PRIS

skovanie, izobradevane in svetovanje

PRAVNO MNENJE O IZBRANIH USTAVNOPRAVNIH VPRASANJIH VSEBINE PREDLOGA ZAKONA O
GOSTINSTVU (2GOS-1)

UVODNO

Posredujemo vam pravno mnenje o izbranih ustavnopravnih vprasanjih predloga Zakona o gostinstvu
(ZGos-1), ki je bilo Ze dano v javno razpravo in je trenutno Se v pripravi v okviru pristojnega ministrstva
ter spreminja ureditev oddajanja stanovanjskih enot v velstanovanjskih stavbah za krajsi cas.
Temeljno vprasanje narocnika je, ali je pravno dopustno omejevanje razpolaganja z zasebno
nepremicnino stanovanjske namembnosti skozi dolocila sedanjega zbiranja soglasij.

V zvezi s tem narocnika zanimajo odgovori na naslednja vprasanja oziroma nakazane probleme pravne
ureditve:

- Ali gre nesorazmeren poseg v pravico do zasebne lastnine (33. ¢len Ustave RS) in izkoris¢anje
gospodarske funkcije lastnine (67.¢len Ustave RS)?

- KrSenje nacela enakopravne obravnave udelezencev na trgu — je dopustno omejevanje samo
za eno vrsto dejavnosti?

- Nalaganje neizvrsljivih obveznosti zavezancem in permanentna pravna negotovost
zavezancev.

- Neprimerno zakonodajalno mesto za urejanje vprasanj dostopnosti stanovan.

Pravno mnenje smo pripravili v skladu s korespondenco z naro¢nikom, predvsem na podlagi
dokumenta »1-Povzetek za izdelavo pravnega mnenja_2« z dne 20. 4. 2021 s pripadajocimi prilogami.
V skladu z navodili naro¢nika, ki izhajajo tudi iz postavljenih vprasanj, se osredoto¢amo na vprasanje
ustavne skladnosti predloga ZGos-1, Ce bi ta bil sprejet z vsebino, kot je opredeljena v sedaj dostopnem
predlogu zakona. Pri tem so nase izhodi$¢e doloébe Ustave Republike Slovenije (URS)* ter relevantne

podrocne zakonodaje, kot izhaja iz nadaljevanja pravnega mnenja.

* %k k k k

1 Ustava Republike Slovenije, Uradni list RS, t. 33/911, 42/97 - UZS68, 66/00 - UZ80, 24/03 - UZ3a, 47, 68, 69/04 - UZ50, 69/04 - UZ43, 69/04
- UZ14, 68/06 - UZ121,140,143, 47/13 - UZ90,97,99, 47/13 - UZ148, 75/16 - UZ70a.
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METODOLOSKO POJASNILO

V predmetnem mnenju sledimo sistematiki pristopa k oceni ustavnosti predpisov, ki je uveljavljena v
ustavnosodni presoji. V tej lu¢i v pravhem mnenju najprej predstavljamo pregled zakonodajnega
okvirja, cemur sledijo relevantna ustavnopravna izhodis¢a, strnjeni odgovori na zastavljena vprasanja,
pa so predstavljeni v zadnjem delu tega mnenja.

VSEBINA PRAVNEGA MNENJA

1. Pregled pravne regulacije obravnavanega podrocja

vew v

1.1. Veljavna zakonodaja, ki ureja oddajanje prenocisc turistom

Za dosledno in natanc¢no oceno skladnosti predvidene pravne ureditve obravnavanega podrocja je
zaradi dokaj nejasne regulacije najprej potreben sistemati¢en pregled veljavne pravne ureditve.
Upravljanje s stanovaniji in njihovo uporabo (tudi) v namen oddajanja turistom za prenocevanje v
Republiki Sloveniji ureja ve¢ predpisov.

Na najsplosnejsi ravni vprasanja lastninske pravice in (kar se ti¢e vedstanovanjskih stavb) etazne
lastnine ureja Stvarnopravni zakonik (SPZ).? Eno od temeljnih izhodi$¢ ureditve je, da je razpolaganje

z etazno lastnino predvsem razpolaganje s posameznim delom v etazni lastnini, ki ima pravni poloZaj
samostojne nepremiénine in s katerim lahko lastnik naceloma prosto razpolaga.?

V skladu s 116. ¢lenom SPZ morajo etazni lastniki skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, v kateri
med drugim uredijo tudi (1) namen uporabe posameznih delov v etazni lastnini ter (2) uporabo
posameznih delov v etazni lastnini v posebne namene. Taka pogodba mora biti sklenjena v pisni obliki
in ucinkuje proti vsakemu novemu etaznemu lastniku. V skladu s 117. ¢lenom SPZ se za upravljanje
skupnih delov smiselno uporabljajo dolo¢be, ki urejajo solastnino.*

Konkretneje vprasanja uZivanja lastninske pravice na stanovanjih ureja Stanovanjski zakon (5Z-1).°

Ta zakon v 4. ¢lenu definira stanovanje kot skupino prostorov, namenjenih za trajno bivanje, ki so
funkcionalna celota, praviloma z enim vhodom, ne glede na to ali so prostori v stanovanjski stavbi ali
drugi stavbi. V 13. ¢lenu doloca, da morajo v veéstanovanjski stavbi vsi etazni lastniki svojo lastninsko
pravico na posameznem delu stavbe izvrSevati na nacin, ki najmanj moti etazne lastnike drugih
posameznih delov in skupno rabo skupnih delov stavbe v etazni lastnini.

Z vidika kratkotrajnega oddajanja stanovanj v najem je pomemben 14. ¢len zakona. V skladu s tem

¢lenom je mogoce stanovanje uporabljati tudi za opravljanje dejavnosti v delu stanovanja, Ce ta
dejavnost ne moti stanovalcev pri mirni rabi stanovanj in ne povzroca ¢ezmerne obremenitve skupnih

2 Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02, 91/13 in 23/20).

3 Juhart, Miha: Reforma upravljanja z etazno lastnino in stanovanjskih najemnih razmerij, v: Podjetje in delo 6-7/2017/XLIII, str.. 1224.

4 Upravljanje stvari v solastnini ureja 67. ¢len SPZ.

5 Stanovanjski zakon (Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11,
40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17, 59/19 in 189/20 — ZFRO).



delov vedéstanovanjske stavbe. Pri taki uporabi stanovanja ne gre za spremembo namembnosti po
zakonu o graditvi objektov® ali za spremembo rabe stanovanja. Zakon dolo&a, da mora za opravljanje
takSne dejavnosti etazni lastnik pridobiti soglasja solastnikov, ki imajo veC kakor tri Cetrtine
solastniskih delezev, vkljuujo¢ soglasja etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi ali
stropi mejijo z njegovo stanovanjsko enoto. Ob zacetku opravljanja dejavnosti v delu stanovanja mora
etaZni lastnik o tem obvestiti upravnika.” Pravica opravljati dejavnost v delu stanovanja ne preide na
pravnega naslednika v primeru prenosa etazne lastnine.

V 16. Clenu, ki ureja odskodninsko odgovornost, zakon doloca, da etazni lastnik, ki sam uporablja
stanovanje, ali najemnik solidarno s povzrocitelji Skode odgovarja za Skodo, ki jo na drugih posameznih
delih ali skupnih delih povzroéijo osebe, ki pridejo v ve¢stanovanjsko stavbo s povabilom oziroma
pozivom tega etaZnega lastnika ali najemnika ali oseb, ki z njima prebivajo.

Stanovanjski zakonik, drugace kot SPZ v 67. ¢lenu (slednji zahteva soglasje vseh solastnikov), v 29.
¢lenu vzpostavlja pravilo, da odlocajo etazni lastniki o poslih, ki presegajo okvir rednega upravljanja
veclstanovanjske stavbe, s soglasjem vec kakor treh cetrtin etaznih lastnikov glede na njihove
solastniSke deleze. Izjemo od te dolocbe vsebuje drugi odstavek istega ¢lena, v skladu s katerim je
soglasje vseh etaznih lastnikov potrebno za spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli,
za posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih delov, za
spremembe sporazuma o doloditvi solastniskih delezev, za vsa gradbena dela in izboljsave, za katere
je treba pridobiti gradbeno dovoljenje, ter za uporabo stanovanja v druge namene. V primeru, da o
teh vprasanjih ni doseZeno soglasje, lahko etazni lastniki, ki imajo vec od polovice solastniskih delezev
na skupnih delih, predlagajo, da o poslu odloci sodis¢e v nepravdnem postopku. Sodisce pri odlo¢anju
uposteva zlasti vrsto posla ter porazdelitev bremen in posledic za etazne lastnike, ki so poslu
nasprotovali.

V zvezi z oddajanjem stanovanj v najem SZ-1 doloc¢a, da ima lastnik pravico stanovanje oddati v najem
s sklenitvijo najemne pogodbe za dolocen ali nedolocen ¢as (84. — 86. ¢len SZ-1). V primeru sklenjene
najemne pogodbe pripadajo lastniku ter najemodajalcu pravice in obveznosti, ki jih natan¢no ureja SZ-
1 (predvsem 92. — 116. ¢len). Oddaja stanovanja v najem ni omejena ¢asovno z zakonom in zanjo se
naceloma ne zahteva nikakr$nih soglasij ostalih etaznih lastnikov.?

Oddajanje nastanitev v najem za fizicne osebe, kot tudi za samostojne podjetnike posameznike,
drustva ali pravne osebe ureja Zakon o gostinstvu (ZGos).° V skladu s trenutno veljavnim zakonom

lahko gostinsko dejavnost (pripravo in strezbo jedi in pijac¢ ter nastanitev gostov) opravljajo kot
sobodajalci in kmetje tudi fizicne osebe, Ce izpolnjujejo pogoje, dolocene z zakonom (2. odstavek 2.
¢lena). Gostinska dejavnost, ki jo opravljajo sobodajalci in kmetje, se lahko opravlja v stanovanjskih
prostorih in na kmetijah, e so za to izpolnjeni pogoji, doloceni s tem zakonom in drugimi predpisi
(2. odstavek 5. ¢lena).

