, ki se kažejo v konstantnem naraščanju cen nepremičnin, praktično že vse od sredine devetdesetih let prejšnjega stoletja, z močnejšo dinamiko ob prelomu tisočletja. Izredno dolg vztrajnostni moment trendne rasti in odsotnost normalnih obratov - acikličnosti trga, daje slutiti prisotnost večjih anomalij (distorzij) na tem trgu. Navedeni vztrajnostni moment je nedvomno posledica več dejavnikov, izmed katerih bi bilo vredno omeniti naslednje: • odprodaja in lastninjenje družbenega stanovanjskega fonda v začetku devetdesetih kot enega izmed večjih segmentov trga, • anomalična in anemična odzivnost ponudbe in povpraševanja na trgu (v devetdesetih prešibko povpraševanje in nezainteresiranost gradbenega sektorja za visoke gradnje, v zadnjih letih premočno povpraševanje in še vedno distorzično prilagajanje ponudbe gradbene operative), • hiter razvoj kapitalskega trga v zadnjem petletnem obdobju (povečana ponudba dolgoročnih finančnih instrumentov, ki praktično vsakemu zaposlenemu omogočajo, da se na trgu pojavi kot povpraševalec), • zgodovinsko nizke obrestne mere v zadnjem obdobju, • prisotnost špekulativnega momenta trga (samoizpolnjajoča spirala rasti cen, ki je neskončno dolgo omogočala nadpovprečne donose vlaganj v panogo), • odsotnost ustreznih davčnih mehanizmov (relativno slabo administrirano nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, odsotnost davka na nepremičnine in nepozidana stavbna zemljišča) in posledično 'beg' kapitala v tovrstne naložbe oziroma kartelizacija stavbnih zemljišč z namenom vplivanja na cene in posledično višino monopolnega dobička. Na poizkuse umirjanja in normalizacije samoizpolnjajoče spirale rasti cen nepremičnin v Sloveniji, ki jih je z mehanizmi neposrednega povečanja ponudbe in cenovnega sidra od leta 2002 iniciiral SSRS, se je Slovenski nepremičninski trg odzval špekulativno in po prilagoditvi še z večjo trendno močjo. Cene stanovanjske enote okoli 1.300 €/m2 v osrednjeslovenski regiji in tudi do 450 €/m2 manj v ostalih urbanih središčih Slovenije, se je izkazala za skorajda nedosegljivo, prišlo pa je tudi do povečane preprodaje, sicer omejene ponudbe stanovanj, ki jih je zgradil SSRS. S cenovnimi šoki najbolj prizadeta so bila območja večjih urbanih naselij (Ljubljana, Kranj, Maribor, Celje), svoje pa je dodala še avtocestna infrastruktura, ki je povečala mobilnost in integriranost slovenskega trga. 

Kot vemo, je konec leta 2008 prišlo do resnega zastoja na trgu nepremičnin, ki mu je kasneje sledila serija stečajev gradbenih podjetij, ki so bila v večini primerov kapitalno izčrpana in lačna novih večjih projektov. Zaradi hitrega upada povpraševanja po stanovanjih, delno kot posledica gospodarske krize in posledično strahu pred izgubo delovnega mesta in s tem rednih prihodkov, delno pa zaradi restriktivnejše politike poslovnih bank pri dodeljevanju kreditov z nakup nepremičnin, se je število novih projektov izgradnje večstanovanjskih projektov močno zmanjšalo.        

Slovenski nepremičninski trg je torej doživel svoj prvi obrat in korekcijo navzdol, kar je sicer normalna lastnost vseh razvitih in normalno delujočih nepremičninskih trgov. Ob navedenem je potrebno dodati, da bi bila še posebej v novonastalih razmerah, ko se potrošniki ne odločajo več v tolikšni meri za nakup nepremičnin, ki po padcu slovenskega nepremičninskega trga ne prinaša več tako želenih kapitalnih dobičkov, dobrodošla tudi sprememba v tržni strukturi stanovanjskega dela nepremičninskega trga v Sloveniji, kjer bi se delež lastništva stanovanj oziroma nepremičnin, ki je trenutno med najvišjimi v EU in presega 80%, vsaj delno obrnil v prid najemnih stanovanj, katerih je danes na slovenskem trgu zgolj za vzorec.
 Tezi v prid govori tudi povečano povpraševanje potrošnikov po najemnih stanovanjih SSRS, ki jih je le-ta ponudil trgu kot obliko tržnega najema, kjer je najemnina nekoliko višja kot v primeru neprofitne najemnine.

Ob gornjih ugotovitvah se posledično zastavi vprašanje sposobnosti doseganja navedenih ciljev na nacionalni ravni z obstoječim sistemom izvajanja stanovanjske politike in navedenimi instrumenti stanovanjske politike. Ob proučitvi dejanskega stanja lahko sklenemo, da je SSRS v obstoječi pravno-organizacijski obliki kot javni sklad le omejeno sposoben izkoriščati vse svoje tržne in poslovne potenciale. 

SSRS je v poslovnem letu 2010 razpolagal z 246.719.140,00 EUR  namenskega premoženja. V letu 2010 je SSRS realiziral 16.487.937 EUR prihodkov, in od tega 1.768.388 EUR kapitalskih prihodkov. Sredstva SSRS so na stanje 31. 12. 2010 znašala 410.434.950 EUR. V primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2009 so se povečala za dva odstotka. Prav tako v  letu 2010 dodatnega zadolževanja ni bilo. Iz naslova odplačila dolga gre za odplačevanje kuponov iz naslova dveh izdaj obveznic SSRS. Za te namene je bilo v letu 2010 izplačanih 1.609.348 EUR oziroma 100 odstotkov načrtovanih sredstev. SSRS ima v odplačevanju le dve najeti posojil s strani tuje banke. Odplačevanje glavnice se je pričelo izvrševati v letu 2008. Za izplačilo glavnice je bilo v letu 2010 namenjenih 198.000 EUR. Zaključek odplačevanja teh dveh posojil je predviden v letu 2012.  SSRS je v letu 2010 evidentiral povečanje sredstev na računih v višini 1.789.914 EUR. 

Vse navedeno kaže na nizek koeficient zadolženosti ter močno razvejano mrežo proizvodno-storitvenih odnosov ter znanj, medtem ko so dejavnosti, v katere je SSRS neposredno vpleten, izkazovale v zadnjih letih živahno ekonomsko aktivnost in nadpovprečne letne donose na vložen kapital. 

Ob zavedanju, da je bil SSRS v prvi vrsti ustanovljen leta 1991 za izvajanje finančnih nalog, kot nepremičninski sklad pa preoblikovan leta 2000 za izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, bi se, z ekonomskega vidika, omenjeni poslovni potencial ob drugačni pravno-organizacijski obliki, lahko optimalneje izkoristil brez negativnih vplivov na zadovoljevanje javnega interesa na stanovanjskem področju. Ob tem bi s širšega vidika, to je vidika narodnega gospodarstva, vidika podpore izvajanju ekonomske politike in poslovnega vidika, lahko dosegli celo boljše, sinergijske učinke iz naslova sodelovanja javnega in zasebnega sektorja in umika države iz neposrednega tržnega intervencionizma. 

