REPUBILIKA SLGYENI®
MIMSTRETY O Z4 JAYNO UPRAYO
@ M'N |STRSTVO ZA JAVNO UPRAVO Podpisnik: Irma Pavlinic Krebs
Izdajatelj: sigov-ca
Stevilka certifikata: 3a 5d 91 56
Potek veljavnosti: 24.12.2013

WWW.Mju.gov.si, e: gp.mju@gov.si S sl 72 ST 00
Triaéka 21 , 1000 L_]ubl_] ana Ref. st. dokumenta: 007-630/2010/32
t: 01 478 83 30, f: 01 478 87 26

REPUBLIKA SLOVENIJA

Stevilka: 007-630/2010/32
Datum: 27.7.2010
EVA:  2010-3111-0035

GENERALNI SEKRETARIAT VLADE
REPUBLIKE SLOVENIJE

.gs OV.SI

ZADEVA: Predlog zakona o javnhem nepremi¢ninskem skladu Republike Slovenije
(EVA: 2010-3111-0035) — REDNI POSTOPEK - predlog za obravhavo — NOVO
GRADIVO ST. 1

1. Predlog sklepov viade

Na podlagi drugega odstavka 2. ¢lena Zakona o Vladi RS (Uradni list RS, §t, 24/05 —
uradno preciS¢eno besedilo, in 109/08) je Vlada Republike Slovenije na svoiji ..... seji dne
...... pod toc¢ko ... sprejela naslednje:

SKLEPE

1. Vlada Republike Slovenije je dolodila besedilo Predloga zakona o javnem nepremi
¢ninskem skladu Republike Slovenije in ga poslje v obravnavo Drzavnemu zboru Republike
Slovenije.

2. Vlada Republike Slovenije predlaga Drzavnemu zboru Republike Slovenije, da besedilo
Predloga zakona o javnhem nepremicninskem skladu Republike Slovenije uvrsti na sejo in
ga sprejme po rednem postopku.

3. V letu 2011 Javni nepremicninski sklad Republike Slovenije zagotavlja posameznim
uporabnikom poslovne prostore in opravlja druge naloge, povezane s prenesenim nepremi
¢nim premozenjem, naceloma v okviru sredstev, ki bodo v drzavnem proradunu za leto
2011 za te namene zagotovljena posameznim uporabnikom in bodo tudi dejansko
prenesena na Javni nepremicninski sklad Republike Slovenije.

Mag. Helena KAMNAR
GENERALNA SEKRETARKA



Priloge:
— Predlog zakona o javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije
— Osnutek akta o ustanovitvi Javnega nepremi¢ninskega sklada Republike Slovenije
— pripombe Ministrstva za obrambo §t. 007-138/2010-2 z dne 5. 7. 2010, Ministrstva za
notranje zadeve §t. 478-148/2009/2 (1525-04) z dne 5. 7. 2010, Ministrstva za zunanje
zadeve §t. 007-17/2010 z dne 5. 7. 2010, Ministrstva za pravosodje §t. 007-216/2010 z
dne 8. 7. 2010, Ministrstva za Solstvo in Sport §t. 007-130/2010/2 z dne 9. 7. 2010, Slu
zbe Vlade Republike Slovenije za zakonodajo st. 478-31/2010, 014-164/2010 z dne 7.
7.2010.

Prejemniki:

— vsa ministrstva

— Sluzba Vlade Republike Slovenije za zakonodajo
— Urad Vlade Republike Slovenije za komuniciranje

2. a) Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:
Stane Cvelbar, generalni direktor Direktorata za investicije in nepremicnine,
Ministrstvo za javno upravo
Goran Suler, vodja Sektorja za stvarno premozenje, Ministrstvo za javno upravo
Tatjana Hocevar KerSevan, podsekretarka, Ministrstvo za javno upravo
Eva Treven, vi§ja svetovalka, Ministrstvo za javno upravo
Ana Pirc Bricelj, vi§ja svetovalka, Ministrstvo za javno upravo
Marija Petek, svetovalka, Ministrstvo za javno upravo

b) Predstavniki vlade, ki bodo sodelovali pri delu Drzavnega zbora RS:
— Irma Pavlinié¢ Krebs, ministrica

— Tinka Terzan, drzavna sekretarka

— Stane Cvelbar, generalni direktor Direktorata za investicije in nepremicnine
— Goran Suler, vodja Sektorja za stvarno premozenje

3. Gradivo se sme objaviti na svetovnem spletu: DA

4. a) Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem oz. skrajSanem postopku v
Drzavnem zboru z obrazlozitvijo razlogov: /

b) Predlog za skrajSanje poslovniskih rokov (tretji odstavek 17. €lena Poslovnika
Vlade RS) z obrazlozitvijo razlogov: /

5. Kratek povzetek gradiva:

S sprejemom Strategije ravnanja z nepremi¢nim premozenjem (sklep $t. 47800-4/2009/17 z
dne 4.6.2009; v nadaljnjem besedilu: strategija) je Vlada Republike Slovenije (v nadaljnjem
besedilu: vlada) predvidela centralizacijo ravnanja z nepremi¢nim premozenjem in posledi
¢no ustanovitev specializirane pravne osebe, ki bo ravnala z nepremi¢nim premozZenjem dr
Zave.
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Nadgradnjo te odlocCitve predstavlja sprejeti Konceptualni okvir ustanovitve javnega sklada
Republike Slovenije za ravnanje z nepremi¢nim premozenjem (sklep §t. 47800-6/2010/21 z
dne 25. 3. 2010), kjer je vlada v toCki 2 Ministrstvu za javno upravo nalozila obveznost
priprave normativnih podlag in predlog akta o ustanovitvi javhega sklada, kot specializirane
osebe javnega prava za ravnanje z nepremic¢nim premozenjem Republike Slovenije.

Prav tako je vlada je februarja 2010 sprejela tudi Slovensko izhodno strategijo 2010 — 2013,
kot strategijo izhoda iz gospodarske in finanéne krize. V njej je kot institucionalno
prilagoditev, skladno z usmeritvami strategije, tudi predvidela ustanovitev javnega sklada za
ravnanje z nepremic¢nim premozenjem drzave, na podlagi zakona o javnih skladih, na
katerega se bo preneslo del nepremi¢nega premozenja drzave. Na podlagi navedenega, je
v svoj program dela za leto 2010 uvrstila tudi zakon o upravljanju z nepremicnim premo
Zenjem drzave (EVA 2010-3111-0021), sedaj Predlog zakona o javhem nepremi¢ninskem
skladu Republike Slovenije (EVA 2010-3111-0035).

Zakon o javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije dolo¢a nacin in namen
ustanovitve, temeljna nacela poslovanja in odgovornost, premozZenje in naloge,
organizacijo, nacin poslovanja, financiranje, nadzor in pravice ter obveznosti Javnega
nepremicninskega sklada Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: javni sklad), ki je
pravna oseba javnega prava in katere edini ustanovitelj je Republika Slovenija, v njenem
imenu pa ustanoviteljske pravice izvrSuje viada.

Eden od osnovnih razlogov za ustanovitev javnega sklada je predvsem potreba po na
¢rtnem in enotnem gospodarjenju z drzavnimi nepremi¢ninami, z jasno dolo¢enimi cilji in
kazalniki spremljanja uresniCevanja zastavljenih ciljev gospodarjenja, saj so ta v primerjavi s
premi¢ninami gospodarsko gledano pomembnejSa. Po nacelu gospodarnosti bo javni sklad
skrbel za zagotavljanje poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, ki so potrebne za
delovanje drzavnih organov. Javni sklad bo poskrbel tudi za vzpostavitev ustreznih evidenc
drzavnega premozenja ter za njegovo pravno in dejansko urejenost.

Namen ustanovitve javnega sklada je enotno in gospodarno ravnanje z nepremicnim premo
Zenjem, ki je preneseno v last javnega sklada, s poudarkom na zagotavljanju poslovnih
prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje vlade, vladnih sluzb, ministrstev in
njihovih organov v sestavi, upravnih enot, pravosodnih organov in tistih posrednih prora
cunskih uporabnikov, ki jih dolo¢i vlada (v nadaljnjem besedilu: uporabniki). Javni sklad
lahko z upravljavci drzavnega premoZzZenja ali drugimi osebami javnega prava sklene
pogodbo za izvajanje posameznih nalog upravljanja. Seveda pa lahko javni sklad po
pooblastilu upravljavca premozenja Republike Slovenije ali druge osebe javnega prava tudi
zanje zagotavlja poslovne prostore in druge nepremicnine, ki so potrebne za njihovo delo.
Javni sklad bo svoj namen na najugodnejSi in najgospodarnejSi nacin dosegal z usklajenim
ravnanjem z vsem nepremicnim premoZzenjem v njegovi lasti ali upravljanju, pri éemer se bo
vrednost nepremi¢nega premoZenja v lasti javnega sklada ohranjala in povecevala.
Ohranjanje in poveCevanje vrednosti nepremi¢nega premozenja v lasti javnega sklada bo
dolocala poslovna politika javnega sklada.

Ravnaje javnega sklada z nepremiénim premoZenjem bo gospodarno, ucinkovito, s ¢im
manjSimi stroski in na podlagi metod, ki bodo omogocale najugodnejSe rezultate za njegovo
poslovanje.

Javni sklad bo upravljal in razpolagal z nepremiéninami v njegovi lasti ter opravljal
posamezne naloge upravljanja za upravljavce drZzavnega premoZenja ter upravljavske
naloge, povezane s temi nepremicninami, razpolagal z nepremicninami v njegovi lasti,
pridobival, gradil in izvajal druge postopke v zvezi s pridobivanjem nepremicnin zaradi
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zagotavljanja poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje
uporabnikov, sklepal pravne posle, s katerimi bo najemal nepreminine, najemal nepremi
¢nine s postopnim odkupom in pridobival nepremicnine v brezplacno uporabo za potrebe
opravljanja nalog uporabnikov, vzpostavil in vodil evidenco nepremi€nin v njegovi lasti,
nepremicnin v lasti drzave in nepremiénin v lasti drugih oseb javnega prava, katerih
ustanoviteljica je drzava, ter evidenco nepremicnin, Ki jih bo upravljal, ter oblikoval predloge
novih prostorskih reSitev. Javni sklad bo lahko za osebe javnega prava opravijal tudi
naslednje dejavnosti, povezane z nepremiénim premozenjem: organiziral izdelavo stavbnih
projektov, gradil stanovanjske in nestanovanjske stavbe, opravljal storitve posrednisStva v
prometu z nepremicninami, upravljal nepremi¢nine, opravljal pravne dejavnosti, opraviljal
storitve podjetniSkega in poslovnega svetovanja, opravljal storitve arhitekturnega,
krajinskoarhitekturnega, urbanisti¢nega in drugega projektiranja, vzdrzeval objekte in izvajal
hiSniSko dejavnost, opravljal druge inZenirske dejavnosti ter dejavnosti svetovanja.

Novo gradivo &t. 1 se od prejSnjega razlikuje v tem, da je lektorirano. Vsebina tocke 7.a in to
Cke 3 je dopolnjena z navedbo, da sprejem Predloga zakona o javhem nepremicninskem
skladu Republike Slovenije razen za proracun, ne bo imel posledic na druga javna finan¢na
sredstva. Obrazec ocene finan¢nih posledic je dopolnjen s S$ifro in imenom proracunske
postavke Ministrstva za javno upravo, na kateri so zagotovljena sredstva za zacetek
delovanja javnega sklada. Skozi celotno vladno gradivo so oblikovno popravljene nekatere
obrazlozZitve cClenov in besedilo vladnega gradiva. V gradivu so upoStevane tudi vse
pripombe Ministrstva za finance, ki jih je podalo na objavljeno vladno gradivo in glede
katerih se je Ministrstvo za javno upravo z Ministrstvom za finance uskladilo na dodatnem
usklajevalnem sestanku.

6. Presoja posledic vladnega gradiva

a) na javnofinan¢na sredstva v visini, vecji od 40 000 EUR v tekoCem in naslednjih treh
letih: DA
b) na usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom Evropske unije: NE
c) administrativne posledice: NE
¢) na gospodarstvo, posebej na mala in srednja podjetja ter konkurenénost podjetij: NE
d) na okolje, kar vklju€uje tudi prostorske in varstvene vidike: DA
e) na socialno podrocje: NE
f) na dokumenta razvojnega nacrtovanja: NE
— na nacionalne dokumente razvojnega nacrtovanja,

— na razvojne politike na ravni programov po strukturi razvojne klasifikacije
programskega proracuna

— na razvojne dokumente Evropske unije in mednarodnih organizacij

7.a Predstavitev ocene finanénih posledic, visjih od 40 000 EUR

Osnovno izhodis¢e glede ustanovitve javnega sklada je, da se obremenitev drzavnega
proraduna z ustanovitvijo javnega sklada ne bo povecala. V prehodnem obdobju bodo stro
8ki dela in stroski, povezani z ravnanjem z nepremicninami, prenesenimi na javni sklad,
ostali na ravni sredstev, ki so zagotovljena v proradunu za leti 2011 in 2012. Za sam za
Cetek delovanja javnega sklada pa je kljub temu treba zagotoviti sredstva za zagonske stro
Ske v ocenjeni vrednosti, in sicer:

— 50.000 EUR - stroSki za selitev informacijske opreme in vzpostavitev novega
informacijskega okolja,
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—50.000 EUR - stroSki za vzpostavitev samostojnega finanénega poslovanja,
— 25.000 EUR - stroski za selitev in dokup nujne pisarniSke opreme,
skupaj torej 125.000 EUR.

V primeru, da javni sklad svoje naloge ne bo opravljal v lastnih prostorih, ocenjujemo, da bo
za najem treba zagotoviti sredstva v viSini 450.000 EUR. V tem primeru bi bilo treba v
prvem letu poslovanja javnega sklada zagotoviti skupaj 575.000 EUR (zagonski stroski in
stroski najema).

V primeru da bi sedez javnega sklada, vodstvo javnega sklada in nosilci glavnih nalog za
¢asno uporabljali del prostorov Ministrstva za javno upravo (Direktorata za investicije in
nepremicnine), ocenjujemo visino stroskov za zaletek delovanja sklada v prvem letu na
50.000 EUR (stroSki za vzpostavitev samostojnega finan¢nega poslovanja).

Dodatne stroSke predstavljajo stroski vodenja in nadzora javnega sklada, ki ga ocenjujemo
na 144.000 EUR. Do tega odpade 140.000 EUR za stroSke dela uprave in 4.000 EUR za
sejnine ¢lanov nadzornega sveta javnega sklada.

Prav tako ocenjujemo, da na sklad ne bodo presli vsi zaposleni, ki so jih predlagali
posamezni upravljavci. Njihovo Stevilo bi bilo lahko manjSe vsaj za 10 % ali za 30
zaposlenih. Pri pla¢ah in drugih prejemkih iz delovnega razmerja to predstavlja prihranek v
visini 800.000 EUR.

Na racun zmanjSanja stroSkov najema zaradi celovitega pregleda nad prostimi nepremi
¢ninami pa ocenjujemo zmanj8anje teh odhodkov v viSini 100.000 EUR v drugem in tretjem
letu delovanja javnega sklada.

Na druga javno finan¢na sredstva sprejmem zakona o javhem nepremicninskem skladu
Republike Slovenije ne bo imel posledic.

I. Ocena financnih posledic

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

Predvideno povecCanje (+) ali
zmanjsanje (-) prihodkov dr
Zavnega proracuna

Predvideno povecCanje (+) ali
zmanjsanje (-) prihodkov obginskih
proracunov

Predvideno povecanje (+) ali +269.000 | +144.000 | +144.00
zmanjsanje (-) odhodkov dr EUR EUR 0 EUR

Zavnega proracuna -100.000 | -100.000
EUR EUR

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjsanje (-) odhodkov obcinskih
proracunov

Predvideno povecCanje (+) ali
zmanjSanje (-) obveznosti za
druga javna finan¢na sredstva

Il. Pravice porabe za izvedbo predlaganih resSitev so zagotovljene po naslednjih
prorac¢unskih postavkah (PP) s predvidenimi zneski:
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Sifra Ime proracunske | Ime proraCunskega | Znesek za tekoCe | Znesek za t+1
PP postavke uporabnika leto (t)
7560 Najemnine — Ministrstvo za 296.000 EUR
sredstva od oddaje javno upravo
drzavnega premo
Zenja
SKUPAJ:
Manjkajoce pravice porabe se bodo zagotovile s prerazporeditvijo iz naslednjih
PP:
Sifra Ime proracunske | Ime proraCunskega | Znesek za tekoCe | Znesek za t+1
PP postavke uporabnika leto (t)
SKUPAJ:
Nacrtovana nadomestitev zmanjsSanih prihodkov oz. poveéanih odhodkov prora
cuna:
Novi prihodki Znesek za tekoCe | Znesek za t+1
leto (t)
SKUPAJ:
8. Predstavitev sodelovanja javnosti

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja

Datum objave: 23. 6. 2010

V razpravo

so bili vklju€eni:

- nevladne organizacije,
- predstavniki zainteresirane javnosti,
- predstavniki strokovne javnosti,
- obdine in zdruzenja obcin.

Mnenja, predloge, pripombe so podali:
- nihée ni podal nobenega predloga oziroma pripombe.

Upostevani so bili:
- vceloti
- v pretezni meri
- delno

- niso bili upoStevani, porocilo je bilo dano

Bistvena odprta vprasanja: /

Javnost je
(Uradni list

bila vklju¢ena v
RS, st.

ripravo

DA

radiva v skladu z Zakonom o lokalni samoupravi
4/07 — UPB2, 76/08, 100/08 — odl. US, 79/09, 14/10 — odl US in 51/10)

in Resolucijo o normativni dejavnosti (Uradni list RS, §t. 95/2009), kar je razvidno v predlogu
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predpisa.

9. Predstavitev medresorskega usklajevanja

Gradivo je bilo poslano v medresorsko usklajevanje:

- vsem ministrstvom

Generalnemu sekretariatu Vlade Republike Slovenije

Slovenski obvesc¢evalno-varnostni agenciji

Sluzbi Vlade Republike Slovenije za zakonodajo

Sluzbi Vlade Republike Slovenije za lokalno samoupravo in regionalno politiko
Sluzbi Vlade Republike Slovenije za razvoj in evropske zadeve

Uradu Vlade Republike Slovenije za komuniciranje

Uradu Republike Slovenije za makroekonomske analize in razvoj
Informacijskemu pooblas¢encu

Datum posiljanja: 22. 6. 2010

Gradivo je v celoti usklajeno z:
— Informacijskim pooblas€encem
— Sluzbo Vlade Republike Slovenije za razvoj in evropske zadeve
— Ministrstvom za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano
— Slovensko obves€evalno-varnostno agencijo

— Sluzbo Vlade Republike Slovenije za lokalno samoupravo in
regionalno politiko

— Ministrstvom za kulturo
— Ministrstvom za promet
— Ministrstvom za finance

Gradivo je v pretezni meri usklajeno s:
- Sluzbo Vlade Republike Slovenije za zakonodajo

Gradivo je delno usklajeno z:

- Ministrstvom za notranje zadeve
Ministrstvom za Solstvo in Sport
Ministrstvo za zunanje zadeve
Ministrstvom za obrambo
Ministrstvom za pravosodje

Gradivo je neusklajeno z:

- Ministrstvom za okolje in prostor, saj pripombe navedenega
ministrstva konceptualno ni mogoc€e upostevati.

Bistvena odprta vprasanja so:

— Ministrstvo za zunanje zadeve je v svojih pripombah nasprotovalo prenosu
tistih nepremicnin na javni sklad, ki jih za opravljanje svojih nalog potrebujejo
diplomatska in konzularna predstavniStva Republike Slovenije v tujini, vkljuéno
z rezidencami vodij predstavnistev in nepremiCninami v tujini, ki so last
Republike Slovenije in jih uporabljajo javni usluzbenci na delu v tujini. Prav tako
J VIATSTStvo d pPravoSOoGie1TTaSprotovaro—prenosu—Thepremichea preimnoOZett|da
pravosodnih organov na javni sklad z razlogom, da naj tovrstno premozenje
sodne veje oblasti ostane namensko premozZenje Republike Slovenije, ki bo
sodstvu kot tretji, loCeni veji oblasti zagotavljajo neodvisnost. Ministrstvo za

7/64



Vse ostale posredovane pripombe organov so smiselno upostevane.

10.  Gradivo je lektorirano: DA

11.  Zahteva predlagatelja za:

a) obravnavo neusklajenega gradiva: DA
b) za nujnost obravnave: NE
c) obravnavo gradiva brez sodelovanja javnosti: NE

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

13.  Gradivo je uvrséeno v delovni program viade: DA

14. Gradivo je pripravljeno na podlagi sklepa viade st. 47800-6/2010/21 z dne 25. 3.
2010.

Irma Pavlini¢ Krebs
MINISTRICA

Priloge:

— Predlog zakona o javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije

— Osnutek akta o ustanovitvi Javnega nepremi¢ninskega sklada Republike Slovenije

— pripombe Ministrstva za obrambo §t. 007-138/2010-2 z dne 5. 7. 2010, Ministrstva
za notranje zadeve §t. 478-148/2009/2 (1525-04) z dne 5. 7. 2010, Ministrstva za
zunanje zadeve §t. 007-17/2010 z dne 5. 7. 2010, Ministrstva za pravosodje st. 007-
216/2010 z dne 8. 7. 2010, Ministrstva za Solstvo in Sport §t. 007-130/2010/2 z dne
9. 7. 2010, Sluzbe Vlade Republike Slovenije za zakonodajo &t. 478-31/2010, 014-
164/2010 z dne 7. 7. 2010.
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EVA: 2010-3111-0035

PREDLOG ZAKONA O JAVNEM NEPREMICNINSKEM SKLADU REPUBLIKE
SLOVENUJE

L uvoD
1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM PREDLOGA ZAKONA
Ocena stanja

Po podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije je v seznam upravljavcev nepremiénin
vpisanih ve¢ kot 500 upravljavcev nepremi¢nega premozenja Republike Slovenije, kar ima
za posledico neenotnost in nepreglednost ravnanj ter tako onemogo€a usklajeno in
gospodarno nepremiéninsko politiko, saj je gospodarjenje z nepremi¢ninami za upravljavce,
ki so po statusu drzavni organi, drugotnega pomena. V preteklosti je vlada tako Ze veckrat
razmi$ljala o centralizaciji ter o njenih razlicnih konceptih. Zadeva je zorela, pri Cemer se je,
ne glede na posamiéne odmike od koncepta, ob zavedanju pomena in obsega nepremi
¢nega premozenja, vedno znova vracala na pot centralizacije in tudi vedno skrbela za
razvoj instrumentov centraliziranega ravnanja z nepremicninami v lasti drzave. Kot najbolj
tipicna instrumenta lahko izpostavimo Centralno evidenco nepremicnin in Interni trg nepremi
¢nin.

Na pomanijkljivost enotne ureditve na podroCju ravnanja z nepremi¢nim premozenjem je
opozorilo tudi Racunsko sodis€e Republike Slovenije v Reviziiskem porocdilu o
gospodarjenju z nezazidanimi stavbnimi zemljiS¢i Stevilka: 1209-1/2007-33 z dne 15. 9.
2008. Opozorilo je na potrebnost poenotenja gospodarjenja z nepremi¢ninami na ravni vseh
upravljavcev, na neustrezno vodenje evidenc pravnih poslov, sklenjenih pogodb inra
¢unovodskih evidenc ter poudarilo pomen nacrtovanega gospodarjenja in izdelave jasnih
strategij in politik gospodarjenja, ki se nanasajo na gospodarjenje s posameznimi vrstami
nepremicnin ter poslediéno na jasno dolocitev ciljev gospodarjenja in dolocitev indikatorjev
spremljanja doseganja zastavljenih ciliev gospodarjenja. Racunsko sodiS¢e Republike
Slovenije je zato vladi priporocilo, da naj prou¢i moznost zmanjSanja Stevila upravljavcev ter
ponovno imenuje strokovno posvetovalni organ, ki bi pri upravljavcih drzavnega premozenja
izvajal obCasen nadzor nad izvajanjem nacela gospodarnosti upravljanja z drzavnim
nepremic¢nim premozZenjem ter priporoc€al tudi sprejem strategije gospodarjenja s stavbnimi
zemlji8¢i na ravni drzave, kjer bodo jasno opredeljeni cilji gospodarjenja, strategija pa naj bo
tudi podlaga za pripravo nacrtov prodaje. Prav tako je bilo v oktobru leta 2008 izdano
revizijsko porocCilo Racunskega sodiS¢a Republike Slovenije o smotrnosti upravljanja s
stanovaniji v lasti Republike Slovenije. V revizijskem porocilu je bilo med drugim podano tudi
priporocilo vladi, da naj pri upravljanju s stanovaniji v lasti Republike Slovenije razmisli o
zdruzevanju stanovanjskih skladov na enem ministrstvu ali vliadni sluzbi.

Zaradi navedenega je vlada sprejela Strategijo ravnanja z nepremitnim premozZenjem
(sklep §t. 47800-4/2009/17 z dne 4.6.2009), ki je predvidela centralizacijo ravnanja z
nepremic¢nim premozenjem in posledicno ustanovitev specializirane pravne osebe, ki bo
ravnala z nepremic¢nim premozenjem drzave. Ne nazadnje je bilo iz premoZenjske bilance
drzave na dan 31. 12. 2007 razvidno, da je bila skupna vrednost nepremicnin v lasti drzave
5,5 mird. evrov.

