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Na podlagi 88. ¢lena Ustave Republike Slovenije (Uradni list RS, &t. 33/91-1, 42/97,
66/00, 24/03 69/04, 68/06), 19. ¢lena Zakona o poslancih (Uradni list RS, §t. 48/92,
15/94, 19/94, 44/94, 123/04 in 90/05) ter 114. in 142. &lena Poslovnika Drzavnega
zbora Republike Slovenije (Uradni list RS, st 35/02, 60/04, 64/07 in 92/07-uradno

precis¢eno besedilo) viagamo podpisani poslanci

PREDLOG ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O STVARNEM
PREMOZENJU DRZAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI (ZSPDSLS)

in vam ga na podlagi 114., 115. In 142. ¢lena Poslovnika Drzavnega zbora Republike

Slovenije posiljamo v obravnavo.

Na sejah Drzavnega zbora RS in na sejah mati€énega delovnega telesa bodo sodelovali
poslanka dr. Andreja Crnak Megli¢, poslanec Brane Golubovi¢ in poslanka Barbara

Zgajner.

priloga:
- podpisi poslank in poslancev
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PREDLOG ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O STVARNEM
PREMOZENJU DRZAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI (ZSPDSLS)

. UVOD
1. Ocena stanja in razlogi za sprejem zakona

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti je bil sprejet
leta 2010 in spremenjen leta 2012. Zakon ureja ravnanje s stvarnim premozZenjem
drzave in stvarnim premozenjem samoupravnih lokalnih skupnosti ter ureja evidence
nepremiénega premozenja drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti.

Dolocbe zakona se po tem zakonu uporabljajo za vse stvarno premozenje drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti, razen &e ni s posebnim zakonom za posamezno
vrsto stvarnega premozenja urejeno drugacée. Prav tako velja za vse upravljalce in
uporabnike stvarnega premozenja. Nekatere dolo¢be zakona pa se uporabljajo tudi za
stvarno premozenje v lasti javnih zavodov, javnih gospodarskih zavodov, javnih agencij
in javnih skladov.

Tretji odstavek 29. &lena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti na primer dolo¢a, da se stvarno premozenje lahko odda v najem na
podlagi metode neposredne pogodbe, e je izpolnjen eden od nastetih pogojev, v
sedmi alineji pa dolo¢a, da se lahko odda v najem "nevladnim organizacijam, ki
delujejo v javnem interesu za izvajanje dejavnosti, za katero so ustanovljene” .

30. ¢len obstojeCega zakona pa dolo¢a, da se lahko nepremiéno premozenje, ki ga
zaCasno ne potrebuje noben uporabnik odda v brezplaéno uporabo z neposredno
pogodbo osebam javnega prava za opravljanje javnih nalog, razen javnim podjetjiem ali
nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem interesu, za opravljanje dejavnosti, za
katero so ustanovljene ali mednarodnim organizacijam, katerih ¢lanica je Republika
Slovenija in imajo na ozemlju RS svoj sedez, agencijo, oddelek, predstavnistvo ali
pisarno.

Obe doloc¢bi zakona sta se v praksi izkazali za ne dovolj jasni, saj noben zakon enotno
ne dolo¢a, katere subjekte je mogoce Steti med nevladne organizacije, prav tako pa ni
enotnega predpisa, ki bi dolo¢al, katere dejavnosti oziroma kakSno delovanje je v
javnem interesu. Dejstvo je, da so se v evropski praksi izoblikovali kriteriji, po katerih je
mogoce dolociti nevladno organizacijo, ki jih je prevzela npr. tudi Strategija sodelovanja
Vlade Republike Slovenije z nevladnimi organizacijami, ki med nevladne organizacije
razvr§¢a nekatere nepridobitne pravne osebe zasebnega prava, kot so drustva,
ustanove in zasebne zavode ter dobrodelne verske organizacije. Tako se med
nevladne organizacije pri nas obiajno ne razvr§éa zadrug niti drugih neprofitnih
pravnih oseb npr. neprofitnih gospodarskih druzb.

Tudi delovanje oziroma dejavnost v javnem interesu ni enotno opredeljena. Zakon o
drudtvih v 30. élenu npr. za drustva kot tako opredeljuje delovanje, ki presega interese
&lanov in je splo$no koristno. Zakon o humanitarnih organizacijah v 1. in 2. ¢lenu kot
dejavnost v javnem interesu dolo¢a humanitarno dejavnost na podrogjih socialnega in
zdravstvenega varstva, Zakon o gasilstvu pa v 2. &lenu dolo¢a, da je gasilstvo
humanitarna dejavnost, ki se opravlja v javnem interesu. RazliCno ta pojem
opredeljujejo tudi drugi predpisi.

Prav tako ni enotno opredeljen poseben status, vezan na javno koristno delovanje, saj
nekateri zakoni dolo¢ajo, da pravna oseba zasebnega prava lahko zaradi delovanja v
javnem interesu pridobi poseben status (npr. status drustva v javnem interesu, status
humanitarne organizacije, status nevladne organizacije, ki deluje v javnem interesu na
podro&ju varstva okolja, status pravne osebe zasebnega prava v javnem interesu na
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podrogju kulture, status socialnega podjetia na podlagi Zakona o socialnem
podjetnisStvu). Status na posameznih podrocjih lahko dobi le drustvo (status
humanitarne organizacije), na drugih podroé&jih pa tudi druge neprofitne organizacije,
npr.:
- na podroéju varstva okolja - drustvo, zasebni zavod, ustanova,
- na podroéju kulture - drustvo, zasebni zavod, ustanova, pa tudi zadruga,
- na podro¢ju socialnega podjetniStva — nepridobitna pravna oseba: drustvo,
zasebni zavod, ustanova, zadruga, evropska zadruga, gospodarska druzba,
druga pravna oseba zasebnega prava.