1.2
Cilji, načela in poglavitne rešitve

S predlogom Zakona o nepremičninski investicijski družbi se predlaga ustanovitev nepremičninske investicijske družbe v pravno-organizacijski obliki enoosebne družbe z omejeno odgovornostjo v lasti države z dvotirnim sistemom vodenja. Po določbah zakona bo ustanovitveni kapital nepremičninske investicijske družbe znašal 25.000 evrov, Republika Slovenija pa bo zagotovila dodatno premoženje družbe tako, da se bo na podlagi sprejetega zakona preneslo družbi v last vse finančno in stvarno premoženje Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, po stanju na dan uveljavitve tega zakona. Na tej podlagi pa se bo povečal lastni kapital družbe in vrednost kapitalskih deležev. Ob prenosu finančnega in stvarnega premoženja pa bodo na podlagi sprejetega zakona na družbo prešle tudi pravice in obveznosti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije. Družba bo vstopila kot univerzalni pravni naslednik Stanovanjskega sklada Republike Slovenije v vsa pravna razmerja, katerih subjekt je bil Stanovanjski sklad Republike Slovenije. 

Po določbah zakona je dopuščeno, da lahko po sklepu vlade postanejo družbeniki družbe tudi druge pravne osebe z vplačilom vložkov pri povečanju osnovnega kapitala družbe, pri čemer število glasov, ki jih ima Republika Slovenija v skupščini družbe, ne sme pasti pod 51%. Z navedenim se dopusti pritok zasebnega kapitala, ki bo namenjen izvajanju dejavnosti družbe, to je predvsem dejavnosti gradnje, prenove, vzdrževanja, upravljanja in poslovanja s stanovanji in stanovanjskimi stavbami.

Ker je temeljni cilj predloga zakona učinkovito izvajanje ciljev stanovanjske politike, se s predlogom zakona uvaja možnost sklenitve javno-zasebnega partnerstva za izvajanje stanovanjskih storitev v javnem interesu ali storitev aktivne zemljiške politike v skladu z določili veljavnega Zakona o javno-zasebnem partnerstvu /ZJZP/ (Uradni list RS, št. 127/2006).

1.3
Ocena finančnih posledic za državni proračun in druga javnofinančna sredstva

Predlog Zakona o nepremičninski družbi ima posledice za državni proračun, saj se mora v proračunu zagotoviti 7.500 evrov ustanovitvenega kapitala za ustanovitev Nepremičninske investicijske družbe d.o.o. Predlog zakona pa nima finančnih posledic za druga javnofinančna sredstva.

1.4
Prilagojenost ureditve pravu evropske unije

Predlog ni povezan s pravom Evropske unije.

1.6
Primerjalna pravna ureditev v državah članicah Evropske unije

Predlog zakona sicer ni povezan s pravnim redom Evropske unije. Pomembno pa je poudariti, da je v državah Evropske unije zaznati trend v modernizaciji izvajanja socialnih storitev, v katerih sklop spada tudi izvajanje finančnih in nepremičninskih storitev, ki se izvajajo v okviru stanovanjske politike. Kljub temu, da je organizacija izvajanja navedenih storitev od države do države različna, pa lahko v praksi držav  EU zasledimo: • uvajanje "benchmarking" metod, kvalitete in vključevanje potrošnikov v administracijo, • decentralizacijo izvajanja socialnih storitev, • prenos obveznosti izvajanja storitev na zasebni sektor, pri čemer javne oblasti prevzemajo vlogo regulatorja in nadzornika regulirane konkurenčne in učinkovite organizacije na nacionalni, lokalni in regionalni ravni ter • razvoj javno-zasebnega partnerstva pri izvajanju socialnih storitev in s tem tudi storitev stanovanjske politike.

V primerjavi pravne ureditve v drugih državah članicah so predstavljene ureditve nacionalnega okvira, financiranja socialnih stanovanj in organizacije, ki sodelujejo pri gradnji socialnih stanovanj v petih državah članicah EU, in sicer v Republiki Avstriji, Kraljevini Švedski in na Irskem.

1.6.1


Republika Avstrija

1.6.1.1
Nacionalni okvir

Stanovanjska politika v Avstriji je rezultat medsebojnega delovanja in  vplivanja oblasti na nacionalni, regionalni in lokalni ravni, gradbenih  podjetij in lastnikov, gradbeništva in kreditnih institucij. V avstrijskem sistemu obstaja sorazmerno visoka stopnja ureditve lastništva in najema stanovanj. Druga značilnost je visok delež tako imenovanih omejeno profitnih stanovanj v primerjavi z drugimi državami, medtem ko se socialna stanovanja običajno delijo na občinska in neprofitna stanovanja. Ker skupnosti ne sodelujejo več pri novih gradnjah v zadnjih desetletjih, se položaj neprofitnih stanovanj v stanovanjskem sistemu spreminja.  

Zelo pomembno vlogo ima program spodbujanja gradnje stanovanj, ki se osredotoča na subvencije stanarin glede na objekt. Tako se zagotavljajo stanovanja po dostopnih cenah. Subvencije, vezane na višino zaslužkov državljanov, kot so individualne olajšave (individualni dodatki za plačilo stanarin) in posredna sredstva za subvencioniranje najemnin, so manj pomembne. V zadnjih desetletjih je prišlo do spremembe odgovornosti za stanovanjsko politiko, in sicer je bila  odgovornost prenesena s centralne vlade in občin na zvezne dežele. Vendar je centralna vlada še vedno odgovorna za pravno ureditev lastništva stanovanj in za zakone, ki urejajo najemniški sektor in sektor omejeno profitnih stanovanj. Odgovornost za povečanje sredstev za gradnjo stanovanj je tudi na strani države. Nivo stanovanjskih standardov obstoječega stanovanjskega fonda (uporabna stanovanjska površina, oprema s sistemi centralnega ogrevanja) je približno povprečen v srednji Evropi. V zadnjem desetletju je prišlo do pomembnega izboljšanja standarda stanovanjskega fonda. To gre deloma pripisati spremembam v sistemu določanja najemnin, deloma pa subvencioniranju izboljšav iz javnih sredstev. Za sedanje stanje je značilen relativno nizek obseg gradenj novih stanovanj v primerjavi z gradbenim boomom v devetdesetih letih prejšnjega stoletja. 

1.6.1.2
Financiranje socialnih stanovanj

V Avstriji je stanovanjski sektor subvencioniran na tri načine. Prvič, subvencije za gradnjo in obnovo s pomočjo posojil po nizki obrestni meri in/ali letne subvencije za financiranje najemnih stanovanj, kupljenih stanovanj, družinskih hiš, za gradnjo in obnovo. To znaša približno 82% odhodkov. Posojila predstavljajo povprečno 50% gradbenih stroškov za najemna stanovanja, 40% gradbenih stroškov za najemna stanovanja in 30% za gradnjo stanovanj za prodajo. Drugič, individualne subvencije so na voljo za gospodinjstva z nizkimi dohodki (približno 8% odhodkov). Financiranje v glavnem zagotavlja država (približno 50%), 25% pa zagotavljajo dobički iz posojil zveznih dežel. Obstaja tudi državna pomoč stanovanjskim družbam / zadrugam, varčevalnim shemam za kupce stanovanj in bankam, ki odobravajo posojila za gradnjo stanovanj. 