Tudi v Slovenski izhodni strategiji 2010-2013 je vlada napovedala ustanovitev javnega
sklada za ravnanje z nepremi¢nim premoZenjem drZzave, z namenom vzpostavitve evidenc,
zagotovitve pravne in dejanske urejenosti, preglednosti prihodkov nad odhodki iz naslova
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ravnanja s tem premozenjem ter njegove optimalne izkoriS¢enosti. Seveda pa je osnovni
namen javnega sklada hitrejSe in ucinkovitejSe reSevanje prostorske problematike drzavnih
organov.

Konkretizacijo vsega navedenega predstavlja sprejeti Konceptualni okvir ustanovitve pravne
osebe javnega prava za ravnanje z nepremicnim premozenjem; v nadaljevanju konceptualni
okvir (sklep st. 47800-6/2010/21 z dne 25. 3. 2010) ter njegova nadgradnja — predlog
zakona o javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije ter predlog sprememb in
dopolnitev zakona o stvarnem premoZenju drzave, pokrajin in ob¢in. V konceptualnem
okviru so jasno doloCeni namen in nacin ustanovitve javnega sklada ter opredelitev
njegovega premozenja, jasno je doloCen predmet ravnanja ter naloge javnega sklada in ne
nazadnje tudi nacrti za delo javnega sklada ter njegovo financiranje. Pri tem so bile upo
Stevane tudi posebnosti ravnanja z nepremi¢nim premoZzZenjem ministrstva, pristojnega za
notranje zadeve, ministrstva, pristojnega za obrambo in Slovenske obves€evalno varnostne
agencije ter posebnosti glede nekaterih drugih nepremicnin. Zaradi prevzema zaposlenih
skupaj z nepremic¢nim premozenjem na javni sklad, je Ministrstvo za javho upravo zbralo
podatke o organizacijski strukturi in javnih usluzbencih, ki izvajajo dela oziroma naloge na
podro¢ju ravnanja z nepremi¢nim premozenjem ter podatke o javnih usluzbencih, ki za
organe oz. sluzbe opravljajo spremljajoce naloge.

Glavni razlogi za ustanovitev javnega sklada so:

— potreba po nacrtnem in enotnem gospodarjenju z nepremicninami, z jasno dolo¢enimi cilji
in indikatorji spremljanja doseganja zastavljenih ciliev gospodarjenja. Nepremiénine so
omejena in trajna dobrina, pri katerih se prav zaradi navedenih lastnosti v ospredje
postavlja tudi problem upravljanja z njimi,

— potreba po hitrejSem in ucinkovitejSem reSevanju prostorske problematike drzavnih
organov z usmerjanjem namenskih in drugih sredstev v prioritetne projekte,

— razbremenitev vlade, vladnih sluzb, ministrstev in organov v sestavi ministrstev, upravnih
enot, pravosodnih organov ter nekaterih posrednih proracunskih uporabnikov ravnanja z
nepremi¢ninami, kar ni njihova primarna dejavnost oziroma naloga, da se bodo le-ti lahko
posvetili uresnievanju svojih primarnih nalog,

— vpis nepremi¢nin v Centralno evidenco nepremicnin in druge uradne evidence ter
zagotovitev pravne in dejanske urejenosti nepremicnin kot osnovnega predpogoja za
gospodarnejSe in preglednejSe ravnanje z nepremicninami,

— zagotovitev gospodarjenja s poslovno nepotrebnimi nepremicninami, s ciliem doseganja
¢im vedjih prihodkov,

— enoten in usklajen nastop s potencialom nepremicnin na trgu,

— postopna zagotovitev optimalne izkoriS¢enosti nepremicnin kot posledica enotnega
strokovnega pristopa,

— postopno zniZzevanje stroskov upravljanja ter

— dobra praksa vecine evropskih drzav, ki imajo uveljavljen nacin ravnanja z nepremi
¢ninami preko specializirane pravne osebe. Le-te v tujini nastopajo kot titular lastninske
pravice, saj je drzava v postopku njihovega oblikovanja nanje prenesla lastninsko pravico
na nepremicninah, zato v pravhem prometu nastopajo v svojem imenu in za svoj ra¢un in
ne kot poseben pooblas€enec drzave.

Predlog zakona o javnem nepremiCninskem skladu Republike Slovenije je pripravljen

skladno z zakonom, ki ureja podroc€je javnih skladov, z zakonom, ki ureja podrocje ravnanja
s stvarnim premozZenjem drzave ter z zakonom, ki ureja podrocje javnih financ.

Razlogi za sprejetje predloga zakona
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Uvedba enotnega in gospodarnega ravnanja z nepremiénim premozenjem, ki bo preneseno
v last ali upravljanje javnega sklada, s poudarkom na zagotavljanju poslovnih prostorov in
drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje uporabnikov. Z ustanovitvijo javnega sklada
bodo vzpostavljene natanéne evidence nepremicnin, nepremi¢nine bodo pravno in
dejansko urejene, omogoceno bo enovito ravnanje z njimi ter preglednost prihodkov in
odhodkov iz naslova ravnanja z njimi ter njihova ekonomska izkori§¢enost.

2. CILJI, NAGELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA
2.1. Cilji

Javni sklad bo razbremenil vse dosedanje upravljavce nalog upravljanja nepremi¢nega
premozenja, da se bodo ti lahko posvetili svojim primarnim dejavnostim, hkrati pa bo na
najugodnejSi in najgospodarnejSi nacin zagotavljal nepremicninske potrebe uporabnikov.
Zaradi vzpostavitve evidenc nepremicnin ter njihove pravne in dejanske urejenosti, bo v
bodoCe zagotovljena vecja preglednost ravnanja z nepremi¢nim premozenjem.
Gospodarjenje z nepremi¢ninami bo nacrtno, z jasno dolo¢enimi cilji, ki bodo opredeljeni v
aktih poslovanja javnega sklada. Enotno in usklajeno nastopanje na trgu nepremicnin ter
njihova optimalna izkoris¢enost, bodo postopoma privedli do znizevanja stroSkov
upravljanja.

Zagotovljeno bo torej jasno, pregledno in strokovno ravnanje z nepremicnim premozenjem,
s ciliem ¢im bolj gospodarnega ravnanja.

2.2. Nacela

Ravnanje z nepremi¢nim premozenjem ter ustanovitev in delovanje javnega sklada temelji
predvsem na:

— nacelu gospodarnosti, ki omogoc¢a najugodnejSe rezultate za drzavo,

— nacelu odplaénosti, kar pomeni, da nepremi¢nega premoZzenja ni dovoljeno brezplacno
odtujevati oziroma ga obremenjevati,

— nacelu enakopravnega obravnavanja vseh udeleZencev v postopku,

— nacelu preglednosti ter

— nacelu javnosti, razen v primerih, ko poseben zakon dolo¢a drugace.

2.3. Poglavitne resitve
a) Predstavitev predlaganih reSitev

Zakon daje pravno podlago za ustanovitev Javnega nepremicninskega sklada Republike
Slovenije, katerega osnovni namen bo enotno in gospodarno ravnanje z nepremicnim
premozenjem, ki bo preneseno v last ali v upravljanje javnhega sklada s poudarkom na
zagotavljanju poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje
uporabnikov. Javni sklad bo lahko po pooblastilu upravljavca drzavnega premozenja
oziroma druge osebe javnega prava, tudi zanje zagotavljal poslovne prostore in druge
nepremicnine potrebne za njihovo delo, pri ¢emer se bodo medsebojne pravice pogodbenih
strank uredile s pogodbo. Svoj namen bo uresniCeval z usklajenim ravnanjem z nepremi
¢nim premozenjem, ki ga bo imel v lasti ali v upravljanju ter tudi z najemanjem premozenja
tretjih za potrebe posameznih uporabnikov.
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Javni sklad bo opravljal zlasti naslednje naloge:

— upravljavske naloge v zvezi z nepremi¢ninami v njegovi lasti ali v upravljanju,

— razpolagal z nepremi¢ninami v njegovi lasti,

— kupoval, gradil in izvajal druge postopke pridobivanja nepremi¢nin z namenom
zagotavljanja poslovnih prostorov ter drugih nepremicnin potrebnih za delovanje
uporabnikov,

— sklepal pravne posle, s katerimi bo najemal nepremicnine, najemal nepremicnine s
postopnim odkupom in pridobival nepremi¢nine v brezplacno uporabo za potrebe
opravljanja nalog uporabnikov,

— vzpostavil in vodil evidenco nepremicnin v njegovi lasti in nepremicnin v upravljanju,

— skrbel za pravno urejenost nepremicnin v njegovi lasti,

— tekoCe in investicijsko vzdrzeval nepremiCnine v njegovi lasti in nepremicnine v
upravljanju,

— oblikoval predloge novih prostorskih reSitev, vezanih na nepremicnine v njegovi lasti ali v
upravljanju, ter

— pripravljal predloge prostorskih standardov za potrebe razli¢nih uporabnikov ter predloge
meril in kriterijev za zagotavljanje poslovnih prostorov in drugih nepremi¢nin posameznim
uporabnikom, ki jih bo na predlog nadzornega sveta sprejela vlada.

Javni sklad bo lahko za pravne osebe javnega prava opravljal tudi druge dejavnosti,
povezane z nepremi¢nim premozenjem (npr.: organiziral izdelavo stavbnih projektov; gradil
stanovanjske in nestanovanjske stavbe; opravljal storitve posredniStva v prometu z nepremi
¢ninami; upravljal nepremicnine; opravljal pravne dejavnosti; vzdrzeval objekte in izvajal hi
Snisko dejavnost ...), pri Eemer bo presezek prihodkov nad odhodki iz te dejavnosti uporabil
za raz8iritev svoje lastne dejavnosti.

Predlagani zakon bo zagotavljal gospodarno, enotno, pregledno in ucinkovito
gospodarjenje z nepremi¢nim premozenjem.

Po pri€etku delovanja javnega sklada se bo v njegovo last poleg osnovnega vlozka
ustanovitelja, ki je potreben za ustanovitev javnega sklada in njegovega vpisa v sodni
register, kot namensko premoZenje preneslo nepremi¢no premoZenje, ki bo na dan
ustanovitve javnega sklada kot last Republike Slovenije oziroma njenih pravnih prednikov
vpisano v zemljiSko knjigo, razen zakonsko dolo€enih izjem. Javni sklad bo postal lastnik
tovrstnega nepremiénega premoZenja z dnem, ko vlada sprejme sklep, v katerem bodo
individualno doloene nepremicnine oznacene s pripadajocCimi identifikacijskimi znaki in
vrsto vpisa, ki se bo izvedel v zemljiSki knjigi, in ki bo pravna podlaga za vpis lastninske
pravice v zemljiSko knjigo. Kljub prenosu lastninske pravice pa bodo uporabniki obdrzali
posest na tistih nepremicninah, ki jih bodo dejansko uporabljali za opravljanje svojih nalog.
Obseg nepremicnin, ki bodo prenesene na javni sklad, se bo dolocil z uporabo Centralne
evidence nepremicnin v lasti Republike Slovenije. Po pri€etku delovanja javnega sklada se
bodo v njegovo upraviljanje prenesle tudi zemljiSkoknjizno neurejene nepremicnine z
nalogo, da jih javni sklad zemljiS§koknjizno uredi. Nepremic¢no premozenje, ki ne bo Ze po pri
Cetku delovanja javnega sklada preneseno v njegovo last in ne bo predstavljalo taksativho
doloCenih izjem, se bo dvakrat letno, prav tako na podlagi sklepa vlade, prenasalo na javni
sklad. Tudi nepremicnine diplomatskih in konzularnih predstavnistev Republike Slovenije v
tujini se bodo prenaSale postopno, in sicer se bo njihov prenos zacel eno leto po priCetku
delovanja javnega sklada. Na podlagi dogovora med javnim skladom in ministrstvom,
pristojnim za zunanje zadeve, bo dinamiko prenosa dolocila vlada s sklepom. Po dinamiki,
ki jo bo dolocila vlada, vendar najpozneje v 18 mesecih po ustanovitvi javnega sklada, bo
vlada izvedla tudi vsa korporacijska dejanja, ki bodo potrebna za prenos dela nepremi¢nega
premozenja, ki ga bo dolo€ila vlada s sklepom in ki bo v lasti druzbe D.S.U., druzbe za
svetovanje in upravljanje, d. o. o., skupaj z obveznostmi druzbe, vezanimi na to premo
Zenje, in finan¢nim premozenjem, ki bo potrebno za pokritje teh obveznosti, na javni sklad.
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Hkrati s prenosom nepremitnega premoZenja se bo na javni sklad preneslo tudi vse
arhivsko in dokumentarno gradivo, povezano z njim.

Javni sklad bo za zagotavljanje poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za
delovanje uporabnikov, s posameznim uporabnikom sklenil sporazum o uporabi tovrstnega
premozenja, v katerem bo dolo¢ena nepremicnina ali kompleks nepremiénin, ki bo dan v
uporabo, viSina uporabnine ter obveznost uporabnika, da bo kril obratovalne stroske in stro
Ske nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a. Bistvena sestavina sporazuma o uporabi
bo tudi dolocilo, s katerim bo uporabnik dolzan javni sklad sprotno in pravo¢asno obvescati
o povec€anju ali zmanjSanju svojih prostorskih potreb. Zaradi zmanjSanja uporabnikovih
prostorskih potreb bo uporabnik dolZzan skleniti spremembo sporazuma o uporabi, s ¢imer
se bo dogovoril za vracilo nepotrebne nepremicnine ali njenega dela. Ob krsitvah tega dolo
Cila sporazuma bo javni sklad uporabniku za ¢as, ko nepremicnine ali dela nepremiénine ne
bo potreboval za svoje delovanje, zaracunal uporabnino v viSini trzne najemnine. V primeru
spora o obsegu prostorskih potreb med javnim skladom in uporabnikom bo odlodil
ustanovitel].

S prenosom nepremi¢nega premozenja bo izveden tudi prevzem vseh zaposlenih javnih
usluzbencev na javni sklad, ki bodo opravljali naloge na podrocju ravnanja s prenesenim
nepremic¢nim premozenjem, ter ustrezen delez zaposlenih javnih usluZzbencev, ki bodo
opravljali naloge na podroCju kadrovskega, finanénega, administrativnega in drugega
strokovno-tehni€nega poslovanja. Tudi s prenosom dela nepremiénega premoZzenja, ki bo v
lasti druzbe D. S. U., d. o. 0., bo javni sklad prevzel ustrezen delez zaposlenih skladno s
splosnimi predpisi, ki urejajo delovna razmerja. Tako se Stevilo javnih usluzbencev, ki se
bodo ukvarjali z nepremiénim premozenjem, ne bo povecalo, ostalo bo enako ali pa se bo
celo zmanj8alo. V prehodnem obdobju petih let se bodo stroski za place in drugi prejemki iz
delovnega razmerja zagotavljali iz prorauna Republike Slovenije tako, da se viSina
sredstev za place z ustanovitvijo javhega sklada ne bo povecala. Po prehodnem obdobju
pa bo sredstva za plaCe in druge prejemke iz delovnega razmerja za svoje zaposlene
zagotavljal javni sklad sam. Po sprejetju konceptualnega okvira z dne 25. 3. 2010 je
Ministrstvo za javno upravo pozvalo drzavne organe, naj sporocijo Stevilo tistih javnih uslu
Zbencev, ki opravljajo naloge na podro¢ju ravnanja z nepremicnim premozenjem in
spremljajoCe naloge. Na podlagi predlogov resorjev naj bi javni sklad prevzel 287 javnih
usluzbencev, ki zdaj opravljajo naloge, povezane z nepremi¢nim premozenjem, ter 24
javnih usluzbencev, ki opravljajo spremljajoe naloge na kadrovskem in finanénem podro
¢ju, na podrocju javnih naro€il, v glavni pisarni in na administrativnem podrocju.

Za ucinkovito in aZurno poslovanje bo javni sklad vodil svoje evidence, in sicer evidenco
nepremicnin, evidenco sklenjenih pravnih poslov, evidenco letovanj ter evidenco najemnih
pogodb za sluzbena stanovanja. Za vodenje in upravljanje zbirk podatkov bo javni sklad
lahko pridobival, uporabljal in obdeloval podatke, razen osebnih podatkov, iz naslednjih
predpisanih zbirk podatkov, ki jih upravljajo drzavni organi, javni zavodi in drugi pooblasceni
organi: registra prostorskih enot, zemljiSkega katastra, katastra stavb, zemljiSke knijige,
poslovnega registra subjektov, registra institucij javnega sektorja, zbirke podatkov o
gozdovih, zbirke podatkov s podrocja regionalne politike in zbirke podatkov o kulturni dedis
¢ini. Dostop do zbirk podatkov, ki jih vodijo drzavni organi in do katerih bo lahko javni sklad
dostopal, bo brezplacen.

V predlogu zakona o javnem nepremicninskem skladu sta dosledno urejena tudi organa
javnega sklada, nadzorni svet in uprava ter njuno poslovanje. Javni sklad bo imel nadzorni
svet s petimi Clani ali ¢lanicami, ki ga bodo sestavljali posebej izbrani strokovnjaki skladno z
merili, ki veljajo za izbor ¢lanov nadzornih svetov v javnih gospodarskih zavodih ter v
podjetjih, v katerih ima drzava lastniski ali solastniski delez. Clane nadzornih svetov, ki bodo
med seboj izvolili predsednika ali predsednico ter njegovega namestnika ali namestnico, bo
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imenovala in razreSevala vlada. Za povzro¢eno Skodo pri opravljanju svojega dela bodo
¢lani nadzornega sveta odgovarjali ustanovitelju.

Uprava javnega sklada bo sestavljena iz treh €lanov, Clane in predsednika uprave pa bo
imenoval ustanovitelj. Nadzorni svet bo oblikoval predlog za imenovanje ¢lanov uprave na
podlagi javnega natecaja skladno s pogoji in merili, dolo¢enimi z zakonom, ki ureja javne
sklade, in aktom o ustanovitvi. Clani uprave bodo imenovani za dobo S§tirih let z moZnostjo
enkratnega ponovnega imenovanja. Podrobnejsi nacin dela uprave in podroéja, za katera
bo odgovoren posamezen ¢lan uprave, bodo urejeni v aktu o ustanovitvi. Javni sklad bo
zastopal predsednik ali predsednica uprave skupaj s ¢lanom uprave.

Poslovanje javnega sklada bo urejeno v temeljnih aktih:

— letnem poslovnem nacrtu, ki bo vseboval nacrt pridobivanja nepremiénega premozenja,
nacrt razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem, nacrt najemov nepremi¢nega premozenja
ter nacrt nepremicnin, ki bodo dane v uporabo,

— letnem finan€nem nacrtu in

— lethem poroéilu.

Vsebina navedenih aktov predstavlja poslovno politiko javhega sklada. Vsebino nacrtov
bodo podrobneje dolo€ali sploSni pogoji poslovanja. Letni poslovni nacrt, letni finan¢ni nacrt
in letno porocilo bo uprava po prejetem soglasju nadzornega sveta predlozZila v sprejetje
ustanovitelju. Letni poslovni nac¢rt bo predlozen v sprejetjie Drzavhemu zboru Republike
Slovenije skupaj s predlogom proracuna. Prav tako bo letno poslovno porocilo predlozeno v
sprejetje Drzavnemu zboru Republike Slovenije skupaj z zakljuénim racunom proracuna.
Predlog zakona predvideva tudi izjeme ravnanja s tistim nepremiénim premozZenjem, ki ne
bo uvrs€eno v sprejeti letni poslovni nacrt, in sicer ob spremenjenih prostorskih potrebah
uporabnikov, ki jih ni bilo mogoc€e predvideti ob pripravi lethega poslovnega nacrta, ali ob
drugih nepredvidljivih okolis€inah na trgu, ki zahtevajo hiter odziv, seveda z upoStevanjem
nacela gospodarnosti. V navedenih primerih bo javni sklad lahko sklepal pravne posle, pri
¢emer njihova vrednost ne bo smela preseci odstotka (vsako leto se bo dolocil v lethem
poslovnem nacrtu) skupne vrednosti sprejetih letnih nacrtov, ki bodo sestavni del letnega
poslovnega nacrta. O navedenih pravnih poslih bo javni sklad dolzan porocati v letnem poro
Cilu. Seveda pa bo obrazlozZitev posami¢nega pravnega posla vsebovala navedbo vrste in
obsega nepremicnine, ekonomsko utemeljenost ravnanja, metodo ravnanja in navedbo
finan¢nih posledic sklenjenega pravnega posla.

Za same postopke ravnanja z nepremicnim premozZenjem v lasti javnega sklada se bodo
uporabljali predpisi, ki urejajo postopke ravnanja z nepremi¢nim premoZenjem drzave.

Namensko premozenje, prostore, opremo in druga sredstva, ki bodo potrebni za pricetek
delovanja javnega sklada, bo zagotovil ustanovitelj. Javni sklad pa bo sredstva za uresni
Cevanje svojega namena pridobival iz proracuna ustanovitelja, s plailom uporabnine, iz
prihodkov iz upravljanja in razpolaganja z nepremiCninami, iz prihodkov iz oddajanja
nepremi¢nin v najem, iz evropskih sredstev ter iz drugih prihodkov, dolo¢enih v aktu o
ustanovitvi. ViSina uporabnine se bo doloc¢ala enkrat letho na podlagi letnega porocila, in
sicer v poslovnem nacrtu javnega sklada. Kot osnova za njeno doloc€itev bo sluzila viSina
uporabnine v preteklem letu z upoStevanjem vseh stroSkov ravnanja z nepremiénim premo
Zenjem v preteklem letu in skladno s poslovno politiko javhega sklada.

Finan¢na sredstva za delovanje javnega sklada v letih 2011 in 2012 se bodo zagotovila v
obsegu sredstev, ki so bila organom, katerih premozZenje bo preneseno na javni sklad, za te
namene zagotovljena v proraéunu za leti 2011 in 2012. Nacin zagotavljanja sredstev za
financiranje delovanja javnega sklada pa se bo za leti 2011 in 2012 dolocil v zakonu, Ki
ureja izvrSevanje proracuna.

Ne nazadnje pa bo javni sklad kot univerzalni pravni naslednik Republike Slovenije glede
nepremi¢nega premozenja, ki bo preneseno nanj, vstopil v vsa pravna razmerja in najemna
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razmerja, s katerimi so posamezni uporabniki najeli premozZenje tretjih, in solidarno
odgovarjal za obveznosti tovrstnega premoZenja, ki bodo nastale do ustanovitve javnega
sklada.

Predlog zakona tudi predvideva, da bo javni sklad v sodnih in upravnih sporih zastopalo Dr
zavno pravobranilstvo Republike Slovenije ter da bo javni slad oproS¢en placila taks v
sodnih in upravnih postopkih.

Alternativna resSitev

Ideja o centraliziranjem ravnanju z nepremicninami v lasti drzave ni nova, saj je zorela kar
nekaj let. Enovito ravnanje z nepremic¢nim premoZzZenjem, ki ga bo opravljal javni sklad, bi
lahko organizirali drugace, a se je na podlagi primerjalno-pravnih analiz pokazalo, da je to
najprimernejsa resitev.

a) organiziranje dela kot vladna sluzba (urad)

V letu 1996 je vlada ustanovila delovno skupino, katere poglavitna naloga je bila strokovni
pregled pravnih poslov v zvezi s stvarnim premoZenjem, ki jih je sklepala vlada. Zaradi
izkazanih dobrih praks tovrstnega sistema ravnanja s stvarnim premozZenjem je vlada leta
2001 ustanovila kot svoje strokovno in posvetovalno telo Komisijo za upravljanje in
razpolaganje s stvarnim premozZenjem Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: komisija)
z nalogo, da strokovno presodi primernost, gospodarnost in pravilnost pravnih poslov v
zvezi z razpolaganjem in upravljanjem stvarnega premozenja. 1z letnih porocil tega telesa je
razvidno, da je njegovo delovanje prispevalo k vecji gospodarnosti, pravni pravilnosti in
usklajenemu ravnanju drzavnih organov pri sklepanju pravnih poslov. Ne glede na to, da se
je izboljSevalo stanje pri upravljanju in razpolaganju z nepremic¢nim premozenjem drzave, je
ostal problem nepopolnih evidenc drzavnega premoZenja in pomanjkljiva normativna
ureditev. Vlada je zato komisiji nalozila, da pripravi predloge za vzpostavitev poenotene,
celovite in popolne evidence nepremi¢nega premoZzZenja drzave, zasnovo za sprejetje
zakona, ki bo sistemsko in celovito uredil ravnanje in upravljanje stvarnega premozenja dr
Zave, ter predloge za enotnejSi sistem upravljanja tega premozenja v smislu enotnega
upravljavca, ki bo odgovoren za strokovno in gospodarno ravnanje. Navedene naloge je
leta 2005 prevzelo Ministrstvo za javno upravo, ki je najprej izvedlo vse potrebno, da je bil
lahko v letu 2007 sprejet zakon o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin ter uredba
o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin, ki sta podro¢je ravnanja z nepremic¢nim
premozenjem uredila decentralizirano. Izkazalo se je, da navedena organiziranost ravnanja
z nepremicnim premozenjem ni najboljSa zaradi razprSenosti premozenja, zato ni mogoce
doseci optimalnih ucinkov ravnanja s tem premozenjem.

b)  Nacin reSevanja:

S predlaganim zakonom se bodo reSevala predvsem vprasanja:

— opredelitve osnovnih lastnosti javnega sklada ter njegove sploSne opredelitve,

— namena ustanovitve,

— temeljna nacela njegovega poslovanja,

— odgovornost javnega sklada,

— opredelitev premozenja in nalog,

— doloéitev njegovih organov, njihovih pristojnosti in odgovornosti,

— doloc€itev osnovnih nacel za poslovanje,

— opredelitev arhivov, zbirk podatkov in racunalniskih aplikacij, potrebnih za delovanje,
— nadzor nad delom,
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— prehodnih in konénih doloéb, ki opredeljujejo prehod premoZzenja, prevzem zaposlenih,
zagotovitev sredstev za delovanje javnega sklada ter za pokritie prevzetih obveznosti in
podobno.