Na nekaterih podrocjih podeljevanje statusa drustvom ni potrebno, saj za drustva Steje,
kot da jim je status podeljen, e je s posebnim zakonom ali na podlagi posebnega
zakona doloéeno, da je njegova dejavnost humanitarne narave ali mu zakon na drug
nacin neposredno ureja opravljanje in financiranje dejavnosti, ki je v javhem interesu.

Iz navedenega je razvidno, da na veéini podrodij, kjer je mogoce delovati v javnem
interesu, statusa delovanja v javnem interesu druge nepridobitne pravne osebe, razen
drustev, sploh ne morejo pridobiti. Tako statusa v glavnem ne morejo pridobiti
ustanove, ¢eprav Zakon o ustanovah dolo¢a, da je namen ustanovitve ustanove lahko
le dobrodelen ali splo$no koristen, prav tako ne zavodi, éeprav Zakon o zavodih dolo¢a
njihovo neprofitnost in delovanje na podrogjih, ki so v glavnem v javnem interesu.

Zaradi navedenega je potrebno dolo€itev "nevladnih organizacij, ki delujejo v javnem
interesu” v zakonu o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
opredeliti na nadin, ki bo ¢im SirSe zajemal vse nepridobitne pravne osebe zasebnega
prava, ki delujejo v javnem interesu, ne glede na to, da zakoni to vprasanje urejajo
neenotno.

Prav tako je bil leta 2011 v Drzavnem zboru sprejet Zakon o socialnem podjetnistvu, ki
je koncéno zapolnil praznino na podroju zakonodajnega uokvirjanja delovanja in
organiziranja t.i. tretiega sektorja. V svetu prepoznana socialna podjetja zapolnjujejo
vrzeli v produkciji socialnih storitev in so v SirSem smislu tista, ki so druzbeno koristna
in $irijo ali dopolnjujejo mrezo Ze obstojecih javnih storitev. So subjekt zaposlovanja
tezje zaposljivih kategorij prebivalstva ter prostor reintegracije dolgotrajno brezposelnih
oseb, ki so manj konkurenéne na trgu delovne sile.

Zaradi uveljavljenih obstojeéih pristopov k reSevanju brezposelnosti in vzdrznosti
globalne ekonomije, EU in drzave ¢lanice ugotavljajo, da je socialna ekonomija lahko
tista, ki lahko zmanjSuje nezelene ucinke trga dela in odpira nove priloznosti za
ponovno aktiviranje ljudi in njihovih kreativnih podjetniskih iniciativ. Za Slovenijo velja
podobno, ée bo uspela ustvariti podporno in spodbudno okolie za razras€anje in
iniciranje novih socialno podjetniskih pobud. V evropskih drzavah z uveljavljeno
tradicijo delovanja socialnih podjetij ugotavijajo, da so ta bolj motivirana za iskanje
novih poti in priloznosti, da s svojimi storitvami na lokalne nivoju laZje in hitreje
odreagirajo na spremenjene potrebe ljudi in so zato lahko uspesnej$a kot javne sluzbe.
Sprejet zakon je ustvaril temelje za nadaljnji razvoj socialnega podjetnistva, vendar pa
je za vedanje $tevila socialnih podjetij in posledi¢no vecanje Stevila delovnih mest v teh
podjetjih ter tudi vedanje ustvarjenega bruto domaéega proizvoda izhajajoCega iz
dejavnosti teh podjetij, potrebno ustvariti tudi spodbudnej$e okolje in razmere v
Sloveniji - od sprejema Strategije razvoja socialnega podjetnistva v Sloveniji do iz tega
izhajajo&ih konkretnih ukrepov za vecanje vedenja o moznostih in priloZnostih, ki jih
nudi in omogoc¢a socialno podjetnistvo.

Ze v &asu razprave ob sprejemanju zakona pa je bilo opozorjeno, da bo posledi¢no, po
uveljavitvi Zakona o socialnem podjetni$tvu potrebno spremeniti tudi vrsto podrocnih
zakonov, ki so bili sprejeti pred tem. Namre¢, socialna podjetja lahko upravicijo stevilna
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pricakovanja Sele, ko so obstojedi sistemi medsebojno usklajeni in z obstoje¢imi
reSitvami omogoc&ajo obstoj in razvoj socialnih podjetij. Obstojeéi prav red na $tevilnih
podrogjih tega $e ne omogoca.

Tak primer je tudi Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti, ki doloa ravnanje s premi¢nim in nepremitnim premozZenjem drzave in
samoupravne lokalne skupnosti.

Zagotavljanje pogojev za delovanje socialnih podjetij je torej treba urediti celovito in
enako za vse njihove statusne oblike. Te oblike spodbud je Zze doslej mogoce
zagotavljati drustvom, ustanovam in zasebnim zavodom ter dobrodelnim verskim
organizacijam. Veljavna ureditev pa se ne razteza na zadruge in druge neprofithe
pravne osebe kot so na primer neprofitne gospodarske druzbe. Ker v Republiki
Sloveniji velja Zakon o socialnem podjetniStvu (Uradni list RS, §t.: 20/11) je z njegovim
pojmovanjem socialnega podjetniStva treba uskladiti tudi ZSPDSLS. Pri tem je
potrebno opozoriti, da je spodbude nujno podeljevati ob upostevanju predpisov, ki
urejajo podrocje dodeljevanja drzavnih pomo¢i subjektom, ki opravijajo gospodarsko
dejavnost.

2. Cilji, nacela in poglavitne resitve predloga zakona

2. 1. Cilji

Poglavitni cilj predloga zakona je, da se v zakonu o stvarnem premozenju drzave in
samoupravne lokalne skupnosti jasneje doloCijo oziroma opredelijo neviadne
organizacije, ki delujejo v javnem interesu na nacin, ki bo &im SirSe zajemal vse
nepridobitne pravne osebe zasebnega prava, ki delujejo v javnem interesu ne glede na
to, da razli¢ni zakoni to vprasanje urejajo neenotno.