Na voljo so posredne subvencije v obliki davčnih spodbud za posameznike, davčne spodbude za investiranje v gradnjo stanovanj. Zvezne subvencije predstavljajo 80% sredstev. Približno 15% je namenjenih stanovanjskim družbam / zadrugam in bankam, ki odobravajo posojila za stanovanjsko gradnjo – s 5% za davčne olajšave. Leta 1997 so bili deleži subvencij naslednji: neposredne subvencije za gradnjo in obnovo (približno 71%), za posameznike (približno 5%) in davčne olajšave (14%). Državna poraba za stanovanjske subvencije predstavlja približno 1,3% avstrijskega BDP, kar je znatno manj kot v drugih državah.

1.6.1.3
Organizacije, ki sodelujejo pri gradnji stanovanj 

Od leta 1987 stanovanjsko gradnjo urejajo ustrezni zakoni v upravnem okviru zveznih dežel, ki vodijo svoje lastne posebne politike. Vendar zvezna država nadzira financiranje stanovanjske gradnje. Na nivoju zvezne vlade vodi stanovanjsko politiko ministrstvo za gospodarstvo.

Ob tem pa igrajo pomembno vlogo občine, ker so odgovorne za gradnjo občinskih stanovanj. 

· Organizacije za gradnjo socialnih stanovanj so zadolžene za gradnjo stanovanj splošnega interesa, in končno subvencionirana stanovanja gradijo skupno občinski sveti in organizacije za gradnjo socialnih stanovanj skupaj z vedno več zasebnimi družbami.

· Organizacije za gradnjo socialnih stanovanj vključujejo omejeno profitna stanovanjska združenja ter stanovanjske in kapitalske zadruge.

1.6.1.4
Pravica do stanovanja

Avstrija dejansko ne pozna definicije socialnega stanovanja. Niti v svoji ustavi ne omenja pravice do stanovanja. Čeprav pravni okvir za Zakon o lastnini izrecno omenja zagotavljanje stanovanj, ima pravica do stanovanja ideološki izvor. Zvezni ustavni zakon in Zvezni uradni list št. 640/1987 sta osnova, Dežele pa so pristojne za 'spodbujanje gradnje stanovanj in za obnovo stanovanjskih zgradb'. Nedavno je 'Wohnrechtspaket 2000' objavil enega od svojih številnih ciljev, namreč harmonizacijo in standardizacijo stanovanjskih pravic.

1.6.2


Kraljevina Švedska

1.6.2.1
Nacionalni okvir

Devetdeseta leta preteklega stoletja so zaznamovala začetek nove gospodarske klime na Švedskem in njene stanovanjske politike. Po mnogih letih težkega gospodarskega položaja ima Švedska sedaj nizko inflacijo in visoko stopnjo rasti. Učinek tega je, da je na delih stanovanjskega trga veliko povpraševanje. To zlasti velja za tri velika mestna področja: Stockholm, Göteborg in Malmö, kjer živi tretjina gospodinjstev. Skoraj 40% gospodinjstev na Švedskem je sestavljenih iz ene osebe in 30% gospodinjstev je sestavljenih iz dveh oseb. Veliko povpraševanje je povzročilo visoke cene na stanovanjskem trgu in pomanjkanje najemnih stanovanj. Visoke cene predstavljajo problem zlasti za študente in družine z nizkimi ali s skromnimi dohodki. Za primerjavo navajamo: iz 150 od 290 občin v državi se izseljuje veliko ljudi. Zaradi tega so cene stanovanj nizke v tistih predelih. Ključna opazka bi bila, da so na  Švedskem visoki gradbeni stroški zaradi gospodarske recesije na začetku devetdesetih let prejšnjega stoletja in zaradi velike davčne reforme, ki je znižala davek na dohodek, toda povečala je stroške z zmanjšanjem državnih subvencij. Reforma je tudi povzročila višje davke in širjenje osnove za DDV. V celoti lahko rečemo, da so stroški med najvišjimi v Evropi. Od sredine devetdesetih let je bila gradnja stanovanj neznatna, zlasti v mestnih področjih in v univerzitetnih mestih. Oživitev gospodarstva in visoka zaposlenost pritiskata na trg s povečanim povpraševanjem. Kljub majhnemu povečanju stanovanjske gradnje v zadnjih letih je povpraševanje po stanovanjih še vedno večje od ponudbe. Okoli 40% stanovanjskega fonda sestavljajo najemna stanovanja, kakih 17% je zadružnih stanovanj in 43% je stanovanj za lastne potrebe.

1.6.2.2
Financiranje stanovanjskega sektorja

Financiranje stanovanjskega sektorja na Švedskem usklajujejo na dveh ravneh. Prvič, za zakonodajo in finančna stanja je odgovorna centralna vlada. Drugič, občine skrbijo za načrtovanje in za zagotavljanje dostopa do stanovanj. Leta 1992 je švedska vlada uvedla popolnoma nov sistem financiranja. Glavna zamisel je bila, da bi prenesli vsa sredstva, pridobljena za gradnjo stanovanj, na finančni trg. Odslej vse vrste stanovanj dobivajo enako vrsto državne podpore. Državna posojila z nizko obrestno mero so bila zmanjšana v zadnjih 10 letih. Uvedena so bila tudi državno garantirana posojila z odloženim plačilom obresti. Ker je bil sistem financiranja reorganiziran v devetdesetih letih prejšnjega stoletja, je bilo nekaj prehodnih problemov, ki jih je še vedno treba rešiti. Leta 2001 je vlada sklenila podpreti gradnjo najemnih stanovanj. Zato je rezervirala približno 250 milijonov evrov v petletnem obdobju. Leta 2003 je vlada uvedla še en načrt s podporo države, da bi povečala gradnjo najemnih stanovanj. Cilj teh načrtov je povečati hitrost gradnje novih najemnih stanovanj od 2000 do 5000 na leto. Znižanje davka v višini 30% odhodkov za obresti je dovoljeno za stroške obresti pri stanovanjih za lastne potrebe. Polni DDV (25%) se zaračuna za stanovanjske investicije, storitve, materiale, upravljanje lastnine in za gorivo.  

1.6.2.3
Organizacije, ki sodelujejo pri gradnji stanovanj

Na Švedskem je država odgovorna za glavno stanovanjsko politiko. Lastniki hiš, zadruge in korporacije si za najemna stanovanja sposojajo denar, ki ga potrebujejo, na trgu kapitala po tržnih cenah. Občina odloča, kdaj in kje bo grajeno stanovanje. Regionalne oblasti imajo zelo malo opraviti s stanovanjskim sektorjem. Stanovanjska organizacija se nato odloči, ali bo gradila ali obnavljala stanovanja ali pa bo ustrezna stanovanja najela na trgu. Stanovanjska organizacija nato sama dodeli stanovanja ali pa to stori stanovanjsko združenje, ki ga upravlja sama občina. Skoraj vsaka občina ima svojo lastno neodvisno in neprofitno stanovanjsko organizacijo. SABO je zveza stanovanjskih organizacij v lasti občin. V to zvezo je včlanjenih 300 organizacij. Te članske organizacije ali organizacije SABO imajo in upravljajo približno 900.000 stanovanj po celi državi (22% od celotnega stanovanjskega fonda) in lahko konkurirajo na stanovanjskem trgu pod enakimi pogoji kot stanovanja v zasebni lasti. Vendar občinski lastniki pogosto določajo posebne cilje za organizacije SABO. Njihove glavne naloge so zgraditi spodobna stanovanja za vse vrste gospodinjstev. Poleg tega je na Švedskem zelo specifičen sistem stanovanjskih zadrug. HSB in Riksbyggen sta glavna akterja v tem sektorju. Stanovanj iz teh zadrug je 700.000 ali 17% od celotnega stanovanjskega sektorja. HSB ima trenutno blizu polovice tega trga.  