Skladno z dolocili zakona se bo z aktom o ustanovitvi dolodila in opredelila notranja
struktura javnega sklada:

- prostori, oprema in druga sredstva za delo javhega sklada, ki jih bo zagotovila vlada,

- obseg, vrsta in vrednost namenskega premozenja,

- strokovni organi in komisije,

- pogoji in merila za imenovanje uprave,

- podrobnejsi postopek imenovanja ¢lanov nadzornega sveta,

- drugi prihodki, ki so lahko vir financiranja ter

- vsa ostala vprasanja, povezana s prenosom premozenja in zaposlenih.

Zakon dolo¢a, da se bodo za postopke ravnanja z nepremiénim premoZenjem v lasti
javnega sklada smiselno uporabljala doloCila zakona o stvarnem premoZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti.

c) Normativna usklajenost predloga zakona:

Predlagani zakon o javnem nepremi¢ninskem skladu Republike Slovenije je usklajen z
veljavno zakonodajo, v postopek sprejemanja pa je predloZen skupaj s predlogom zakona o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti.

¢) Usklajenost predloga predpisa:
Usklajenost predpisa je navedena Ze v tocCki 9. prvega poglavja.
d) Povzetek Porocila o sodelovanju javnosti pri pripravi predloga zakona:

Predlog zakona o javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije je bil poslan v javno
razpravo in tudi objavljen na spletni strani Ministrstva za javno upravo. Pripomb oziroma
predlogov javnosti ni bilo.

3. OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN
DRUGA JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Osnovno izhodis¢e glede ustanovitve javnega sklada je, da se obremenitev drzavnega
proraduna z ustanovitvijo javnega sklada ne bo povecala. V prehodnem obdobju bodo stro
8ki dela in stroski, povezani z ravnanjem z nepremicninami, prenesenimi na javni sklad,
ostali na ravni sredstev, zagotovljenih v proradunu za leti 2011 in 2012. Za sam zacetek
delovanja javnega sklada pa je kljub temu treba zagotoviti sredstva za zagonske stroske v
ocenjeni vrednosti, in sicer:

— 50.000 EUR - stroSki za selitev informacijske opreme in vzpostavitev novega
informacijskega okolja,

—50.000 EUR - stroSki za vzpostavitev samostojnega finanénega poslovanja,

— 25.000 EUR - stroski za selitev in dokup nujne pisarniSke opreme,

skupaj torej 125.000 EUR.

V primeru da javni sklad svoje naloge ne bo opravljal v lastnih prostorih, ocenjujemo, da bo
za najem treba zagotoviti sredstva v visini 450.000 EUR. V tem primeru bi bilo treba v
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prvem letu poslovanja javnega sklada zagotoviti skupaj 575.000 EUR (zagonski stroski in
stroski najema).

V primeru da bi sedez javnega sklada, vodstvo javnega sklada in nosilci glavnih nalog za
¢asno uporabljali del prostorov Ministrstva za javno upravo (Direktorata za investicije in
nepremicnine), ocenjujemo visino stroSkov za zacetek delovanja sklada v prvem letu na
50.000 EUR (stroSki za vzpostavitev samostojnega finan¢nega poslovanja).

Dodatne stroSke predstavljajo stroski vodenja in nadzora javnega sklada, ki ga ocenjujemo
na 144.000 EUR, od tega odpade 140.000 EUR za stroSke dela uprave in 4.000 EUR za
sejnine ¢lanov nadzornega sveta javnega sklada.

Prav tako ocenjujemo, da na sklad ne bodo presli vsi zaposleni, ki so jih predlagali
posamezni upravljavci. Njihovo Stevilo bi bilo lahko manjSe vsaj za 10 % ali za 30
zaposlenih. Glede pla€ in drugih prejemkov iz delovnega razmerja to predstavlja prihranek v
visini 800.000 EUR.

Na racun zmanjSanja stroSkov najema zaradi celovitega pregleda nad prostimi nepremi
¢ninami pa ocenjujemo zmanj8anje teh odhodkov v viSini 100.000 EUR v drugem in tretjem
letu delovanja javnega sklada.

Na druga javno finanéna sredstva sprejem zakona o javnem nepremicninskem skladu
Republike Slovenije ne bo imel posledic.

4. NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA 1ZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PRORA
CUNU ZAGOTOVLJENA, CE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORA
CUNSKIH SREDSTEV V OBDOBJU, ZA KATERO JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE
SPREJET

Finan¢na sredstva za delovanje javnega sklada v letih 2011 in 2012 se bodo zagotovila v
obsegu sredstev, ki so bila organom, katerih premoZenje bo preneseno na javni sklad, za te
namene zagotovljena v proraéunu za leti 2011 in 2012. Nacin zagotavljanja sredstev za
financiranje delovanja javnega sklada pa se bo za leti 2011 in 2012 dolocil v zakonu, Ki
ureja izvrSevanje prora¢una. Prav tako se bodo v prehodnem obdobju 5ih let stroski za pla
Ce in druge prejemke iz delovnega razmerja zagotovili v proracunu.

5. PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN PRILAGOJENOSTI
PREDLAGANE UREDITVE PRAVU EVROPSKE UNIJE

Predlog zakona ni predmet usklajevanja s pravnim redom Evropske unije.

V prikazu ureditve v drugih pravnih sistemih so predstavijene ureditve pridobivanja,
upravljanja in razpolaganja s stvarnim premozenjem drzave v sedmih clanicah EU, in sicer v
Republiki Italiji, Zvezni republiki Nemciji, Kraljevini Svedski, na Nizozemskem in v Republiki
Avstriji.

Politika razpolaganja z nepremi¢ninami javnega sektorja in z njo povezane reforme je v ve
¢ini evropskih drzav podobna in v najve¢jem delu usmerjena v:
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- vecjo gospodarnost poslovanja z drzavnim premozenjem,

- uveljavljanje podjetniskih naéel upravljanja, ki so znacilna za zasebni sektor, kar
zagotavlja konkurenénost in gospodarnost,

- vedji pregled nad obstojeCim premozenjem in boljSe usklajevanje potreb, kar omogo
Ca evidentiranje nepotrebnega premozenja in njegovo prodajo, ter

- znizevanje stroSkov upravljanja.

Osnova za pripravo predloZzenega konceptualnega okvira so bili tudi podatki, pridobljeni na
podlagi primerjalnopravnih analiz za naslednje evropske drzave":

5.1. REPUBLIKA ITALIJA

Leta 2002 sta bili z zakonom &t. 112 ustanovljeni dve delnisSki druzbi v stoodstotni lasti dr
Zave:

- Patrimonio dello Stato SpA, delniSka druzba v neposredni lasti drzave, katere
naloga je pove€anje vrednosti drzavnega premozenja, njegovo upravljanje 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 finan¢nih
institucij za vlaganja v infrastrukturna in druga pomembnejSa javna dela.

Leta 2003 je bilo z zakonom v delniSko druzbo preoblikovano tudi drzavno telo ANAS, ki je
pristojno za upravljanje javnih cest, ki so doslej v njegovi in ne v drzavni lasti.

Spremembe so posledica odlocitve, da je treba poslovati u€inkovito, po podjetniskih nacelih
in v prosti konkurenci.

Patrimonio dello Stato SpA

- pravna oblika: delniSka druzba s kapitalom v viSini 1 milijon evrov,

- nadzorni organ: kapital je zagotovilo ministrstvo za ekonomijo in finance, ki daje
tudi strateSka navodila, za ravnanje podjetja,

- cilj: upravljanje in povec€anje vrednosti drzavnega nepremi¢nega in premic¢nega
premozenja, ob upostevanju potreb in namena javnih dobrin,

- organizacija: sklene pogodbo z Agenzio del Demanio, ki je dejanski upravitelj
premozenja,

- pristojnosti: ima vlogo svetovalca Agenzii del Demanio in je zadolzen za iskanje
boljsih resitev za zviSanje vrednosti premoZzenja,

- lastnistvo: leta 2004 Ministrstvo za ekonomijo in finance ustanovi nepremicninski
sklad podjetja Patrimonio 1, v vrednosti 1mlrd. evrov, ki se financira iz zasebnih
in javnih prispevkov.

5.2. ZVEZNA REPUBLIKA NEMCIJA

Decembra 2004 je nemski Bundestag sprejel zakon, ki je omogocil, da je 1. 1. 2005 zacel
delovati Zavod za nepremi¢ninske naloge (Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, BImA).

Zavod za nepremi¢ninske naloge:

! Podatki za Zvezno republiko Nem¢ijo, Republiko Italijo in Kraljevino Svedsko so pridobljeni iz Primerjalnopravne analize upravljanja s
stvarnim premozenjem v lasti drzave v romanskem pravnem obmocju (Republika Italija), v germanskem pravnem obmocju (Zvezna republika
Nemcija) in skandinavskem obmodju (Kraljevina Svedska), avgust 2006, Institut za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani.
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- pravna oblika: je zvezna pravna oseba javnega prava z lastno odgovornostjo,

- nadzorni organ: sodi pod ingerenco Zveznega finanénega  ministrstva
(Bundesministerium der Finanzen), Ce opravlja naloge s podrocja kakSnega drugega
ministrstva, pa je nadzor v pristojnosti le-tega,

- cilj: enotno upravljanje premoZenja v Iu€i podjetniSkih nacel in odsvojitev nepotrebnih
nepremicnin,

- lastniStvo: ima lastninsko pravico na vseh nepremicninah in druge stvarne pravice, Ki jih
je pred letom 2005 imela Zvezna republika Nemdcija, portfelj nepremicnin je bil leta 2006
vreden okrog 10 mird. evrov,

- pristojnosti: vzpostavitev enotnega in celostnega upravljanja nepremicnin znotraj dr
Zave, ki zajema oddajo nepremicnin v najem in zakup ter njihovo upravljanje,
spremljanje vseh dogodkov v zvezi z dolo€eno nepremiénino in zagotavljanje ohranjanja
in poveCanja vrednosti nepremiCninskega portfelja drzave, je upravien predlagatel]
vpisov v zemljiSko knjigo in v zvezi s prenesenimi nalogami v pravhem prometu zastopa
Zvezno republiko Nemcijo,

- organizacija: sedez ima v Bonnu, 51 zunanijih regionalnih enot (glavne enote ali podru
Znice) ima okrog 6000 zaposlenih,

- naloge, povezane z nepremi¢ninami:

- kritje nepremicninskih in prostorskih potreb za drzavne namene,

- upravljanje nepremiénin, ki ne sluZijo ve¢ upravnim namenom drzave,

- upravljanje lastnega portfelja in upravljanje nepremicnin, ki sluzijo za delovanje
Zveznega ministrstva za finance,

- gozdne storitve, vkljuCujo¢ gozdno gospodarjenje in naravovarstveno oskrbo dr
Zavnega premozenja,

- upravljavske naloge,

- skrb za nepremicninske interese tujih oboroZenih sluzb,

- popladila v skladu s splodnim zakonom o posledicah vojne,

- stanovanjska skrb za drzavne usluzbence,

- itd.,

- financni viri:

- iz donosov upravljanja,

- iz unov€evanja nanj prenesenega premozenja,

- iz dogovorjenih nakazil,

- krediti, ki mu jih zagotovi drzava z ukrepi proracunskega prava, saj ni pooblas€en za
najemanje kreditov na trgu,

- racunovodstvo: vodi po principu podjetniSkega knjigovodstva.

5.3. KRALJEVINA 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 na
Crtovanje reorganizirala tako, da je ustanovila dve komercialni podjetji v drzavni lasti,
Vasakronan AB in Statliga akademiska Hus AB ter dva nova drzavna organa 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 (nepremicnine v uporabi vojske). Cilj reforme je bil
odprava monopola odbora nad oskrbo z nepremicninami ter vzpostavitev dolznosti drzavnih
organov za samostojno preskrbo s prostori in njihovo pravico za najem prostorov, glede na
njihove potrebe tako od javnih kot zasebnih lastnikov. Sistem je sledil trznim zakonitostim, v
katerem uporabnik nepremicnine praviloma prosto iS€e in najema sam vendar zanje plac¢a iz
svojega proracuna.
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Statens fastighetsverk:

- naloge: upravlja premozZenje, ki ga ne more upravljati podjetje (nacionalna kulturna dedi
8€ina, vladne palaCe, parki, gledaliS¢a, muzeji, veleposlaniStva, zemljis¢a za pa$o
severnih jelenov), iskanje ustreznih najemnikov, prilagoditev prostorov pomenu in
zgodovini zgradb ter vodenje gradnje novih nacionalno pomembnih zgradb,

- pravna oblika: drzavni organ,

- mora ¢im bolj delovati po nacelih trznega gospodarstva,

- obseg premozenja: 1800 nepremicnin, 6,5 mio. ha zemlje, vrednost 12 mird. SEK,

- organizacija: decentralizirano, 320 zaposlenih po vsej drzavi,

- financiranje: vecino sredstev pridobiva v obliki najemnin (1,5 mird. SEK na leto).

Akademiska Hus AB:

- pravna oblika: komercialno drzavno podjetje,

- naloge: upravljanje in vlaganje v univerzitetne in druge visokoSolske objekte, oddajanje
v najem raziskovalnim institutom, raziskovalnim podjetjem, drugim podjetjem, drzavnim
organom in drugim organizacijam,

- obseg premozenja: 3,3 mio. m2 v vrednosti 38.230 mio. SEK,

- organizacija: podruznice v pomembnejSih univerzitetnih mestih.

Vasakronan AB:

- pravna oblika: drzavno podjetje v 100 % drzavni lasti,

- naloge: upravljanje nepremi€nin v najzanimivejSih mestih, predvsem komercialnih
poslopij (pisarniskih in prodajnih) in njihovo oddajanje v najem, organizacija sprejemov.

Specialfastigheter:

- pravna oblika: drzavno podjetje v 100 % drzavni lasti,

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

- obseg premozenja:1,2 mio. m2, 5,2 mird. SEK,

- organizacija: sedez in pet regionalnih enot.

Fortifikationsverket:

- pravna oblika: javno podjetje, ki posluje po trznih nacelih,

- naloge: oskrba oborozenih sil s poslopji, zemlji&€i ter opremo, z namenom ¢im vecjega
znizanja stroSkov na dolgi rok, oskrbovanje Uprave za obrambni material, Agencije za
raziskovanje obrambe in podobnih organov,

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

5.4. 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 nepremi€nin, posamezni javni uporabniki
pa z njo sklepajo pogodbe za nepremicnine, ki jih uporabljajo. Agencija ima letno na
razpolago sredstva (posoijilo) v visini pribl. 500 milijonov evrov, s ¢imer pokriva vzdrzevalne
in investicijske stroSke. Uporabniki placujejo najemnino, ki pokrije stroSke za nepremicnino
in tudi rezijske stroSke RGD. Vsa potencialna vlaganja v znesku nad 20 milijonov evrov se
ocenjujejo glede na moznosti PPP (Public Private Partnerships). Za ta namen Agencija
ustanovi poseben PPP-direktorat, 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:
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nadaljnji razvoj portfolijske strategije,

odgovornost za oceno stroskov, kadar so pogodbe sklenjene za fiksno ceno,
preglednost in odgovornost ter

zaraCunavanje stroSkov kapitala.

N =

RGD namerava razviti tudi podatkovno bazo stroSkov, na podlagi katere bi lahko izboljSala
kvaliteto izraCunavanja stroSkov.

5.5. AVSTRIJA

Avstrija je svoje nepremicnine v celotni prenesla na Drzavno nepremic¢ninsko agencijo, ki je
v 100% drzavni lasti (»BIG Ltd«, Bundesimmobiliengesellschaft). Agencija je odgovorna
tako za portfolio in razpolaganje z nepremi¢ninami kot tudi za razvoj in realizacijo posebnih
projektov. BIG Ltd pridobiva sredstva na trgu zasebnega kapitala in svoje dolgove pokriva iz
sredstev pridobljenih z upravljanjem priblizno 4 milijarde evrov vrednih nepremicnin.

Vecina 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 klasic¢en nacin
financiranja ali PPP.

Namen uvedbe tega sistema upravljanja z nepremi¢nim premoZzZenjem v lasti drzave je bil:

- izboljSati ucinkovitost glede stroSkov pri javnih uporabnikih (zaradi uvedbe
sklepanja pogodb med javnimi uporabniki in BIG Ltd so se opazno zmanj3ale
zahteve po prostorih),

- povecati odgovornost za letni proracun in izboljSati procese upravljanja z nepremi
¢ninami drzave, na podlagi kriterijev, ki veljajo v zasebnem sektorju,

- zagotoviti boljSo preglednost glede stroSkov in uspe$nosti na drzavnem nivoju s
pomocjo jasnih letnih poro il po nacelih zasebnega sektorja,

- oblikovati pristojno srediS¢e za upravljanje nepremic¢nega premozZenja drzave ter

- pridobiti dodatna sredstva s prodajo nepotrebnih nepremicnin.

5.6. SKLEPNE UGOTOVITVE

Temeljne ugotovitve primerjalnopravne analize upravljanja stvarnega premozenja v lasti dr
Zave v nekaterih evropskih drzavah so:

- drzave namenjajo posebno skrb ravnanju z nepremi¢ninami, saj so v primerjavi s premi
¢ninami gospodarsko gledano pomembnejSe. Nepremi¢nine so namre¢ omejena in
trajna dobrina, pri katerih se prav zaradi navedenih lastnosti v ospredje postavlja tudi
problem njihovega upravljanja,

- v vseh drZzavah je uveljavljen nacin upravljanja z nepremi¢ninami prek specializirane
pravne osebe,

- vdrzavah se pojavlja potreba po preoblikovanju po zgledu zasebnega gospodarstva in s
tem potreba po zdruZitvi upravljanja z nepremicninami, ki jih za svoje poslovanje
potrebujejo uradi (uprava), v eno institucijo zaradi gospodarnega poslovanja z drzavnim
premozenjem,

- uprava se s prenosom nepremi¢nega premozenja razbremeni predvsem upravljanja
nepremicnin in se lahko posveti svojim primarnim nalogam,

- specializirane pravne osebe v tujini nastopajo kot titular lastninske pravice, saj je drzava
v postopku njihovega oblikovanja nanje prenesla lastninsko pravico na nepremicninah.
V pravnem prometu zato nastopajo v svojem imenu in za svoj raun in ne kot poseben
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pooblad€enec drzave, torej v imenu drzave in za njen racun.

Prednosti:

- vecja gospodarnost poslovanja z drzavnim premozenjem,

- vedji pregled nad obstoje€im premozenjem in boljSe usklajevanje potreb, ki omogoca
evidentiranje nepotrebnega premoZzenja in njegovo prodajo,

- znizevanje stroSkov upravljanja.

Za Republiko Slovenijo bi bil najprimernejsi vzgled model, kjer je upravljanje drzavnega
nepremi¢nega premoZzZenja preneseno na ve€ specializiranih pravnih oseb, ki prevzemajo
upravljanje dolo€enih namenskih nepremicninskih skladov (npr. Sklad kmetijskih zemljiS¢ in
gozdov Republike Slovenije, Stanovanjski sklad Republike Slovenije).

6. DRUGE POSLEDICE, Kl JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA
6. 1 Administrativne in druge posledice

a) v postopkih oziroma poslovanju javne uprave ali pravosodnih organov

Javni sklad bo skrbel za enotno in gospodarno ravnanje z nepremic¢nim premozenjem, Ki bo
preneseno v last ali upravljanje javnega sklada, s poudarkom na zagotavljanju poslovnih
prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje uporabnikov. Dosedanji upravljavci
bodo tako razbremenjeni predvsem ravnanja z nepremicninami, kar ni njihova primarna
dejavnost oziroma naloga ter se bodo lahko posvetili uresni¢evanju svojih primarnih nalog.

b) pri obveznostih strank do javne uprave ali pravosodnih organov
Zakon bistvenih posledic na tem podroc¢ju ne bo povzrodil.

6.2 Presoja posledic na okolje, ki vkljuéuje tudi prostorske in varstvene vidike

Zakon bistvenih posledic na tem podrocju ne bo povzro€il. Ker je ena izmed nalog javnhega
sklada tudi oblikovanje predlogov novih prostorskih resitev, vezanih na nepremi¢no premo
Zenje v lasti javnega sklada ali na nepremi€no premozZenje, s katerim bo sklad izvajal
posamezno upravljavsko nalogo, bo javni sklad kot lastnik obseZnega sklopa nepremi¢nega
premozenja z izvajanjem te naloge posledi¢no vplival tudi na prostorske vidike varstva
okolja, rabo prostora in prostorsko nacrtovanje.

6.3 Presoja posledic za gospodarstvo

Z ustanovitvijo javnhega sklada bo ravnanje z nepremicninami bolj pregledno, enotno,
gospodarno, ucinkovito, z manjsimi stroski in na podlagi metod, ki omogocajo najugodnejSe
rezultate za poslovanje javnega sklada. Z ustanovitvijo javnega sklada bo ta nedvomno
postal eden od velikih subjektov na slovenskem nepremicninskem trgu, tako s ponudbo
lastnih nepremicnin kakor tudi s povpraSevanjem po nepremicninah, potrebnih za delovanje
dosedanjih upravljavcev. V vlogi investitorja bo posledi¢no vplival tudi na cene na trgu
storitev, povezanih z gradnjo, vzdrZzevanjem in upravljanjem nepremicnin.

6.4 Presoja posledic na socialnem podrocju
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Zakon bistvenih posledic na tem podroc¢ju ne bo povzrocil.

6.5 Presoja posledic na dokumente razvojnega nacrtovanja

Predlagani zakon nima neposrednih posledic za dokumente razvojnega nacrtovanja na
nacionalni ravni, za razvojne dokumente Evropske unije ali mednarodnih organizacij.

6.6 lzvajanje sprejetega predpisa:

a) Predstavitev sprejetega zakona

Z besedilom zakona in njegovo vsebino je 8irS8a javnost seznanjena v okviru rednih
novinarskih konferenc vlade in Ministrstva za javno upravo ter sporoCil za javnost,
objavljenih na spletnih straneh navedenih organov in tudi z objavo na spletnem portalu e-
uprave.

b) Spremljanje izvrSevanja sprejetega predpisa

— spremljanje izvrSevanja zakona glede na dolo¢en ¢asovni nacrt,

— z nadzorom nad rezultati javnega sklada glede na sprejeto poslovno politiko, poslovni na
ért in finanéni nacrt,

— z nadzorom nad ravnanjem javnega sklada s strani ministrstva, pristojnega za javno
upravo, in ministrstva, pristojnega finance, in RaCunskega sodiS¢a Republike Slovenije,

— v okviru stalnega medresorskega sodelovanja na podrocju ravnanja z nepremicnim premo
Zenjem.

6.7 Druge pomembne okoliS¢ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog predpisa

Druge pomembne okoli€ine v zvezi z vpraSanji, ki jih ureja predlog predpisa, niso
predvidene.
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PREDLOG ZAKONA O JAVNEM NEPREMICNINSKEM SKLADU REPUBLIKE
SLOVENUJE

1. BESEDILO CLENOV

I. SPLOSNE IN TEMELJNE DOLOCBE

1. Clen
(vsebina zakona)

Ta zakon doloa nacin ustanovitve, namen ustanovitve, temeljna nacela poslovanja in
odgovornost Javnega nepremi¢ninskega sklada Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu:
javni sklad). Ureja tudi premozenje in naloge javnega sklada, njegove organe, nacin
poslovanja ter druga vprasanja, povezana z ustanovitvijo in delovanjem javnega sklada.

2. ¢len
(pomen izrazov)

Izrazi, uporabljeni v tem zakonu, imajo naslednji pomen:

1. ravnanje z nepremicnim premoZzZenjem pomeni pridobivanje, razpolaganje, upravljanje in
najemanje tega premozenja,

2. pridobivanje nepremic¢nega premoZzZenja pomeni vsak prenos lastninske pravice na dolo
¢enem nepremi¢nem premoZzenju na javni sklad,

3. razpolaganje z nepremic¢nim premozZenjem pomeni vsak prenos nepremiénega premo
Zenja v lasti javnega sklada na drugo fizi¢no ali pravno osebo, zlasti pa to pomeni prodajo,
odsvojitev na podlagi menjave ali drug nacin odplaéne odsvojitve nepremiénega premo
Zenja ter vlaganje stvarnih vloZzkov v pravne osebe zasebnega in javnega prava,

4. upravljanje nepremiCnega premozenja pomeni zlasti skrb za pravno in dejansko
urejenost, investicijsko vzdrzevanje, oddajanje v najem, oddajanje v brezplacno uporabo ter
sklepanje pravnih poslov za ustanovitev stvarnih ali drugih obligacijskih pravic,

5. najemanje nepremiCnega premozenja pomeni za¢asno in odplacno zagotavljanje premo
Zenja tretjih zaradi zagotavljanja poslovnih prostorov in drugih nepremicnin za potrebe
delovanja uporabnikov,

6. uporaba nepremitnega premozZenja pomeni neposredno oblast na posameznem
nepremi¢nem premozenju ali na njegovem delu in neposredno skrb zanj,

7. uporabniki so Vlada Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: vlada), vladne sluzbe,
ministrstva in organi v njihovi sestavi, upravne enote, pravosodni organi in posredni prora
cunski uporabniki, ki jih dolo€i vlada,

8. uporabnina je nadomestilo za uporabo nepremi¢nega premozenja v lasti javnega sklada,
ki si jo zagotavljajo uporabniki v svojih finan&nih nacrtih,

9. upravljavske naloge v zvezi z nepremic¢nim premoZenjem pomenijo sprejemanje in
uresniCevanje odlocitev ter nastopanje v pravhem prometu in v postopkih pred pristojnimi
organi zaradi obratovanja, vzdrZzevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti nepremi¢nega
premozenja.