6 Veljavni zakon, ki ureja gradnjo objektov, je Gradbeni zakon (GZ), Uradni list RS, $t. 61/17, 72/17, 49/20 - ZIUZEOP, 65/20, 15/21-ZDUOP.
7SZ-1 v 17. ¢lenu doloca: Etazni lastnik, ki prenese lastninsko pravico s pravnim poslom, mora upravnika takoj, najkasneje pa v tridesetih
dneh od dneva, ko ima pridobitelj pravico predlagati vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo, obvestiti o spremembi lastninske pravice in
mu predloziti tudi kopijo dokumenta, iz katerega so razvidni vsi podatki o spremembi lastniStva in o novem lastniku, upravnik pa mora o tem
obvestiti geodetsko upravo.

8 Vlahek, Ana; Damjan, Matija: Vpliv sodelovalnega gospodarstva na stanovanjsko pravo drzav €lanic EU, v: Podjetje in delo, 6-7/2018/XLIV,
str. 1009, 1014.

9 Zakon o gostinstvu (Uradni list RS, t. 1/95, 40/99, 36/00 - ZPDZC, 101/05, 60/07, 26/14 - ZKme-1B, 52/16).



V skladu s 14. ¢lenom tega je sobodajalec fizicna oseba, samostojni podjetnik posameznik, drustvo ali
pravna oseba, ki nudi gostom nastanitev z zajtrkom ali brez, v lastnem ali v najetem stanovanju ali
pocitniski hisi, s soglasjem pristojnega organa samoupravne lokalne skupnosti pa tudi v drugih
prostorih. Fizicna oseba je lahko sobodajalec, ¢e opravlja dejavnost le ob¢asno (skupno ne vec kot pet
mesecev v koledarskem letu), gostom nudi do 15 leZiS€ in je vpisana v Poslovni register Slovenije. V
skladu s 15.b ¢lenom zakona se sobodajalci vpisujejo v register nastanitvenih objektov (RNO).

1.2. Povzetek trenutno veljavne pravne ureditve

Ce povzamemo trenutno veljavno pravno ureditev na podro¢ju oddajanja nepremiénin, ki se nahajajo
v vedstanovaniskih stavbah®® (in so torej predmet etaZne lastnine), v najem, ugotovimo, da ta lastniku

stanovanja dopusca ve¢ moznosti:

- oddaja stanovanja v najem na podlagi najemne pogodbe (5Z-1),
- opravljanje dejavnosti oddaje dela stanovanja v najem (14. ¢len SZ-1), ali
- opravljanje dejavnosti oddaje celotnega stanovanja v najem (29. ¢len SZ-1)

Oseba, ki se ukvarja z opravljanjem dejavnosti sobodajalstva (fizicna oseba, samostojni podjetnik
posameznik, drustvo ali pravna oseba), lahko po ZGos to dejavnost opravlja, ¢e so za to izpolnjeni
zakonsko predpisani pogoji. To predstavlja blanketno normo, ki se navezuje na zgoraj omenjeni SZ-1.
Sobodajalec se v skladu s 15.b ¢lenom ZGos vpiSe v RNO. Fizi¢na oseba je lahko sobodajalec le, ¢e to
dejavnost opravlja ob¢asno (ne vec kot 5 mesecev v koledarskem letu).

Po veljavni zakonodaji tako lahko lo¢imo med »obicajno« oddajo stanovanja v najem na eni, ter
oddajanjem stanovanja v najem kot dejavnost? na drugi strani.’®

»0bicajna« oddaja stanovanja v najem na podlagi najemne pogodbe je regulirana v SZ-1. Glede na
sistematiko zakona gre za dalj ¢asa trajajo¢ najem stanovanj,'* kar je med drugim mogoce razbrati iz
podrobnega urejanja pravnih razmerij med najemnikom in najemodajalcem. Tovrstna oddaja
stanovanj ni posebej regulirana ali omejena. Razlog naj bi bil v tem, da so kratkoroc¢ni najemi za
preostale etazne lastnike oziroma stanovalce bolj moteci od dolgoro¢nih stanovanjskih najemov, kjer
se najemnik bolj integrira v skupnost stanovalcev.?

Oddajo stanovanj v najem kot dejavnost urejata SZ-1 ter ZGos.'® Pri tej obliki je treba lo¢iti med
sobodajalcem kot fizicno osebo ter drugimi ponudniki oddaje v najem (samostojni podjetnik

10 |zven vedstanovanjskih stavb npr. pri enostanovanjskih stavbah ali samostojnih pocitniskih hisah, omejitve odajanje nepremiénine v najem,
doloéene s SZ-1 v zvezi z upravljanjem etazne lastnine, odpadejo in v zvezi s tem veljajo le pogoji, ki jih dolo¢a ZGos ter, potencialno (v
primeru solastnine) SPZ.

11 MozZnost oziroma ustreznost uporabe 29. ¢lena SZ-1 v tem kontekstu obravnavamo posebej. Glej spodaj: poglavje 1.5.

12 pri tem ni jasno, kdaj oddaja v najem preraste v dejavnost. V primeru, da ne bi $lo za dejavnost, potem se dolo¢ba 14. ¢lena SZ-1 (npr. za
fizicno osebo, ki enkrat ali dvakrat v letu odda stanovanje), ne bi uporabila. Glej: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1012, op. 20 ter 1014, op. 25,
1022.

13 Razli¢na je tudi davéna obravnava, saj najemodajalec prejema prihodke iz premoZenja, ne iz opravljanja dejavnosti in placa davek
(dohodnino).

14 Prim.: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1009.

15 Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1010.

16 Tudi iz predloga SZ-1A, ki je spremenil dolo¢bo 14. ¢lena SZ-1 izhaja, da »kadar se v stanovanju opravlja dejavnost sobodajalstva, veljajo
dolocbe zakona o gostinstvu«. Glej: Predlog SZ-1A (obrazloZitev). URL: https://imss.dz-


https://imss.dz-rs.si/IMiS/ImisAdmin.nsf/ImisnetAgent?OpenAgent&2&DZ-MSS-01/70f9cfafe4a58974581c1685783eeb250e10f92bd4c3d3953ce5a56fab12a0a9

posameznik, drustvo ali pravna oseba). Prvi lahko opravlja dejavnost oddaje stanovanja v najem
(sobodajalstvo) najvec¢ 5 mesecev v enem letu in nudi do 15 leZis¢ — gre za t.i. registriranega
sobodajalca,’” saj se mora vpisati v poslovni register. Ce stanovanje oddaja dlje ¢asa, ali pa oddaja vet
leziS¢, mora dejavnost opravljati v eni od predvidenih pravnoorganizacijskih oblik.

Znotraj vsake od obeh moZnosti obstajata dve vrsti najema: (1) najem dela stanovanja (t.i. delitvena
ekonomija) ter (2) najem celega stanovanja (t.i. komercialni najem).

V primeru (1) zakon izrecno doloca, da ne gre za spremembo namembnosti stanovanja po zakonu o
graditvi objektov, zato se za opravljanje te dejavnosti zahteva, da etaZzni lastnik pridobi soglasja
solastnikov, ki imajo vec kot tri Cetrtine solastniskih delezev, vkljuCujoc€ soglasja etaznih lastnikov vseh
posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo z njegovo stanovanjsko enoto.

V primeru (2) se v teoriji in praksi pojavljajo razli¢ne interpretacije.'® Po najstroZji, ki jo zelo verjetno
zastopa Ministrstvo za okolje in prostor RS (MOP)*®, v primeru (2) zakon (a contrario) $teje oddajo
celega stanovanja implicitno za spremembo namena uporabe stanovanja (»uporabo stanovanja v
druge namene«), za kar naj bi se zahtevalo soglasje vseh etaznih lastnikov.

Vse predvidene komercialne oblike oddaje stanovanja v najem se vpisujejo v RNO.

Tabela 1: Prikaz pogojev po SZ-1 in ZGos za zakonito oddajanje, ki so (po restriktivnejsi razlagi)
trenutno potrebni glede na pravni status najemodajalca in nacin oddaje stanovanja v veéstanovanjski
hisi

Fizicna oseba Druge pravnoorganizacijske
oblike

Delitvena ekonomija (oddaja - Omejitev na 5 mesecev - soglasja solastnikov, ki
dela stanovanja) v koledarskem letu imajo ve¢ kot tri
(14./2 ¢len ZGos); Cetrtine  solastniskih
- Soglasja solastnikov, ki delezev, vklju€ujoc
imajo ve¢ kot tri soglasja etaznih
Cetrtine  solastniSkih lastnikov vseh
delezev, vklju€ujoc posameznih delov,
soglasja etaznih katerih zidovi ali stropi
lastnikov vseh mejijo z  njegovo
posameznih delov, stanovanjsko enoto

katerih zidovi ali stropi (14./3 ¢len SZ-1)

mejijo z njegovo

rs.si/IMiS/ImisAdmin.nsf/ImisnetAgent?OpenAgent&28&DZ-MSS-
01/70f9cfafe4a58974581c1685783eeb250e10f92bd4c3d3953ce5a56fabl2a0a9.
Za (vsaj implicitno) drugacno stalis¢e glej: Ursi¢, Helena: Regulacija v dobi ekonomije delitve in spletnih platform, v: Pravna praksa, 5/2016,

str. 7, ki navaja, da dolocbe SZ-1 glede soglasja stanovalcev prizadenejo le osebe, ki Zelijo dejavnost opravljati ez celo leto.
7 FURS: Oddajam stanovanje preko Airbnb in Bookinga, URL:
https://www.fu.gov.si/zivljenjski dogodki prebivalci/oddajam stanovanje preko airbnb in bookinga/.