1.6.2.4
Pravica do stanovanja

Leta 2000 je švedski parlament ponovno sprejel zakon, ki je bil ukinjen leta 1993 in ki določa, da morajo občine načrtovati lokalno stanovanjsko preskrbo, tako da imajo ljudje, ki živijo v občini, dostop do dostojnega stanovanja. Zakon je tudi spodbudil ustanavljanje, če je potrebno, lokalnih stanovanjskih agencij. Poleg tega brezdomci nimajo pravice do stanovanja, vendar so občine dolžne zagotoviti začasno zatočišče v nujnih primerih.

1.6.3


Irska

1.6.3.1
Nacionalni okvir

Povpraševanje po stanovanjih in rast prebivalstva:  Irska doživlja veliko povečanje povpraševanja po stanovanjih. Vzroki: izboljšanje zaposlitvenih priložnosti, konec izseljevanja, vračanje Ircev in migrantov iz drugih dežel v Evropski uniji in od drugod v domovino. V Republiki Irski prebivalstvo raste in sedaj živi v državi 3,84 milijona ljudi. To je najvišje število od osemdesetih let devetnajstega stoletja.    

Medtem ko je obseg izgradnje novih stanovanj rekorden zlasti za nakup na trgu zasebnih lastniških stanovanj, povpraševanje še naprej presega ponudbo, kar povzroča veliko povečanje cen stanovanj in najemnin, ki jih zaračunavajo zasebni najemodajalci. Obstajajo nekateri znaki, da se stopnje rasti umirjajo, ker je obseg izgradnje novih stanovanj presegel 13,5% na tisoč prebivalcev. Ocenjuje se, da več kot 20% izgradnja novih stanovanj  vključuje počitniške hišice ali sekundarna stanovanja, kar je nov pojav v kontekstu podatkov o izgradnji irskih stanovanj. 

Obseg izgradnje socialnih stanovanj: Vladni nacionalni razvojni načrt za obdobje od leta 2000 do 2006 predvideva izgradnjo 35.000 novih socialnih stanovanj. Med letom 2000 do konca leta 2002 je bilo dodanih nadaljnjih 16.867 stanovanj nacionalnemu fondu socialnih najemnih stanovanj s strani lokalnih stanovanjskih oblasti in prostovoljnih ter zadružnih stanovanjskih organizacij. Celoten fond socialnih najemnih stanovanj sedaj obsega približno 121.500 stanovanj.  

1.6.3.2
Organizacije, ki sodelujejo pri gradnji socialnih stanovanj

Krajevne oblasti (okrožje, mesto in mestni sveti) so glavni ponudniki socialnih stanovanj, ki upravljajo približno 105.000 stanovanj. Prostovoljna stanovanjska združenja in stanovanjske zadruge trenutno upravljajo približno 16.500 socialnih najemnih stanovanj. Država (centralna vlada) zagotavlja do 100% sredstev za subvencije za kritje stroškov gradnje ali za pridobitev stanovanj za fond socialnih najemnih stanovanj. Najemnine se zaračunavajo upravičenim najemnikom v odvisnosti od dohodkov gospodinjstva. Najemnine socialnih stanovanj znašajo med 10 in 18%  dohodkov najemnikov, med katerimi so mnogi odvisni od socialnih dodatkov k dohodku. 

1.6.3.3
Financiranje socialnih stanovanj

Prodaja stanovanja najemniku: po tradiciji lokalne oblasti razpolagajo z najemnimi stanovanji z namenom, da jih prodajo svojim najemnikom s popustom ali po subvencioniranih cenah. V obdobju od leta 2000 do konca leta 2002 so najemniki kupili dodatnih 4450 najemnih stanovanj lokalnih oblasti. Prostovoljna stanovanjska združenja in stanovanjske zadruge ne prodajajo svojih najemnih stanovanj svojim najemnikom. Vsako leto te organizacije zagotavljajo približno 20% novih socialnih najemnih stanovanj.

Shema lastniških stanovanj po dostopnih cenah: glede na naraščajoče probleme dostopnosti za tiste skupine prebivalstva s skromnimi dohodki, ki bi v preteklosti bili sposobni kupiti svoje lastno stanovanje, so bile uvedene stanovanjske sheme za prodajo stanovanj po dostopnih cenah osebam z dohodkom pod 32.000 evrov letno. Te sheme upravljajo lokalne oblasti in vključujejo zahtevo, da morajo zasebni izvajalci ali gradbeniki zagotavljati do 20% svojih stanovanj ali za najemna socialna stanovanja ali za dostopno lastništvo, kar je pogoj dovoljenja za načrtovanje, da bi nadaljevali s stanovanjskim projektom. Če to ni izvedljivo na določeni lokaciji, mora zasebni izvajalec / gradbenik zagotoviti alternativne parcele ali denar za lokalno oblast.  

Stanovanjske zadruge in prostovoljna stanovanjska združenja so tudi začela igrati vlogo pri ponudbi najemnih socialnih stanovanj, pridobljenih od zasebnih izvajalcev »v skladu s pravilom 20%« za socialna in dostopna stanovanja.

Najemna stanovanja zasebnih najemodajalcev: Približno 140.000 gospodinjstev ima najemna stanovanja v sektorju stanovanj zasebnih najemodajalcev.  Da bi izboljšali varnost uživanja posesti in da bi uveljavili vlogo tega sektorja kot dlje časa trajajočo rešitev stanovanjskih problemov, je bila predstavljena nova zakonodaja v irskem parlamentu, da bi pregledali in popravili zakon o zasebnem dajanju stanovanj v najem.  Namen tega je izboljšati pravice najemnikov do daljšega najema in zagotoviti pravičnejše pogoje med zasebnimi najemodajalci in najemniki v najemnih pogodbah.    

1.6.3.4
Pravica do stanovanja

Irska nima navedene pravice do stanovanja v svoji ustavi. Poleg tega tudi ni ratificirala 31. člena revidirane Socialne listine Sveta Evrope.

1.7

Druge posledice zakona

S sprejemom zakona bodo prenehale veljati določbe 147., 148., 149. in 150. člena Stanovanjskega zakona /SZ-1/ (Uradni list RS, št. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 Odl. US: U-I-128/08-23, 62/2010-ZUPJS). 