3. Clen
(temeljna dolocba)
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(1) Javni sklad je pravna oseba. Edini ustanovitelj javnega sklada je Republika Slovenija.
Ustanoviteljske pravice v imenu Republike Slovenije izvrSuje vlada.

(2) Vlada sprejme akt o ustanovitvi javnega sklada.

(3) Za vsa vpraSanja glede javnega sklada, ki niso urejena v tem zakonu ali aktu o
ustanovitvi, se uporablja zakon, ki ureja javne sklade.

4. Clen
(namen ustanovitve javnega sklada)

(1) Namen ustanovitve javnega sklada je enotno in gospodarno ravnanje z nepremicnim
premozenjem, Ki je preneseno v last ali upravljanje javnhega sklada s poudarkom na
zagotavljanju poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje
uporabnikov.

(2) Javni sklad lahko za upravljavca drzavnega premozenja ali druge osebe javnega prava
zagotavlja poslovne prostore in druge nepremicnine, potrebne za njihovo delo. Medsebojne
pravice in obveznosti se uredijo s pogodbo.

5. Clen
(nacin uresnitevanja namena javnega sklada)

(1) Javni sklad na najugodnejSi in najgospodarnejsi nacin zadovoljuje potrebe uporabnikov
po poslovnih prostorih in drugih nepremi¢ninah. To dosega z usklajenim ravnanjem z vsem
nepremic¢nim premoZenjem v njegovi lasti ali upravljanju in tako, da se vrednost nepremi
¢nega premoZenja v lasti javnhega sklada ohranja ali povecCuje. PremoZenje v lasti javnega
sklada se ohranja in povecuje skladno s poslovno politiko javnega sklada.

(2) Javni sklad svoj namen uresniCuje tudi z najemanjem nepremicnin na trgu za potrebe
posameznih uporabnikov.

6. Clen
(temeljna nacela poslovanja javnega sklada)

(1) Javni sklad ravna z nepremi¢nim premozenjem gospodarno, ucinkovito, s ¢im manjSimi
strosSki in na podlagi metod razpolaganja, ki omogoc€ajo najugodnejSe rezultate za
poslovanje javnega sklada.

(2) Nepremi¢nega premozenja v lasti javnega sklada ni dovoljeno neodplaéno odtujevati in
obremenjevati.

(3) Ravnanje javnega sklada z nepremi¢nim premozZenjem se izvaja na nacin, ki zagotavlja
enakopravno obravnavanje vseh udeleZencev v postopku ter preglednost vodenja postopka
in sprejemanja odlocitev.

(4) Ravnanje javnega sklada z nepremi¢nim premozenjem je javno, razen v primerih, ko
zakon doloca drugace.

(5) Pri zagotavljanju poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje
uporabnikov, sprejema javni sklad svoje odlocitve na podlagi prostorskih standardov in meril
ter kriterijev za zagotavljanje poslovnih prostorov in drugih nepremiénin.

7. Clen
(odgovornost javnega sklada)

(1) Javni sklad odgovarja za svoje obveznosti z vsem svojim premozenjem.
(2) Ustanovitelj ne odgovarja za obveznosti javnega sklada.
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Il. PREMOZENJE IN NALOGE JAVNEGA SKLADA

8. Clen
(premozenje v lasti javnega sklada)

(1) Javni sklad je lastnik nepremitnega premozenja, ki ga je ustanovitelj namenil za
doseganje namena javnega sklada (hamensko premozenje) ter prostorov, opreme in drugih
sredstev, potrebnih za delo javnega sklada.

(2) Javni sklad lahko od ustanovitelja ali drugih oseb pridobi tudi drugo premozenje, ki se ne
vpiSe v sodni register. Prevzem tega premoZenja se uredi s pogodbo.

9. Clen
(upravljanje premozenja)

Javni sklad lahko z upravljavci drzavnega premozenja ali drugimi osebami javnega prava
sklene pogodbo za izvajanje posameznih nalog upravljanja.

10. Clen
(naloge javnega sklada)

(1) Javni sklad opravlja zlasti naslednje naloge:

— pridobiva, gradi in izvaja druge postopke vezane na pridobitev nepremicnin z namenom
zagotavljanja poslovnih prostorov ter drugih nepremicnin potrebnih za delovanje
uporabnikov;

— sklepa pravne posle s katerimi najema nepremicnine, najema nepremicnine s postopnim
odkupom in pridobiva nepremic¢nine v brezplaéno uporabo za potrebe opravljanja nalog
uporabnikov;

— razpolaga z nepremicninami v njegovi lasti;

— upravlja z nepremi€ninami v njegovi lasti in z nepremi¢ninami, ki jih ima v upravljanju;

— opravlja upravljavske naloge v zvezi z nepremicninami v njegovi lasti in z nepremicninami,
ki jih ima v upravljanju;

— vzpostavi in vodi evidenco nepremicnin v njegovi lasti, nepremicnin, ki jih ima v
upravljanju ter nepremicnin v lasti drzave;

— skrbi za pravno urejenost nepremiénin v njegovi lasti;

— tekocCe in investicijsko vzdrZuje nepremicnine v njegovi lasti in nepremicnine, ki jih ima v
upravljanju;

— oblikuje predloge novih prostorskih reSitev za nepremi€nine v njegovi lasti in za nepremi
¢nine, ki jih ima v upravljanju;

— pripravlja predloge prostorskih standardov za potrebe razli¢nih uporabnikov in predloge
meril ter kriterijev za zagotavljanje poslovnih prostorov in drugih nepremicnin posameznim
uporabnikom, ki jih na predlog nadzornega sveta sprejme ustanovitelj;

— pripravlja predlog poslovnega nacrta.

(2) Akt o ustanovitvi lahko dolodi, da javni sklad opravlja tudi druge naloge v javhem
interesu ustanovitelja, razen upravnih nalog, ¢e so povezane z nalogami iz prvega odstavka
tega Clena oziroma €e so nujen pogoj za opravljanje teh nalog.

(3) Javni sklad lahko za druge osebe javnega prava opravlja naslednje dejavnosti,
povezane z nepremicnim premozenjem:
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— organizira izvedbo stavbnih projektov;

— gradi stanovanjske in nestanovanjske stavbe;

— opravlja storitve posredniStva v prometu z nepremi¢ninami;

— upravlja z nepremi€ninami;

— opravlja pravne dejavnosti;

— opravlja storitve podjetniS8kega in poslovnega svetovanja;

— opravlja storitve arhitekturnega, krajinsko arhitekturnega, urbanisticnega in drugega
projektiranja;

— vzdrZuje objekte in izvaja hiSniSko dejavnost in

— opravlja druge inZenirske dejavnosti ter dejavnosti svetovanja.

Presezek prihodkov nad odhodki pridobljen iz teh dejavnosti, javni sklad uporabi za raz
Siritev svoje dejavnosti.

[ll. ORGANA JAVNEGA SKLADA

11. Clen
(organa javnega sklada)

(1) Organa javnega sklada sta nadzorni svet in uprava.
(2) Z aktom o ustanovitvi se lahko dolocijo tudi strokovni organi in komisije.

12. Clen
(nadzorni svet)

(1) Nadzorni svet ima 5 ¢lanov oziroma ¢lanic (v nadaljnjem besedilu: ¢lan nadzornega
sveta). Mandat ¢lanov nadzornega sveta traja Stiri leta z moznostjo enkratnega ponovnega
imenovanja.

(2) Clane nadzornega sveta imenuje in razreSuje ustanovitelj predsednika oziroma
predsednico nadzornega sveta (v nadaljnjem besedilu: predsednik nadzornega sveta) in
namestnika oziroma namestnico predsednika nadzornega sveta pa izvoli svet izmed svojih
Clanov.

(3) Nadzorni svet sestavljajo strokovnjaki oziroma strokovnjakinje, izbrane v skladu s kriteriji,
ki veljajo za izbor ¢lanov nadzornih svetov v javnih gospodarskih zavodih ter v podjetjih, v
katerih ima drzava (so)lastniski delez.

(4) Clani nadzornega sveta ustanovitelju odgovarjajo za $kodo, ki je nastala zaradi
neizpolnjevanja ali krSitve njihovih pristojnosti oziroma obveznosti.

(5) Nadzorni svet sprejema sploSne pogoje poslovanja javnega sklada, h katerim da
soglasje ustanovitel;.

13. Clen
(uprava)

(1) Upravo sestavljajo trije ¢lani oziroma Clanice (v nadaljnjem besedilu: ¢lan uprave).

(2) Nadzorni svet oblikuje predlog za imenovanje ¢lanov uprave na podlagi javhega nate
Caja, v skladu s pogoiji in kriteriji, dolo¢enimi z zakonom, ki ureja javne sklade in aktom o
ustanovitvi. Predsednika oziroma predsednico uprave (v nadaljnjem besedilu: predsednik
uprave) in ¢lane uprave imenuje ustanovitelj.

(3) Clani uprave so imenovani za dobo $tirih let in so lahko na podlagi javnega natecaja Se
enkrat ponovno imenovani.
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(4) Akt o ustanovitvi dolo¢i nacin dela uprave ter podrocja, za katere je odgovoren
posamezen €¢lan uprave.

(5) Javni sklad zastopa predsednik uprave skupaj z enim ¢lanom uprave.

(6) Za ¢lane uprave se smiselno uporabljajo dolo¢be, ki jih zakon, ki ureja javne sklade,
doloca za direktorja oziroma direktorico.

IV. POSLOVANJE JAVNEGA SKLADA

14. Clen
(postopki ravnanja z nepremiénim premozenjem)

(1) Za postopke ravnanja z nepremi¢nim premozenjem v lasti javnega sklada se uporabljajo
predpisi, ki urejajo postopke ravnanja z nepremic¢nim premozenjem drzave.

(2) Javni sklad je oproS¢en placila sodnih taks za vse vknjizbe lastninske pravice na ime
javnega sklada v zemljiSko knjigo.

(3) Za prenos lastninske pravice na nepremi¢nem premozenju v lasti drzave na javni sklad
se ne plaCuje davek na promet nepremiénin.

15. Clen
(razmerja med javnim skladom in uporabniki)

(1) Za potrebe zagotavljanja poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za
delovanje uporabnikov, sklene javni sklad s posameznim uporabnikom sporazum o uporabi.
(2) Sporazum o uporabi se sklene z upostevanjem prostorskih potreb uporabnika skladno z
merili in kriteriji iz petega odstavka 6. Clena tega zakona.

(3) V sporazumu o uporabi se doloCi nepremi¢nina ali kompleks nepremicnin, ki je dan v
uporabo, viSina uporabnine ter obveznost uporabnika, da krije obratovalne strosSke in stro
Ske nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a. Bistvena sestavina sporazuma o uporabi
je tudi dolocilo, da je uporabnik dolzan javni sklad sprotno in pravoasno obves¢ati o pove
¢anju in zmanjSanju prostorskih potreb ter na poziv javhega sklada skleniti spremembo
sporazuma o uporabi, s katero se dogovori za vraCilo nepotrebne nepremicnine ali dela
nepremicnine. Pri krSitvi tega doloc€ila sporazuma javni sklad uporabniku za ¢as, ko nepremi
¢nine ali dela nepremicnine ni potreboval za svoje delovanje, zaraCuna uporabnino v visini
trzne najemnine.

(4) v primeru spora o obsegu prostorskih potreb uporabnika odlo¢i ustanovitel].

16. Clen
(akti poslovanja javnega sklada)

(1) Temeljni akti poslovanja javnega sklada so letni poslovni nac¢rt, letni finan¢ni nacrt in
letno porocilo. Vsebina navedenih aktov predstavlja poslovno politiko javnega sklada.

(2) Letni poslovni nacrt vsebuje tudi nacrt pridobivanja nepremitnega premozenja, nacrt
razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem, nacrt najemov nepremic¢nega premozenja ter na
¢rt nepremi¢nin, danih v uporabo. V navedenih nacrtih se posamezna nepremicnina
opredeli glede na vrsto in obseg, zanjo se doloCi ekonomska utemeljenost ravnanja,
metoda ravnanja in orientacijska vrednost. Orientacijska vrednost je vrednost, dolo¢ena na
podlagi cenitve premozZenja ali izkustveno, na podlagi primerjave nakupov in prodaj
podobnega premozenja na trgu ali na podlagi drugih pomembnih podatkov, s katerimi se
doloCa cena nepremi¢nega premozenja v smislu ¢im vecjega priblizka dejanski vrednosti na
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trgu.

(3) Vsebina nacdrtov iz prejSnjega odstavka se natantneje doloCi v splosnih pogojih
poslovanja.

(4) Letni poslovni nacrt, letni finan¢ni nacrt in letno poroc€ilo poslje uprava po prejetem
soglasju nadzornega sveta v sprejetje ustanovitelju.

(5) Letni poslovni nacrt se predlozi v sprejetje Drzavnemu zboru Republike Slovenije skupaj
s predlogom proracuna.

(6) Letno poslovno porocilo se predlozi v sprejetie Drzavnemu zboru Republike Slovenije
skupaj z zakljuénim raCunom proracuna.

17. Clen
(izjeme od obvezne vkljucitve v letni poslovni nacrt)

(1) Ob spremenjenih prostorskih potrebah uporabnikov, ki jih ni bilo mogo¢e predvideti ob
pripravi letnega poslovnega nacrta, ali v nepredvidenih okoliS¢inah na trgu, ki zahtevajo
hiter odziv, lahko javni sklad s spostovanjem nacela gospodarnosti ravnanja sklepa tudi
pravne posle, ki niso predvideni v veljavnem letnem poslovnem nacrtu.

(2) Skupna vrednost poslov iz prvega odstavka tega €lena ne sme presegati odstotka
skupne vrednosti nacrtov iz drugega odstavka 16. Clena tega zakona.

(3) Odstotek iz drugega odstavka tega ¢lena se za vsako leto doloci v lethem poslovhem na
Crtu.

(4) O pravnih poslih iz prvega odstavka tega ¢lena mora javni sklad porocati v letnem poro
Cilu. Obrazlozitev posamiCnega pravnega posla vsebuje navedbo vrste in obsega nepremi
¢nine, ekonomsko utemeljenost ravnanja, metodo ravnanja in navedbo finan¢nih posledic
sklenjenega pravnega posla.

18. Clen
(sredstva za uresniCevanje namena javnega sklada)

Sredstva za uresniCevanje namena javnega sklada se praviloma zagotavljajo:
— s plagilom uporabnine,

— iz prihodkov iz upravljanja z nepremi¢ninami,

— iz prihodkov iz razpolaganja z nepremi¢ninami,

— iz prihodkov iz oddajanja nepremicnin v najem,

— iz evropskih sredstev in

— iz drugih prihodkov, ki jih dolo€a akt o ustanovitvi.

19. Clen
(sredstva za delo javnega sklada)

(1) Sredstva za delo javnega sklada se zagotavljajo:

— s placgilom uporabnine,

— iz evropskih sredstev in

— iz prihodkov od dejavnosti, ki jo javni sklad opravlja na trgu.

(2) Sredstva za delo javnega sklada so namenjena zagotavljanju pogojev za delovanje
organov in strokovnih sluzb javnega sklada ter financiranju odhodkov, povezanih s teko¢im
poslovanjem javnega sklada, kot so stroski dela, strodki materiala in storitev ter drugi stro
8ki.

20. ¢len
(dologitev visine uporabnine)
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(1) Visina uporabnine se dolo€a enkrat letno na podlagi letnega porodcila, dolo€i pa se v
letnem poslovnem nacrtu javnega sklada.

(2) Visina uporabnine se dolo¢i na podlagi viSine uporabnine v preteklem letu z upo
Stevanjem vseh strodkov ravnanja z nepremi¢nim premozenjem v preteklem letu ter skladno
s poslovno politiko javnega sklada.

21. ¢len
(razporejanje presezka prihodkov nad odhodki in pokrivanje presezka odhodkov nad
prihodki)

O uporabi presezka prihodkov nad odhodki javnhega sklada in pokrivanju presezka
odhodkov nad prihodki javhega sklada odlo¢a ustanovitelj na predlog nadzornega sveta.

22. ¢len
(vpisovanje spremembe namenskega premozenja v sodni register)

(1) PoveCanje namenskega premozenja javnega sklada z vpladilom dodatnega
namenskega premozenja mora javni sklad vpisati v sodni register, ko skupna povecanja iz
tega naslova presezejo 10 % vrednosti namenskega premozZenja, ki je vpisano v sodni
register, lahko pa pove€anja namenskega premoZenja vpisuje tudi pogosteje.

(2) ZmanjSanje namenskega premozenja javnega sklada, zaradi izplacila dela namenskega
premozenja ustanovitelju ali zaradi pokrivanja presezka odhodkov nad prihodki iz
poslovanja, mora javni sklad vpisati v sodni register, ko skupno zmanj8anje namenskega
premozenja iz tega naslova presezZe 5 % vrednosti namenskega premoZzenja, ki je vpisano v
sodni register, lahko pa zmanjSanje namenskega premozZenja vpisuje tudi pogosteje.

(3) Razen namenskega premozenja iz prvega odstavka 34. Clena tega zakona se
namensko premozenje ne ocenjuje. V sodni register se to premozenje vpide po knjigovodski
vrednosti.

23. ¢len
(zadolzevanje javnega sklada v prvem letu poslovanja)

Ne glede na dolo¢be zakona, ki ureja javne sklade, se lahko javni sklad zaradi izvajanja
svojega namena Ze v prvem letu poslovanja zadolzi za 10 % kapitala javnega sklada.

V. EVIDENCE JAVNEGA SKLADA

24, ¢len
(evidenca nepremic¢nin)

Javni sklad vodi evidenco nepremicnin v lasti javnega sklada, nepremicnin v lasti drzave ter
nepremi¢nin v lasti drugih oseb javnega prava, katerih ustanoviteljica je drzava, razen
nepremicnin v lasti drzave in v upravljanju Slovenske obveS&evalno-varnostne agencije.

25. ¢len
(vodenje in upravljanje zbirk podatkov)
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(1) Za vodenje in upravljanje zbirk podatkov lahko javni sklad pridobiva, uporablja in
obdeluje podatke, razen osebnih podatkov, iz naslednjih predpisanih zbirk podatkov, ki jih
upravljajo drzavni organi, javni zavodi in drugi pooblas¢eni organi:

— registra prostorskih enot,

— zemljiSkega katastra,

— katastra stavb,

— zemljiSke knjige,

— poslovnega registra subjektov,

— registra institucij javnega sektorja,

— zbirke podatkov o gozdovih,

— zbirke podatkov s podrocja regionalne politike,

— zbirke podatkov o kulturni dedis¢ini.

(2) Javni sklad dostopa do pisnih in graficnih podatkov iz zbirk podatkov iz prvega in
drugega odstavka tega €lena z neposredno racunalniSko povezavo, €e tehnicne moznosti
to omogocajo.

(3) Dostop do zbirk podatkov, ki jih vodijo drzavni organi in do katerih lahko javni sklad
dostopa skladno s tem ¢lenom, je brezplacen.

26. Clen
(evidenca sklenjenih pravnih poslov)

(1) Za potrebe preglednega in ucinkovitega poslovanja ter ravnanja z nepremi¢nim premo
Zenjem javni sklad vodi evidenco sklenjenih pravnih poslov.

(2) Evidenca sklenjenih pravnih poslov vsebuje naslednje podatke:

— Stevilko pogodbe in datum sklenitve,

— vrsta pravnega posla (nakup, najem, sluznost, sporazum o uporabi ...),

— ime in priimek ali naziv pogodbene stranke,

— naslov pogodbene stranke,

— dav¢no Stevilko ali identifikacijsko Stevilko za DDV pogodbene stranke,

— enotno mati¢no Stevilko ali mati¢no Stevilko pogodbene stranke,

— Stevilko transakcijskega racuna ali teko€ega racuna pogodbene stranke.

(3) Evidenca sklenjenih pravnih poslov je organizirana glede na vrsto sklenjenih pravnih
poslov.

(4) Podatki se v evidenci hranijo Se najmanj eno leto po izteku pogodbenega razmerja,
vendar ne veC kakor pet let. Spisovno gradivo, ki je bilo podlaga za vpis v evidenco, se
hrani skladno s predpisi, ki urejajo vodenje in hrambo dokumentarnega gradiva v organih
javne uprave.

27. ¢len
(evidenca letovanij)

(1) Za potrebe odlo¢anja o upraviCenosti do letovanj javni sklad vodi evidenco letovan;.

(2) Evidenca letovanj vsebuje naslednje podatke:

— ime in priimek,

— naziv organa zaposlitve,

— kraj in termin letovanja,

— Stevilo dosezenih to¢k na razpisu,

— leto letovanja in

— sezono letovanja.

(3) Podatki iz evidence se hranijo pet let od dne odobritve letovanja.

(4) V postopku odlo€anja o letovanju lahko javni sklad podatke o zaposlitvi (na primer naziv
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organa, delovno dobo prosilca), ki lahko vplivajo na upraviCenost do letovanja, brezplaéno
preveri pri upravljavcu centralne kadrovske evidence.

28. Clen
(evidenca najemnih pogodb za sluzbena stanovanja)

(1) Za potrebe odlo¢anja o upravienosti do dodelitve in prednostnem vrstnem redu
prosilcev za dodelitev sluzbenih stanovanj javni sklad vodi evidenco najemnih pogodb za
sluzbena stanovanja.

(2) Evidenca najemnih pogodb za sluzbena stanovanja vsebuje naslednje podatke:

— Stevilko pogodbe in datum sklenitve,

— Cas trajanja pogodbe,

— ime in priimek najemnika,

— datum rojstva,

— stalno prebivalisce,

— naziv organa, kjer je zaposlen,

— Stevilo let delovne dobe in

— Stevilo €lanov skupnega gospodinjstva.

(3) Podatki iz evidence se hranijo pet let od dne izteka najemne pogodbe.

VI. OSTALI DOLOCBI

29. ¢len
(nadzor)

Nadzor nad poslovanjem javnega sklada opravljata minister oziroma ministrica (v
nadaljnjem besedilu: minister), pristojen za upravo in minister, pristojen za finance, in sicer
vsak skladno s svojimi delovnimi podrodiji.

30. ¢len
(zastopanje javnega sklada v sodnih in upravnih postopkih in oprostitev placila taks)

(1) Drzavno pravobranilstvo na podlagi usmeritvenih navodil javnega sklada zastopa javni
sklad pred sodiS¢i.

(2) Drzavno pravobranilstvo na podlagi usmeritvenih navodil javnega sklada in pooblastila
zastopa javni sklad pred upravnimi organi.

(3) V upravnih in sodnih postopkih je javni sklad opro$&en placila taks.

PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
31. Clen
(akt o ustanovitvi javnega sklada)

Vlada najpozneje tri mesece po pri€etku veljavnosti tega zakona sprejme akt, s katerimi
ustanovi javni sklad.
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32. Clen
(vrSilec dolznosti predsednika uprave)

(1) Hkrati s sprejemom akta o ustanovitvi, vlada brez javnega natecaja imenuje vrsilca dol
znosti predsednika uprave oziroma vrSilko dolznosti predsednika uprave (v nadaljnjem
besedilu: vrsilec dolznosti predsednika uprave) in z njim sklene delovno razmerije.

(2) Vrsilec dolznosti predsednika uprave izvede vse postopke za ustanovitev in priCetek
delovanja javnega sklada.

(3) Vrsilec dolznosti predsednika uprave opravlja naloge iz drugega odstavka tega ¢lena do
imenovanja ¢lanov uprave, vendar najvec eno leto.

33. Clen
(sredstva za ustanovitev in pri€etek delovanja)

Sredstva za ustanovitev in pri€etek delovanja javnega sklada ter materialne pogoje za
delovanje vrsilca dolznosti predsednika uprave zagotavlja ministrstvo, pristojno za upravo.

34. Clen
(prenos premozenja)

(1) Vlada prenese za potrebe ustanovitve in vpisa v sodni register v last javnega sklada
namensko premozenje v vrednosti najmanj 30.000.000 evrov.