18 To vprasanje posebej obravnavamo spodaj. Glej poglavje 1.5.
19 Stalisce predstavnika Ministrstva za okolje in prostor (MOP), kot je razvidno iz dokumentacije, ki jo je predlozil naro¢nik: Alen Cerv,
Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in prostor, 8.4.2021 (gradivo narocnika).


https://imss.dz-rs.si/IMiS/ImisAdmin.nsf/ImisnetAgent?OpenAgent&2&DZ-MSS-01/70f9cfafe4a58974581c1685783eeb250e10f92bd4c3d3953ce5a56fab12a0a9
https://imss.dz-rs.si/IMiS/ImisAdmin.nsf/ImisnetAgent?OpenAgent&2&DZ-MSS-01/70f9cfafe4a58974581c1685783eeb250e10f92bd4c3d3953ce5a56fab12a0a9
https://www.fu.gov.si/zivljenjski_dogodki_prebivalci/oddajam_stanovanje_preko_airbnb_in_bookinga/

stanovanjsko  enoto
(14./3 ¢len Sz-1)

Komercialni najem (oddaja - Omejitev na 5 mesecev - soglasje vseh etaznih
celotnega stanovanja) v koledarskem letu lastnikov (29./2 ¢len
(14./2 ¢len ZGos); SZ-1)

- soglasje vseh etaznih
lastnikov (29./2 ¢len
SZ-1)

Po manj restriktivnih razlagah?, se v primer oddaje celotnega stanovanja v hajem prav tako uporablja
14. ¢len SZ-1.

V vsakem primeru iz zakona ni razvidno, kje bi bilo mogoce potegniti mejo med oddajo stanovanja v
najem na podlagi najemne pogodbe na eni in kratkoro¢no oddajo stanovanja kot dejavnostjo na drugi
strani.?! Relevantna sodna praksa na tem podrog¢ju ni javno dostopna.?? Kot je razvidno iz nadaljevanja
tega mnenja tudi razmejitev in obseg uporabe 14. in 29. ¢lena SZ-1 iz besedila zakona, pa tudi iz prakse
in stalisc teorije, nista jasna.

1.3. Predlog Zakona o gostinstvu (ZGos-1)

Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo (MGRT) je v sodelovanju z Ministrstvom za okolje in

prostor (MOP) pripravilo predlog novega gostinskega zakona (predlog Zakona o gostinstvu, ZGos-1).%
V predlogu navaja, da je prenova zakonodaje potrebna zaradi omogocanja sodobnega razvoja
dejavnosti in zmanjSanja nekaterih administrativnih obremenitev subjektom s podroéja turizma.
Posebej izpostavlja, da Zeli regulirati tudi pogoje za kratkoro¢no oddajanje nepremicnin turistom, saj
je to v zadnjih nekaj letih zaradi napredka na podrocju sodobnih digitalnih orodij doZivelo razmah tudi
v Sloveniji.?*

V zvezi s slednjim MGRT opozarja, da obstoje¢i zakon ne sledi trendu rasti sobodajalstva oz.
kratkoro¢nega oddajanja zasebnih nepremicnih v najem turistom, ki je doZivel razmah v zadnjih letih.
Predlagatelj zakona se obseZno naslanja in sklicuje na Analizo kratkoro¢nega oddajanja nastanitev
turistom, ki jo je za MGRT izvedel Center poslovne odlicnosti Ekonomske fakultete Univerze v
Ljubljani.® Ta ugotavlja, da se je ponudba zasebnih namestitev na platformi Airbnb od leta 2015 do
leta 2019 (leto 2020 zaradi vpliva epidemije Covid-19 na turizem ni zajeto) povecala kar za 3,8-krat. V
letu 2019 je bilo v Sloveniji oglasevanih 9.728 nepremicnin, ki so skupaj ustvarile 66,5 milijonov evrov

20 Spodaj, poglavje 1.5.

21V teoriji se je tako pojavil tudi predlog, da se dolo¢i najkrajsi mozni ¢as oddaje stanovanja na podlagi stanovanjske najemne pogodbe, npr.
90 dni. Glej: Juhart et. al.: Osnutek izhodiS¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje po posameznih podrodjih (kon¢no porocilo), Institut za
primerjalno pravo, januar 2017, str. 172-173; Damjan, Matija: Nova ureditev stanovanjskih najemnih razmerij, v: Podjetje in delo, 6-
7/2017/XLIN, str. 1254.

22 \/lahek, Damjan, op. 8, str. 1010.

2 Predlog Zakona o gostinstvu (ZGos-1), 4. marec 2021, URL: https://e-uprava.gov.si/drzava-in-druzba/e-demokracija/predlogi-

predpisov/predlog-predpisa.html?id=12474.
2 Predlog ZGos-1, op. 23, str. 1.
2 Podlage za oblikovanje ukrepov v novem Zakonu o gostinstvu glede kratkoro¢nega oddajanja nastanitev, CPOEF, november 2020 (gradivo

narocnika).


https://e-uprava.gov.si/drzava-in-druzba/e-demokracija/predlogi-predpisov/predlog-predpisa.html?id=12474
https://e-uprava.gov.si/drzava-in-druzba/e-demokracija/predlogi-predpisov/predlog-predpisa.html?id=12474

prihodkov. Na podlagi omenjene analize MGRT ugotavlja, da v primeru Ljubljane, kjer je ponudba
tovrstnih storitev najbolj zgos¢ena, ponudniki, ki imajo v lasti ve¢ kot 6 nepremicnin, obvladujejo 36
% celotnega trga nepremicnin, kar naj bi kazalo na to, da ne gre za dejavnost delitvene ekonomije,
temvec za trzno dejavnost z visokimi donosi. Ta pa naj ne bi bila primerno regulirana, zato se v veliki
meri odvija v polju ¢rne ekonomije, in kot taka predstavlja nelojalno konkurenco ostalim
nastanitvenim kapacitetam in ima negativen vpliv na stanovanjsko politiko.2®

Kot klju¢en problem tovrstnega oddajanja zasebnih nepremicnin MGRT tako ne izpostavlja samega
dviga nastanitvenih kapacitet te vrste, temvec predvsem pomanjkljivo dolocene pogoje za izvajanje
dejavnosti. Zaradi navedenega naj bi se velika vecina dejavnosti opravljala na ¢rno in brez ustreznih
soglasij ter tako negativno vpliva na konkurenénost hotelov in drugih oblik nastanitvenih kapacitet, ki
dejavnost opravljajo legalno, in po drugi strani na stanovanjsko politiko vecjih, turisticno zanimivih
slovenskih mest.?”

Predlog ZGos-1 opisano problematiko obravnava v IV. delu zakona, naslovljenem »kratkoroéno
oddajanje nastanitev turistom v lastnih ali najetih stanovanjih ali hisah«. Klju¢na dolocba predloga
ZGos-1 v zvezi z izpostavljenim vprasanjem je 10. clen. Ta ¢len doloca, da:

- dejavnost kratkoro¢nega oddajanja nastanitev turistom v lastnih ali najetih stanovanjih ali
poditnikih hidah izvaja sobodajalec?®, samostojni podjetnik posameznik, drustvo ali pravna
oseba, ki gostom nudi kratkoro¢no nastanitev z zajtrkom ali brez, v lastnem ali v najetem
stanovanju ali pocitniski hisi;

- se dejavnost izvaja za goste, ki bivajo v nastanitvi do 30 dni naenkrat;

- se dejavnost lahko izvaja v enotah z do 15 leZi$¢i;*

- za opravljanje dejavnosti je treba pridobiti soglasje pristojnega organa samoupravne lokalne
skupnosti;

- samoupravna lokalna skupnost lahko sprejme akt, v katerem za dvo- ali ve¢-stanovanjske

stavbe opredeli ¢asovno in/ali obmo¢no dovoljeno izvajanje dejavnosti.
Predlog zakona doloca Se dodatna pogoja za vecstanovanjske stavbe, in sicer za:

- izvajalca, ki nepremic¢nino oddaja v najem do devetdeset dni skupaj in gostom nudi do pet
leziS¢: ta potrebuje soglasje 75 % etaznih lastnikov, vkljuéno s soglasji vseh neposrednih
sosedov, katerih stanovanja (zidovi ali stropi) mejijo z njegovo stanovanjsko enoto, ne glede
na dolocbo 14. ¢lena SZ-1 (prva alinea 6. odstavka 10. ¢lena ZGos-1);

- izvajalca, ki nepremicnino oddaja devetdeset dni ali vec ali pa manj kot devetdeset dni, vendar
razprSeno skozi leto oziroma gostom nudi vec kot pet leZiS¢: ta potrebuje v skladu s SZ
pridobljeno stoodstotno soglasje etaznih lastnikov stanovanjske stavbe za opravljanje

dejavnosti (druga alinea 6. odstavka 10. ¢lena ZGos-1).

Kot izhaja iz obrazloZitve predlagatelja, Se bolj jasno pa iz odgovorov, prejetih s strani predstavnika
MOP,*® naj bi dolo¢ba o dodatnem pogoju za veéstanovanjske stavbe predstavljala olaj$evanje

26 predlog ZGos-1, op. 23, str. 1-3.

27 Predlog ZGos-1, op. 23, str. 3.

28V skladu s tretjo alineo prvega odstavka 2. ¢lena predloga ZGos-1, je sobodajalec v novem zakonu definiran drugace kot v trenutno veljavni
zakonodaji, in sicer je sobodajalec po novem (le) fizicna oseba, ki opravlja dejavnost kratkoro¢nega oddajanja nastanitev turistom do skupno
sto petdeset dni izvedenih nocitev v koledarskem letu. Prim. 14. ¢len veljavnega ZGos.