Osnovni cilje je torej dostop do nepremiénega premozenja drzave ali samoupravne
lokalne skupnosti za potrebe socialnega podjetniStva vsem subjektom s statusom
socialnega podjetja, ki delujejo po nacelih socialnega podjetniStva ne glede na njihovo
statusno obliko.

2. 2. Nacela
V predlaganem predlogu zakona se zasledujejo nacela prvotnega zakona, Ki
dopolnjujejo:

- nacelo gospodarnosti ravnanja s stvarnim premozenjem;

- nacelo enakega obravnavanja;

- nadelo preglednosti.

Novela ta nacela S$iri in jim daje novo vsebino. Nacéelo gospodarnosti ravnanja s
stvarnim premozZenjem in nadelo enakega obravnavanja se uresniCuje in Siri z
vkljuéitvijo celotnega spektra socialnih podjetij v institut neposredne najemne pogodbe
ter v institut brezplaéne uporabe.

2. 3. Poglavitne resitve predloga zakona

Predlog novele omogoca sklenitev najemne pogodbe z metodo neposredne pogodbe
tudi kadar gre za oddajo v najem socialnim podjetiem registriranim in delujoéim v
skladu z zakonom, ki ureja socialno podjetniStvo. Tovrstnim subjektom je prav tako
omogoc¢ena brezplaéna uporaba nepremiénega premoZenja drzave ali samoupravne
lokalne skupnosti, pri éemer zakon v obeh primerih dolo€a tudi obseg premozenja, ki
ga je mogocCe uporabljati pod ugodnejs$imi pogoji. V obeh primerih gre za tisto
premozenije, ki je nujno potrebno za opravljanje dejavnosti, za katero je ustanovljeno
konkretno socialno podjetje. Kot izjemo od splo$nega, najdaliSega petletnega roka za
brezpla¢no uporabo nepremic¢nega premozenja, novela zakona za socialna podjetja
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predvideva pogodbeno obdobje, ki ni daljSe od treh let, kar je usklajeno z zakonom o
socialnem podjetni$tvu, ki to obdobje definira kot zaéetno obdobje potrebno za zagon
socialnega podjetja. Po izteku tega obdobja naj bi po prediogu novele socialno podjetje
dobilo moznost, da isto nepremiéno premozenje vzame v najem. Vsebina najemnega
razmerja, vkljuéno z doloéitvijo visine najemnine se uredi v skladu s splosSnimi predpisi
0 ravnanju s stvarnim premozenjem drzave, z edino izjemo, ki omogoéa, da se v tem
primeru sklene neposredna pogodba in to brez objave namere na spletni strani
upravljavca. Predlog novele vsebuje tudi izrecno napotilo oziroma varovalko, po kateri
taka oblika brezplaéne uporabe nepremiénega premozZenja ne sme biti v nasprotju s
predpisi, ki urejajo socialne pomodi. In ne nazadnje predlog novele predvideva
civilnopravne sankcije v obliki placila najemnine v primeru, da v obdobju brezplaéne
uporabe socialno podjetje ne bi ves ¢as poslovalo po nacelih socialnega podjetnistva.
V tem primeru se viSina od$kodnine doloéi kot najemnina, ki bi jo pogodbena stranka
morala v spornem obdobju pladevati po splodnih predpisih o ravnanju s stvarnim
premozenjem.

‘Moznost oddaje nepremiénega premozenja v najem z neposredno pogodbo in
brezplaéna uporaba nepremiénega premozenja se Sirita tako da je ta dva instituta
mogoce uporabiti pri sklepanju pravnih poslov z vsemi institucionalnimi oblikami, v
katerih lahko delujejo socialna podjetja. Veljavni ZSPDSLS namre¢ Ze omogoca
brezplaéno uporabo nepremic¢nega premozZenja drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti med drugim »neviadnim organizacijam, ki delujejo v javnem interesu, za
opravljanje dejavnosti za katero so ustanovljene«. Predlagana novela prenasa tezisCe
od statusnih oblik na dejavnost, konkretno na dejavnost socialnega podjetnistva, pri
¢emer na tem podroc¢ju predvideva $e dodatne olajSave, ki bodo seveda veljale za vse
oblike socialnih podijetij.

3. Ocena finanénih posledic za drzavni proracun in druga javnofinanéna sredstva

3.1. Ocena finanénih posledic za drzavni proracdun

Predlog zakona ne bo imel negativnih finanénih posledic za drzavni proracun. Z
ustvarjanjem novih delovnih mest in s tem znizevanjem stopnje brezposelnosti ter
hkratnim pove¢anjem bruto druzbenega proizvoda bo drzavni proracun deleZen
finanénega priliva.

Institut brezplaéne uporabe nepremiénega premozenja za potrebe socialnih podjetij bo
kot dodatna spodbuda nedvomno imel pozitiven vpliv na podroCju socialnega
podjetnistva, pri éemer neposrednih pozitivnih finanénih posledic za drzavni proracun in
druga javnofinan¢na sredstva v tem primeru ni mogo&e vnaprej oceniti.

3.2. Ocena finanénih posledic za druga javnofinancéna sredstva
Sprejem predlagane novele ne bo imel posledic za druga javnofinanéna sredstva.

4. Prikaz ureditve v drugih pravnih sistemih in prilagojenost predlagane ureditve
v pravu Evropske unije

4.1. Prilagojenost predlagane ureditve v pravu Evropske unije
Prelog zakona ni predmet usklajevanja s pravnim redom Evropske unije, niti ni z njim v
nasprotju.