Spremenile oziroma dopolnile pa se bodo tudi druge določbe XIII. Poglavja Stanovanjskega zakona /SZ-1/ o soinvestitorstvu in partnerstvu, Zakona o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi /ZNSVS / (Uradni list RS, št. 96/2007), Zakona o urejanju prostora /ZUreP-1/ (Uradni list RS, št. 110/2002 (8/2003 - popr.), 58/2003-ZZK-1, 33/2007-ZPNačrt, 108/2009-ZGO-1C, 80/2010-ZUPUDPP (106/2010 popr.)) in Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanja razvoja v Posočju /ZPOOSRP-UPB1/ (Uradni list RS, št. 26/2005-UPB1). 

2
Besedilo členov

I
Splošne določbe

1. člen

(namen zakona)

S tem zakonom se urejajo vprašanja glede načina prenehanja delovanja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada in ustanovitve nove nepremičninske investicijske družbe (v nadaljnjem besedilu: družba), ki prevzema njegove naloge in obveznosti ter se določijo način in pogoji njenega delovanja.

II
Ustanovitev družbe


2. člen

(ustanovitev družbe)

Družbo za ustanovitelja Republiko Slovenijo ustanovi Vlada Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: vlada) v obliki družbe z omejeno odgovornostjo tako, da na svoji seji sprejme akt o ustanovitvi družbe, ki ga v skladu z določili tega zakona in zakona, ki ureja gospodarske družbe, pripravi uprava Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada. 

3. člen

(ustanovitelj)

Edini ustanovitelj družbe je Republika Slovenija, katere pravice in dolžnosti izvršuje vlada.

4. člen

(uporaba predpisov o družbah)

Za vsa vprašanja, ki se nanašajo na položaj družbe, se uporabljajo predpisi, ki urejajo položaj gospodarskih družb, če s tem zakonom niso urejena drugače.

III
Kapital družbe

5. člen

(osnovni kapital družbe)

Osnovni kapital družbe ob ustanovitvi znaša 7.500 evrov. 

6. člen

(povečanje osnovnega kapitala družbe)

(1) Republika Slovenija zagotovi dodatno premoženje tako, da se na podlagi tega zakona prenese družbi v last vse finančno in stvarno premoženje Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, po stanju na dan uveljavitve tega zakona. Na tej podlagi se poveča lastni kapital družbe.

(2) Prenos finančnega in stvarnega premoženja iz prejšnjega odstavka opravi na podlagi tega zakona uprava Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, ki s sklepom opredeli višino finančnega premoženja ter posameznih premoženjskih predmetov in njihovo knjigovodsko vrednost, ki je podlaga vknjižbe pri družbi. Družba izkaže zneske kot kapitalske rezerve v skladu s 4. točko prvega odstavka 64. člena Zakona o gospodarskih družbah /ZGD-1/ (Uradni list RS, št. 65/2009-uradno prečiščeno besedilo, 33/2011). 

(3) Družba uporabi rezerve iz prejšnjega odstavka kot vir za povečanje osnovnega kapitala iz sredstev družbe v skladu določili z zakona, ki ureja gospodarske družbe.

(4) Ob prenosu finančnega in stvarnega premoženja iz prvega odstavka tega člena preidejo na družbo tudi pravice in obveznosti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije. Družba vstopi kot univerzalni pravni naslednik Stanovanjskega sklada Republike Slovenije v vsa pravna razmerja, katerih subjekt je bil Stanovanjski sklad Republike Slovenije.

7. člen

(družbeniki)

(1) Po sklepu vlade lahko postanejo družbeniki družbe tudi druge pravne osebe z vplačilom vložkov pri povečanju osnovnega kapitala družbe, pri čemer število glasov, ki jih ima Republika Slovenija v skupščini družbe, ne sme pasti pod 51%. 

(2) Pravni posel pridobitve poslovnih deležev v nasprotju s prejšnjim odstavkom je ničen. Prav tako je nično določilo akta o ustanovitvi družbe, ki bi v nasprotju s prejšnjim odstavkom omejilo glasovalno pravico, katerih imetnik je Republika Slovenija.

IV
Upravljanje družbe

8. člen

(sistem upravljanja družbe)

Družba ima dvotirni sistem vodenja družbe s poslovodjem  in nadzornim svetom.

9. člen

(poslovodja)

(1) Družba ima poslovodjo - direktorja, ki ga imenuje in razrešuje nadzorni svet družbe, v primeru več družbenikov po predhodnem soglasju skupščine družbenikov.

(2) Direktorja se imenuje za obdobje petih let z možnostjo ponovnega imenovanja.

(3) Za direktorja je lahko imenovana oseba, ki ima ob pogojih, določenih z zakonom, najmanj visokošolsko izobrazbo.

10. člen

(nadzorni svet družbe)

(1) Nadzorni svet sestavlja pet članov, ki jih imenuje vlada.

(2) Člani nadzornega sveta se imenujejo za obdobje štirih let z možnostjo ponovnega imenovanja.

IV
Poslovanje družbe

11. člen

(vodenje poslovnih knjig)

(1) Družba mora voditi poslovne knjige in izdelati računovodske izkaze z letnim poročilom v skladu z določili zakona, ki ureja položaj družb, in slovenskimi računovodskimi standardi tako, kot velja za velike gospodarske družbe po zakonu, ki ureja položaj družb.

(2) Sredstva v upravljanju in vire sredstev v upravljanju vodi družba ločeno od sredstev in virov sredstev družbe.
V
Dejavnost družbe

12. člen

(dejavnost družbe)

(1) Družba opravlja predvsem dejavnosti gradnje, prenove, vzdrževanja, upravljanja in poslovanja s stanovanji in stanovanjskimi stavbami.

(2) Družba lahko za izvajanje stanovanjskih storitev v javnem interesu ali storitev aktivne zemljiške politike sklene javno-zasebno partnerstvo z Republiko Slovenijo ali samoupravno lokalno skupnostjo.

(3) Družba lahko ob dejavnostih iz prvega odstavka tega člena opravlja tudi druge dejavnosti, določene z aktom o ustanovitvi družbe.

13. člen

(izvajanje storitev v javnem interesu)

Družba posluje z neprofitnimi stanovanji in drugimi nepremičninami v svoji lasti z namenom zagotavljanja javnega interesa v skladu z zakonom.

VI
Prehodne in končne določbe

14. člen

(ustanovitev družbe)

Vlada na predlog uprave Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada sprejme akt o ustanovitvi družbe v roku treh mesecev po uveljavitvi tega zakona.

15. 
člen

(prenehanje veljavnosti in spremembe dosedanjih predpisov)

Z dnem uveljavitve tega zakona prenehajo veljati določbe 147., 148., 149. in 150. člena Stanovanjskega zakona /SZ-1/ (Uradni list RS, št. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 Odl. US: U-I-128/08-23, 62/2010-ZUPJS).

16. člen

(spremembe dosedanjih predpisov)

(1) Z dnem uveljavitve tega zakona se spremenijo določila Stanovanjskega zakona /SZ-1/ (Uradni list RS, št. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 Odl. US: U-I-128/08-23, 62/2010-ZUPJS) tako, da se:

· besedilo drugega odstavka 41. člena spremeni tako, da se glasi: "(2) Občine, država, javni stanovanjski skladi, neprofitne stanovanjske organizacije ter pravne ali fizične osebe, ki poslujejo z neprofitnimi stanovanji na podlagi sklenjenega javno-zasebnega partnerstva, lahko oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev in v tem primeru niso dolžne plačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno večstanovanjsko stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s priloženimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in višino zbranih sredstev."