29 Prim.: 2. odstavek 14. ¢lena ZGos, ki to obveznost trenutno doloca le za sobodajalce kot fizitne osebe.

30 Odgovori MOP, op. 19, str. 1.



opravljanja dejavnosti. Za tovrstno dejavnost naj bi bil namrec uposteven 14. ¢len SZ-1, ki predvideva
pridobitev 100 % soglasja etaznih lastnikov; po drugi strani pa predlog ZGos-1 doloca, da za nekatere
izvajalce te dejavnosti zadostuje Ze pogoj 75 % soglasja etaznih lastnikov.?!

Zakon nadalje v 14. ¢lenu doloca, da se v Register nastanitvenih obratov (RNO) vpisejo tudi obrati,
namenjeni za kratkoro€no oddajo turistom iz 10. ¢lena zakona. Ti izvajalci (iz prve alinee 6. odstavka
10. ¢lena) morajo v skladu z 9. alineo 3. odstavka 14. clena navesti tudi obdobje oddajanja
nastanitvenega obrata (od-do) v letu. V skladu s 15. ¢lenom predloga ZGos-1 lahko izvajalci
kratkotrajne oddaje v najem turistom v register vpiSejo le obrate, za katere priloZijo potrebna soglasja.

Poleg navedenega predlog ZGos-1 v 17. ¢lenu doloc¢a, da je oglasevanje izvajalcev iz 10. ¢lena
dovoljeno le ob objavi javno vidne identifikacijske Stevilke nastanitvenega obrata, ki izhaja iz RNO.
Kot izhaja iz predloga zakona je objava namenjena predvsem nadzoru nad izvajanjem dejavnosti, saj
Stevilke ne bo mogoce povezati s konkretnim izvajalcem.3?

Za krsitev zgoraj opisanih sankcij predlog ZGos-1 predvideva prekrSkovne sankcije v razli¢nih razponih
v odvisnosti od tega, kdo je izvajalec dejavnosti oddajanja turistom v kratkorocni najem. V zvezi s tem
je v predlogu navedeno, da so v ZGos-1 dodane nove kazenske dolocbe in visje kazni za prekrske,
vezane na spostovanje dolo¢b o kratkoroénem oddajanju nepremicnin turistom, saj je v tem delu
zaznati najve neizpolnjevanja pogojev s strani izvajalcev dejavnosti.®

1.4. Povzetek pravne ureditve v primeru uveljavitve ZGos-1

Ce povzamemo pravno regulacijo na podrodju oddajanja nepremicnin, ki se nahajajo v
vecstanovanjskih stavbah (in so torej predmet etazne lastnine), v najem, kot bi veljala v primeru
sprejetja ZGos-1 v predlagani obliki, ugotovimo, da ta lastniku stanovanja Se naprej dopusca vec
moznosti:

- Oddaja stanovanja v najem na podlagi najemne pogodbe (SZ-1) — v to ureditev predlog ZGos-
1 ne posega;

- Opravljanje dejavnosti oddaje dela stanovanja v najem (14. ¢len SZ-1) — v to ureditev predlog
ZGos-1 ne posega;

- Opravljanje dejavnosti oddaje celotnega stanovanja v najem (10. ¢len ZGos-1) — predlog
zakona prinasa spremembe na tem podrocju.

Pri oddaji stanovanja v najem na podlagi najemne pogodbe, kot tudi pri oddaji dela stanovanja v
najem, se v skladu s predlaganimi spremembami ne uvajajo nobene novosti. Prva oblika ostaja
relativno deregulirana, druga pa nespremenjena.

Tudi po novi zakonodaji bi tako lahko naceloma locili med »obi¢ajno« oddajo stanovanja v najem na
eni, ter oddajanjem stanovanja v najem kot dejavnost na drugi strani.

»0bicajna« oddaja stanovanja v najem je Se naprej regulirana le po SZ-1.

31 predlog ZGos-1, op. 23, str. 5.
32 predlog ZGos-1, op. 23, str. 5.
3 Predlog ZGos-1, op. 23, str. 5.



Oddajo stanovanj v najem kot dejavnost pa bi urejala SZ-1 ter ZGos-1. V predlaganem zakonu se uvaja
poimenovanje te dejavnosti kot »Kratkorocno oddajanje nastanitev turistom v lastnih ali najetih
stanovanjih ali hisah«. V skladu z novo zakonodajo se spreminja definicija sobodajalca, ki je lahko le
fizicna oseba; poleg sobodajalca dejavnost kratkotrajnega oddajanja nastanitev lahko opravljajo tudi
samostojni podjetnik posameznik, drustvo ali pravna oseba. Ohranja se razlika med sobodajalcem
(fizicno osebo) ter ostalimi pravnoorganizacijskimi oblikami (samostojni podjetnik posameznik,
drustvo ali pravna oseba): Prvi lahko opravlja dejavnost oddaje stanovanja v najem (sobodajalstvo)
najve¢ 150 dni v enem letu. Ce stanovanje oddaja dlje ¢asa, mora dejavnost opravljati v eni od
predvidenih pravnoorganizacijskih oblik.

Znotraj vsake od obeh moZnosti Se naprej obstajata dve vrsti najema: (1) najem dela stanovanja (t.i.
delitvena ekonomija) ter (2) najem celega stanovanja (t.i. komercialni najem). V primeru (1) zakon (SZ-
1) Se naprej doloca, da ne gre za spremembo hamembnosti stanovanja po zakonu o graditvi objektov,
zato se za opravljanje te dejavnosti zahteva, da etaZni lastnik pridobi soglasja solastnikov, ki imajo ve¢
kot tri Cetrtine solastniskih delezev, vkljuCujoC soglasja etaznih lastnikov vseh posameznih delov,
katerih zidovi ali stropi mejijo z njegovo stanovanjsko enoto.

V primeru (2) predlog ZGos-1 uvaja najvecje spremembe. Uvaja dve novi (pod)kategoriji izvajalcev
tovrstne dejavnosti v veéstanovanjskih stavbah:

vev v

- lzvajalci, ki opravljajo dejavnost do devetdeset dni skupaj in gostom nudijo do pet lezis¢;
- lzvajalci, ki nepremiénino oddajajo devetdeset dni ali ve¢ oziroma manj kot devetdeset dni,
vendar razprseno skozi leto oziroma gostom nudijo vec kot pet lezisc.

Za izvajalce iz prve kategorije (kljub temu da ne gre za oddajo »dela stanovanja« po 2. odstavku 14.
¢lena SZ-13%) velja pogoj pridobitve petinsedemdesetodstotnega soglasja etaZnih lastnikov
stanovanjske stavbe za opravljanje dejavnosti, vklju¢no s soglasji vseh neposrednih sosedov, katerih
stanovanja (zidovi ali stropi) mejijo z njegovo stanovanjsko enoto.®

Za izvajalce iz druge kategorije velja splosno pravilo SZ-1, tj. ker gre (domnevno) za »uporabo
stanovanja v druge namene«, za oddajo celotnega stanovanja potrebujejo soglasje vseh etaznih
lastnikov.

Po novi ureditvi se tako obveznosti (z vidika pridobitve soglasij za oddajo stanovanja v ve¢stanovanjski
stavbi) v zvezi z oddajo dela stanovanja (t.i. delitvena ekonomija) ne spreminjajo. V zvezi z oddajo
celotnega stanovanja (t.i. komercialni najem) pa se uvajata dve kategoriji: »manjsi izvajalci« se glede
obveznosti enacijo s tistimi, ki oddajajo del stanovanja v najem, za »vecje izvajalce« pa obveznosti

34 Pri tem ni povsem jasno, zakaj predlog ZGos-1 doloc¢a, da ta dolo¢ba velja »ne glede na dolo¢be 14. ¢lena Stanovanjskega zakona«. Po
predstavljeni sistematiki (in v skladu z jezikovno razlago, kot pojasnjeno spodaj, poglavje 1.5) se namrec¢ 14. ¢len SZ-1 uporablja le za najem
dela stanovanja, medtem ko dolocba 10. ¢lena ZGos-1 tak$ne omejitve ne predvideva, torej velja za vsa stanovanja, kar pomeni, da gre za
razlicna predmeta urejanja. Prav tako je pogoj, ki ga doloca nov zakon, enak pogojem po SZ-1. Iz navedenih dveh razlogov navajanje prve
alinee 6. odstavka 10. ¢lena ZGos-1 kot izjeme od 14. ¢lena SZ-1 ni smiselno.

Mozna razlaga tovrstnega normiranja bi bila, da predlagatelj dejansko razume 14. ¢len SZ-1 kot dolocbo, ki ureja oddajo tako dela kot celote
stanovanja v najem; le v tem primeru bi bil predmet urejanja obeh dolo¢b enak. A tudi po tem razumevanju predvideni pogoj v obeh
dolocbah ostaja enak.

35 Pogoj za »manjse izvajalce« je tako vsebinsko enak obstojedim pogojem za oddajo dela stanovanja v najem. Opozarjamo na to, da predlog
ZGos-1 sicer doloca 75 % soglasje, trenutno veljavni SZ-1 pa soglasje solastnikov, ki imajo ve€ kot tri etrtine lastniski deleZev (tj. ve¢ kot 75
%). Ker v predlogi ni pojasnjeno, da bi bil namen uvajati novo raven dosezZenih soglasij solastnikov, gre po vsej verjetnosti le za redakcijsko
napako, na katero bi bilo zaradi zagotavljanja pravne varnosti v primeru uveljavitve zakona smiselno predlagatelja posebej opozoriti.

10



ostajajo nespremenjene.*® Ce dejavnost opravlja fizi¢na oseba, e naprej ostaja omejitev na 150 dni
oddaje v koledarskem letu.?”