4. 2. Prikaz ureditve v drugih pravnih sistemih
Politika razpolaganja z nepremiéninami javnega sektorja in z njo povezane reforme je v
veéini evropskih drzav podobna in predvsem usmerjena v:

- veéjo gospodarnost poslovanja z drzavnim premozenjem,
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- uveljavljanje podjetniskih naéel upravijanja, ki so znacilna za zasebni sektor, kar
zagotavlja konkurenénost in gospodarnost,

- vedji pregled nad sedanjim premozenjem in usklajevanjem potreb, kar omogoc¢a
evidentiranje nepotrebnega premozenja in njegovo prodajo, ter

- znizevanje stroskov upravljanja.

V okviru zakonodajnega postopka je osnovni Zakon o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (EPA 1230 - V) podal celovito ureditev podrogja v
drzavah Evropske unije, ki ga v celoti povzemamo:

Italija
Leta 2002 sta bili z zakonom §t. 112 ustanovljeni dve delniski druzbi v 100-odstotni lasti
drzave:

- Patrimonio dello Stato SpA, delniska druzba v neposredni lasti drzave, katere
naloga je povecanje vrednosti drzavnega premozenja, njegovo upravijanje in v
nekaterih primerih tudi prodaja;

- Infrastrutture SpA, ki je v lasti Cassa Pepositi e prestiti (hranilnica in
posojilnica), katere naloga je, da dodatno pridobiva ugoden kapital bank in
drugih finanénih institucij za vlaganja v infrastrukturna in druga pomembnejsa
javna dela.

Leta 2003 je bilo z zakonom v delni§ko druzbo preoblikovano tudi drzavno telo ANAS,
ki je pristojno za upravljanje javnih cest, ki so odslej v njegovi in ne v drzavni lasti.
Spremembe so posledica odloCitve, da je treba poslovati uinkovito, po podjetniskih
nacelih in v prosti konkurenci.

Patrimonio dello Stato SpA

- Pravna oblika: delniska druzba s kapitalom v visini 1 milijona evrov;

- nadzorni organ: kapital je zagotovilo Ministrstvo za gospodarstvo in finance, ki
daje tudi strate$ka navodila za ravnanje podijetja;

- cilj: upravljanje in povec¢anje vrednosti drzavnega nepremi¢nega in premi¢nega
premozZenja ob upostevanju potreb in namena javnih dobrin;

- organizacija: sklene pogodbo z Agenzio del Demanio, ki je dejanska
upraviteljica premozenja;

- pristojnosti: svetuje Agenzii del Demanio in je pristojen za iskanje bolj$ih resitev
za zviSanje vrednosti premozenja;

- lastnistvo: leta 2004 je Ministrstvo za gospodarstvo in finance ustanovilo
nepremiéninski sklad podjetja Patrimonio 1 v vrednosti 1 milijarde evrov, ki se
financira iz zasebnih in javnih prispevkov.

Neméija

Decembra 2004 je nemski Bundestag sprejel zakon, ki je omogodil, da je 1. januarja

2005 zadel delovati Zavod za nepremicninske naloge (Bundesanstalt fir

Immobilienaufgaben, BImA).

Zavod za nepremic¢ninske naloge

- Pravna oblika: je zvezna pravna oseba javnega prava z lastno odgovornostjo;

- nadzorni organ: je v pristojnosti Zveznega finantnega ministrstva
(Bundesministerium der Finanzen), ¢e pa opravlja naloge s podro¢ja kaksnega
drugega ministrstva, je nadzor v pristojnosti tega ministrstva;

- cilj: enotno upravljanje premozenja ob upostevanju podjetnikih nacel in odsvojitev
nepotrebnih nepremiénin;

- lastnistvo: ima lastninsko pravico na vseh nepremiéninah in druge stvarne pravice,
ki jih je pred letom 2005 imela Zvezna republika Neméija, portfelj nepremicnin je bil
leta 2006 vreden okrog 10 milijard evrov;

- pristojnosti: vzpostavitev enotnega in celostnega upravijanja nepremiénin v drzavi,
ki zajema oddajo nepremiénin v najem in zakup ter njihovo upravljanje, spremljanje
vseh dogodkov v zvezi z neko nepremicnino ter zagotavijanje ohranjanja in
povedanja vrednosti nepremi¢ninskega portfelja drzave, je upravieni predlagatel]
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vpisov v zemlji§ko knjigo in v zvezi s prenesenimi nalogami v pravnem prometu
zastopa Zvezno republiko Nem¢ijo;
- organizacija: sedez je v Bonnu, ima pa 51 zunanjih regionalnih enot (glavne enote
ali podruznice) z okrog 6000 zaposlenimi;
- naloge, povezane z nepremicninami:
- zadovoljevanje nepremiéninskih in prostorskih potreb za drzavne namene;
- upravljanje nepremicnin, ki se ne uporabljajo ve¢ za upravne namene drzave;
- upravljanje lastnega portfelia in upravijanje nepremiénin, namenjenih za
delovanje Zveznega ministrstva za finance;
- gozdne storitve, vkljuéno z gozdnim gospodarjenjem in naravovarstveno oskrbo
drzavnega premozen;ja;
- upravljavske naloge:
- skrb za nepremicninske interese tujih oboroZenih sluzb;
- poplacila v skladu s splo$nim zakonom o posledicah vojne;
- skrb za reSevanje stanovanjskih vprasanj drzavnih usluzbenceyv;
- finanéni viri:
- iz donosov upravljanja;
- iz unov€evanja nanj prenesenega premozenija;
- iz dogovorjenih nakazil;
- posojila, ki mu jih zagotovi drzava z ukrepi proracunskega prava, saj ni
pooblas€en za najemanje posoijil na trgu;
- ra¢unovodstvo: vodi ga po nacelu podjetniskega knjigovodstva.