(2) Po pricetku delovanja javnega sklada se v njegovo last kot namensko premozenje
prenese nepremicno premozenje, ki je na dan ustanovitve javnega sklada kot last
Republike Slovenije oziroma njenih pravnih prednikov vpisano v zemljiSko knjigo, razen:

— nepremicnin, ki so skladno z veljavnimi predpisi posebnega pomena za obrambo drzave,
— nepremicnin, ki so skladno z veljavnimi predpisi posebnega pomena za za$cito inre
Sevanje drzave,

— nepremicnin, katerih upravljavec je dolo¢en s posebnim zakonom,

— nepremiénin, ki imajo na podlagi posebnih predpisov status javhega dobra, gospodarske
javne infrastrukture, javne kulturne infrastrukture in nepremicnin, ki se uporabljajo za
kulturne namene,

— nepremicnin, ki imajo status infrastrukture po drugih predpisih in nepremicnin, ki so nujne
za opravljanje javnih nalog, povezanih s to infrastrukturo,

— nepremicnin, ki jih za opravljanje posebnih nalog potrebujejo Slovenska obvesc¢evalno-
varnostna agencija, ministrstvo, pristojno za notranje zadeve, ter ministrstvo, pristojno za
obrambo,

— nepremicnin, ki jih za opravljanje javnih nalog potrebujejo javni zavodi, ki so posredni
proracunski uporabniki, in drugi posredni proracunski uporabniki,

— nepremicnin, ki jih za opravljanje svojih nalog potrebujejo nevladni neposredni prora
cunski uporabniki,

— nepremicnin, glede katerih po doloCbah zakona o denacionalizaciji obstaja dolznost
vrnitve.

(3) Posamezne nepremicnine se prenasajo s sklepi vlade, v katerih so posami¢no dolo¢ene
nepremicnine oznacene s pripadajoCimi identifikacijskimi znaki in vrsto vpisa, ki se bo
izvedel v zemljiski knijigi.

(4) Obseg nepremicnin iz drugega odstavka tega Clena se doloCi z uporabo Centralne
evidence nepremicnin v lasti Republike Slovenije.

(5) Po pricetku delovanja javnega sklada se skladno z merili iz drugega odstavka tega ¢lena
prenesejo v upravljanje javnega sklada tudi zemljiSkoknjizno neurejene nepremicnine.
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Navedene nepremicnine zemljiSkoknjiZzno uredi javni sklad.

(6) Javni sklad postane lastnik nepremi¢nega premozenja iz drugega odstavka tega ¢lena z
dnem sprejetja sklepa vlade iz tretjega odstavka tega ¢lena. Sklep vlade je pravna podlaga
za vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo. Uporabniki obdrzijo posest na tistih nepremi
¢ninah, ki jih dejansko uporabljajo za opravljanje svojih nalog.

(7) Nepremi¢no premozenje v lasti Republike Slovenije, ki ni bilo preneseno po drugem
odstavku tega Clena, se skladno z merili iz drugega odstavka tega ¢lena dvakrat letno prena
8a na javni sklad na podlagi sklepa vlade iz tretjega odstavka tega Clena.

(8) Nepremicnine diplomatskih in konzularnih predstavniStev Republike Slovenije v tujini se
prenasajo postopno, in sicer se njihov prenos pricne eno leto po pri€etku delovanja javnega
sklada. Na podlagi dogovora med javnim skladom in ministrstvom, pristojnim za zunanje
zadeve, vlada dolo€i dinamiko prenosa s sklepom. V kolikor dogovor ni dosezen, o dinamiki
prenosa odloci vlada na obrazlozen predlog enega od predlagateljev.

35. Clen
(pravila ravnanja s prenesenim premozenjem)

S prenesenim premozZenjem iz drugega odstavka prejSnjega €lena, ki ni vpisano v sodni
register kot namensko premozenje, javni sklad ravna po pravilih, ki veljajo za ravnanje z
namenskim premozenjem.

36. ¢len
(prenos dela nepremiénega premozenja druzbe D. S. U., d. 0. 0., obveznosti, ki so vezane
na to premozenje, in finan¢nega premozenja)

Po dinamiki, ki jo dolo€i vlada, vendar najpozneje v 18 mesecih po zacCetku delovanja
javnega sklada, vlada izvede vsa korporacijska dejanja, ki so potrebna za prenos dela
nepremic¢nega premozenja, ki ga dolo€i vlada s sklepom in ki je v lasti druzbe D. S. U., dru
Zbe za svetovanje in upravljanje, d. o. o., skupaj z obveznostmi druzbe, vezanimi na to
premozenje, in finanéno premozenje, ki je potrebno za pokritie teh obveznosti, na javni
sklad.

37. Clen
(prevzem zaposlenih)

(1) S prenosom nepremi¢nega premozenja na javni sklad ta prevzame vse zaposlene javne
usluzbence, ki opravljajo naloge na podroCju ravnanja s prevzetim nepremiénim premo
Zenjem, in ustrezen delez zaposlenih javnih usluZzbencev, ki so opravljali naloge na podro
¢ju kadrovskega, finanénega, administrativnega in drugega strokovno-tehni¢nega
poslovanja.

(2) S prenosom dela nepremic¢nega premozenja druzbe D. S. U., druzbe za svetovanje in
upravljanje, d. o. 0., prevzame javni sklad tudi ustrezen delez zaposlenih skladno s splo
Snimi predpisi, ki urejajo delovna razmerja.

(3) S prevzemom zaposlenih se na javni sklad prenesejo tudi vsa materialna sredstva, ki jih
zaposleni potrebujejo za opravljanje svojih nalog.

(4) Zaposleni s prevzemom na javni sklad obdrzijo vse pravice javnih usluzbencev iz
delovnega razmerja, ki so jih imeli ob prevzemu, razen tistih, ki so vezane na status
uradnika ali strokovno-tehni¢nega javnega usluzbenca.

(5) Do ustrezne spremembe pravilnikov ali drugih aktov Stanovanjske komisije Vlade
Republike Slovenije, Ministrstva za notranje zadeve in Ministrstva za obrambo zaposleni s
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prevzemom na javni sklad obdrZijo vse pravice, povezane s sluzbenimi stanovanii.

38. Clen
(prenos arhivov)

S prenosom nepremi¢nega premozenja se na javni sklad prenese tudi vse arhivsko in
dokumentarno gradivo, povezano s tem premozZenjem.

39. Clen
(financiranje v prehodnem obdobju)

(1) Finan¢na sredstva za delovanje javnega sklada v letih 2011 in 2012 se zagotovijo v
obsegu sredstev, ki so bila organom, katerih premoZenje je bilo preneseno na javni sklad,
za te namene zagotovljena v proracunu za leti 2011 in 2012. Nacin zagotavljanja sredstev
za financiranje delovanja javnega sklada se za 2011 in 2012 doloc&i v zakonu, ki ureja izvr
Sevanje proracuna.

(2) V prehodnem obdobju petih let se stroski za place in druge prejemke iz delovnega
razmerja zagotavljajo v proracunu.

(3) Osnovo za izraCun uporabnine za leto 2013 predstavlja povprecje porabljenih prora
cunskih sredstev, ki so jih dotedaniji upravljavci porabili za hamen ravnanja z nepremicnim
premozenjem v obdobju od leta 2008 do leta 2012.

40. ¢len
(vstop v obstojeCa pravna razmerja in odgovornost za obveznosti)

(1) Javni sklad je univerzalni pravni naslednik drzave glede nepremi¢nega premozenja, Ki je
bilo preneseno nanj in kot tak vstopi v vsa pravna razmerja, ki so povezana s tem premo
Zenjem.

(2) Javni sklad vstopi tudi v najemna razmerja, s katerimi so posamezni uporabniki najeli
premozenje tretjih. V tem primeru uporabniki javhemu skladu placujejo pogodbeno dolo
¢eno najemnino.

(3) Za obveznosti, ki so nastale do ustanovitve javnega sklada in ki se nanaSajo na
preneseno premoZenje ter na najeto premozenje, odgovarja javni sklad.

(4) Za izpolnitev obveznosti iz prejSnjega odstavka solidarno odgovarja drzava.

41. ¢len
(informacijska podpora)

Vso potrebno informacijsko podporo zagotavlja javhemu skladu ministrstvo, pristojno za
upravo. Sredstva, potrebna za uresniCevanje te naloge, zagotavlja ministrstvo, pristojno za
upravo, v svojem finanénem nacrtu.

42. ¢len
(uporaba veljavnih meril in kriterijev)

Do sprejema prostorskih standardov in meril ter kriterijev iz desete alineje prvega odstavka
10. Clena tega zakona, se smiselno uporabljajo veljavni standardi in merila ter kriteriji za
zagotavljanje poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, Ki jih je sprejela vlada.
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43. ¢len
(upravljanje namenskega premozenja do priCetka delovanja javnega sklada)

Do priCetka delovanja javnega sklada opravlja upravljavske naloge v zvezi z namenskim
premozenjem iz prvega odstavka 34. ¢lena tega zakona dosedaniji upravljavec.

44. ¢len
(prva priprava letnega poslovnega nacrta)

(1) Osnovo za ravnanje z nepremi¢nim premozenjem, ki preide v last javnega sklada, za
leto 2011 predstavljajo akti pridobivanja in razpolaganja s stvarnim premozenjem drzave,
sprejeti na podlagi Zakona o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob&in (Uradni list RS,
8t. 14/2007).

(2) Letni poslovni nacrt iz 16. Clena tega zakona se prvi€ pripravi ob pripravi proracuna za
leto 2012.

(3) Skupna vrednost pravnih poslov iz prvega odstavka 17. ¢lena tega zakona za leto 2011
znaSa 20 % skupne vrednosti aktov pridobivanja in razpolaganja s stvarnim premozenjem
drzave iz prvega odstavka tega Clena.

45. ¢len
(zacCetek veljavnosti)

Ta zakon zacéne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije,
uporablja pa se od zacetka delovanja javhega sklada.
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OBRAZLOZITEV:

K 1. élenu:

Zakon o Javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije doloa nacin ustanovitve,
namen ustanovitve in temeljna nacela ter odgovornost Javnega nepremicninskega sklada
Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: javni sklad). Poleg navedenih vsebin zakon
ureja Se premozenje in naloge javnega sklada, njegove organe in nacin poslovanja ter
druga vprasanja, ki so povezana z ustanovitvijo in delovanjem javnega sklada.

Vsebinska podlaga za sprejetje zakona je Strategija ravnanja z nepremiénim premozenjem
St. 478-19/2009/42 z dne 3. 6. 2009 ter Konceptualni okvir ustanovitve javnega sklada
Republike Slovenije za ravnanje z nepremi¢nim premozenjem, ki ga je sprejela Vlada
Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: vlada) dne 25. 3. 2010.

K 2. élenu:

Clen vsebuje opredelitev temeljnih pojmov s podrogja ravnanja z nepremicnim premo
Zenjem javnega sklada. Opredelitev pojmov je smiselno povzeta po Zakonu o stvarnem
premozenju drzave, pokrajin in ob&in (Uradni list RS, §t. 14/2007; v nadaljnjem besedilu:
ZSPDPO) ter prilagojena posebnostim delovanja in poslovanja javnega sklada. Tako se
razlikuje opredelitev pojma »razpolaganje«, saj opredelitev pojma »razpolaganje« v tem
zakonu ne vsebuje moznosti neodplacnega razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem v
lasti javnega sklada.

Poleg pojmov, ki so povzeti po ZSDPO, pa zakon vsebuje tudi nekaj novih pojmov, ki so
povezani z delovanjem javnega sklada. Tako zakon opredeljuje pojem »upravljavske
naloge«, ki ustreza opredelitvi upravljanja po Stanovanjskem zakonu (Uradni list RS, &t.
69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 9/2007 Odl. US, 18/2007 Skl. US, 45/2008
ZVELL, 57/2008, 90/2009 Odl. US, Up-933/08-18), ter pojme »uporaba«, »uporabnina« in
»uporabniki«. Pojmi »uporaba«, »uporabnina« in »uporabniki« so novost v dosedanjem
sistemu zagotavljanja poslovnih prostorov in drugih nepremi€nin, potrebnih za delo drzavnih
organov, ter sledijo novemu konceptu, ki se uvaja s tem zakonom. Definicije pod to¢ko 6, 7
in 8 tega Clena opredeljujejo tako institut uporabe kakor tudi krog subjektov, ki lahko na
podlagi tega instituta posedujejo nepremiénine, ne nazadnje pa tudi nadomestilo v obliki
uporabnine.

K 3. élenu:

Javni sklad se ustanovi kot pravha oseba javnega prava, katerega edina ustanoviteljica je
Republika Slovenija. Vse ustanoviteljske pravice v imenu Republike Slovenije izvrSuje
vlada, ki bo sprejela tudi akt o ustanovitvi javnega sklada. Poleg tega zakon vladi dolo¢a Se
vrsto pristojnosti, ki so vezane na pravice ustanovitelja.

Zakon vsebuje le temeljne dolo¢be glede poslovanja, nalog, organiziranja in finanénega
poslovanja javnhega sklada ter dolo¢be, ki odkazujejo na drugacno ureditev, kakor jo za
javne sklade predvideva Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 77/2008; v nadaljnjem
besedilu ZJS-1). Za vsa vprasanja, ki niso urejena v tem zakonu ali aktu o ustanovitvi, se
uporabljajo dolo¢be ZJS-1.

K 4. élenu:
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Javni sklad je ustanovljen zaradi zagotavljanja enotnega in gospodarnega ravnanja z
nepremic¢nim premoZzZenjem, ki je preneseno v njegovo last ali upravljanje. Dosedanja
praksa ravnanja s stvarnim premozZenjem drZzave je pokazala, da gospodarjenje in
doseganje najgospodarnejSih rezultatov ravnanja ni bila prednostna naloga dosedanijih
upravljavcev, saj ni bilo jasno zacrtanih ciliev in vizij ravnanja s tem premozenjem. S
centralizacijo preteznega dela nepremiCnega premozenja drzave v javhem skladu se bo
dosedanja praksa bistveno spremenila in omogocila usklajeno in racionalno, predvsem pa
gospodarno ravnanje s premozenjem javnega sklada.

Osnovni poudarek delovanja javnega sklada je v zagotavljanju prostorskih potreb in drugih
nepremicnin, ki so nujno potrebne za zagotavljanje dela vlade, vladnih sluzb, ministrstev in
njihovih organov v sestavi, upravnih enot, pravosodnih organov in tistih posrednih prora
cunskih uporabnikov, ki jih bo dolocila vlada (v nadaljevanju so navedeni organi oznaceni s
pojmom uporabniki). Prek razli¢nih institutov, med drugim tudi sankcije, ¢e se nepremi¢nina
ne bo uporabljala, javni sklad zagotavlja tudi na podrocju poslovnih prostorov €im bolj
gospodarno in ucinkovito rabo.

Poleg tega lahko javni sklad na podlagi pravnega posla, ki ga sklene z upravljavcem dr
Zavnega premozenja ali drugo osebo javnega prava (primer so javna podjetja), tudi zanje
zagotavlja prostorske potrebe ali druge potrebne nepremicnine. Tako zakon dopu$¢a mo
Znost, da javni sklad na podlagi pogodbenega razmerja zagotavlja potrebne nepremicnine
upravljavcem drZzavnega premoZzZenja, za katere ta dolznost ne obstaja Ze po tem zakonu.
Vsebino pojma »upravljavec drzavnega premozenja« dolo¢a 6. to¢ka 3. ¢lena ZSPDPO.
UpostevajoC dejstvo, da bodo na javni sklad preneseni vsi poslovni prostori, potrebni za
delovanje uporabnikov, so pod besedno zvezo »upraviljavci premozenja« misljeni tisti dr
Zavni organi, ki niso zajeti s pojmom »uporabnik«, in sicer Drzavni zbor Republike Slovenije,
Drzavni svet Republike Slovenije, Ustavno sodis¢e Republike Slovenije, Racunsko sodiS¢e
Republike Slovenije, Varuh &lovekovih pravic ali drug drzavni organ. Pravno podlago za
tovrstno ravnanje upravljavcev drzavnega premozenja dolo¢a nov zakon, ki ureja ravnanje s
stvarnim premozenjem drzave.

K 5. élenu:

Javni sklad uresniCuje namen iz 4. Clena tega zakona na nacin, ki omogoca najugodnejSe in
najgospodarnej$e zagotavljanje nepremicninskih potreb uporabnikov. Centralno upravljanje
nepremicnin, potrebnih za delovanje uporabnikov, omogo€a popolno izkoris¢enost
prostorskih zmogljivosti, enotno prakso v zvezi z ravnanjem z njimi, celosten pregled nad
vsemi nepremicninskimi pravnimi posli, uveljavitev enotnih prostorskih standardov ter ne
nazadnje mocnejSi polozaj javnega sklada na nepremicninskem trgu ter s tem tudi moznost
doseganja boljSih rezultatov pri pridobivanju in razpolaganju z nepremiéninami v njegovi
lasti. Ce pa javni sklad ne razpolaga z zadostnim obsegom nepremicnin, ki bi zagotavljale
izpolnjevanje vseh prostorskih potreb uporabnikov, mu zakon daje pooblastilo, da lahko
potrebne nepremicnine tudi najema. Postopki najemanja premozZenja bodo urejeni s splo
Snimi pogoji poslovanja javnega sklada.

Vodilo delovanja javnega sklada je skrb za poveéanje vrednosti na javni sklad prenesenega
nepremiCnega premozenja in vsaj ohranjanje njegove vrednosti. Slednje bo lahko
zagotavljal tudi s svojim poloZajem na nepremicninskem trgu, saj bo glede na obseg
nepremi¢nega premozenja v njegovi lasti lahko na nekaterih segmentih nepremi¢ninskega
trga korenito posegal vanj ter posledi¢no tudi narekoval svoje pogoje. S tem pa bo dosegal
vi§je cene pri razpolaganju z nepremic¢ninami oziroma imel moc¢na pogajalska izhodiS¢a pri
pridobivanju premozZenja. Njegovo celotno delovanje pa vodi poslovna politika javnega
sklada, katere vsebino doloCajo akti poslovanja, kot so letni poslovni nacrt, letni finan¢ni na
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¢rt in letno porocilo.

K 6. élenu:

Vodilo delovanja javnega sklada so temeljna nacela, opredeljena v tem ¢lenu. Poslovanje
javnega sklada je usmerjeno v doseganje €im vecjega presezka prihodkov nad odhodki, kar
omogoc¢a gospodarno, ucinkovito, racionalno in strateS8ko ravnanje z nepremicninami v
njegovi lasti. Temu cilju sledi tudi doloCba o prepovedi neodplaénega razpolaganja in
obremenjevanja nepremic¢nega premozenja. Kljub temu pa bo dopustna brezplacna
uporaba nepremiCnega premozenja v lasti javhega sklada, saj ga dolotba tega Clena
zakona izrecno ne prepoveduje, poleg tega pa 14. ¢len dolo¢a, da se za postopke ravnanja
z nepremicnim premozZenjem v lasti javnega sklada, kamor spada tudi brezpla¢na uporaba,
uporabljajo dolo€ila zakona, ki ureja ravnanje s stvarnim premozenjem drzave. V praksi se
je namre€ tovrstni institut s ciljem zasledovanja javnega interesa Ze veckrat pokazal za u
Cinkovitega.

Javni sklad je na podlagi dolo¢be tega Clena zavezan k preglednemu vodenju postopkov in
enakopravnemu obravnavanju vseh udelezencev. Slednje pomeni, da so postopki v zvezi z
ravnanjem z nepremicnim premozenjem javnega sklada javni, razen v primerih, ko zakon
doloca drugace.

Pri sprejemanju odloCitev, povezanih z zagotavljanjem poslovnih prostorov in drugih
nepremicnin, potrebnih za delovanje uporabnikov, ravna javni sklad po standardih in merilih
ter kriterijin, ki dolo€ajo pogoje za ureditev poslovnih prostorov. Ena izmed nalog javnhega
sklada je tudi oblikovanje teh standardov in meril ter kriterijev, dokler pa le-ti niso sprejeti, se
javni sklad ravna po obstojeCih. Spostovanje tega nacela omogo€a uresniCevanje
temeljnega vodila ravnanja javnega sklada, to je gospodarnost ravnanja.

K 7. élenu:

Zakon predvideva ureditev odgovornosti za obveznosti javnega sklada skladno z dolodili
ZJS-1. Javni sklad odgovarja za svoje obveznosti z vsem svojim premozenjem, pri Cemer
pa je izklju€ena odgovornost ustanovitelja za obveznosti javhega sklada. Izjema je doloCena
le v 40. ¢lenu prehodnih dolo¢b in se nanasa na obveznosti, povezane z na sklad
prenesenimi nepremicninami, ki so nastale do ustanovitve javnega sklada. Za tovrstne
obveznosti odgovarja solidarno Republika Slovenija.

K 8. ¢élenu:

Clen ureja vse oblike premozenja, ki jih ima v lasti javni sklad. Tako razlouje med
namenskim premozenjem, prostori, opremo in drugimi sredstvi za delo ter drugim premo
Zenjem, ki ga pridobi javni sklad na podlagi pogodbe.

Ustanovitelj za potrebe zagotavljanja namena javnega sklada, to je zagotavljanje poslovnih
prostorov uporabnikom ter drugih nepremicnin potrebnih za delo uporabnikov, nanj prenasa
dolo¢en obseg premozenja. Na javni sklad se prenaSa vse premozenje, ki je na dan
ustanovitve javnega sklada kot last Republike Slovenije oziroma njenih pravnih prednikov
vpisano v zemljiSko knjigo, razen v drugem odstavku 34. ¢lena taksativno nastetih kategorij
premozenja. Vse premozZenje, ki je preneseno na javni sklad, predstavilja njegovo
namensko premozenje, saj sluzi za uresniCevanje temeljnega namena javnega sklada.
Namensko premozZenje se prenasa v last javnega sklada po dinamiki, ki je opredeljena v 34.
Clenu tega zakona, in sicer pred ustanovitvijo v vrednosti 30.000.000,00 evrov, po pricetku
delovanja pa preostalo.
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Poleg namenskega premozenja se v last javnega sklada prenesejo tudi poslovni prostori,
oprema ter druga sredstva, potrebna za delo javnega sklada. Poslovne prostore, opremo in
druga sredstva, potrebna za delo javnega sklada, zagotovi ustanovitelj pred ustanovitvijo
javnega sklada, to premozZenje pa ne predstavlja namenskega premozenja javnega sklada.

Zakon predvideva moznost, da lahko javni sklad na podlagi pogodbe pridobi v last tudi
drugo premozenje, ki se ne vpiSe v sodni register in ne vpliva na pove€anje kapitala
javnega sklada. To premoZzZenje ne bo predstavljalo namenskega premoZenja javnega
sklada, kar bo javnemu skladu omogocalo prosto upravljanje tega premozenja. Zakon za
razliko od ZJS-1 ne opredeljuje namena, zaradi katerega bi javni sklad lahko pridobil tako
premozenje, s Cimer je dopus€ena veliko ve€ja moznost za pridobivanje tovrstnega premo
Zenja. Taksno pogodbo lahko sklene javni sklad bodisi z ustanoviteljem ali drugo pravno ali
fizicno osebo.

K 9. élenu:

Zakon daje pooblastilo javhemu skladu, da z upravljavci drzavnega premoZzenja ali drugimi
osebami javnega prava sklene pogodbo, s katero mu ti prepustijo izvajanje posameznih
nalog upravljanja. S tem v zvezi je treba poudariti, da bo javni sklad za te subjekte opravljal
posamezne posle upravljanja v zvezi z nepremicninami v njihovem upravljanju, glede
katerih pa niso zavezani ravnati po posebnih predpisih. V obravnavanem primeru gre za
klasi¢éno civilnopravno razmerje, obseg pooblastil v zvezi z upravljanjem, ki se prenasa na
javni sklad, pa je odvisen od pravne subjektivitete druge pogodbene stranke.

K 10. élenu:

Clen doloéa temeljne naloge, ki jih opravlja javni sklad. Treba je poudariti, da naloge niso na
Stete taksativno, temvec le primeroma, ob ¢emer so izpostavljene le klju¢ne naloge javnega
sklada. Akt o ustanovitvi lahko doloc¢i tudi druge naloge v javnem interesu ustanovitelja,
razen upravnih nalog, ¢e so povezane z nalogami, navedenimi v zakonu. Navedena reSitev
je sprejeta zato, da se bo zagotavljala fleksibilnost javnega sklada v zvezi s potrebami, ki se
bodo pokazale pri gospodarjenju z namenskim premozenjem. Ce navedena moznost ne bi
bila dopuscena, bi to onemogocalo prilagajanje javnega sklada trenutnim potrebam na
podroc¢ju nepremicnin v njegovi lasti.