Na podlagi navedenega je razvidno, da obstojeca zakonodaja in predlog ZGos-1 nameravata Se
dodatno razlikovati med razli¢nimi ponudniki storitev »kratkotrajne« oddaje stanovanjskih enot ter Se
dodatno uvesti nove pogoje za zakonito izvrSevanje te storitve. Zakonodaja jih razlikuje na podlagi
subjektivnega (pravni status subjekta, ki oddaja) in objektivnega kriterija (obseg in nacin oddajanja
stanovanja glede na cas in razprSenost oddajanja oziroma Stevilo leZisc). Za vsako od teh skupin so
podani deloma enaki in deloma razli¢ni pogoji glede skupnega dovoljenega Stevila dni oddajanja in
potrebnega odstotka soglasij solastnikov stanovanja in/ali drugih etaznih lastnikov v vecstanovanjski
hiSi. Ne glede na to, da pripravljavec zakona ocitno ugotavlja raznolikost posameznih skupin
ponudnikov teh storitev, predlog ZGos-1 za vse skupine doloca enake dodatne skupne pogoje, ki jih
navajamo neposredno po Tabeli 2.

Tabela 2: Prikaz pogojev po SZ-1 in ZGos-1 za zakonito oddajanje, ki bi bili potrebni glede na pravni
status najemnika in nacin oddaje stanovanja v ve¢stanovanjski hisi, ¢e bi bil predlog ZGos-1 sprejet

Sobodajalec (fizicna oseba) Druge

oblike

pravnoorganizacijske

Delitvena ekonomija (oddaja | ¢ Omejitev na 150 dni v | e Soglasja solastnikov, ki

dela stanovanja)

koledarskem letu (2./1/3

¢len predloga ZGos-1);
e Soglasja solastnikov, ki
imajo ve¢ kot tri Cetrtine
solastniskih delezev,
vklju€ujoC soglasja etaznih
lastnikov vseh posameznih
delov, katerih zidovi ali
stropi
stanovanjsko enoto (14./3

¢len SZ-1)

mejijo z njegovo

imajo ve¢ kot tri Cetrtine
solastniskih delezev,
vklju€ujoC soglasja etaznih
lastnikov vseh posameznih
delov, katerih zidovi ali
stropi mejijo z njegovo
stanovanjsko enoto (14./3

¢len SZ-1)

Komercialni najem (oddaja
celotnega stanovanja) — manjsi

izvajalci

e Omejitev na 150 dni v
koledarskem letu (2./1/3
¢len predloga ZGos-1);

e Petinsedemdesetodstotno
soglasje etaznih lastnikov
stanovanjske stavbe za

opravljanje dejavnosti,

vkljuéno s soglasji vseh
neposrednih sosedov,
katerih stanovanja (zidovi

ali stropi) mejijo z njegovo

e Petinsedemdesetodstotno
soglasje etaznih lastnikov
stanovanjske stavbe za

opravljanje dejavnosti,

vkljuéno s soglasji vseh
neposrednih sosedov,
katerih stanovanja (zidovi
ali stropi) mejijo z njegovo

stanovanjsko enoto

36 Pod predpostavko, da je zanje po trenutni zakonodaji dejansko uporabljiv 29. ¢len SZ-1. Glej spodaj, poglavje 1.5.

37 Pred tem je bila omejitev doloCena na 5 mesecev, kar po Stevilu dni predstavlja priblizno enako omejitev.
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stanovanjsko enoto (10./6/1 ¢len predloga

(10./6/1 c¢clen predloga ZGos-1)
72Gos-1)
Komercialni najem (oddaja | ¢ Omejitev na 150 dni v | e soglasje vseh etaZnih
celotnega stanovanja) — vedji koledarskem letu (2./1/3 lastnikov (29./2 ¢élen SZ-1,
izvajalci ¢len ZGos-1); 10./6/2 ¢len  predloga
e soglasje vseh etazinih ZGos-1)

lastnikov (29./2 ¢len SZ-1,
10./6/2 ¢len  predloga
ZGos-1)

Za vse oblike oddaje stanovanja v kratkoro¢ni najem predlog ZGos-1 uvaja naslednje (nove)
obveznosti:

- Omejitev na bivanje najvec¢ 30 dni naenkrat za posameznega gosta;

- Soglasje pristojnega organa lokalne samoupravne skupnosti;

- Oglasevanje je dovoljeno le ob objavi javno vidne identifikacijske Stevilke nastanitvenega
obrata.

1.5. Problematika uporabe 14. ter 29. ¢lena SZ-1

Narocnik na veC¢ mestih v svojih komentarjih problematizira uporabo 29. ¢lena SZ-1 na primeru
kratkoro¢ne oddaje nepremicnin v najem turistom. Prav nejasnosti v zvezi z uporabo dolo¢b SZ-1
najbolj ocitno pokaZejo, da veljavna zakonodaja ne ponuja povsem jasnih resitev in odgovorov v zvezi
s tem, katera pravila veljajo za posamezno vrsto oddaje stanovanja v najem. Tudi sodne prakse v zvezi
s tem vprasanjem po javno dostopnih bazah ni mogoce najti.®®

Iz 4. ¢lena SZ-1 izhaja definicija stanovanja kot skupine prostorov, namenjenih za trajno bivanje. Iz
razlage SZ-1 s strani MOP izhaja, da gre pri oddajanju stanovanja v kratkoro¢ni najem za opravljanje
dejavnosti, zato se za pravno regulacijo te dejavnosti uporabljata 14. in 29. ¢len SZ-1. Po 14. ¢lenu SZ-
1 gre za situacijo opravljanja dejavnosti v delu stanovanja, kar se izrecno ne Steje za spremembo
namembnosti. Po 29. ¢lenu SZ-1 pa naj bi Slo za opravljanje dejavnosti v celotnem stanovanju, kar
predstavlja uporabo stanovanja v druge namene. TakSno razlago podpira tudi obrazlozZitev predloga
SZ-1A, ki je posegla v dolocbi 14. in 29. ¢lena SZ-1, v katerem je navedeno: »Sobodajalstvo se lahko
opravlja v celotnem stanovanju. Sobodajalec pa mora pred zacetkom opravljanja dejavnosti
sobodajalstva predhodno pridobiti pisno dovoljenje vseh etaznih lastnikov v objektu, saj se z
opravljanjem gostinske dejavnosti v stanovanju spreminja raba stanovanja, ne pa tudi namembnost
stanovanja.«*° Ceprav predlog ne vsebuje izrecnega sklica na ¢len, se zdi, da napeljuje na uporabo 29.
¢lena SZ-1. TakSnemu razumevanju v brosuri, namenjeni sobodajalcem (fizicnim osebam), pritrjuje

38 Prim.: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1014.
3 Predlog SzZ-1A, op. 16, str. 22. URL: https://imss.dz-rs.si/IMiS/ImisAdmin.nsf/ImisnetAgent?OpenAgent&2&DZ-MSS-
01/70f9cfafe4a58974581c1685783eeb250e10f92bd4c3d3953ce5a56fabl2a0al.
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tudi Finanéna uprava Republike Slovenije (FURS).*° Podobna ureditev naj bi izhajala tudi iz predloga
novega SZ-2.4

Narocnik v svojih mnenjih zavzema stalisce, da kratkorocna oddaja stanovanja v najem turistom ne
predstavlja spremembe namembnosti stanovanja. Navaja naslednje:

»Pri presoji namembnosti je namre¢ pomembna prevladujo¢a raba prostora, ta pa tudi v
primeru oddaje za krajsi ¢as ostane povsem enaka; bivanje.

Ne glede na dolzino trajanja bivanja, se tako v primeru dolgorocnega kot srednjerocnega ali
kratkorocnega bivanja stanovanjska enota uporablja povsem enako; spanje se odvija v tej isti
postelji, pripravo obroka v tej isti kuhinji, gledanje TV v tej isti dnevni sobi in higiena se opravlja
v tej isti kopalnici. Trajanje bivanja je morda res krajse, a to ne spremeni namembnosti bivanja.

Pri tem ne gre mesati namembnosti (bivanja) s tem, ali gre za osebno uporabo ali pa lastnik
nepremicnino oddaja in se torej ukvarja s komercialno dejavnostjo. Slednjo namrec¢ ureja
Zakon o gostinstvu in tako je tudi prav.«*

Ce bi sledili razlagi naro¢nika, bi to pomenilo, da dolo&bi 14. in 29. €lena SZ-1 nista uporabljivi v primeru
kratkoro¢ne oddaje stanovanja v najem turistom. V tem primeru se dolo¢be SZ-1 ne bi mogle
uporabiti, temvec¢ bi to dejavnost urejal le ZGos. Slednji posebnih omejitev v zvezi z upravljanjem
etazne lastnine v vecstanovanjskih stavbah ne ureja, zato soglasje za oddajo stanovanj v takih
situacijah ne bi bilo potrebno. Narocnik se torej zavzema, da bi se dejavnost oddaje nepremicnin
(enotno) izvzela in locila od drugih dejavnosti, saj se pri tej dejavnosti ohranja temeljni namen
stanovanja, tj. prebivanje.”® S tem bi se izenadila kratkotrajni in dolgotrajni oziroma »obicajni« najem
stanovanj. Kljuéni argument v podporo temu stalis¢u je, da se osnovni namen stanovanja z njegovo
kratkotrajno oddajo v najem ne spreminja, poleg tega pa se ne razlikuje od dolgotrajne oddaje v
najem, zato bi moral biti pravno (kar se tice upravljanja z etazno lastnino) obravnavan enako.

Vsaj glede uporabe 14. ¢lena SZ-1 je treba opozoriti, da ta regulira opravljanje dejavnosti v delu
stanovanja, pri cemer komercialna oddaja (dela) stanovanja turistom gotovo predstavlja dejavnost (s
c¢emer se strinja tudi narocnik), zato je v tem delu omenjeni ¢len mogoce uporabiti. Pojavlja pa se
vprasanje glede dometa uporabe te dolocbe, saj iz (primarne) jezikovne razlage te dolocbe jasno
izhaja, da regulira le oddajo dela stanovanja. Nejasno torej ostaja, kako je regulirana tovrstna oddaja
celotnega stanovanja (kot Ze pojasnjeno se MOP, kot kaZze, zavzema za uporabo 29. ¢lena SZ-1 v
taksnih primerih).