Svedska

Leta 1993 je Kraljevina Svedska izvedla reformo, s katero je premozenje, ki je bilo
skoraj v celoti v lasti centralne vlade oziroma v rokah kraljevega odbora za javno
gradnjo in naértovanje, reorganizirala tako, da je ustanovila dve komercialni podjetji v
drzavni lasti, Vasakronan AB in Statliga akademiska Hus AB, ter dva nova drzavna
organa, in sicer Drzavni odbor za premozenje (Statensfastighetsverk — SFV) in organ
za pomo¢ najemnikom pri iskanju nastanitev. Poleg navedenih upravljavcev sta nastala
Se Specialfastigheter (zapori in podobne ustanove) in Fortifikationsverket
(nepremi€nine v uporabi vojske). Cilj reforme je bil odprava monopola odbora nad
oskrbo z nepremi¢ninami ter vzpostavitev dolznosti drzavnih organov, da si samostojno
preskrbijo prostore in imajo pravico, da od javnih in zasebnih lastnikov najemajo
prostore glede na svoje potrebe. Sistem je postal t. i. »market-like«, v katerem
uporabnik nepremicnine praviloma prosto i§¢e in najema sam ter zanje plaga iz
svojega proracuna.

Statens fastighetsverk

- Naloge: upravija premozZenje, ki ga ne more upravijati podjetje (nacionalna
kulturna dediséina, vladne palae, parki, gledali§¢a, muzeji, veleposianistva,
zemljiS€a za pasSo severnih jelenov), iS€e ustrezne najemnike, prilagaja prostore
pomenu in zgodovini zgradb ter vodi projekte gradnje novih zgradb, pomembnih
za drzavo;

- pravna oblika: drzavni organ;

- delovanje: ¢im bolj po naéelih trznega gospodarstva;

- obseg premozenja: 1800 nepremiénin, 6,5 milijona ha zemlje, vrednost 12
milijard SEK;

- organizacija: decentralizirana s 320 zaposlenimi po vsej drzavi;

- financiranje: ve€ino sredstev pridobiva v obliki najemnin (1,5 milijarde SEK na
leto).

- Akademiska Hus AB

- Pravna oblika: komercialno drzavno podjetje;

- naloge: upravlja univerzitetne in druge visoko$olske objekte in vlaga vanje,
oddaja v najem raziskovalnim institutom, raziskovalnim podijetjiem, drugim
podjetiem, drzavnim organom in drugim organizacijam;

- obseg premozenja: 3,3 milijona m? v vrednosti 38.230 milijonov SEK;
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- organizacija: podruznice v pomembnejSih univerzitetnih mestih.

- Vasakronan AB

- Pravna oblika: drzavno podjetje v 100-odstotni drzavni lasti;

- naloge: upravlia nepremiénine na najzanimivejSih krajih, zlasti komercialna
poslopja (pisarni§ka in prodajna), in jih oddaja v najem, organizira sprejeme.

- Specialfastigheter

- Pravna oblika: drzavno podjetje v 100-odstotni drzavni lasti;

- naloge: biti dolgoro¢ni lastnik in upravijavec poslopij, zgrajenih za posebne
namene (zapori in prevzgojni domovi, domovi za mlade, prostori za policijo in
vojsko);

- obseg premozenja: 1,2 milijona m?, 5,2 milijarde SEK;

- organizacija: sedez in pet regionalnih enot.

- Fortifikationsverket:

- Pravna oblika: javno podjetje, ki posluje po trznih nacelih;

- naloge: oskrbuje oborozene sile s poslopji, zemljiSéi in opremo, da se tako
dolgoro¢no stroski ¢im bolj znizajo; oskrbuje upravo za obrambni material,
agencijo za raziskovanje obrambe in podobne organe;

- organizacija: podjetje deluje na treh podpodrogjih in zaposluje 800 ljudi.

Nizozemska

Javna nepremicninska politika temelji na tako imenovanem »State Housing System«, ki
je bil razvit v letu 1999, v letu 2005 pa dopolnjen. Drzavna Agencija za gradnje (RGD,
Rijksgebouwendienst) je tako lastnica vseh javnih nepremiCnin, posamezni javni
uporabniki pa z njo sklepajo pogodbe za nepremi€nine, ki jih uporabljajo. Agencija ima
letno na razpolago sredstva (posojilo) v visini priblizno 500 milijonov evrov, s Cimer
poravnava vzdrzevalne in investicijske stroSke. Uporabniki pladujejo najemnino, s
katero se poravnajo stroski nepremicnine in tudi rezijski stroSki RGD. Vsa mogoca
vlaganja v znesku nad 20 milijonov evrov se ocenjujejo glede na moznosti PPP (Public
Private Partnerships). Za ta namen agencija ustanovi poseben direktorat PPP, ki je
neposredno odgovoren generalnemu direktorju. Sredstva agencije se ne uporabijo, Ce
se projekt razvije s PPP in obstajajo razpolozljiva sredstva iz tega naslova.

Namen revizije sistema v letu 2005 je bil izboljSati:
1. nadaljnji razvoj portfeljske strategije;
2. odgovornost za oceno stro$kov, kadar so pogodbe sklenjene za nespremenljivo
ceno;
3. preglednost in odgovornost ter
4. zaracunavanje stroSkov kapitala.

RGD namerava razviti tudi podatkovno zbirko stroskov, na podlagi katere bi lahko
izbolj$ala kakovost izraéunavanja stroSkov.

Avstrija

Avstrija je svoje nepremi¢nine v celotni prenesla na drzavno nepremicninsko agencijo,
ki je v 100-odstotni drzavni lasti (»BIG Ltd«, Bundesimmobiliengesellschaft). Agencija
je odgovorna za portfelj nepremi¢nin in razpolaganje z njimi ter razvoj in uresniCevanje
posebnih projektov. BIG Ltd pridobiva sredstva na trgu zasebnega kapitala in svoje
dolgove poravnava iz sredstev, pridobljenih z upravljanjem priblizno 4 milijarde evrov
vrednih nepremiénin.