Ena od temeljnih nalog javnega sklada je skrb za zagotavljanje prostorskih potreb
uporabnikov, kar javni sklad izvaja z razlicnimi postopki pridobivanja, kot so nakup, gradnja
ter najemanje s postopnim odkupom, poleg tega pa tudi z najemanjem nepremicnin ter
pridobivanjem nepremicnin v brezplaéno uporabo. Poleg tega je javni sklad dolZzan
gospodariti z nepremiCninami v njegovi lasti, kar zajema tako opravljanje razli¢nih
upravljavskih nalog (oddajanje v najem, obremenjevanje s sluznostnimi pravicami in
stavbno pravico) kakor tudi odplaéno razpolaganje z odveCnimi nepremicninami. Vseh
navedenih nalog ni mogoce izvajati brez urejene evidence nepremicnin ter ne nazadnje tudi
pravno in dejansko urejenih nepremicnin, skrb za doseganje tega pa je tudi ena od
prednostnih nalog javnega sklada. Prav na podrocju evidenc nepremicnin zeli javni sklad
zagotoviti popolno in usklajeno evidenco nepremicnin v njegovi lasti, nepremicnin v lasti
Republike Slovenije ter nepremicnin v lasti drugih oseb, katerih ustanoviteljica je Republika
Slovenija. Javni sklad vodi za lazje poslovanje in delovanje tudi evidenco nepremicnin, ki jih
ima v upravljanju. V okviru skrbi za nepremiénine v njegovi lasti ali upravljanju opravlja tudi
upravljavske naloge, ki zajemajo vzdrZevanje, obratovanje in ohranjanje bistvenih lastnosti
nepremi¢nega premozenja.
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V zvezi z zagotavljanjem prostorskih potreb uporabnikov je pomembna tudi vloga javnega
sklada pri oblikovanju predlogov novih prostorskih resSitev, t. i. property development), ki se
nana$a predvsem na investicije javnega sklada. V zvezi s to nalogo se javni sklad vkljuCuje
v postopke priprave prostorskih aktov na lokalni in drzavni ravni. Za zagotavljanje
racionalne uporabe nepremicnin v njegovi lasti, obenem pa tudi optimalnih delovnih pogojev
zaposlenih v drzavni upravi, javni sklad skrbi za pripravo predlogov prostorskih standardov
za potrebe razlicnih uporabnikov in predlogov meril ter kriterijev za zagotavljanje poslovnih
prostorov in drugih nepremicnin. Zaradi strateS8kega pomena prej navedenih prostorskih
standardov in kriterijev ter meril, bo navedene akte na predlog nadzornega sveta javnega
sklada sprejela vlada. StrateSko pomembnost navedenih aktov utemeljujemo s tem, da
navedeni akti pomembno vplivajo na poslovanje javnega sklada in na njegovo poslovno
politiko.

Poleg nalog, ki so vezane na namen ustanovitve javnega sklada, lahko javni sklad tudi
opravlja razlicne dejavnosti, povezane z nepremiénim premozZenjem za druge osebe
javnega prava. Navedeno pomeni, da javni sklad lahko zanje opravlja razlicne strokovne,
storitvene in druge naloge. V tem delu je prepoznati dodano vrednost javnega sklada, saj
bo ta s svojo dejavnostjo omogocal boljSo izkoris¢enost nepremicnin, predvsem pa
kadrovskih virov, in s tem pridobil dodatna sredstva. Naloge in storitve, ki jih lahko javni
sklad opravlja, so v zakonu navedene. Ves dobicek, ki ga javni sklad pridobi od tovrstne
dejavnosti, lahko porabi za razSiritev svoje lastne dejavnosti. To utemeljujemo s tem, da gre
v tem primeru za prihodke iz t. i. lastne dejavnosti, ki ni vezana na namensko premoZzenje.

K 11. élenu:

Javni sklad predstavljata dva organa, nadzorni svet in uprava. Zaradi izjemnega obsega
premozenja, ki preide na javni sklad, ter zaradi izjemnega pomena ustreznega
gospodarjenja z njim, je zakon namesto enoosebnega organa vodenja, direktorja, kakor to
sicer predvideva ZJS-1, dolo€il triClansko upravo. Kolektivni organ vodenja bo glede na
obseg premoZenja in nalog javnega sklada ter upostevajo¢ kompleksnost delovnih podrodij
javnega sklada organiziran tako, da bo omogocal pokrivanje temeljnih podro€ij delovanja
javnega sklada (finan¢nega, premozenjskopravnega in investicijskega).

Akt o ustanovitvi bo lahko dolocil nadaljnjo €lenitev notranje organizacije javnega sklada.

K 12. élenu:

Nadzorni svet je skupinski organ, sestavljen iz petih ¢lanov. Mandat Clanov traja stiri leta z
moznostjo enkratnega ponovnega imenovanja. Navedena reSitev je bila sprejeta zato, da
se zagotovi spreminjanje sestave nadzornega sveta, kar je povezano z obsegom premo
Zenja, ki ga ima javni sklad v lasti, kakor tudi z njegovimi delovnimi podrog€ji. Pristojnost
imenovanja in razreSitve ¢lanov nadzornega sveta je podeljena vladi, postopek imenovanja
Clanov pa bo dolocil akt o ustanovitvi. Predsednika nadzornega sveta in njegovega
namestnika izvoli svet med svojimi ¢lani.

Sestava nadzornega sveta je doloCena v tretiem odstavku tega &lena, pri Cemer je treba
poudariti, da predlagana sestava nadzornega sveta odstopa od dolo¢b ZJS-1, ki kot
obveznega C¢lana javnega sklada, ki ga je ustanovila Republika Slovenija, dolo¢a
funkcionarja/funkcionarko ali javnega usluzbenca/javno usluzbenko ministrstva, pristojnega
za finance. Navedeno izjemo utemeljujemo s tem, da je zaradi specificnega namena
delovanja javnega sklada in vrste ter obsega premozZenja, s katerim bo ta gospodaril, veliko
primerneje, da je nadzorni svet sestavljen izklju¢no iz zunanjih strokovnjakov, ki morajo
izpolnjevati pogoje za ¢lane nadzornih svetov v javnih gospodarskih zavodih ter podjetjih, v
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katerih ima drzava (so)lastniski delez. S tem se Zeli doseci, da je nadzorni svet sestavljen iz
strokovnjakov z delovnega podro€ja javnega sklada, ki bodo lahko s svojo strokovnostjo in
usposobljenostjo pripomogli k boljSim poslovnim rezultatom javnega sklada. Ob tem pa velja
poudariti, da se vladi kot ustanoviteljici v niCemer ne zmanjSuje njen pomen pri oblikovanju
politike javnega sklada, saj zakon predvideva, da ji nadzorni svet vse pomembnejSe akte
predloZi v potrditev. Med te akte sodijo tudi sploSni pogoji poslovanja javnega sklada, ki jih
sprejme nadzorni svet in nato potrdi vlada.

Zakon skladno z ZJS-1 dolo€a, da €¢lani nadzornega sveta ustanovitelju odgovarjajo za
Skodo, ki je nastala zaradi neizpolnjevanja ali krSitve njihovih pristojnosti ali obveznosti.

K 13. élenu:

Upravo kot kolegijski organ vodenja sestavljajo trije €lani, ki so pristojni za organiziranje in
vodenje dela javnega sklada. Stevilo &lanov je bilo doloéeno z upo$tevanjem celovitosti
delovnih podrocij javnega sklada, tako da omogoca pokrivanje temeljnih podroc€ij delovanja
javnega sklada.

Postopek imenovanja ¢lanov uprave ne odstopa od postopka, ki ga ZJS-1 dolo¢a za
imenovanje direktorja javnega sklada. Zakon zato dolo¢a, da nadzorni svet oblikuje predlog
za imenovanje Clanov uprave na podlagi javhega nate€aja skladno s pogoji in merili, dolo
¢enimi z zakonom, ki ureja javne sklade, ter aktom o ustanovitvi. Predsednika in Clane
uprave pa nato imenuje ustanovitel].

Clani uprave so imenovani za dobo $tirih let in so lahko na podlagi javnega natecaja Se
enkrat ponovno imenovani. Moznost le enkratnega ponovnega kandidiranja za ¢lana uprave
je dolo¢ena iz istega razloga kot pri ¢lanih nadzornega sveta.

Zakon prepus€a aktu o ustanovitvi opredelitev podrocij dejavnosti med posameznimi ¢lani,
na katerih bodo ti delovali, in opredelitev naCina dela uprave.

Zakon predvideva, da javni sklad zastopa predsednik uprave skupaj z enim ¢lanom uprave,
kar omogoca preglednejSe poslovanje in obenem neposredni nadzor ter prepreCevanje
morebitnih zlorab pri zastopanju javnega sklada.

K 14. ¢lenu:

Clen dologa predpise, ki veljajo za javni sklad. Pri tem zakon dolo¢a, da se za postopke
ravnanja z nepreminim premozenjem javnega sklada (sem spada pridobivanje,
razpolaganje in tudi upravljanje) uporabljajo predpisi, ki urejajo postopke ravnanja z
nepremic¢nim premozenjem drzave. Tako se za ravnanje z nepremicnim premozenjem
javnega sklada uporabljajo metode javne drazbe, javnega zbiranja ponudb in neposredne
pogodbe, kot jih opredeljuje ZSPDPO in na njegovi podlagi sprejeta Uredba o stvarnem
premozenju drzave, pokrajin in ob¢in (Uradni list RS, &t. 84/2007, 94/2007, 55/2009 — Odl.
US, 100/2009, 49/2010). S tem so predpisani tudi temeljni postopki in okviri ravnanja
javnega sklada, s Cimer je Ze med sprejemanjem zakona zagotovljena preglednost in
jasnost postopkov, na podlagi katerih bo javni sklad ravnal s svojim nepremi¢nim premo
Zenjem.

Drugi odstavek tega €lena pa skladno z dolo¢bo petega odstavka 10. Clena Zakona o
sodnih taksah (Uradni list RS, §t. 37/2008) doloca, da je javni sklad oproS¢en placila sodnih
taks za vse vknijizbe lastninske pravice v zemljiS8ko knjigo. Navedena dolocba je utemeljena
z dejstvom, da se bo za potrebe ustanovitve in nato s pric¢etkom delovanja in tudi pozneje
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izvedel zelo obsezen prehod lastniStva nepremicnin v lasti Republike Slovenije na javni
sklad, zaradi €esar bi placilo sodnih taks za vse izvedene vknijizbe predstavljalo zelo visok
stroSek javnega sklada. V tem €lenu je doloCena pravna podlaga za takSno oprostitev le pri
vknjizbah lastninske pravice, pri ¢emer je javni sklad za vse ostale zemiljiS8koknjizne vpise
zavezan k placilu sodnih taks.

Iz istega razloga se predlaga tudi oprostitev placila davka na promet nepremicnin pri vseh
prenosih lastninske pravice, ki bodo opravljeni med Republiko Slovenijo in javnim skladom.

K 15. élenu:

Clen ureja pravno razmerje med javnim skladom in uporabniki, ki je novost, uvedena s tem
zakonom. Na podlagi novega sistema zagotavljanja poslovnih prostorov in drugih nepremi
¢nin za potrebe delovanja uporabnikov se predvideva novo pravno razmerje med javnim
skladom in uporabnikom, in sicer na podlagi sporazuma o uporabi. Na njegovi podlagi javni
sklad uporabniku preda v uporabo nepremicnino, ki je v lasti javhega sklada. Navedeni
sporazum o uporabi predstavija izjemo od klasicnega obligacijskopravnega razmerja
najemne pogodbe glede trajanja razmerja, nadomestila, pravic in obveznosti. Z oddajo
nepremic¢nin v uporabo se Zeli zagotoviti nadzor javnega sklada nad smotrnostjo in
gospodarnostjo uporabe nepremiénin, saj javni sklad vrSi nadzor nad dejansko uporabo v
uporabo danih nepremi¢nin. Gospodarnost oddaje v uporabo pa se zagotavlja tudi z oddajo
nepremicnin skladno z merili in kriteriji za zagotavljanje poslovnih prostorov, torej oddajanje
nepremicnin skladno z dejanskimi potrebami uporabnika glede na njegovo delovno podrocje
in Stevilo zaposlenih.

Uporabniki za uporabo nepremic¢nin v lasti javhega sklada placujejo uporabnino, ki bo
ekonomsko niZja od viSine trzne najemnine in bo omogocala javhemu skladu investicijsko
ter tekoCe vzdrzevanje nepremicnin. Nepremi¢nine se oddajajo v uporabo za nedolo¢en
¢as. Sporazumi o uporabi se sklenejo po priCetku delovanja javnega sklada, javni sklad pa
pricne zaraCunavati uporabnino Sele v letu 2013. Vse do takrat je celotno investicijsko in
tekoCe vzdrzevanje nepremiénin v breme uporabnika.

Zakon dolo¢a bistvene sestavine sporazuma o uporabi. Te so vsebinsko enake kot pri
najemnem razmerju, novost predstavlja le sledea dolo¢ba. Kot ena izmed bistvenih
sestavin sporazuma o uporabi je opredeljeno dolocilo, da je uporabnik dolzan javni sklad
sprotno in pravo¢asno obves€ati o povec€anju in zmanjSanju prostorskih potreb ter da je dol
Zan na poziv javnega sklada skleniti spremembo sporazuma o uporabi, s katero se dogovori
za vracilo nepotrebne nepremicnine ali njenega dela. Tako se uresniCuje gospodarno in na
¢rtno ravnanje z nepremicninami. Le ¢e bo javni sklad tekoCe in tudi pravo¢asno prejemal
podatke uporabnikov o potrebnih in odvecnih nepremicninah, bo omogoceno nacrtovanje
dela in potreb javnega sklada. Z doloCilom o obveznosti sporo€anja odveénih prostorskih
potreb se Zeli prepreciti sistem kopicenja nepremicnin na zalogo v primerih, ko organ
nepremic¢nine ali dela nepremicnine ne potrebuje za svoje delovanje. Za utrditev
navedenega dolocila je zakon kot sankcijo v primeru krSitve predpisal, da javni sklad
uporabniku za €as, ko nepremicnine ali dela nepremi€nine ni potreboval za svoje delovanje,
zaracuna uporabnino v viSini trzne najemnine. TrZzna najemnina za konkretno nepremicnino
se doloCi na podlagi cenitvenega porocila. V primeru spora med uporabnikom in javnim
skladom glede obsega prostorskih potreb uporabnika odloca vlada.

K 16. ¢lenu:
Navedeni €len naSteva temeljne akte poslovanja javnega sklada, ki jih predstavljajo letni
poslovni in letni finan¢ni nacrt ter letno poroc€ilo. Vsebina vseh navedenih aktov skupaj
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predstavlja poslovno politiko javhega sklada.

Letni poslovni nacrt doloCa predvidene postopke ravnanja javnega sklada za obdobje
enega leta ter tako predstavlja vsebinski okvir letnega poslovanja javhega sklada. Zakon
predvideva, da je letni poslovni nacrt sestavljen iz nacrta pridobivanja nepremicnega premo
Zenja, nacrta razpolaganja z nepremicnim premoZenjem, nacrta najemov nepremiénega
premozenja (ta vklju€uje pravne posle oddaje v najem in pravne posle, na podlagi katerih
javni sklad najema nepremicnine) ter nac¢rta nepremicnin, danih v uporabo. Tako so jasno
prikazani vsi viri prihodkov in odhodkov, ki jih je mogoce pri€akovati v poslovnem letu z
naslova temeljne dejavnosti javnega sklada, opredeljene v 4. ¢lenu tega zakona. Poleg
tega zakon doloca tudi obvezno vsebino navedenih nacrtov in dolo¢a, da morajo poleg
natantne opredelitve nepremicnine vsebovati Se ekonomsko utemeljenost ravnanja,
orientacijsko vrednost in metodo ravnanja. Zaradi preglednosti poslovanja je pomembno, da
je posamezen predvideni pravni posel utemeljen tudi z vidika ekonomske utemeljenosti, ne
nazadnje pa je popolno, sistematiéno in na realnih vrednostih temeljeCe finan¢no na
Crtovanje kljuénega pomena za uspeSno poslovanje javnega sklada. 1z tega razloga se dolo
Ca obsezZnejSa vsebina letnih nacrtov.

Vsebina finanénega nacrta je finanéno ovrednotenje nacrtovanega poslovanja s prikazom
pricakovanih prihodkov in odhodkov. Na zacCetku novega poslovnega leta javni sklad
pripravi letno porocilo, ki predstavija vsebinsko in finanéno ovrednoteni povzetek vseh
opravljenih aktivnosti v preteklem poslovnem letu.

Zakon predvideva, da kljuéne akte poslovanja in informacije o poslovanju, kot so letni
poslovni nacrt, letni finan¢ni nacrt in letno porodilo, poslie uprava po prejetem soglasju
nadzornega sveta v sprejetje vladi. V tem delu je vladi, ki uresniCuje ustanoviteljske pravice,
dana moznost finan€nega vpliva in ne nazadnje tudi nadzora nad finanénim poslovanjem
javnega sklada. Z vplivom na finan¢no poslovanje javnega sklada vlada posredno vpliva
tudi na program dela javnega sklada.

Zakon nadalje doloCa, da se letni poslovni nacrt predlozi v sprejetje Drzavnemu zboru
Republike Slovenije skupaj s predlogom proracuna, letno poslovno porocilo pa skupaj z
zakljuénim raCunom proracuna. Tako je dana moznost vplivanja na finanéno poslovanje
javnega sklada tudi Drzavnemu zboru Republike Slovenije v postopku sprejemanja prora
¢una in seznanitev z delom javnega sklada v preteklem proracunskem letu ob sprejemanju
zakljuénega rac¢una proracuna.

K 17. élenu:

Predlagani c¢len ureja primere, ko je javnhemu skladu dano pooblastilo, da izvede
posamezne postopke ravnanja tudi med letom ne glede na nacrtovane postopke ravnanja iz
letnega poslovnega naérta. Z uveljavitvijo predlagane ureditve je dana moZnost proznej
Sega izvajanja postopkov ravnanja zaradi zagotavljanja nacela gospodarnosti ravnanja.

Ena od moznosti, ko lahko javni sklad tudi med letom sklepa druge pravne posle poleg na
Crtovanih, nastane takrat, ko se med letom izkazZejo prostorske potrebe uporabnikov, ki jih ni
bilo mogoce predvideti ob pripravi lethnega poslovnega nacrta (npr. reorganizacija).
Javnemu skladu je treba dopustiti moznost hitrega odzivanja na tovrstne potrebe, saj bo le
tako lahko zagotavljal uresnievanje svojega temeljnega namena. Poleg tega obstaja tudi
moznost, da javni sklad sklene pravni posel pridobivanja dolo€ene nepremicnine, ki sicer ne
zadovoljuje potreb uporabnikov po dodatnih prostorih, je pa taka pridobitev gospodarna
bodisi zaradi pridobitve lastnistva nad celotno nepremiénino bodisi zaradi moznosti zaokro
Zitve delovanja posameznega uporabnika na eni lokaciji. Uporabniki lahko namre¢ delujejo
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na vec lokacijah, njihova zdruzitev na enem mestu pa prinese dodatne pozitivne finan¢ne
posledice. Vodilo javnega sklada pri sklepanju takih pravnih poslov je nacelo gospodarnosti
ravnanja v najSirSem smislu. Pod tem pojmom je torej miSljena poslovno ugodna ponudba
oziroma povprasevanje na finan¢nem trgu in tudi pojav kupca za trzno nezanimivo nepremi
¢nino ali za nepremicnino, ki se dlje ¢asa ni mogla prodati. Zaradi nastanka razli¢nih okoli$
¢in na trgu ni mogoce vnaprej nacrtovati vseh ravnan;j.

Pri sklepanju pravnih poslov, ki niso predvideni v lethem poslovnem nacrtu, zakon dolo¢a
obveznost javnemu skladu, da o tovrstnih pravnih poslih poro€a v letnem porocilu. Porocilo
mora obsegati navedbo vseh sklenjenih pravnih poslov, vsak pravni posel pa mora biti
obrazlozen glede vrste in obsega nepremicnine, ekonomske utemeljenosti ravnanja in
metode ravnanja ter tudi glede finan¢nih posledic ravnanja.

K 18. élenu:
Zakon razloCuje med dvema viroma sredstev — med sredstvi, potrebnimi za uresnicevanje
namena javnega sklada in med sredstvi za delo javnega sklada.

Clen dolo¢a sredstva, ki javnemu skladu sluzijo za opravljanje temeljne dejavnosti, torej
dejavnosti opredeljene v prvem odstavku 4. ¢lena zakona. Navedena sredstva javnemu
skladu omogocajo vzdrzevanje nepremicnin, placilo najemnin ter placilo drugih stro$kov,
neposredno povezanih z nepremicnim premozenjem v njegovi lasti.

Zakon predvideva, da se bodo sredstva, pridoblijena iz oddajanja nepremic¢nega premo
Zenja, v polnem obsegu zagotavljala Sele po koncu prehodnega obdobja, torej po letu 2012.
Po tem letu bo eden od glavnih prihodkov javnega sklada uporabnina, ki jo bodo za
uporabo poslovnih prostorov v lasti javhega sklada placevali uporabniki. Poleg tega vira
sredstev predstavljajo pomemben delez prihodkov tudi prihodki iz upravljanja nepremicnin,
to so najemnine iz sklenjenih najemnih razmerij in nadomestila za ustanovljene stavbne in
sluznostne pravice ter prihodki iz prodaje premozZenja javhega sklada. Poleg prihodkov, ki
jih javni sklad pridobiva iz svojega premozenja, zakon predvideva tudi moznost kandidiranja
na razpisih za evropska sredstva. Druge mozne vire financiranja javnega sklada se doloéi v
aktu o ustanovitvi.

K 19. élenu:

Sredstva za delo so namenjena zagotavljanju pogojev za delovanje organov in strokovnih
sluzb javnega sklada ter financiranju odhodkov, povezanih s teko€im poslovanjem javnega
sklada, kot so stroski dela, strodki materiala in storitev ter drugi stroski.

Kot viri za pridobivanje sredstev za delo javnhega sklada so doloCeni prihodki iz naslova
uporabnine, evropska sredstva ter prihodki od storitev, ki jih javni sklad opravlja na trgu za
druge osebe (posredniSki posli, posli upravljanja ter drugi pravni posli skladno s tem
zakonom in aktom o ustanovitvi).

K 20. élenu:

Institut uporabnine je novost, ki jo je prinesel ta zakon. Institut uporabnine je vezan na
sporazum o uporabi, torej na pravno razmerje med javnim skladom in uporabnikom, za
katerega javni sklad zagotavlja potrebne nepremicnine. Uporabnina ni trzno doloceno
nadomestilo za uporabo nepremiénine v lasti javhega sklada, temve¢ nadomestilo za
uporabo, ki javhemu skladu zagotavlja sredstva za delo (predvsem place zaposlenim) in
tudi sredstva za investicijsko in tekoCe vzdrZzevanje nepremicnin.
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ViSina uporabnine se dolo€a enkrat letho v okviru poslovnega nacrta javnega sklada, in
sicer na podlagi letnega porocila. Merilo za dolocitev viSine uporabnine je uporabnina, dolo
Cena v preteklem letu, in vsi stroski ravnanja z nepremicnim premozenjem v preteklem letu,
kamor je treba vkljuciti tudi stroSke dela javnega sklada. Na stroSek ravnanja z nepremicnim
premozenjem se namreC ne veZe le stroSek investicijskega in tekoCega vzdrZevanja
nepremicnine, temvec vsi stroski, ki so potrebni za gospodarjenje z nepremi¢ninami, kamor
spadajo tudi stroski, povezani z zaposlenimi na javnem skladu, ki opravljajo strokovno-tehni
¢ne naloge v zvezi z nepremi¢ninami, ter drugi spremljajoCi stroski (npr. stroski cenitev pri
razpolaganju ali obremenjevanju nepremicnin).

Vpliv na dolo€itev viSine uporabnine bo imela tudi vlada, saj se letni poslovni naért po
odobritvi nadzornega sveta poSlje v sprejetje vladi. Prav tako bo v postopek dolo¢anja
uporabnine vklju€en tudi drzavni zbor, saj je letni poslovni nacrt priloga proracuna. Sredstva
uporabnine si zagotavljajo uporabniki sami v svojih finan¢nih nacrtih.

Dolocitev uporabnine v poslovnem nacrtu je utemeljena na dejstvu, da se uporabnina doloci
v viSini, ki omogoc€a izvajanje zaCrtanih nalog javnhega sklada v lethem poslovnem nacrtu.
Povezanost poslovnega nacrta, v katerem se nacrtujejo konkretne naloge javnega sklada v
prihajajotem poslovnem letu, s predvidenimi prihodki, med katere seveda spada tudi
uporabnina, je nujna za uspesno poslovanje javhega sklada.

K 21. élenu:

Urejena je pristojnost vlade, da na predlog nadzornega sveta odlo¢a o uporabi presezka
prihodkov nad odhodki in o pokrivanju presezka odhodkov nad prihodki. Natan¢neje zakon
ne ureja tega podrocja, saj so take dolo¢be Ze vsebovane v ZJS-1.

K 22. élenu:

Zakon drugace ureja vpisovanje sprememb namenskega premoZzenja v sodni register, kakor
je to urejeno v ZJS-1. Zakon, ki ureja ravnanje s stvarnim premozenjem drzave predvideva,
da bo vlada dvakrat letno na podlagi sklepa prenasala na javni sklad tisto nepremiéno
premozenje, ki dosedanjim upravljavcem ne bo ve¢ potrebno oziroma tisto premozenje, Ki
zaradi spremembe statusa ne bo ve€ zapadlo pod izjeme iz drugega odstavka 34. ¢lena
tega zakona. Poleg tega se bodo s postopnim zemljiSkoknjiznim urejanjem zemiljiSkoknjizno
neurejenih nepremiénin v last javnega sklada prenesle tudi te, kar bo posledi¢no prav tako
vplivalo na viSino namenskega premozenja. Da bi se izognili ve¢kratnemu opravljanju istega
dela, je doloCeno, da se poveCanje namenskega premozenja vpisuje, ko doseze 10 %
vrednosti v register vpisanega namenskega premozenja.

Prav tako je urejeno drugaéno vpisovanje zmanjSanja namenskega premozenja, kakor je
doloCeno v ZJS-1. Zakon dolo¢a, da se vpiSe zmanjSanje namenskega premozenja, ko to
zna8a 5 % vrednosti v register vpisanega namenskega premozenja.