· besedilo prvega odstavka 87. člena nadomesti z besedilom: "(1) Kadar neprofitno najemno stanovanje, razen neprofitno najemno nadomestno stanovanje, zaradi rušenja, prenove ter elementarnih ali drugih nesreč in v primeru preselitve po četrtem odstavku 104. člena tega zakona oddaja občina, država, javni stanovanjski sklad, neprofitna stanovanjska organizacija ali pravna oziroma fizična oseba, ki posluje z neprofitnimi stanovanji na podlagi sklenjenega javno-zasebnega partnerstva, se postopek dodelitve stanovanja v najem začne na podlagi javnega razpisa.".

· besedilo petega odstavka 87. člena nadomesti z besedilom: "(5) Do dodelitve neprofitnega najemnega stanovanja v lasti občine, države, javnega stanovanjskega sklada, neprofitne stanovanjske organizacije ali pravne oziroma fizične osebe, ki posluje z neprofitnimi stanovanji na podlagi sklenjenega javno-zasebnega partnerstva, so upravičeni državljani Republike Slovenije, ki izpolnjujejo pogoje in merila, določena s pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ki ga izda minister.".

· besedilo devetega odstavka 87. člena nadomesti z besedilom: " (9) Občina, država, javni stanovanjski sklad, neprofitna stanovanjska organizacija ali pravna oziroma fizična oseba, ki posluje z neprofitnimi stanovanji na podlagi sklenjenega javno-zasebnega partnerstva, v vsakem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem opredeli tiste upravičence, ki so glede na razmerje med dohodki prosilca in njegovih ožjih družinskih članov do povprečne neto plače v državi upravičeni kandidirati na posameznem razpisu, pri čemer mora občina oziroma javni stanovanjski sklad uravnoteženo skrbeti, da je neprofitno stanovanje dostopno vsem kategorijam glede na socialni status, določen s pravilnikom.".

· besedilo 88. člena spremeni tako, da se glasi: "Kadar dodeljuje bivalne enote za začasno reševanje stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb občina, država, javni stanovanjski sklad, neprofitna stanovanjska organizacija ali pravna oziroma fizična oseba, ki posluje z neprofitnimi stanovanji na podlagi sklenjenega javno-zasebnega partnerstva, odda tako bivalno enoto v najem na podlagi seznama upravičencev do dodelitve take bivalne enote. Ko je zagotovljena bivalna enota, se jo po ponovni preveritvi upravičenosti do dodelitve odda v najem tistemu, katerega socialna problematika je najtežja in je površina primerna glede na število družinskih članov, s sklenitvijo najemne pogodbe za določen čas. Postopek se lahko začne na zahtevo stranke ali po uradni dolžnosti.".

· besedilo četrtega odstavka 106. člena spremeni tako, da se glasi: "(4) Omejitev iz prejšnjega odstavka ne velja za stanovanja v lasti občine, neprofitne stanovanjske organizacije, javnega stanovanjskega sklada ali države in pravne ali fizične osebe, ki posluje z neprofitnimi stanovanji na podlagi sklenjenega javno-zasebnega partnerstva, kadar se izvajajo zamenjave zaradi racionalne zasedenosti njihovega stanovanjskega fonda, pri čemer je treba najemniku zagotoviti stanovanje v skladu z drugim odstavkom tega člena.".

· besedilo prvega odstavka 139. člena spremeni tako, da se glasi: "(1) Javni stanovanjski skladi, neprofitne stanovanjske organizacije, pravne ali fizične osebe, ki poslujejo z neprofitnimi stanovanji na podlagi sklenjenega javno zasebnega-partnerstva, lokalne skupnosti, na območju katerih niso ustanovljeni stanovanjski skladi, lastniki najemnih stanovanj in izvajalci stanovanjskih storitev se lahko združujejo v Stanovanjsko zbornico Slovenije (v nadaljevanju: zbornica).

· naslov XIII.3 poglavja spremeni tako, da se glasi: "XIII.3 Javno-zasebno partnerstvo".

· besedilo 146. člena na novo poimenuje (javno-zasebno partnerstvo) ter nadomesti z besedilom: "Država in samoupravne lokalne skupnosti lahko za izvajanje javnega interesa na stanovanjskem področju sklenejo javno-zasebno partnerstvo v skladu z določili zakona, ki ureja javno-zasebno partnerstvo."

· besedilo drugega odstavka 176. člena spremeni tako, da se glasi: "(2) Če najemnik ponudbe o prodaji stanovanja ne izkoristi, mora etažni lastnik ponudbo o prodaji stanovanja posredovati etažnim lastnikom te večstanovanjske stavbe, če imajo po določbi stvarnopravnega zakonika predkupno pravico, občini oziroma občinskemu stanovanjskemu skladu, na območju katerega se stanovanje ali stanovanjska stavba nahaja (predkupni upravičenci). Predkupna pravica se uveljavlja po tem vrstnem redu."

(2) Z dnem uveljavitve tega zakona se spremeni določilo prvega odstavka 9. člena Zakona o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi /ZNSVS / (Uradni list RS, št. 96/2007-UPB2) tako, da se besede: "Stanovanjski sklad Republike Slovenije", nadomestijo z besedami: "ministrstvo, pristojno za finance".

(3) Z dnem uveljavitve tega zakona se spremeni določilo tretjega odstavka 13. člena Zakona o urejanju prostora /ZUreP-1/ (Uradni list RS, št. 110/2002 (8/2003 - popr.), 58/2003-ZZK-1, 33/2007-ZPNačrt, 108/2009-ZGO-1C, 80/2010-ZUPUDPP (106/2010 popr.)), tako da se glasi: "Naloge iz prejšnjega odstavka izvajajo pravne ali fizične osebe, s katerimi sklene država javno-zasebno partnerstvo v skladu z določili zakona, ki ureja javno-zasebno partnerstvo. Pri izvajanju nalog lahko sodelujejo tudi državni organi, druge državne institucije ter nepremičninski in finančni skladi v skladu z zakonom in ustanovitvenim aktom.".

(5) Z dnem uveljavitve tega zakona se spremenijo določila Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanja razvoja v Posočju /ZPOOSRP / (Uradni list RS, št. 26/2005-uradno prečiščeno besedilo) tako, da se:

· določilo druge točke drugega odstavka 1. člena spremeni tako, da se glasi: "2. dodeljevanje stanovanjskih posojil (v nadaljevanju: sredstva stanovanjskega posojila), namenjenih popotresni obnovi objektov in zagotavljanje njihove namenske uporabe in izgradnjo varovanih stanovanj.".

· določilo četrtega odstavka 3.a člena spremeni tako, da se glasi: "(4) Če se zaradi posledic novega potresa izkaže potreba po gradnji varovanih stanovanj, sklene država javno-zasebno partnerstvo v skladu z določili zakona, ki ureja javno-zasebno partnerstvo. Sredstva za gradnjo varovanih stanovanj se namenijo iz sredstev državne pomoči, namenjenih za odpravo posledic novega potresa.