Vedina najemnikov so javni organi, kar je posledica prenosa nepremicnin, ki so jih Ze
prej uporabljali. Ce se nepremiénine izpraznijo, jih agencija lahko proda zasebnemu
sektorju. Agencija prav tako izvaja projekte novogradenj, pri ¢emer lahko uporabijo
klasi¢en nacin financiranja ali PPP.

Namen uvedbe tega sistema upravljanja nepremi¢nega premozZenja v lasti drzave je
bil:
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- izboljati ucinkovitost glede stroSkov pri javnih uporabnikih (zaradi uvedbe
sklepanja pogodb med javnimi uporabniki in BIG Ltd so se opazno zmanjSale
zahteve po prostorih);

- povecati odgovornost za letni proracun in izboljSati upravljanje nepremicnin
drzave na podlagi meril, ki veljajo v zasebnem sektorju;

- zagotoviti bolj$o preglednost glede stroskov in uspesnosti na drzavni ravni s
pomocjo jasnih letnih porogil po nacelih zasebnega sektorja;

- oblikovati pristojno sredi§¢e za upravljanje nepremiénega premozenja drzave
ter

- pridobiti dodatna sredstva s prodajo nepotrebnih nepremicnin.

5. Razlogi za skrajSani postopek

Gre za predlog zakona, ki vsebuje manj zahtevne spremembe in dopolnitve, ki bodo
poslediéno omogocile zagon in nadaljnji razvoj nepridobitnih pravnih oseb zasebnega
prava, ki jim je s posebnimi zakoni, zaradi delovanja v javnem interesu, splo$no
koristnega, humanitarnega ali dobrodelnega delovanja priznan poseben status ter
razvoj socialnega podijetnistva.

6. Druge posledice, ki jih bo imel sprejem zakona

S spremembami oziroma dopolnitvami predloga zakona in spremembami, predlaganimi
in sprejetimi na ravni evropske unije bomo omogodili lazji in hitrejSi zagon delovanja
nepridobitnih pravnih oseb zasebnega prava, ki jim je s posebnimi zakoni, zaradi
delovanja v javnem interesu, splosno koristnega, humanitarnega ali dobrodelnega
delovanja priznan poseben status ter socialnih podjetij, s ¢imer lahko prispevamo k
znizevanju stopnje brezposelnih, ranljivih skupin in k skladnejSemu regionalnemu
razvoju in na ta nadin pozitivno vpliva tudi na socialno podrocje.
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Il. BESEDILO CLENOV

1. c&len

V 29. &lenu se v tretiem odstavku za sedmo alinejo dodata novi, osma in deveta
alineja, ki se glasita:

» - Ce se nepremiéno premozenje v obsegu, ki je nujno potreben za opravljanje
dejavnosti, za katero soustanovljena, odda v najem socialnim podjetjem, delujo¢im v
skladu z zakonom, ki ureja socialno podjetnistvo ter ob upo$tevanju predpisov, ki
urejajo dodeljevanje drzavnih pomogi;

- ¢e gre za oddajo nepremitnega premozenja, ki ga je socialno podjetie dotlej
uporabljalo na podlagi pogodbe o brezplaéni uporabi iz tretje alineje prvega odstavka
30. ¢lena tega zakona;«.

Dosedanja osma alineja postane deseta alineja.
Doda se nov Cetrti odstavek, ki se glasi:

»V primerih iz devete alineje prejSnjega odstavka ne velja obveznost objave namere o
oddaji nepremi¢nega premozZenja v najem na spletni strani upravljavca.«.

2. ¢len

V 30. ¢lenu se v prvem odstavku za drugo alinejo doda nova, tretja alineja, ki se glasi:
» - socialnim podjetjem, delujoéim v skladu z zakonom, ki ureja socialno podjetnistvo
oziroma nepridobitnim pravnim osebam, ki nameravajo posiovati kot socialno podjetje
in bodo zacela s postopkom registracije po predpisu, ki ureja socialno podjetnistvo, v
obsegu, ki je nujno potreben za opravljanje dejavnosti, za katero so ustanovljena ali«.

Dosedanija tretja alineja postane Cetrta alineja.
Dodajo se novi drugi, tretji in Cetrti odstavek, ki se glasijo:

»(2) V primerih iz tretje alineje prejSnjega odstavka se lahko pogodba o brezplacni
uporabi sklene:

- s socialnim podjetiem, delujoéim v skladu z zakonom, ki ureja socialno podjetnistvo,
za obdobije, ki ni daljSe od treh let;

- z nepridobitno pravno osebo, ki namerava poslovati kot socialno podjetje in bo zacela
s postopkom registracije po predpisu, ki ureja socialno podjetnistvo, za obdobje najvec
Sestih mesecev z moznostjo podalj$anja za najve¢ tri leta, ée se v Sestih mesecih po
sklenitvi pogodbe o brezplaéni uporabi, registrira kot socialno podjetje.

(3) Oddaja nepremiénega premozenja v brezplaéno uporabo po tretji alineji prvega
odstavka tega &lena mora biti skladna s predpisi, ki urejajo drzavne pomoci.

(4) Nepridobitna pravna oseba, ki namerava poslovati kot socialno podjetie in bo
zadela s postopkom registracije po predpisu, ki ureja socialno podjetnistvo oziroma
socialno podjetje mora drzavi ali samoupravni lokalni skupnosti za brezplaéno uporabo
nepremiénega premozenja na podlagi tretje alineje prvega odstavka tega ¢lena placati
zneske najemnin:
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- od dneva zaCetka uporabe nepremicnega premozZenja, ki je doloéen v pogodbi o
brezpla¢ni uporabi, ¢e se nepridobitna pravna oseba, ki namerava poslovati kot
socialno podjetje in bo zaéela s postopkom registracije po predpisu, ki ureja socialno
podijetnistvo,v roku Sestih mesecev od sklenitve pogodbe o brezpla¢ni uporabi ne
registrira kot socialno podjetje oziroma;

- od dneva nastopa razloga, zaradi katerega je bila izdana odloéba o prepovedi
poslovanja kot socialnemu podjetju, e je socialnemu podjetju s pravnomoéno odloébo
prepovedano poslovanje kot socialnemu podjetju.