40 FURS, Dohodek iz dejavnosti: Brosura za sobodajalce — fizicne osebe (April 2019), str. 4, kjer je med pogoji, ki jih je treba izpolnjevati za
sobodajalstvo, naveden tudi: »Soglasja solastnikov: v primeru vecstanovanjske hiSe mora nosilec dejavnosti pridobiti soglasja vseh
solastnikov«.

41 Po predlogu SZ-2 bi vprasanje urejala 10. in 17. ¢len SZ-2. Razlika v primerjavi z veljavno ureditvijo bi bila predvsem, da za opravljanje
mirne dejavnosti v delu stanovanja lasntik ne bi potreboval nobenih soglasij, za opravljanje drugih dejavnosti v delu stanovanja pa soglasje
etaznih lastnikov ve¢ kot treh Cetrtin solastniskih delezev na skupnih delih, vklju¢ujo¢ soglasja etaznih lastnikov vseh posameznih delov,
katerih zidovi, tla ali stropi mejijo s stanovanjsko enoto, kjer se dejavnost opravlja. Opravljanje dejavnosti v celotnem stanovanju pa naj bi
urejal 17. ¢len SZ-2, v skladu s katerim bi bilo za spreminjanje namembnosti skupnih delov in posameznih delov, za uporabo stanovanja v
druge namene ter za spremembe sporazuma o doloditvi solastniskih delezev potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov stanovanjske stavbe.
Glej: Osnutek Stanovanjskega zakona (Sz-2), 14. 20. 2019, URL: https://e-
uprava.gov.si/.download/edemokracija/datotekaVsebina/404218?disposition=inline.

Za podrobnejso analizo predloga glej: Nika Stojkovi¢ Todori¢: Opravljanje dejavnosti oddaje stanovanja v najem v Republiki Sloveniji in
izbranih drzavah ¢lanicah EU (magistrsko diplomsko delo, 2020), str. 45-54.

42 Odgovori MOP, op. 19, str. 1.

43 Odgovori MOP, op. 19, str. 5-6.
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V teoriji Vlahek in Damjan zastopata stalis¢e, da naj se 14. ¢len SZ-1 uporablja (do ustreznejSega
normiranja) tudi za primere oddaje stanovanja v kratkoro¢ni namen, ¢eprav clen ni bil pisan z mislijo
na tovrstne dejavnosti in kljub temu da v takem stanovanju ostaja primarna uporaba le-tega za
»bivanje«.* Glede na to, da gre v takih situacijah $e vedno za bivanje v stanovanju, bi bilo po njunem
sicer mogoce celo zagovarjati tezo, da tovrstna dejavnost sploh ne pomeni spremembe namembnosti
stanovanja. Ker pa tudi dejavnost oddajanja stanovanj v najem, $e posebej, ¢e gre za kratkorocne
najeme, lahko povzroci imisije (motenje stanovalcev veéstanovanjske stavbe pri mirni rabi stanovanj)
in ¢ezmerne obremenitve skupnih delov vecstanovanjske stavbe na podoben nacin, kot to velja za
druge dejavnosti, je po njuni oceni vendarle primerno, da se te poloZaje subsumira pod 14. ¢len Sz-
1.% Dodajamo, da Sirjenje polja uporabe specifi¢ne doloébe zakona z ekstenzivno razlago po analogiji
seveda mora biti podvrZeno strogi presoji nacela zakonitosti. Zapolnjevanje zakonskih praznin z
analogijo glede omejitev ¢lovekovih pravic mora biti zelo restriktivno, ¢e ne prepovedano. Glede
uporabe 29. ¢lena SZ-1 pa avtorja navajata, da je po SPZ in SZ-1 dolofanje namena uporabe
posameznih delov predmet pogodbe o ureditvi medsebojnih razmerij.** Omejevanje oddajanja
stanovanja v najem bi bilo tako mogoce s soglasjem vseh etaznih lastnikov bodisi ob oblikovanju
etazne lastnine z urejanjem v pogodbi o medsebojnih razmerjih oziroma s posebnim pisnim aktom v
ta namen bodisi s kasnejSim dogovorom etaznih lastnikov. Enaka vecina bi bila potrebna tudi za
pridobitev soglasja po 14. ¢lenu SZ-1.4

Glede na zastavljena vprasanja s strani narocnika vprasanje, katera izmed ponujenih razlag uporabe
SZ-1 je pravilna, ni predmet tega pravnega mnenja. Ne glede na to opozarjamo na nekatere
relevantne vidike tega problema:

- ZGos doloca, da se gostinska dejavnost, ki jo opravljajo sobodajalci in kmetje, lahko opravlja v
stanovanjskih prostorih in na kmetijah, ¢e so za to izpolnjeni pogoji, doloceni s tem zakonom
in z drugimi predpisi (2. odstavek 5. ¢lena). To doloc¢bo bi bilo mogoce z ekstenzivno razlago
razumeti kot sklic na pogoje, ki jih za ve¢stanovanjske stavbe (kot podrocni zakon) dolo¢a SZ-
1.

- SZ-1sev 14. ¢lenu blanketno sklicuje na klasifikacijo namembnosti stanovanj po predpisih o
graditvi objektov. Po spremembi podro¢ne zakonodaje to urejata Gradbeni zakon (GZ)*® ter
Uredba o razvriéanju objektov®.

- Ce predpostavljamo, da je razlaga MOP pravilna, potem predlagani ZGos-1 dejansko laj$a
obveznosti oddaje stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah v kratkoro¢ni najem turistom glede
pridobivanja zahtevanih soglasij; torej, za zatrjevanje protiustavnosti nove predlagane
ureditve bi tako a fortiori morala biti protiustavna trenutna ureditev.

- Ce predpostavljamo, da je pravilna razlaga naroénika, potem predlog ZGos-1 dejansko uvaja
nove obveznosti (1. in 2. alinea 6. odstavka 10. ¢lena predloga ZGos-1) v zvezi z opravljanjem
dejavnosti v vecstanovanjski stavbi.

4 Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1012.

4 Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1012—-1013.

46 Taka pogodba praviloma mora biti sklenjena. Ce pogodba ni sklenjena, teorija zastopa stalis¢e, da se uporabijo splo$na nacela, ki izhajajo
iz pravil upravljanja solastnine in osnovnega pravila, da se vse pravice in obveznosti dolo¢ajo na podlagi solastninskega deleza na skupnih
delih, ter dolo¢be SZ-1 ki materijo urejajo podrobneje. Glej: Juhart, op. 3, str. 1225-1226, 1230.

47 Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1015-1016.

8 Gradbeni zakon (GZ), Uradni list RS, $t. 61/17, 72/17, 49/20 - ZIUZEOP, 65/20, 15/21 — ZDUOP.

4% Uredba o razvricanju objektov, Uradni list RS, $t. 37/18, 80/20, 152/20.
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- Ce predpostavimo, da je pravilna teza, da po trenutno veljavni zakonodaji kratkotrajni najem
stanovanj ureja le 14. ¢len SZ-1 (tako za najem dela kot najem celotnega stanovanja), potem
predlog ZGos-1 prav tako dejansko uvaja nove obveznosti (2. alinea 6. odstavka 10. ¢lena
predloga ZGos-1) v zvezi z opravljanjem dejavnosti v veéstanovanjski stavbi.

2. OBSEG VARSTVA LASTNINSKE PRAVICE

Pravica do zasebne lastnine kot ena najpomembnejsih ekonomskih pravic ima dualisticno naravo. Po
eni strani te zagotavljajo posamezniku premozenjsko varnost in svobodo na trgu idej in dela, po drugi
strani so gradnik ekonomsko-politi¢nega sistema, ki temelji na trznem kapitalizmu. Ekonomske pravice
niso absolutne pravice, potrebujejo nadaljnjo zakonsko ureditev in so omejene Ze na ustavni ravni
zaradi vrednot v okviru ekoloske in socialne funkcije (recimo trajnostni razvoj in socialna blaginja).
Pravica do zasebne lastnine v slovenski ustavi ne pomeni le ene od pravic, s katero si posameznik
zagotavlja materialno blagostanje, dostojno bivanje, socialno varnost in svobodo na premozenjskem
podrocju, temvec je odsev in rezultat tektonske spremembe v ekonomsko-politicnem razumevanju
zgradbe slovenske drzave po osamosvoijitvi in po sprejemu ustave.>

Pravica do zasebne lastnine iz 33. ¢lena URS varuje ¢lovekovo svobodo predvsem na premozenjskem
podrocdju. Lastninska svoboda je eden od odrazov svobode posameznika v skupnosti. Namen 33. ¢lena
URS je zavarovati polje svobodnega ravnanja na premozenjskem podrocju nosilca te pravice in mu s
tem omogoditi, da odgovorno oblikuje svoje Zivljenje.>! Ustavno jamstvo lastnine predpostavlja obstoj
lastnine kot pravnega instituta. Kaj je predmet zasebne lastnine in katera so varovana lastninska
upravicenja, dolo¢a pravni red ob upostevanju gospodarskih in druzbenih razmerij nasploh. Pri tem
mora spostovati namen ustavnega jamstva lastnine, to je zagotovitev in uresnicitev posameznikove
svobode — bistven element te svobode je razpolaganje s stvarmi in pravicami, ki so predmet lastnine.
Z jamstvom zasebne lastnine Ustava ne varuje le lastninske pravice, kot je opredeljena v civilnem
pravu.>?