· določilo drugega odstavka 7. člena spremeni tako, da se glasi: "Slovenska razvojna družba in Sklad za regionalni razvoj in ohranitev poseljenosti slovenskega podeželja lahko za izvajanje ukrepov po tem zakonu v svojem imenu in za svoj račun najameta kredit pri tuji pravni osebi. K vlogi za pridobitev kredita je treba pridobiti soglasje vlade.".

· določilo druge točke prvega odstavka 10. člena spremeni tako, da se glasi: "2. dodelitev stanovanjskih posojil in za izgradnjo varovanih stanovanj za starejše osebe pod pogoji tega zakona,".

· črta določilo tretjega odstavka 10. člena. Četrti in peti odstavek postaneta tretji in četrti odstavek.

· določilo 25. člena spremeni tako, da se glasi: "(1) Sredstva iz druge točke prvega odstavka 10. člena tega zakona se skladno z drugo točko drugega odstavka 1. člena tega zakona namenijo za:

· ugodna posojila osebam zasebnega prava,

· izgradnjo varovanih stanovanj za starejše osebe,

· financiranje obresti posojil iz 1. točke tega odstavka.

(2) Višino sredstev za posamezne namene iz prejšnjega odstavka tega člena in način njihovega dodeljevanja določi vlada skladno s celovitim programom popotresne obnove."

(6) Z dnem uveljavitve tega zakona se spremeni določilo druge alineje prvega odstavka 10. člena Zakona o slovenskem odškodninskem skladu (Uradni list RS, št. 21/2011-uradno prečiščeno besedilo) tako, da se glasi: "- 20% stanovanjskemu skladu oziroma pravnemu nasledniku stanovanjskega sklada,".

(7) Z dnem uveljavitve tega zakona se spremenijo določila Zakona o odpravi naravnih in drugih nesreč /ZOPNN/ (Uradni list RS, št. 114/2005-UPB1, 90/2007, 102-2007) tako, da se:

· določilo četrtega odstavka 5. člena spremeni tako, da se glasi: "Sredstva za odpravo posledic nesreč se za obnovo stanovanjskih stavb lahko dodeljujejo tudi povratno, če se jih dodeli kot stanovanjsko posojilo javnega sklada oziroma pravne ali fizične osebe, s katero je država ali samoupravna lokalna skupnost sklenila javno-zasebno partnerstvo."

· določila prvega, petega in sedmega odstavka 27. člena spremenijo tako, da se glasijo: "(1) Oseba iz tretjega in četrtega odstavka 25. člena tega zakona, ki je za obnovo stanovanja upravičena do sredstev za odpravo posledic nesreč, lahko pridobi za obnovo stanovanja stanovanjsko posojilo pri javnem stanovanjskem skladu oziroma pravni ali fizični osebi, ki je z državo ali samoupravno lokalno skupnostjo sklenila javno-zasebno partnerstvo, ne glede na višino dodeljenih sredstev za odpravo posledic nesreč.

(5) Odobreno posojilo se obrestuje skladno s pogoji, ki veljajo za stanovanjska posojila, pridobljena pri javnem stanovanjskem skladu oziroma pri pravni ali fizični osebi, ki je z državo ali samoupravno lokalno skupnostjo sklenila javno-zasebno partnerstvo, z enakim rokom vračila.

(7) Vsebino vloge in potrebno dokumentacijo določi javni stanovanjski sklad oziroma pravna ali fizična oseba, ki je z državo ali samoupravno lokalno skupnostjo sklenila javno-zasebno partnerstvo."

17. člen

(prenehanje Stanovanjskega sklada Republike Slovenije)

Z dnem izvedbe prenosa premoženja iz prve točke 6. člena tega zakona preneha delovati Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad njegova uprava pa prevzame obveznosti poslovodstva družbe po tem zakonu, pri čemer se šteje, da je bilo poslovodstvo na novo imenovano skladno z določbami tega zakona.

18. člen

(objava in začetek veljavnosti)

Zakon se objavi v Uradnem listu Republike Slovenije in začne veljati petnajsti dan po objavi.

Številka:

Datum:

2.1
Obrazložitev členov

K 1. členu

Z uvodnim prvim členom se določa namen zakona, ki je v ureditvi vprašanj glede načina prenehanja delovanja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, in ustanovitve nove nepremičninske investicijske družbe, ki bo prevzela naloge in obveznosti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, ter se določijo način in pogoji njenega delovanja.

K 2. členu

Predlog zakona v drugem členu določa način ustanovitve nepremičninske investicijske družbe. Tako zakon pooblašča Vlado Republike Slovenije, da ustanovi nepremičninsko investicijsko družbo v obliki družbe z omejeno odgovornostjo tako, da na svoji seji kot družbe sprejme akt o ustanovitvi družbe, ki ga v skladu z določili zakona, ki ureja gospodarske družbe pripravi uprava Stanovanjskega sklada Republike Slovenije. 

K 3. členu

S tretjim členom se določa, da je edini ustanovitelj in družbenik nepremičninske investicijske družbe Republika Slovenija, ki jo zastopa Vlada. S predlogom zakona se tako ustanovi enoosebna družba z omejeno odgovornostjo v skladu z določili Zakona o gospodarskih družbah /ZGD-1/ (Uradni list RS, št. 65/2009-UPB3, 33/2011).

K 4. členu

Predloga zakona v četrtem členu določa subsidiarno uporabo določil predpisov, ki urejajo položaj gospodarskih družb za vsa vprašanja, ki se nanašajo na položaj nepremičninske investicijske družbe, če niso s predlogom zakona urejena drugače.

K 5. členu

S petim členom se določa višina ustanovnega kapitala nepremičninske investicijske družbe in znaša 7.500 evrov, kar predstavlja najnižji znesek osnovnega kapitala družbe z omejeno odgovornostjo v skladu z določilom 475. člena Zakona o gospodarskih družbah /ZGD-1/.

K 6. členu

V skladu z določilom šestega člena predloga zakona mora Republika Slovenija zagotoviti nepremičninski investicijski družbi dodatno premoženje tako, da se na podlagi zakona prenese družbi v last vse finančno in stvarno premoženje Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, po stanju na dan uveljavitve tega zakona. Na tej podlagi pa se poveča lastni kapital družbe. Z navedenim bo Republika Slovenija zagotovila zadostna sredstva za nadaljevanje izvajanja dejavnosti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije in prevzem obveznosti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, saj bo družba vstopila kot univerzalni pravni naslednik Stanovanjskega sklada Republike Slovenije v vsa pravna razmerja, katerih subjekt je bil Stanovanjski sklad Republike Slovenije.

Navedeni prenos finančnega in stvarnega premoženja opravi na podlagi zakona uprava Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, ki s sklepom opredeli višino finančnega premoženja ter posameznih premoženjskih predmetov in njihovo knjigovodsko vrednost, ki je podlaga vknjižbe pri družbi. Družba pa izkaže zneske kot kapitalske rezerve v skladu s 4. točko prvega odstavka 64. člena Zakona o gospodarskih družbah /ZGD-1/. 

Navedene rezerve pa mora družba uporabiti kot vir za povečanje osnovnega kapitala iz sredstev družbe v skladu z določili zakona, ki ureja gospodarske družbe.