Visina najemnine iz prejSnjega odstavka se dolo¢i v pogodbi o brezplaéni uporabi, pri
¢emer se za doloCitev viSine najemnine uporabljajo doloébe tega zakona.«.

Dosedaniji drugi odstavek postane peti odstavek.

PREHODNA IN KONCNA DOLOCBA
3. élen

Ta zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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lll. OBRAZLOZITEV

K 1. élenu

Tretji odstavek 29. ¢lena ZSPDSLS omogoéa oddajo stvarnega premozenja v najem
na podlagi neposredne pogodbe v vecjem Stevilu primerov. Predlog novele to
moznost §iri tudi na nepremi¢no premozenje, ki ga za opravljanje svoje dejavnosti
nujno potrebujejo socialna podijetja bodisi da gre za primer sklenitve neposredne
najemne pogodbe na zaéetku poslovanja socialnega podjetja bodisi za sklenitev
najemne pogodbe po izteku pogodbe o brezplaéni uporabi. ObsirnejSa vsebinska
obrazlozitev razlogov za olajSave na podrocju socialnega podjetnistva je pri obrazloZitvi
k 2. &lenu.

K 2. élenu

Na ravni EU je splo$no sprejeto spoznanje, da lahko socialna ekonomija zmanjsa
nezelene ucinke trga dela in odpira nove priloznosti za ponovno aktiviranje ljudi in
njihovih kreativnih podjetniSskih pobud. Slovenija pri tem ni nobena izjema, njena
naloga pa je ustvariti podporno in spodbudno okolje za razras€anje in vpeljavo novih
socialno podijetniskih pobud. Socialna podjetja so namre€ bolj motivirana za iskanje
novih poti in priloznosti. S svojimi storitvami na lokalnem nivoju se tudi laZje in hitreje
odzivajo na spremenjene potrebe ljudi in so zato uspesnejsa kot javne sluzbe.

Zakon o socialnem podjetnistvu, ki je bil leta 2011 sprejet v Republiki Sloveniji, je
ustvaril temelje za razvoj socialnega podjetniStva, vendar je za ve€anje Stevila socialnih
podjetij in poslediéno ve€anje Stevila delovnih mest ter ve€anje bruto domacega
proizvoda, treba ustvariti tudi spodbudnejSe okolje in razmere. Zakon o socialnem
podjetnistvu glede na svojo vsebino terja spremembo nekaterih predpisov, ki so bili
sprejeti pred njim. Socialna podjetia bodo namre¢ lahko upravidila vsa pri¢akovanja,
$ele potem, ko bodo usklajeni tudi podsistemi, ki se dotikajo socialnega podjetnistva.
Po ocenah predlagateljev zakona o socialnem podjetni$tvu pa obstojeci pravi red na
Stevilnih podrogjih tega Se ne zagotavlja.

Manjsi prispevek v tej smeri pomenijo tudi predlagane spremembe in dopolnitve
ZSPDSLS, ki so urejene v 6. in 7. ¢lenu novele ZSPDSLS. Pri tem je bistven predlog
7. &lena novele, ki moznost brezplaéne uporabe nepremiénega premozenja v lasti
drzave ali samoupravne lokalne skupnosti $iri tudi na socialna podjetja, ki delujejo po
Zakonu o socialnem podjetni§tvu in na »socialna podjetja v nastajanju«, torej na
nepridobitne pravne osebe, ki nameravajo poslovati kot socialno podjetie in bodo
zadele s postopkom registracije po predpisu, ki ureja socialno podjetnitvo. Obseg
takega nacina uporabe nepremi¢nega premozenja pa je omejen na minimum, ki je
nujno potreben za opravijanje dejavnosti za katero je konkretno socialno podjetje oz.
socialno podijetje v nastajanju ustanovijeno.

Obdobje brezplaéne uporabe nepremiénega premozenja naj bi bilo po predlogu novele
omejeno na &as, ki ga tako podjetje potrebuje za vzpostavitev normalnega delovanja in
je ob upostevanju nacel, ki jih dolo¢a zakon o socialnem podjetni§tvu, omejeno na
najved tri leta. Po izteku tega obdobja bi se lahko zgodilo, da bi socialno podjetje ¢ez
no¢ ostalo brez prostorov ali drugih nepremicnin, ki jih potrebuje za svoje delo, zato
predlog novele predvideva moznost nadaljnjega najema nepremicnin, ki so v lasti
drzave ali samoupravne lokalne skupnosti in ki so sluzile zagonu socialnega podijetja.
Vsebina najemnega razmerja se dolo¢i po istih pravilih, kot to velja v vseh drugih
primerih, ko se nepremiéno premozenje drzave ali samoupravne lokalne skupnosti
oddaja v najem. Izijema pa je predvidena pri postopku, saj bi oddaja nepreminega
premozenja v najem z javno drazbo ali javnim zbiranjem ponudb lahko prav tako v hipu
onemogotila delovanje socialnega podjetja. 1z tega razloga je kot metoda za oddajo v
najem v teh primerih predvidena neposredna pogodba, ¢rtana pa je tudi obveznost
objave namere o sklenitvi pogodbe na spletni strani upravljavca.
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Pogodba o brezplaéni uporabi nepremiénega premozenja drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti se lahko sklene tudi z nepridobitno pravno osebo, ki namerava
poslovati kot socialno podjetje in bo zagela s postopkom registracije po predpisu, ki
ureja socialno podjetniStvo, in sicer za €as 6 mesecev. Do izteka pogodbenega
razmerja, se mora tako »socialno podjetje v nastajanju« do registrirati kot socialno
podjetie. V kolikor navedeno obveznost izpolni, lahko drzava oziroma obcina
pogodbeno razmerje podaljSa za ¢as, ki ni dalj$i od treh let, v tem ¢asu pa mora
seveda novoustanovljeno socialno podjetje Se naprej delovati skladno s pravili, ki jih za
socialna podijetja dolo€a Zakon o socialnem podjetnistvu.