Dolo¢ba tretjega odstavka pa prav tako predstavlja odstopanje od dolocbe Cetrtega
odstavka 7. ¢lena ZJS-1. Ta namre¢ dolo¢a, da mora vrednost stvarnega vlozka oceniti
pooblasceni revizor, ¢e predmet namenskega premozenja ni zagotovljen v denarju. Upo
Stevajo€ obseg nepremi¢nin, ki bodo presle na javni sklad, njihovo raznolikost, razli€éno
velikost, strukturo, vrednost ter prostorsko razprSenost, bi predstavljalo ocenjevanje vsega
premozenja precejSnjo teZzavo glede stroSkov in same izvedbe. Zato se predlaga vpis
preostalega premozenja, ki ne bo zajeto v zacetnih 30.000.000,00 evrov namenskega
premozenja, v sodni register po knjigovodski vrednosti. Tako bi se bistveno hitreje in tudi
ceneje ugotovila vrednost namenskega premozenja javnega sklada.
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K 23. élenu:

Zaradi zagotovitve tekoCega delovanja javnega sklada je predvidena moznost, da se ta
lahko zadolZuje Ze v prvem letu njegovega delovanja, in sicer v viSini 10 % kapitala. V
prvem letu delovanja javnega sklada bodo namre¢ nastali visoki stroski, povezani s
prevzemom nepremic¢nega premozenja, zaCetkom delovanja in poslovanja, na drugi strani
pa javni sklad ne bo zacel Se v polnem obsegu gospodariti s tem premozenjem in tako
pridobivati dodatna sredstva. Zakon dopus¢a javnemu skladu drugacno moznost zadol
Zevanja le v prvem letu njegovega poslovanja.

V prihodnjih letih delovanja se bo javni sklad zadolzeval skladno z dolo¢ili ZJS-1.

K 24. élenu:

Javnemu skladu je dana pristojnost vodenja evidence nepremicnin v njegovi lasti, nepremi
¢nin v lasti Republike Slovenije in nepremicnin v lasti drugih oseb, katerih ustanoviteljica je
Republika Slovenija. Izjema je doloCena le za nepremi€nine v upravljanju Slovenske obves
Cevalno-varnostne agencije, ki je utemeljena na specifiCni naravi in namenu teh nepremi
¢nin.

Javni sklad vzpostavi svojo evidenco nepremicnin, ki bo na zacetku temeljila na podatkih
Centralne evidence nepremic¢nin v lasti Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: CEN).
Temeljni razlog, da javni sklad vodi evidence nepremic¢nin v lasti Republike Slovenije, je
dejstvo, da bo pretezni del teh nepremiénin predel na javni sklad, zato je smotrno, da se
vodi ena in enotna evidenca, znotraj katere bo jasno razvidno tudi razli¢no lastniSko stanje.

K 25. ¢lenu:

Navedeni €len predstavlja pravno podlago za pridobivanje, uporabljanje in obdelovanje
podatkov, razen osebnih podatkov, ki jih javni sklad potrebuje za vodenje in upravljanje
zbirk podatkov. Zbirke podatkov, do katerih lahko javni sklad dostopa, so navedene v prvem
odstavku tega Clena. Zakon tudi dolo¢a, da je dostop do teh zbirk podatkov brezplacen.

Ena izmed temeljnih nalog javnega sklada je tudi vodenje evidence nepremicnin, nujen
pogoj za uresniCevanje te naloge in temeljnih izhodiS€¢ delovanja javnega sklada pa je
sprotna, kakovostna in elektronsko zbirka podatkov. Le taka evidenca omogoc¢a celosten
vpogled v obseg, stanje in namen nepremiénin v lasti ali upravljanju javnega sklada. Za
potrebe nastavitve, vodenja in upravljanja take zbirke podatkov pa javni sklad lahko
dostopa do vseh predpisanih zbirk podatkov, saj so prav vse navedene zbirke podatkov
nujno potrebne za delovanje celovite in podatkovno bogate zbirke podatkov nepremicnin.

K 26. ¢lenu:

Za pregledno in ucinkovito poslovanje ter ravhanje z nepremicnin premozZenjem je nujno
potrebna urejena in popolna evidenca sklenjenih pravnih poslov. V njej se zbirajo podatki o
vseh pravnih poslih, ki jih sklene javni sklad, in o vseh pravnih poslih, v katera pogodbena
razmerja bo javni sklad vstopil. V evidenci sklenjenih pravnih poslov se vodijo podatki o
najemnih pogodbah, kupoprodajnih pogodbah, pogodbah o ustanovitvi stvarnih sluZnosti in
drugi obligacijskopravni ter stvarnopravni posli, med drugim tudi sporazumi o uporabi.
Navedeni ¢len zakona predstavlja pravno podlago za zbiranje osebnih podatkov v zvezi s
pogodbenimi strankami javnega sklada.
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Poleg podatkov, ki se zbirajo v teh evidencah, je dolo€en tudi ¢as njihove hrambe, in sicer
najmanj eno leto po izteku pogodbenega razmerja oziroma najveC pet let po izteku
pogodbenega razmerja.

K 27. élenu:

Ena od dejavnosti javnega sklada je tudi upravljanje pocitniSkih kapacitet, kamor spada tudi
dodeljevanje pocitniskin kapacitet med sezono in izven nje. Med sezono se pocitniSke
kapacitete dodeljujejo na podlagi razpisa, pri ve¢jem Stevilu prijavljenih pa se prijave to
Ckujejo glede na vnaprej doloCena merila. Zaradi odlo€anja o upravi¢enosti do letovanj javni
sklad vodi evidenco letovanj, v kateri se zbirajo le tisti osebni podatki, ki so v postopku odlo
¢anja o upravi¢enosti do letovanja nujni.

Zakon dopus$ca tudi moznost, da lahko javni sklad v postopku odlo¢anja o letovanju brezpla
¢no pri upravljavcu centralne kadrovske evidence preveri podatke o zaposlitvi, ki vplivajo na
upravi¢enost do letovanja.

K 28. élenu:

Ena od dejavnosti javnega sklada je tudi upravijanje stanovanjskega sklada, v okviru
katerega se na podlagi razpisa dodeljujejo stanovanja. Zaradi odlo¢anja o upravi¢enosti do
dodelitve in prednostnem vrstnem redu prosilcev za dodelitev sluzbenih stanovanj javni
sklad vodi evidenco najemnih pogodb za sluzbena stanovanja. Zakon v drugem odstavku
nasteva osebne podatke, ki se zbirajo za prej navedeni namen, v tretiem odstavku pa dolo
Ca rok hrambe teh podatkov, in sicer pet let od izteka najemne pogodbe.

K 29. élenu:

Nadzor nad poslovanjem javnega sklada izvaja ministrstvo, pristojno za finance in
ministrstvo, pristojno za upravo. Pravico izvajanja nadzora nad javnim skladom s strani
ministrstva, pristojnega za finance, utemeljujemo na dejstvu, da je javni sklad pravna oseba
javnega prava, ki je tudi posredni prora¢unski uporabnik. Ministrstvo, pristojno za upravo, pa
je bilo pobudnik ustanovitve javnega sklada in je nazadnje zagotovilo tudi sredstva potrebna
za njegovo ustanovitev in pricetek delovanja.

K 30. ¢lenu:

Clen zaradi zagotovitve kar najbolj gospodarnega in racionalnega ravnanja ureja tudi
zastopanje javnega sklada v sodnih in upravnih postopkih, ki se hana8ajo na nepremicnine
v lasti javnhega sklada. Upostevajo¢ umestitev navedene dolo¢be v splosni del zakona
navedena dolocCba velja za vse sodne in upravne postopke, tako za tiste, ki so se glede
prenesenega premozenja zaceli ze pred ustanovitvijo javnega sklada, kakor tudi za sodne
in upravne postopke, ki se bodo zaceli na novo.

Zakon tudi dolo¢a, da je javni sklad oproSc¢en placila sodnih in upravnih taks.

K 31. élenu:
Javni sklad se ustanavlja z aktom o ustanovitvi, ki ga sprejme vlada. Vlada sprejme akt o
ustanovitvi po pri€etku veljavnosti tega zakona, najpozneje pa v treh mesecih.

K 32. ¢lenu:
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Za izvedbo vseh postopkov, potrebnih za ustanovitev in pricetek delovanja javnhega sklada,
je nujno, da hkrati s sprejetiem akta o ustanovitvi vlada brez javnega nateCaja imenuje vr
Silca dolznosti predsednika uprave in z njim sklene delovno razmerje. V okviru postopka
ustanovitve bo treba zagotoviti namensko premozenje, ga oceniti, poskrbeti za zagotovitev
poslovnih prostorov, poskrbeti za vpis javnega sklada v sodni register, po pricetku delovanja
javnega sklada pa skleniti pogodbe o zaposlitvi z zaposlenimi, ki se prevzamejo v javni
sklad, voditi javni sklad do imenovanja uprave ter opraviti vse potrebno za delovanje
javnega sklada. Zaradi uresniCitve ciliev ¢asovne dinamike priCetka delovanja javnega
sklada je smiselno vrsilca dolZnosti predsednika uprave imenovati brez javnega natecaja,
saj se tako preprecijo morebitne zamude, ki bi z njegovo izvedbo nastale v postopku
ustanavljanja javnega sklada. Imenovanje brez javnega natecaja pa temelji tudi na dejstvu,
da vrsilec dolznosti predsednika uprave opravlja naloge iz drugega odstavka tega ¢lena le
doloCen Cas, ki je razmeroma kratek, in sicer do imenovanja ¢lanov uprave, vendar najvec
eno leto.

K 33. élenu:

Sredstva za ustanovitev in priCetek delovanja javnega sklada in materialne pogoje za
delovanje vrsilca dolznosti predsednika uprave zagotavlja ministrstvo, pristojno za upravo,
kot vodja projekta ustanovitve javnega sklada.

K 34. élenu:

Za zacCetek delovanja javnega sklada je kljuénega pomena zagotovitev namenskega premo
Zenja in opredelitev nac€ina prenosa nepremiénin, ki jih bo javni sklad prevzel v last. Zakon
dolo¢a znesek namenskega premozenja, ki ga javnemu skladu za priCetek njegovega
delovanja v last prenese ustanovitelj. Navedeni znesek 30.000.000,00 evrov je minimalni
znesek, ki ga za ustanovitev javnega sklada dolo¢a ZJS-1.

Po priCetku delovanja javnega sklada se v njegovo last prenese nepremi¢no premoZzenje, ki
predstavlja namensko premoZzenje in ki je na dan ustanovitve javnega sklada kot last
Republike Slovenije oziroma njenih pravnih prednikov vpisano v zemljiSko knjigo, razen
taksativno nastetega premoZzenja. Pravno podlago za izklju€itev teh nepremiénin predstavlja
pravni status nepremiénin, ki bodisi omejuje njihovo rabo, uzivanje in ne nazadnje
razpolaganje ali predpostavlja poseben varnostni rezim. Poleg nepremiénin, ki so glede na
njihov status ali rabo posebnega pomena, kot so nepremicnine posebnega pomena za
obrambo, varnost in za&¢ito drzave, ter nepremicnin, ki jih za opravljanje posebnih nalog
potrebuje Slovenska obvescCevalno-varnostna agencija, ministrstvo, pristojno za obrambo,
in ministrstvo, pristojno za notranje zadeve, so iz prenosa izkljuéene tudi nepremicnine,
katerih upravljavec je doloCen s posebnim zakonom. Med takSne nepremicnine sodijo npr.
vodna zemljiS¢a, katerih upravljavec je na podlagi Zakona o vodah (Uradni list RS, st.
67/2002 in naslednji) Agencija Republike Slovenije za okolje, ter druge, s takim statusom
urejene nepremicnine. Poleg tega so iz prenosa izklju¢ene tudi nepremicnine, ki imajo na
podlagi posebnih predpisov (npr. Zakona o javnih cestah, Uradni list RS, §t. 33/2006),
Zakona o uresniCevanju javnega interesa za kulturo (Uradni list RS, &t. 77/2007 in
naslednji), Pomorskega zakonika (Uradni list RS, §t. 120/06), Zakona o letalstvu (Uradni list
RS, &t. 113/2006 in nasledniji) status javnhega dobra, gospodarske javne infrastrukture in
kulturne javne infrastrukture ter nepremicnine, ki se uporabljajo za kulturne namene. Prav
tako ne bodo predmet prenosa tiste nepremic¢nine, ki imajo status infrastrukture po drugih
predpisih in nepremiCnine, ki so nujne za opravljanje javnih nalog, povezanih s to
infrastrukturo. Iz prenosa nepremicnin so izklju€eni tudi javni zavodi kot posredni prora
cunski uporabniki in drugi posredni proradunski uporabniki ter nepremicnine, ki jih za
opravljanje svojih nalog potrebujejo nevladni neposredni proracunski uporabniki. 1z prakti
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¢nega vidika pa so iz prenosa izkljuene tudi nepremicnine, glede katerih po doloébah
zakona o denacionalizaciji obstaja dolZznost vrnitve. Zgoraj navedeni koncept prenosa
nepremicnin v last javnega sklada je bil usklajen z resornimi ministrstvi, ki pokrivajo
upravljanje teh nepremicnin. Nepremiénine, ki so izklju€ene iz prenosa, bodo ostale v lasti
Republike Slovenije in v upravljanju dosedanjih upravljavcev, dokler ne bo s posameznim
upravljavcem sklenjen dogovor o prenosu posami¢no doloCene nepremicnine oz. posami
¢no doloCenega sklopa nepremicnin v last javnega sklada. Zakon, ki ureja ravnanje s
stvarnim premozenjem drZzave doloCa postopek prenosa takega premozenja.

UpostevajoC zgoraj povedano opozarjamo, da morajo biti posebej pozorni predvsem tisti
upravljavci nepremiénin, ki jim je pravica upravljanja teh nepremicnin podeljena s posebnim
zakonom, saj morajo nepremiénine temu primerno urediti, se vpisati kot upravljavci v
ustrezne evidence, vse to pa zato, da se te nepremi€nine kljub njihovim posebnostim zaradi
nedejavnosti upravljavcev ne bi prenesle na javni sklad.

Prenos premozenja v last javnega sklada se izvede na poseben nacin, skladen z doloébo 8.
toCke prvega odstavka 40. Clena Zakona o zemljidki knjigi (Uradni list RS, §t. 58/2003 in
nasledniji), in sicer s sklepi vlade, v katerih so posami¢no dolo¢ene nepremi¢nine oznacene
s pripadajoCimi identifikacijskimi znaki (parcelna Stevilka, katastrska obcina s Sifro
katastrske obcine) in vrsto vpisa (vknjizba), ki se bo izvedel v zemljiski knjigi.

Obseg nepremicnin, ki se po priCetku delovanja javnega sklada prenese njemu v last, se
doloCi z uporabo aplikacije CEN. Predmet prenosa so vse tiste nepremicnine, ki so pri
posameznemu upravljavcu drzavnega premozenja vpisane v CEN, upoStevajoC izjeme iz
drugega odstavka tega Clena.

V upravljanju upravljavcev drzavnega premozenja so tudi Stevilne zemljiSkoknjizno
neurejene nepremicnine, ki ne predstavljajo izjeme po drugem odstavku tega ¢lena. Upo
StevajoC veliko Stevilo teh nepremiénin se po priCetku delovanja javnega sklada tudi te
prenesejo v upravljanje javnega sklada, ki mu je kot upravljavcu tovrstnega premozenja
podeljeno pooblastilo za njihovo zemljiSkoknjizno ureditev. Ko bo zemljiS8koknjizno stanje
tovrstnih nepremicnin urejeno, bodo predvidoma enako kakor ostale, torej s sklepom vlade,
prenesene Vv last javnega sklada.

Posebnost glede na veljavno stvarnopravno zakonodajo predstavlja v zakonu opredeljena
pravna podlaga za pridobitev lastninske pravice. Namrec¢, javni sklad postane lastnik
nepremic¢nega premozenja iz drugega odstavka tega ¢lena z dnem sprejetja sklepa viade, ki
je hkrati tudi kot listina podlaga za vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo. Kljub prenosu
lastninske pravice obdrzijo uporabniki posest na tistih nepremi¢ninah, ki jih dejansko
uporabljajo za opravljanje svojih nalog (npr. poslovna stavba).

Prehodne dolo¢be prav tako urejajo nacin prevzema v last za tisto nepremic¢no premozenje
v lasti Republike Slovenije, ki ni bilo preneseno Ze po drugem odstavku tega ¢lena in ne
pomeni izjeme iz drugega odstavka tega €lena, in sicer tako, da se dvakrat letno prenasa
na javni sklad na podlagi sklepa vlade, kakor ga doloCa tretji odstavek tega ¢lena. Natan
¢nejSi postopek prenosa takega premoZenja bo urejen v zakonu, ki ureja ravnanje s
stvarnim premozenjem drzave. Navedena ureditev zajema t. i. »najdeno premoZenje, torej
premozenje, za katero se v ¢asu prenosa premozenja na javni sklad ni vedelo zaradi slabih
in pomanijkljivih evidenc ali iz kakega drugega razloga.

Zaradi specifi¢nosti premozenja se nepremic¢nine diplomatskih in konzularnih predstavnistev
Republike Slovenije v tujini prenasajo postopno, njihov prenos pa se za¢ne eno leto po pri
Cetku delovanja javnega sklada. Na podlagi dogovora med javnim skladom in ministrstvom,
pristojnim za zunanje zadeve, dinamiko prenosa dolodi vlada s sklepom. Ce ministrstvi ne
dosezeta konsenza, o dinamiki prenosa odlo€i vlada na obrazloZzen predlog enega od
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predlagateljev.

K 35. élenu:

Nepremiéno premoZenje se na javni sklad zaCne prenaSati po priCetku njegovega
delovanja, pri ¢emer bo dobilo status namenskega premozZenja Sele z njegovim vpisom v
sodni register. Zaradi velikega obsega prenesenega nepremi¢nega premozZenja se vse
nepremi¢nine ne bodo mogle hkrati s prenosom vpisati v sodni register, zato je v tem ¢lenu
podana zaveza javnega sklada, da tudi s tem nepremiénim premozenjem ravna po pravilih,
ki veljajo za ravnaje z namenskim premoZzenjem.

K 36. ¢lenu:

V okvir javnega sklada se vkljudi tudi druzba D. S. U., Druzba za svetovanje in upravljanje,
d. 0. 0. Glede na pravno subjektiviteto navedene druzbe vlada izvede vsa korporacijska
dejanja, doloci dinamiko prenosa in obseg dela nepremi¢nega premozenja, ki je v lasti dru
zbe D. S. U., druzbe za svetovanje in upravljanje, d. 0. 0. To nato skupaj z obveznostmi,
povezanimi s tem premozenjem in s finanénim premozenjem, ki je potrebno za pokritje teh
obveznosti, preide na javni sklad. Skrajni rok za izvedbo prej navedenih nalog je 18
mesecev po pri¢etku delovanja javnega sklada. Gre predvsem za normo, ki vlado zavezuje
k izvedbi ustreznega postopka za tak prenos.

K 37. élenu:

V navedenem cClenu se ureja prevzem zaposlenih po organih, ki so svoje nepremic¢no premo
Zenje prenesli v last javnega sklada. Prevzem zaposlenih se izvede skladno z dolo¢bo
Cetrtega odstavka 153. ¢lena Zakona o javnih usluzbencih.

Na javni sklad bo nepremi¢no premozZenje, ki ne spada med izjeme, dolo¢ene v drugem
odstavku 34. ¢lena tega zakona, presSlo po pricetku njegovega delovanja, na ta dan pa bo
vezan tudi prevzem vseh zaposlenih, ki so do dneva prenosa premoZenja opravljali naloge
na podro€ju ravnanja s tem premozenjem. Tako se zagotavlja kadrovska struktura javnega
sklada, ki je seznanjena s problematiko, posebnostmi in drugimi lastnostmi prenesenega
premozenja. Poleg tega se zagotavljajo kadri, ki so usposobljeni za delo v javnhem skladu.
Zaradi delovanja javnega sklada so potrebni tudi drugi usluzbenci, usposobljeni za finan¢no-
kadrovsko podroéje in strokovno-tehniéne naloge. Za ta namen javni sklad prevzame tudi
ustrezen delez javnih usluzZbencev, ki so pri posameznem upravljavcu opravljali take
naloge.

Enako, kakor je doloCeno za prevzem zaposlenih pri drzavnih organih, ki bodo svoje premo
Zenje prenesli v last javnega sklada, se dolo¢a tudi prevzem zaposlenih v druzbi D. S. U.,
Druzbi za svetovanje in upravljanje, d. o. 0., seveda skladno s splo$nimi predpisi, ki urejajo
delovna razmerja.

Da se zagotovi nemoteno delo se hkrati s prevzemom zaposlenih na javni sklad prenesejo
tudi vse premic¢nine (npr. raCunalni8ka oprema, telefoni), ki so kot materialna sredstva
potrebna za nemoteno opravljanje nadaljnjega dela.

Zakon varuje pravice zaposlenih, ki bodo prevzeti na javni sklad z dolo¢bo, da obdrzijo vse
pravice javnih usluzbencev iz delovnega razmerja, ki so jih imeli ob prevzemu, razen tistih,
ki so vezane na status uradnika ali strokovno-tehni¢nega javnega usluzbenca. Z zaposlitvijo
na javnem skladu zaposleni ne bodo ve¢ drzavni usluzbenci, zato ne bodo imeli tovrstnih
pravic (npr. kandidiranje na internih natecajih), obdrzijo pa vse druge pravice iz delovnega
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razmerja.

Prav tako se zagotavlja tudi pravica do ohranitve sluzbenega stanovanja, ki je bilo
zaposlenemu do prevzema na javni sklad dodeljeno na podlagi pravilnikov in drugih aktov
Stanovanjske komisije Vlade Republike Slovenije, Ministrstva za notranje zadeve ali
Ministrstva za obrambo. Navedena pravica se veze na €as do sprejetja ustreznih sprememb
pravilnikov in drugih aktov navedenih organov. Sprejeta reSitev je utemeljena s tem, da se
socialni status zaposlenih zaradi prevzema s strani javnega sklada ne sme spremeniti ali
poslabsati.

K 38. ¢lenu:

Zaradi kontinuitete ravnanja z nepremi¢nim premozZenjem in seznanitve s pravnim in
dejanskim stanjem nepremiénin je za bodoCe uspesno poslovanje javnega sklada vitalnega
pomena, da se s prenosom nepremic¢nega premozenja na javni sklad prenese tudi vse
arhivsko in dokumentarno gradivo, povezano s tem premozenjem. To gradivo je tudi kljuéno
za izdelavo ustreznih evidenc javnega sklada.

K 39. élenu:

Sredstva iz uporabnine bo javni sklad zacel prejemati Sele v letu 2013, zato je treba do
takrat urediti financiranje javnega sklada. Urediti je treba nacin financiranja pla¢ in drugih
prejemkov iz delovnega razmerja zaposlenih na javnem skladu ter tudi izvajanje
investicijskega in tekoCega vzdrzevanja.

Zakon je financiranje v prehodnem obdobju uredil tako, da je doloc€il, da se sredstva za
financiranje delovanja javnega sklada za leti 2011 in 2012 dolocijo v zakonu, ki ureja izvr
Sevanje proracuna. To pomeni, da bodo javnemu skladu sredstva za izvajanje
investicijskega in tekoCega vzdrzevanja zagotovljena v prora¢unih za leti 2011 in 2012 v
obsegu namenskih sredstev, ki so si jih zagotovili organi, ki so svoje premozZenje prenesli v
last javnega sklada. Drugacno doloCbo pa vsebuje zakon za financiranje pla€ in drugih
prejemkov iz delovnega razmerja, ki se Se v obdobju petih let po pri€etku delovanja javnega
sklada zagotavljajo v proraCunu Republike Slovenije.

Ker je, kot Ze reCeno, prihodek uporabnine predviden Sele v letu 2013, trenutno e ni mogo
Ce predvideti zneska, ki bi bil primeren za pokrivanje investicij na nepremicninah, ki bodo
presle v last javnega sklada. Zato je doloeno, da bo osnovo za izracun uporabnine za leto
2013 predstavljalo povprecje porabljenih proradunskih sredstev, ki so jih dotedaniji
upravljavci porabili za namen ravnanja z nepremic¢nim premoZzenjem v obdobju 2008—-2012.
Z dolocitvijo povprecja proracunskih sredstev v S§tirih letih se Zeli doseci realna viSina
uporabnine, ki bi javhemu skladu omogocala nemoteno delovanje ter mu omogocala
izvajanje svoje dejavnosti.

Nacin dolo€anja uporabnine za nadaljnja leta je opredeljen v 20. ¢lenu tega zakona.

K 40. ¢lenu:

S trenutkom prenosa nepremiCnega premozZenja na javni sklad vstopi javni sklad kot
univerzalni pravni naslednik v vsa pravna razmerja, povezana s tem premozenjem. Tu so mi
Sliena pogodbena razmerja ter tudi vsi sodni in upravni postopki. Stevilni upravljavci dr
Zavnega premoZzenja imajo sklenjena najemna razmerja, zato zakon eksplicitno dolo¢a, da
javni sklad kot najemnik vstopi tudi v Ze sklenjena najemna razmerja, pri ¢emer pa v teh
primerih uporabniki javhemu skladu placujejo pogodbeno doloeno najemnino. Navedena
reSitev je utemeljena na dejstvu, da ima v praksi kar nekaj drzavnih organov za prostore, Ki
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jih potrebujejo za opravljanje svoje dejavnosti, sklenjene pogodbe o lizingu. Na podlagi
podatkov iz takih pogodb ugotavljamo, da bodo v teh primerih mesecni obroki najemnine
presegali doloCeno uporabnino, s ¢imer ne bo enakovrednosti obveznosti. Zato bo
uporabnik namesto uporabnine, ki predstavlja nadomestilo za uporabo nepremi¢nega
premozenja v lasti javhega sklada, javhemu skladu placeval pogodbeno doloceno
najemnino.