K 7. členu

Predlog zakona dopušča možnost in hkrati pooblašča vlado, da lahko na podlagi njenega sklepa postanejo družbeniki nepremičninske investicijske družbe tudi druge pravne osebe z vplačilom vložkov pri povečanju osnovnega kapitala družbe, pri čemer število glasov, ki jih ima Republika Slovenija v skupščini družbenikov, ne sme pasti pod 51%. S slednjim si Republika Slovenija zagotovi vsa kapitalska upravičenja, ki ji pripadejo kot večinski lastnici nepremičninske investicijske družbe. Člen še določa, da je pravni posel pridobitve poslovnih deležev v nasprotju z navedenim  ničen. Prav tako pa je nično določilo statuta družbe, ki bi omejilo glasovalno pravico iz poslovnega deleža, katerih imetnik je Republika Slovenija.

K 8. členu

Predlog zakona določa, da ima družba dvotirni sistem vodenja s poslovodjo in nadzornim svetom v skladu z določili veljavnega Zakona o gospodarskih družbah /ZGD-1/.

K 9. členu

Družba ima poslovodjo - direktorja, ki ga imenuje (za obdobje petih let z možnostjo ponovnega imenovanja) in razrešuje nadzorni svet družbe, v primeru več družbenikov po predhodnem soglasju skupščine družbenikov. Za direktorja pa je lahko imenovana oseba, ki ima ob pogojih določenih, z zakonom, visokošolsko izobrazbo. Z navedenim zakon določa minimalne pogoje, ki jih mora izpolnjevati oseba za imenovanje na položaj direktorja. 

K 10. členu
S predlogom zakona se v dvotirnem sistemu vodenja nepremičninske investicijske družbe predvideva ustanovitev nadzornega sveta družbe, ki ga bo sestavljalo pet članov. Slednje imenuje skupščina družbenikov, vlada pa pridobi predlagalno pravico za tri člane nadzornega sveta. Člani se imenujejo za obdobje štirih let z možnostjo ponovnega imenovanja. 

K 11. členu

Enajsti člen se nanaša na poslovanje družbe in vodenje poslovnih knjig. Tako se nepremičninsko investicijsko družbo zaveže, da mora voditi poslovne knjige in izdelati računovodske izkaze z letnim poročilom v skladu z določili zakona, ki ureja položaj družb, in slovenskimi računovodskimi standardi tako, kot velja za velike gospodarske družbe po zakonu, ki ureja položaj družb.

Posebej pomembno pa je določilo drugega odstavka, po katerem mora družba sredstva v upravljanju in vire sredstev v upravljanju voditi ločeno od sredstev in virov sredstev družbe. S slednjim se zagotovi transparentnost poslovanja s premoženjem, ki ga bo družba pridobila v upravljanje ob morebitni sklenitvi javno-zasebnega partnerstva. 

K 12. členu

Določila o dejavnosti družbe so zajeta v dvanajstem členu. S predlogom zakona se določa, da družba opravlja predvsem dejavnosti gradnje, prenove, vzdrževanja, upravljanja in poslovanja s stanovanji in stanovanjskimi stavbami. Ob navedenem pa lahko opravlja tudi druge dejavnosti, ki bodo določene s statutom družbe. 

Posebej pomembno je določilo drugega odstavka, po katerem lahko družba za izvajanje stanovanjskih storitev v javnem interesu ali storitev aktivne zemljiške politike sklene javno-zasebno partnerstvo z Republiko Slovenijo ali samoupravno lokalno skupnostjo. Javno-zasebno partnerstvo se lahko sklene v skladu z določili veljavnega Zakona o javno-zasebnem partnerstvu /ZJZP/ (Uradni list RS, št. 127/2006).

K 13. členu

Določilo trinajstega člena zagotavlja kontinuiteta poslovanja z neprofitnimi stanovanji, ki preidejo s prenosom stvarnega premoženja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije v last nepremičninske investicijske družbe. Slednjo se s predlogom zakona zaveže, da mora z neprofitnimi stanovanji v njeni lasti poslovati v skladu z določili zakona, ki ureja poslovanje z neprofitnimi stanovanji.

K 14. členu
S štirinajstim členom se določa rok treh mesecev, v katerem mora vlada sprejeti statut družbe. Predlog statuta pa pripravi uprava Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.

K 15. členu

S sprejemom zakona bodo prenehale veljati določbe 147., 148., 149. in 150. člena Stanovanjskega zakona /SZ-1/ (Uradni list RS, št. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 Odl. US: U-I-128/08-23, 62/2010-ZUPJS), ki se nanašajo na Stanovanjski sklad Republike Slovenije.

K 16. členu

S sprejemom zakona se bodo spremenile oziroma dopolnile določbe Stanovanjskega zakona /SZ-1/, Zakona o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi /ZNSVS / (Uradni list RS, št. 96/2007-UPB2), Zakona o urejanju prostora /ZUreP-1/ (Uradni list RS, št. 110/2002 (8/2003 - popr.), 58/2003-ZZK-1, 33/2007-ZPNačrt, 108/2009-ZGO-1C, 80/2010-ZUPUDPP (106/2010 popr.)), in Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanja razvoja v Posočju /ZPOOSRP/ (Uradni list RS, št. 26/2005-UPB1), in Zakona o slovenskem odškodninskem skladu (Uradni list RS, št. 21/2011-uradno prečiščeno besedilo). Spremembe in dopolnitve so posledica prenehanja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.

Na tem mestu bi posebej izpostavili spremembo 146. člena Stanovanjskega zakona, s katero se uvaja javno-zasebno partnerstvo pri izvajanju javnega interesa na stanovanjskem področju. V skladu z navedenim bodo lahko tako država kot tudi samoupravne lokalne skupnosti za izvajanje javnega interesa na stanovanjskem področju sklenile javno-zasebno partnerstvo v skladu z določili veljavnega Zakona o javno-zasebnem partnerstvu /ZJZP/.

K 17. členu

Z dnem izvedbe prenosa finančnega in stvarnega premoženja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije na nepremičninsko investicijsko družbo je predvideno prenehanje delovanja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije. Slednji se bo v skladu z določili veljavnega Zakona o javnih skladih /ZJS-1/ (Uradni list RS, št. 77/2008, 68/2009, 8/2010-ZSKZ-B) likvidiral.

S predlogom zakona je predvideno, da obveznost poslovodstva nove nepremičninske investicijske družbe prevzame uprava Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, pri čemer se bo štelo, da je uprava na novo imenovana skladno z določbami predloga zakona. Predlagana rešitev je smotrna zaradi zagotavljanja izvedbe nalog in projektov ter kontinuitete dela.

K 18. členu

Besedilo je oblikovano na podlagi določila 154. člena Ustave RS, ki določa, da morajo biti predpisi objavljeni predno začno veljati. Predpis začne veljati petnajsti dan po objavi, če v njem ni drugače določeno. Državni predpisi se objavljajo v državnem uradnem listu.

� Tako Oplotnik, Žan Jan. Ocena možnosti preoblikovanja javnega stanovanjskega sklada RS v tržni nepremičninski sklad. Ljubljana: Ekonomski inštitut pravne fakultete d.o.o., 2006.
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