V zelji preprediti zlorabe je predvideno, da mora socialno podijetje v €asu brezpla¢ne
uporabe  nepremic¢nega premozenja ves ¢as delovati po nacelih socialnega
podjetni§tva, v nasprotnem pa se Steje, da je Slo za najemno razmerje, zato je kot
sankcija predvidena dolznost placila odmene, katere viSina je enaka sestevku najemnin
za obdobje od nastopa razloga, ki je bil podlaga za odvzem statusa socialnega
podjetja do izdaje pravhomocnega pravnega akta. Tako huda sankcija je torej vezana
na ustrezen pravni akt, to je na pravnomocéno odloé¢bo o prepovedi poslovanja kot
socialnemu podietju, kot ga predpisuje zakon o socialnem podjetniStvu. Sankcija je
dolo¢ena tudi za primer, da se socialno podjetje v nastajanju, v roku 6 mesecev od
sklenitve pogodbe o brezplaéni uporabi ne registrira kot socialno podijetje. V takem
primeru je dolzno drzavi oziroma samoupravni lokalni skupnosti dolzno vrniti zneske
najemnin od dneva pricetka uporabe nepremiénega premoZenja, ki je doloden v
pogodbi o brezplaéni uporabi. ViSina najemnine se kot morebitna sankcija ob
ugotovljeni krsitvi vkljuci ze pogodbo o brezplaéni uporabi.

Tako kakor v Ze uzakonjenih primerih uporabe stvarnega premozenja drzave ali
samoupravne lokalne skupnosti za razlicne podjetniSske pobude, je tudi pri brezplacni
uporabi nepremitnega premozenja drzave ali samoupravne lokalne skupnosti za
potrebe socialnega podjetnistva predvidena dolo¢ba, ki opozarja da tak nadin uporabe
premozenja ne sme biti v nasprotju s predpisi, ki urejajo drzavne pomogi.

K 3. ¢lenu
Clen doloca rok zadetka veljavnosti zakona.
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IV. BESEDILO CLENOV, KI SE SPREMINJAJO

29. ¢len
(postopek oddaje v najem)

(1) Nepremicno premozenje drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti se
odda v najem na enega od nacinov iz prvega odstavka 20. ¢lena tega zakona.

(2) V primerih iz drugega odstavka prejSnjega ¢lena se lahko nepremicno
premozenje samoupravnih lokalnih skupnosti odda v najem na podlagi metode javnega
zbiranja ponudb. Objava javnega zbiranja ponudb mora vsebovati kriterije, ki bodo
poleg ponujene najemnine odlocilni za izbor najugodnejSega ponudnika. Objava
vsebuje tudi navedbo, da bo sestavni del pogodbe o oddaji v najem nepremicnega
premozenja doloéilo tudi o takih sankcijah, ki v primeru krsitve pogodbeno dogovorjenih
obveznosti najemnika zagotavljajo uresni¢evanje razvojnega programa samoupravne
lokalne skupnosti.

(3) Stvarno premozZenje se lahko odda v najem na podlagi metode
neposredne pogodbe, Ce je izpoinjen eden od naslednjih pogojev:

- pri oddaji nepremiénin v najem, Ce je drzava oziroma samoupravna lokalna
skupnost manj kot 50-odstotna solastnica nepremiénine;

- ge se stanovanje odda v najem zaposlenim pri upravljavcih stvarnega premoZenja
drzave oziroma samoupravnih lokalnih skupnosti;

- &e je predviden letni prihodek od oddaje v najem nepremicnin niZji od 10.000 EUR,
letni prihodek od oddaje v najem premiénin pa nizji od 5.000 EUR,;

- &e oddaja stvarnega premozenja v najem po eni od metod iz 1. in 2. to¢ke prvega
odstavka 20. &lena tega zakona ni uspela, v dveh mesecih od dneva, ko se je
izkazalo, da je metoda neuspesna;

- &e se premoZenje odda v najem osebi javnega prava za izvajanje javnih nalog,
razen javnim podjetjem;

- &e se javna komunalna infrastruktura odda v najem izvajalcu gospodarske javne
sluzbe;

- &e se premozenje odda v najem nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem
interesu, za izvajanje dejavnosti, za katero so ustanovljene;

- &e se stvarno premozenje odda v najem za obrambo, zas¢ito, reSevanje in pomoc
ob naravnih in drugih nesrecah ali za razvoj obrambne industrije oziroma razvojnih
obrambnih projektov.

30. ¢len
(brezplaéna uporaba)

(1) Nepremi&no premozenje, ki ga zacasno ne potrebuje noben uporabnik, se

lahko da v brezplaéno uporabo z neposredno pogodbo:

- osebam javnega prava za opravljanje javnih nalog razen javnim podjetjem ali

- nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem interesu, za opravljanje dejavnosti,
za katero so ustanovljene ali

- mednarodnim organizacijam, katerih ¢lanica je Republika Slovenija in imajo na
ozemlju Republike Slovenije svoj sedez, agencijo, oddelek, predstavnistvo ali
pisarno.

(2) Uporabniki iz prvega odstavka tega ¢lena, ki sklenejo pogodbo o
brezplaéni uporabi nepremi€nega premoZenja, krijejo obratovalne stroske, stroske
rednega vzdrzevanja in druge stroske, za katere se stranki dogovorita s pogodbo.
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