Lastninska svoboda posameznikov, ki jo varuje 33. ¢len URS, ni neomejena. Ravnanje s stvarjo oziroma
pravico in uZivanje koristi od stvari oziroma pravice ne sme ostati samo v sferi odlocitev lastnika
(imetnika pravice), temvec se morajo v doloceni meri upostevati tudi interesi drugih ¢lanov skupnosti.
Iz tega spoznanja (o t.i. socialni vezanosti lastnine) izhaja tudi prvi odstavek 67. ¢lena URS, ki nalaga
zakonodajalcu, naj doloci nacin pridobivanja in uZivanja lastnine tako, da so zagotovljene njena
gospodarska, socialna in ekoloska funkcija. Lastnikova pravica mora sluziti tudi uresni¢evanju svobode
in osebnostnega razvoja drugih oziroma celotne druzbene skupnosti.>?

Dolocba 67. ¢lena URS torej daje zakonodajalcu pooblastilo, da uredi nacin pridobivanja in uZivanja
lastnine. Vendar to pooblastilo ni neomejeno. Ce zakonodajalec prestopi njegove meje, ne gre vec za
dolocitev nacina uZivanja lastnine, temvec za poseg v pravico do zasebne lastnine. Kje je ta meja, je
odvisno ne le od narave stvari (pravice), ki je predmet lastnine, temvec tudi od tega, kaksne obveznosti

50 Grad, Franc; Kaucic, Igor; Zagorc, Sasa: Ustavno pravo, druga, spremenjena in dopolnjena izdaja, Ljubljana 2020, str. 836—837.

51 Odlocba Ustavnega sodi$¢a U-1-80/17 z dne 5. 12. 2018 (Uradni list RS, §t. 82/18, in OdIUS XXIII, 18), 16. toc¢ka obrazloZitve.

52 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a Up-156/98 z dne 11. 2. 1999 (Uradni list RS, §t. 17/99, in OdIUS VIII, 118), 8. to¢ka obrazloZitve.

53 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a U-1-165/08, Up-1772/08, Up-379/09 z dne 1. 10. 2009 (Uradni list RS, 5t. 83/09, in OdIUS XVIII, 40), 16. to¢ka
obrazloZitve.
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je zakonodajalec nalozil lastniku v okviru doloditve nacina uZivanja lastnine. Zato je treba omejitve
lastninske pravice, potrebne za dosego gospodarske, socialne in ekoloske funkcije lastnine, presojati
glede na konkretne okolii¢ine (case-by-case presoja).>* Dokler zakonodajalec pri izvrevanju svoje
pravotvorne dejavnosti na podlagi 67. ¢lena URS ostaja izven temeljnega "jedra" pravice do zasebne
lastnine iz 33. ¢lena URS, njegovega ravnanja $e ni mogoce oznaditi za poseg v to ¢lovekovo pravico.”

Tudi iz sodne prakse ESCP izhaja, da celo odvzem dovoljenja za opravljanje gospodarske dejavnosti ne
pomeni posega v pravico do zasebne lastnine, temvec gre zgolj za ukrep nadzora uporabe lastnine
(control of the use of property) v smislu drugega stavka drugega odstavka 1. ¢lena Prvega protokola k
EKCP.%® Omejitve v zvezi z oddajanjem stanovanj ESCP obi¢ajno presoja kot tovrstni ukrep, vendar pa
ne glede na klasifikacijo posega to sodis¢e presoja dopustnost ukrepov po enaki metodi. Izpolnjeni
morajo biti trije pogoji: (1) zakonitost ukrepa, (2) zasledovanje legitimnega cilja ukrepa ter (2)
sorazmernost ukrepa (fair balance test).”’

Ce zakonska ureditev po vsebini ne pomeni omejitve posamezne ¢lovekove pravice, temvet le
dolocitev nacina njenega uresnicevanja, Ustavno sodisCe preizkusa le, ali je imel zakonodajalec za
doloditev tak$nega nacina izvrievanja pravice razumen razlog.>®

Ocenjujemo, da nekateri ukrepi, ki jih predvideva predlog ZGos-1 (deloma pa tudi Ze obstojeca
zakonodaja), predvsem dolocanje soglasja etaZznih lastnikov v vecstanovanjski stavbi za oddajo
posameznikovega stanovanja (ali njegovega dela) v kratkotrajni turisti¢ni najem, spadajo na podrocje
predmeta urejanja 33. ¢lena URS. Ocena o tem, ali bi lahko predstavljali poseg v to ¢lovekovo pravico,
sledi v nadaljevanju tega mnenja.>®

54 Sklep Ustavnega sodis¢a U-I1-70/04 z dne 15. 2. 2007 (Uradni list RS, $t. 18/07, in OdIUS XVI, 17), 6. to¢ka obrazloZitve; odlotba Ustavnega
sodi$¢a U-1-40/06 z dne 11. 10. 2006 (Uradni list RS, $t. 112/06, in OdIUS XV, 70), 16. toc¢ka obrazloZitve

55 Odlocba Ustavnega sodi$¢a $t. U-1-47/15 z dne 24. 9. 2015 (Uradni list RS, $t. 76/15), 15. tocka obrazloZitve.

56 Glej sodbi ESCP v zadevi Tre Traktorer Aktiebolag proti Svedski (3t. 10873/84) z dne 7. 7. 1989, 55. tocka obrazloZitve; Bimer S. A. proti
Moldaviji (5t. 15084/03) z dne 10. 7. 2007, 51. to¢ka obrazloZitve.

57 Za predstavitev temeljnih vidikov in obseZnejsi pregled sodne prakse, glej: Guide on Article 1 of Protocol No. 1 to the European Convention
on Human Rights (30 April 2021), predvsem str. 19-20, 23-24, 25-37.

URL: https://www.echr.coe.int/Documents/Guide Art 1 Protocol 1 ENG.pdf.

%8 Sklep Ustavnega sodis¢a U-1-70/04, 8. to¢ka obrazlozitve; odlo¢ba Ustavnega sodis¢a $t. U-1-80/17, 25. tocka obrazlozitve.

9 Glej spodaj, poglavje 4.3.1.
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3. OBSEG VARSTVA SVOBODNE GOSPODARSKE POBUDE

Svobodna gospodarska pobuda iz 74. ¢lena URS je ena tistih ¢lovekovih pravic — ne glede na to, da je
urejena v poglavju »Gospodarska in socialna razmerja« —, ki je ni mogoce uresniciti neposredno na

! Po vsebini Ustava zagotavlja svobodno

podlagi URS,®° temve¢ zahteva zakonsko urejanje.®
gospodarsko pobudo vsem gospodarskim subjektom pri njihovem gospodarskem poslovanju, kar
pomeni predvsem svobodno ustanovitev gospodarskega subjekta (pod zakonskimi pogoji), njegovo
vodenje v skladu z ekonomskimi naceli (upostevaje prisilne predpise), svobodno izbiro dejavnosti, s
katero gospodarski subjekti uresniCujejo svoje pridobitne interese v konkurenci na trgu, izbiro
poslovnih partnerjev in podobno, ne glede na velikost, statusno obliko ali druge znacilnosti.®?
Upravicenci po tem c¢lenu so lahko le fiziéne in pravne osebe, ki opravljajo (ali nameravajo opravljati)
gospodarsko funkcijo na trgu.®® Zakonodajalec je celo dolzan normativno urediti pogoje in nacin
opravljanja gospodarske dejavnosti, kadar to zahteva javna korist. Opustitev bi predstavljala

protiustavno pravno praznino.®*

Svobodna gospodarska pobuda izhaja iz istega temelja kot sploSna svoboda ravnanja, po kateri je
posamezniku naceloma dovoljeno vse, kar ni izrecno prepovedano ali zapovedano.®® S svobodno
gospodarsko pobudo je ustava omogocila vsem posameznikom ne glede na to, ali so pravne ali fizicne
osebe, da uresnicujejo svoj ekonomski interes, ki je predvsem v pridobivanju dohodkov in ustvarjanju
dobicka.%®

Svobodna gospodarska pobuda, kot Ze pojasnjeno, ni absolutna pravica in torej ni neomejena.
Omejitve (v najsirSem pomenu besede) so opredeljene neposredno s samim 74. ¢lenom URS, tako z
vidika nacina uresnicevanja pravice kot tudi z ustavnimi omejitvami ter zakonskimi pridrzki. Kar se tice
prvega vidika, v prvem stavku drugega odstavka 74. ¢lena URS pooblas¢a zakonodajalca, da opredeli
pogoje za ustanavljanje gospodarskih subjektov, s ¢imer se glede na ustaljeno ustavnosodno presojo
dolo¢a nadin uresnievanja te ¢lovekove pravice v smislu drugega odstavka 15. &lena URS.%
Zakonodajalec ima prav na podlagi slednje ustavne dolocbe pooblastilo, da uredi nacin uresnicevanja
pravice iz prvega odstavka 74. ¢lena URS tudi, ko gre za opravljanje gospodarske dejavnosti. Glede
drugega vidika je v drugem odstavku 74. ¢lena URS doloc¢eno, da se gospodarska dejavnost ne sme
izvajati v nasprotju z javno koristjo. Tretji odstavek istega ¢lena pa prepoveduje nelojalno konkurenco
in omejevanje konkurence (v nasprotju z zakonom). Poleg opisanih specialnih omejitev je dopustno
omejiti svobodno gospodarsko pobudo tudi na podlagi splosnih ustavnih pravil o omejevanju
¢lovekovih pravic in temeljnih svoboscin po tretjem odstavku 15. ¢lena URS (t.i. generalna omejitvena
klavzula®). V skladu z ustaljeno ustavnosodno prakso so omejitve dopustne na podlagi legitimnega in
stvarno upravi¢enega ustavno pravnega cilja. Obenem mora biti poseg v svobodno gospodarsko

0 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-218/04 z dne 20. 4. 2006 (Uradni list RS, $t. 117/2004, Uradni list RS, $t. 46/2006 in OdIUS XV, 29).