Z vstopom javnega sklada v pravna razmerja ta prevzame pravice in obveznosti, ki izhajajo
iz teh razmerij. Ob tem pa je treba izpostaviti pravna razmerja, v katera vstopi javni sklad
kot dolznik. Na podlagi sploSnih obligacijskih pravil je potrebna privolitev upnika za
spremembo dolznika, ¢emur pa se izognemo z dolocitvijo javnega sklada kot univerzalnega
pravnega naslednika. Zaradi vecCje varnosti upnikov je za izpolnitev obveznosti, ki so
povezane s prenesenim premozenjem, dolo¢eno, da za tovrstne obveznosti solidarno
odgovarja Republika Slovenija. Solidarna odgovornost Republike Slovenije je utemeljena
tudi na dejstvu, da je ta prevzela obveznost, javni sklad pa je po sili zakona vanjo vstopil.

K 41. ¢lenu:
Do vzpostavitve lastne informacijske podpore zagotavlja javhemu skladu vso potrebno
informacijsko podporo ministrstvo, pristojno za upravo.

K 42. élenu:

Temeljna zaveza javnega sklada je gospodarno ravnanje z nepremiénim premozenjem, kar
vklju€uje tudi upostevanje prostorskih standardov in meril ter kriterijev za prostorske potrebe
uporabnikov. Med temeljnimi nalogami javnega sklada je tudi obveznost sprejemanja
tovrstnih aktov, vendar je javni sklad v ¢asu do njihovega sprejetja zavezan postopati po ze
veljavnih aktih, ki jih je sprejela vlada.

K 43. élenu:

Za potrebe ustanovitve javnega sklada in vpisa v sodni register je kljucnega pomena
zagotovitev doloCenega obsega nepremicnin, ki predstavijajo namensko premoZenje.
Namensko premozenja bo sestavljal nabor nepremicnin, ki imajo razli€ne upravljavce. Po
opredelitvi tega premozenja kot namenskega premozenja in do pricetka delovanja javnega
sklada bo kljub spremembi statusa premoZenja in ne nazadnje tudi lastniStva treba to
premozenje upravljati. Zaradi vecje racionalnosti se zato predlaga, da to funkcijo opravljajo
dosedanji upravljavci.

K 44. ¢lenu:

S pri¢etkom delovanja javnega sklada bo ta za postopke pridobivanja in razpolaganja
uporabljal nacrte pridobivanja in nacrte razpolaganja, ki so bili pripravljeni skladno z dolo
¢bami ZSPDPO. V letu 2011 bo javni sklad ob pripravi proraduna za leto 2012 pripravil prvi
letni poslovni nacrt.

Tretji odstavek predlaganega €lena predstavlja izjemo od obvezne vkljuCitve nepremicnin v
letne poslovne nacrte.

K 45. élenu:
Zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporabljati
pa se zacne s priCetkom delovanja javnega sklada.
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Na podlagi 30. ¢lena Zakona o javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije

(Uradni list RS, &t. ) in 4. ter 5. ¢lena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, &t.
77/2008), je Vlada Republike Slovenije na svoji seji dne sprejela
OSNUTEK

AKTA O USTANOVITVI

JAVNEGA NEPREMICNINSKEGA SKLADA REPUBLIKE SLOVENIJE

1. SPLOSNE DOLOCBE

1. Clen
(ustanovitev)

S tem aktom o ustanovitvi se na podlagi 30. ¢lena Zakona o javhem nepremi¢ninskem
skladu Republike Slovenije (Uradni list RS, Sst. ) ustanavlja Javni nepremi
¢ninski sklad Republike Slovenije.

2. ¢len
(oblika javnega sklada)

Javni nepremicninski sklad Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: sklad) je javni
nepremicninski sklad, ustanovljen za nedolocCen cas.

3. Clen
(ustanovitelj)

(1) Edini ustanovitelj sklada je Republika Slovenija. Ustanoviteljske pravice v imenu
Republike Slovenije izvrSuje Vlada Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: viada).
(2) Pristojnosti ustanovitelja dolo€a Zakon o javnem nepremi¢ninskem skladu Republike
Slovenije, Zakon o javnih skladih in ta akt o ustanovitvi.

(3) Sklad spada v delovno podrocje ministrstva, pristojnega za upravo.

4. Clen
(firma in zascitni znak)

(1) Firma sklada je: Javni nepremicninski sklad Republike Slovenije.
(2) V mednarodnem poslovanju sklad uporablja angleSki prevod firme, ki se glasi:

(3) Sklad pri svojem poslovanju uporablja zas¢itni znak v obliki, kakor jo dolo¢i uprava
sklada.

(4) Sklad ima svoje Stampiljke in zige, katerih videz, velikost in napisano besedilo dologi
uprava sklada.
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5. ¢len
(sedez)

(1) Sedez sklada je v Ljubljani.
(2) Naslov sklada je , Ljubljana.
(3) Sprememba naslova ne pomeni spremembe akta o ustanovitvi.

II. NAMEN DELOVANJA IN DEJAVNOST SKLADA

6. Clen
(namen in naloge)

(1) Namen delovanja sklada je enotno in gospodarno ravnanje z nepremicnim premo
Zenjem, Ki je preneseno v last ali upravljanje sklada s poudarkom na zagotavljanju
poslovnih prostorov in drugih nepremicnin, potrebnih za delovanje vlade, vladnih sluzb,
ministrstev in organov v njihovi sestavi, upravnih enot, pravosodnih organov ter posrednih
proracunskih uporabnikov, ki jih doloci vlada.

(2) Sklad lahko za tudi za druge organe drzavne uprave ali druge osebe javnega prava
zagotavlja poslovne prostore in druge nepremicnine, potrebne za njihovo delo. Medsebojne
pravice in obveznosti se uredijo s pogodbo.

(3) Sklad izvrSuje svoj namen z opravljanjem nalog, ki jih dolo€a Zakon o javhem nepremi
¢ninskem skladu Republike Slovenije.

7. Clen
(dejavnost)

Dejavnosti sklada po standardni klasifikaciji dejavnosti so:
- F/41.100 Organizacija izvedbe stavbnih projektov,
- F/41.200 Gradnja stanovanjskih in nestanovanjskih stavb,
- L/68.100 Trgovanje z lastnimi nepremi¢ninami,
- L/68.200 Oddajanje in obratovanje lastnih ali najetih nepremicnin,
- L/68.310 Posrednistvo v prometu z nepremicninami,
- L/68.320 Upravljanje nepremi¢nin za placilo ali po pogodbi,
- M/69.103 Druge pravne dejavnosti,
- M/69.200 Racunovodske, knjigovodske in revizijske dejavnosti,
- M/70.220 Drugo podjetnidko in poslovno svetovanje,
- M/71.111 Arhitekturno projektiranje,
- M/71.112 Krajinskoarhitekturno, urbanisti¢no in drugo projektiranje,
- M/71.129 Druge inzenirske dejavnosti in tehni¢no svetovanje,
- M/81.100 Vzdrzevanje objektov in hisniSka dejavnost,
- M/81.300 Urejanje in vzdrzevanje zelenih povrsin in okolice,
- M/82.190 Fotokopiranje, priprava dokumentov in druge posami¢ne pisarniSke
dejavnosti.

. SREDSTVA SKLADA

8. ¢len
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(namensko premozenje)

(1) Namensko premozenje sklada je premozenje, ki ga sklad uporablja za doseganje
namena iz 6. ¢lena tega akta.

(2) Vrednost namenskega premozenja sklada znaSa ob njegovi ustanovitvi

evrov.

(3) Namensko premozenje sklada predstavlja tudi vse drugo premozenje, ki bo preneseno v
last sklada po pri€etku njegovega delovanja.

(4) Namensko premozenje sklada ob ustanovitvi ter vsako pove€anje namenskega premo
Zenja, ki presega 10 % vrednosti namenskega premoZenja, vpisanega v sodni register, se
vpiSe v sodni register.

(5) Namensko premozenje iz drugega odstavka tega Clena se vpiSe v sodni register na
podlagi cenitve revizorja, namensko premozenje iz tretjega odstavka tega Clena pa se vpiSe
v sodni register na podlagi knjigovodske vrednosti.

9. Clen
(vrsta namenskega premozenja)

Namensko premozenje iz prejSnjega €lena so sredstva ustanovitelja kot pravnega prednika
v naslednjih oblikah:

— nepremicnine, ki so predmet prenosa,

— terjatve iz poslovanja z nepremicninami.

10. Clen
(sredstva za uresniCevanje namena sklada)

Sredstva za uresniCevanje namena sklada se zagotavljajo:
— s placgilom uporabnine,

— iz prihodkov iz upravljanja nepremicnin,

— iz prihodkov iz razpolaganja z nepremi¢ninami,

— iz prihodkov iz oddajanja nepremicnin v najem,

— v proracunu ustanovitelja in

— iz evropskih sredstev.

11. Clen
(sredstva za delo)

(1) Ustanovitelj zagotovi poslovne prostore, opremo in druga sredstva, potrebna za delo
sklada.

(2) Vire sredstev za delo sklada in zagotavljanje sredstev za place in druge prejemke iz
naslova delovnega razmerja za obdobje petih let dolo¢a Zakon o javnem nepremicninskem
skladu Republike Slovenije.

IV. ORGANI SKLADA

12. Clen
(organi sklada)

Organi sklada so nadzorni svet, uprava in strokovni svet.
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13. Clen
(nadzorni svet)

(1) Stevilo &lanov, merila za imenovanje in mandat ¢lanov nadzornega sveta dologa Zakon
o javnem nepremi¢ninskem skladu Republike Slovenije.

(2) Clane nadzornega sveta imenuje ustanovitelj na predlog
(3) Pristojnosti nadzornega sveta so:

— sprejema sploSne pogoje poslovanja sklada,

— sprejema tarifni pravilnik za storitve sklada,

— daje soglasje k letnemu poslovnemu in finanénemu nacrtu ter porocilu,

— daje predloge v zvezi z uporabo presezka prihodkov nad odhodki in pokrivanju presezka
odhodkov nad prihodki sklada,

— skrbi za zagotavljanje namenskega delovanja sklada,

— oblikuje predloge za imenovanje ¢lanov uprave in predlaga razreSitev ¢lanov uprave,

— ustanovitelju in upravi daje mnenja o posameznih vprasanijih,

— pregleduje in preverja poslovne knjige in poslovno dokumentacijo,

— odlo¢a o drugih zadevah, za katere je tako dolo¢eno z zakonom, aktom o ustanovitvi in
drugimi predpisi.

(4) Nadzorni svet sprejme poslovnik o svojem delu, v katerem podrobneje dolo€i nacin dela,
sklicevanje sej in druga vprasanja v zvezi z delovanjem nadzornega sveta.

(5) Sejnine za ¢lane nadzornega sveta se dolo¢ajo skladno z veljavnimi predpisi, ki urejajo
sejnine in povracila stroSkov v javnih skladih, javnih agencijah, javnih zavodih in javnih
gospodarskih zavodih.

14. Clen
(dolznosti in odgovornosti ¢lanov nadzornega sveta ter odSkodninska odgovornost)

(1) Clani nadzornega sveta morajo pri svojem delu ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarja
in varovati poslovno skrivnost sklada.

(2) Clani nadzornega sveta ustanovitelju kazensko in materialno odgovarjajo za $kodo, ki
nastane zaradi neizpolnjevanja njihovih obveznosti ali kritev njihovih pristojnosti.

15. Clen
(sklic in odlo€anje nadzornega sveta)

(1) Nadzorni svet se mora sestati najmanj stirikrat v enem poslovnem letu.

(2) Seje praviloma sklicuje predsednik. Ce tako zahtevata najmanj dva ¢lana nadzornega
sveta, sejo skliCe predsednik uprave.

(3) Seja nadzornega sveta se lahko skliCe tudi na obrazlozen predlog vsaj dveh ¢lanov
strokovnega sveta. V tem primeru sejo nadzornega sveta sklice predsednik uprave.

(4) Nadzorni svet je sklep&en, Ce je na seji navzoc€a vecina vseh ¢lanov nadzornega sveta.
Clani nadzornega sveta ne morejo sodelovati na seji po pooblas&encu ali po posti. Ce se
seja nadzornega sveta sklice na zahtevo Clanov strokovnega sveta, imajo tudi ti pravico na
njej prisostvovati.

(5) Nadzorni svet sprejema odlogitve z vegino glasov vseh &lanov. Ce je rezultat neodlogen,
odloci glas predsednika nadzornega sveta.

16. Clen
(konstituiranje uprave)
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(1) Stevilo &lanov uprave, imenovanje in mandatno dobo &lanov uprave doloda Zakon o
javnem nepremicninskem skladu Republike Slovenije.

(2) Nadzorni svet objavi javni nate€aj za imenovanje ¢lana uprave najmanj tri mesece pred
potekom mandata ¢lana.

(3) Clane uprave na podlagi javnega razpisa in po predhodnem mnenju nadzornega sveta,
imenuje in razreSuje ustanovitelj. Na podlagi sklepa o imenovanju s ¢lanom uprave javnega
sklada sklene pogodbo o zaposlitvi predsednik nadzornega sveta. Pogodbo o zaposliti za
Clane uprave pred podpisom soglasno potrdi nadzorni svet sklada.

(4) Za pravice in obveznosti ¢lanov uprave do place in drugih pravic iz delovhega razmerja
se uporabljajo predpisi, ki urejajo sistem javnih usluzbencev in sistem pla¢ funkcionarjev in
javnih usluzbencev ter doloajo merila za uvrstitev delovnih mest direktorjev v plaéne
razrede.

(5) Uprava je veljavno ustanovljena, ko so imenovani vsi njeni ¢lani in se sestane na sklep
¢ni seji. Clani uprave morajo na svoji prvi seji, ki jo skliée predsednik nadzornega sveta,
vodi pa jo najstarejSi Clan uprave, med seboj izvoliti predsednika in ¢Clana, ki skupaj s
predsednikom zastopa sklad.

(6) Predsednik uprave je izvoljen, ¢e zanj glasuje vecina vseh ¢lanov nadzornega sveta. Pri
volitvah predsednika ima vsak samo en glas. Pri izvolitvi €lana, ki skupaj s predsednikom
zastopa sklad, ima predsednik uprave odlocilen glas.

17. Clen
(sestava uprave)

Upravo glede na pristojnosti njenih ¢lanov sestavljajo:
— direktor za investicije in gradbene zadeve,
— direktor za sploSne in pravne zadeve,
— finan¢ni direktor javnega sklada.

18. Clen
(pogoji za imenovanje ¢lanov uprave)

(1) Za ¢lana uprave je lahko imenovana oseba, ki poleg pogojev, dolo¢enih v zakonu, ki
ureja javne sklade, izpolnjuje Se naslednje pogoje:

— ima najmanj univerzitetno izobrazbo pravne, ekonomske, gradbene ali arhitekturne smeri,
— ima najmanj deset let delovnih izkuSenj, od tega pet let na vodstvenih delovnih mestih
podobne zahtevnosti,

— ima organizacijske sposobnosti,

— aktivno obvlada vsaj en svetovni jezik.

(2) Kandidat za ¢lana uprave mora prijavi na javni nate€aj poleg dokazil o izpolnjevanju
pogojev iz prejSnjega odstavka tega Clena priloziti tudi program razvoja oziroma vizijo dela
sklada za mandatno obdobje, za katero se prijavlja.

19. Clen
(pristojnosti uprave)

(1) Poleg pristojnosti, ki jih ima direktor po zakonu, ki ureja javne sklade, ima uprava tudi
naslednje pristojnosti:

— sprejema in izvaja ukrepe za izvajanje razvojnih usmeritev s temelji poslovne politike
javnega sklada,

— na zahtevo nadzornega sveta poro¢a o posameznih poslih v zvezi z namenskim premo
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Zenjem in drugimi zadevami, povezanimi s poslovanjem,

— daje predloge in uresnicCuje sklepe nadzornega sveta,

— s soglasjem nadzornega sveta odloCa o zadolzevanju javnega sklada skladno s 37.
¢lenom zakona, ki ureja javne sklade,

— opravlja druge naloge, dolo¢ene s predpisi in tem aktom.

(2) Direktor za investicije in gradbene zadeve je pristojen za:

(3) Direktor za sploSne in pravne zadeve je pristojen za:
— pripravo besedil splo$nih pogojev poslovanja javhega sklada in organizacijski sistem
notranje kontrole.

(4) Financni direktor je pristojen za:
— sprejemanje ukrepov za ohranjanje rentabilnosti in likvidnosti javnega sklada ter
predlaganje sanacijskih ukrepov.

20. ¢len
(nacin dela uprave)

(1) Uprava sprejema odlocitve iz njene pristojnosti z ve€ino glasov vseh &lanov uprave, pri
cemer ima vsak ¢lan uprave en glas. Pri enakem Stevilu glasov je odloCilen glas
predsednika uprave.

(2) Uprava sprejme poslovnik o svojem delu, v katerem opredeli podrocje dejavnosti med
posameznimi Clani uprave in nacin dela uprave.

21. ¢len
(dolznosti in odgovornosti ¢lanov uprave ter odSkodninska odgovornost)

(1) Clani uprave so dolzni varovati poslovne skrivnosti sklada.

(2) Clani uprave so odgovorni za zakonitost poslovanja sklada in odgovarjajo skladu za
8kodo, nastalo zaradi njihovega nevestnega ali protipravnega ravnanja.

(3) Za skrbnost in odgovornost ¢lanov uprave ter odSkodninsko odgovornost zaradi vpliva
tretjih oseb se smiselno uporabljajo dolo¢be zakona, ki ureja gospodarske druzbe.

22. ¢len
(strokovni svet)

(1) Strokovni svet ima sedem €lanov in ga stalno sestavljajo:

— funkcionar ali javni usluzbenec ministrstva, pristojnega za finance,

— funkcionar ali javni usluzbenec ministrstva, pristojnega za javno upravo,

— funkcionar ali javni usluzbenec ministrstva, pristojnega za notranje zadeve,

— funkcionar ali javni usluzbenec ministrstva, pristojnega za obrambo.
(2) Preostali trije Clani strokovnega sveta so predstavniki preostalih ministrstev, ki so svoje
premozenje prenesla na sklad, in se menjajo ob zaklju¢ku poslovnega leta po seznamu, Ki
ga doloci ustanovitel;.

23. ¢len
(delovanje in pristojnosti strokovnega sveta)
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(1) Strokovni svet se sestaja enkrat na Cetrtletje.

(2) Strokovni svet deluje kot svetovalni organ uprave pri pripravi prednostnih nalog
delovanja javnega sklada ter kot povezovalni organ med predstavniki uporabnikov in organi
javnega sklada.

(3) Ob koncu leta predlozi porocilo o predlogih in sodelovanju v nadzornem svetu javnega
sklada.

V. POSLOVANJE SKLADA

24, ¢len
(odgovornost javnega sklada)

(1) Sklad odgovarja upnikom za svoje obveznosti, nastale v zvezi z namenom, za katerega
je bil ustanovljen, z vsem svojim premozenjem. Ustanovitelj ne odgovarja za obveznosti
javnega sklada.

(2) Za obveznosti, nastale pri opravljanju dejavnosti iz 7. ¢lena tega akta, odgovarja sklad s
sredstvi, pridobljenimi za opravljanje te dejavnosti.

25. ¢len
(poslovanje)

(1) Javni sklad posluje po splodnih pogojih poslovanja, ki jih objavi v Uradnem listu
Republike Slovenije in na svoji spletni strani.
(2) Splosne pogoje poslovanja sprejema nadzorni svet, k njim pa daje soglasje ustanovitelj.

26. Clen
(poslovna politika)

(1) Sklad posluje skladno z letno poslovno politiko, ki jo na predlog uprave in na podlagi
mnenja nadzornega sveta sprejme ustanovitel].

(2) Poslovno politiko sklada predstavlja vsebina letnega poslovnega nacrta, letnega finan
¢nega nacrta in letnega porocila.

27. ¢len
(sredstva za uresniCevanje namena sklada)

(1) Sklad uresniCuje svoj namen s sredstvi, opredeljenimi v Zakonu o javnem nepremi
¢ninskem skladu Republike Slovenije, in z naslednjimi sredstvi:

28. ¢Clen
(upravljanje namenskega premozenja sklada)

Sklad mora namensko premozenje upravljati tako, da ohranja vrednost tega premozenja,
ter z njim ravnati in upravljati skladno z namenom, zaradi katerega je bil ustanovljen, in kot
dober gospodarstvenik.
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29. ¢len
(finan&no poslovanije)

Finan¢no poslovanje, ravnanje s poslovnimi knjigami in dolznost priprave lethega porocila
se opravlja skladno z veljavnimi predpisi.

30. élen

Sredstva za pridobivanje nepremicnin in njihovo upravljanje ter prihodki iz naslova
razpolaganja z nepremicnim stvarnim premoZenjem drZave in njihovo upravljanje se ¢rpajo
oziroma stekajo na posebej za ta namen predviden proracunski sklad.

31. Clen
(splosni akti)

(1) Splosni akti javnega sklada so:

— akt o notraniji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest,

— akti, ki jih dolo¢ajo predpisi,

— drugi akti, ki jih opredeli uprava.

(2) Pobudo za sprejetje ali spremembo ali dopolnitev sploSnega akta lahko dajo zaposleni
delavci javnega sklada in organi upravljanja druzbe.

32. Clen
(poslovna skrivnost)

(1) Poslovno skrivnost so dolzni varovati vsi delavci javnega sklada, zunaniji sodelavci in
¢lani organov javnega sklada.
(2) Za poslovno skrivnost Stejejo:
— podatki in dokumenti, ki so kot zaupni razglaseni s predpisi ali sklepi ustanovitelja,
nadzornega sveta ali uprave,
— podatki in dokumenti, ki jih javni sklad sprejme od drugih organov in organizacij, ki so
oznaceni kot zaupni,
— podatki in dokumenti, za katere je oc€itno, da bi nastala ob¢utna 8koda za javni sklad
ali drzavo, €e bi znanje izvedela nepooblas€ena oseba. Vsakdo, ki ve ali bi moral vedeti
za tak znacaj podatkov, odgovarja za krsitev.
(3) S sklepom iz prve alineje prejSnjega odstavka morajo biti seznanjeni ustanovitelj, ¢lani
nadzornega sveta, direktor, delavci in vse osebe, ki so dolzne varovati poslovno skrivnost.
(4) Podatke in dokumente, ki so oznaceni kot poslovna skrivnost, lahko drugim ob soglasju
tistega, ki je podatek oznacil kot poslovno skrivnost, posreduje samo predsednik uprave s
soglasjem drugih dveh ¢lanov uprave.
(5) S pisnim sklepom, s katerim je doloCen podatek ali dokument oznacen kot poslovna
skrivnost, je treba dolociti tudi nacin varovanja poslovne skrivnosti in odgovornost oseb, ki
so dolzne varovati poslovno skrivnost.

33. Clen
(sodelovanje delavcev pri upravljanju)

Delavci uresniCujejo svoje pravice iz Zakona o sodelovanju delavcev pri upravljanju (Uradni
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list RS, §t. 42/93, 61/00 — odl. US in 56/01) skladno s citiranim zakonom in drugimi
veljavnimi predpisi.

ORGANIZACIJA JAVNEGA SKLADA

34. ¢len

(1) V organizacijski strukturi javnega sklada se za oddajanje stanovanj zaradi zagotavljanja
sluzbenih potreb oblikujejo tri organizacijske enote:

— enota za oddajanje stanovanj po pravilih Stanovanjske komisije Vlade Republike
Slovenije,

— enota za oddajanje stanovanj usluzbencem Policije,

— enota za oddajanje stanovanj predstavnikom Slovenske vojske.

(2) Postopki za oddajanje stanovanj potekajo po posebnih postopkih v sodelovanju z
ustreznimi komisijami za dodeljevanje sluzbenih stanovanj, ki skladno s pravili izoblikujejo
seznam usluzbencev, katerim se dodelijo sluzbena stanovanja, in ga predloZijo ustrezni
organizacijski enoti javnega sklada.

PREHODNE IN KONCNE ODLOCBE

35. Clen
(vpradanja v zvezi s prenosom premozenja)

36. Clen
(spremembe in dopolnitve akta o ustanovitvi)
(1) Spremembe in dopolnitve tega akta se sprejmejo na enak nacin, kot je sprejet ta akt.
(2) Spremembe tega akta mora potrditi notar, predsednik uprave javnega sklada pa mora

spremembo prijaviti za vpis v register.
(3) Sprememba in dopolnitev tega akta za¢ne veljati z vpisom v register.

37. Clen
(pristojnost za uradno razlago)

Za uradno razlago tega akta je pristojen ustanovitelj.

38. Clen
(veljavnost akta o ustanovitvi)

Akt o ustanovitvi stopi v veljavo z dnem vpisa v sodni register.
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