61 Zagradi$nik, Renata: Komentar k 74. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije: dopolnitev komentarja-A (ur. Lovro Sturm), Ljubljana
2011, str. 1040.

62 Odlocba Ustavnega sodi$¢a U-1-59/03, z dne 13. 5. 2004 (Uradni list RS, $t. 58/2004, Uradni list RS, §t. 61/2004 in OdIUS XIlI, 33).

63 Odlocba Ustavnega sodi$¢a U-1-292/00 z dne 14. 11. 2002 (OdIUS XI, 235), 5. tocka obrazloZitve.

64 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a U-1-16/98 z dne 5. 7. 2001 (Uradni list RS, $t. 62/2001 in OdIUS X, 144).

85 Sklep Ustavnega sodi$¢a U-1-234/97 z dne 27. 11. 1997 (OdIUS VI, 161).

66 Zabel, Bojan: Svobodna gospodarska pobuda v praksi Ustavnega sodi$¢a, v: Podjetje in delo 3-4/2009/XXXV, str. 535.

67 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a $t. U-1-137/97 z dne 15. 3. 2001 (Uradni list RS, $t. 28/01, in OdIUS X, 43) in §t. U-1-306/98 z dne 11. 4. 2002
(Uradni list RS, $t. 37/02, in OdIUS XI, 60).

& podrobneje glej: Iztok Stefanec: Kolizija ¢lovekovih pravic (vidiki ustavnosodne presoje), Ljubljana 2020, str. 61 in nasl.

17



pobudo v skladu z naceli pravne drZzave (2. ¢len URS, zlasti v skladu z naceli predvidljivosti, jasnosti in
nedvoumnosti predpisov), predvsem pa se mora uresnicevati nacelo, da posegi oblastnih organov ne
posegajo pretirano v pravni polozaj posameznikov tudi, kadar se z njimi zasleduje legitimen cilj
(splodno nalelo sorazmernosti iz 2. €lena v povezavi s tretjim odstavkom 15. &lena URS).%°

Ocena, ali gre v posameznem primeru za dolocitev nacina uresni¢evanja svobodne gospodarske
pobude (drugi odstavek 15. ¢lena URS) ali Ze za poseg v svobodno gospodarsko pobudo (tretji odstavek
15. ¢lena URS) je posebej pomembna zato, ker se v odvisnosti od tega spreminja strogost presoje
izpodbijane zakonske ureditve.” Ce torej v drugem primeru zakonodajalca veie splo$no nacelo
sorazmernosti (uporablja se test sorazmernosti), mora v prvem izkazati le razumen razlog za izbrano
dologitev nacina uresnicevanja te pravice (t.i. test razumnosti oziroma arbitrarnosti).”*

Ali pomeni posamezen zakonodajni ukrep na podrocju gospodarske dejavnosti nacin uresniCevanja
svobodne gospodarske pobude ali Ze njeno omejevanje, je stvar vsakokratne presoje konkretne
ureditve.”? Meja presoje je gibljiva in tezko dologljiva,” je pa treba v vsakem primeru upostevati, da
URS v drugem stavku drugega odstavka 74. ¢lena ne dopusca le mozZnosti zakonskega urejanja, ampak
s prepovedjo opravljanja gospodarske dejavnosti v nasprotju z javno koristjo zakonodajalcu nalaga, da
oblikuje gospodarsko politiko na posameznih podrocjih druzbenega Zivljenja, in ga pooblaséa za
sprejetje ukrepov, s katerimi bo lahko zagotovil uresniitev ciljev te politike.”* Zakonodajalcu je
prepusceno Siroko polje proste presoje pri vrsti ukrepov ekonomske politike, ki jih Steje za potrebne,
pri ¢emer je tudi sam zavezan z ustavno prepovedjo, da ne sme dopustiti opravljanja gospodarske
dejavnosti v nasprotju z javno koristjo.”

Ko Ustavno sodisce presoja, ali posamezna ureditev pomeni nacin uresni¢evanja pravice do svobodne
gospodarske pobude ali pa gre Ze za njeno omejitev in s tem poseg vanjo, uposteva, kako mocno
predpis oZi polje podjetniskega udejstvovanja. Pri tem je Ustavno sodisce skozi prakso izoblikovalo
nekaj kriterijev, ki olajSajo presojo, in sicer: intenzivnost oZenja polja podjetniSke svobode, bistvenost
prepovedi ali zapovedi za podjetniSko ravnanje in dejanskost vsebinske zveze med posegom in
podjetnisko dejavnostjo. Tako gre po ustaljeni ustavnosodni presoji za omejitev pravice do svobodne
gospodarske pobude, ko predpis posebej intenzivno oZi polje podjetniske svobode.”® Za poseg v
pravico do svobodne gospodarske pobude gre praviloma takrat, ko zakonodajalec subjektom neko
ravnanje prepoveduje (npr. prepoved oglasevanja odvetniSke dejavnosti ali prepoved ustanovitve
gospodarske druzbe) ali zapoveduje tocno doloeno ravnanje, ki subjektu ne omogoca prav
nikakrSnega polja za prosto podjetnisko odlocanje (npr. doloditev, da je za pridobitev licence za
opravljanje dejavnosti treba minimalno Stevilo ustrezno kvalificiranega osebja zaposliti za nedolocen
¢as s polnim delovnim ¢asom).”” Ce pa ima subjekt v preteZni meri $e zmeraj moznost svobodnega
podjetniskega odlocanja, gre za nacin uresni¢evanja pravice do svobodne gospodarske pobude (npr.

8 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-117/07 z dne 21. 6. 2007 (Uradni list RS, 3t. 58/07, in OdIUS XVI, 64), 36. tocka obrazlozitve.

70 Prim.: Stefanec, op. 68, str. 135 in nasl.

71 Prim.: Zagradi$nik, op. 61, str. 1040.

72 Meja med na¢inom uresnievanjem in omejevanjem pravic iz 74. ¢lena URS je bila v sodni praksi dolgo zabrisana. Ve¢: Zagradisnik, op. 61,
str. 1039-1040.

73 Odlo¢bi Ustavnega sodis¢a U-1-66/08, zdne 11. 12. 2008 (Uradni list RS, 3t. 121/08, in OdIUS XVII, 73), 83. toc¢ka obrazloZitve, in U-1-285/08
z dne 1. 4. 2010 (Uradni list RS, 5t. 33/10), 32. tocka obrazloZitve.

74 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-311/11, z dne 25. 4. 2013 (Uradni list RS, §t. 100/2011, Uradni list RS, §t. 44/2013 in OdIUS XX, 6).

75 Odlocba Ustavnega sodi$¢a U-1-145/95, z dne 9. 11. 1995 (Uradni list RS, §t. 68/95 in OdIUS IV, 113).

76 Odlo¢bi Ustavnega sodis¢a U-1-73/12 z dne 6. 3. 2014 (Uradni list RS, 5t. 19/14), 9. to¢ka obrazlozitve, in U-1-66/08, 83. totka obrazloZitve.
77 Odlo¢be Ustavnega sodis¢a U-1-212/03. in U-I-311/11 z dne 25. 4. 2013 (Uradni list RS, $t. 44/13, in OdIUS XX, 6) in U-1-285/08.
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dologitev najvisjih stroskov zamude, ki jih lahko kreditodajalec zaraduna potrosniku).”® Vendar pa gre
pri dolocanju pogojev za opravljanje gospodarske dejavnosti za dolo¢anje nacina izvrSevanja pravice
lahko le tedaj, ko ima pogoj realno vsebinsko zvezo s konkretno urejevano gospodarsko dejavnostjo.”
To je zlasti v primerih, ko zakonodajalec odvraca nevarnost ali blazi tveganja, ki izhajajo iz opravljanja
neke konkretne dejavnosti (npr. na podro&ju varstva pri delu, varstva zdravega Zivljenjskega okolja).°
Ce pa zakonodajalec omeji podjetnidko svobodo ravnanja zaradi doseganja splo$nih javnih ciljev ali
ciliev na nekem loéenem podrocju druzbenega Zivljenja, gre za poseg v pravico do svobodne
gospodarske pobude iz prvega odstavka 74. &lena URS oziroma za omejitev te pravice.®!

Ustavno sodisce je Ze veckrat poudarilo, da skrajno liberalisticno pojmovanje podjetnistva ne bi bilo v
skladu z URS.®2 Pri njegovem omejevanju ima zakonodajalec Siroko polje proste presoje za
vzpostavitev ekonomske politike na posameznih podrocjih druzbenega Zivljenja, ki jo Steje kot
najprimernejso za doseganje sploSne druzbene blaginje, zato je po mnenju Ustavnega sodis¢a skladno
s tretjim odstavkom 15. ¢lena URS dopustno omejiti dolocene oblike podjetnistva. V primeru izkazane
javne koristi (varstvo zdravja ali Zivljenja ljudi, varstvo narave, varstvo potrosnikov, zaposlenih ipd.)
lahko zakonodajalec doloci posebne subjektivne ali objektivhe pogoje za podjetnisko delovanje, ki
pomenijo omejitev svobodne gospodarske pobude.®® Vsebina in meje javne koristi so razvidne iz
zakonske ureditve posameznega podrodja.8* Javno korist je treba vselej presojati glede na okolis¢ine
konkretnega primera, njen obstoj je lahko razviden iz samega besedila ¢lenov zakona (npr. jasno
opredeljen namen zakona) oziroma je ugotovljiv z ustaljeno razlago doloc¢b zakona, zelo pogosto, ¢e
ne celo najpogosteje, pa tudi iz zakonodajnega gradiva.

Ustavno sodisce je sprva vzpostavilo tristopenjski test za oceno dopustnosti omejevanja ¢lovekovih
pravic glede prekomernosti oblastnega ukrepa, in sicer s strogim testom sorazmernosti presoja: ali je
poseg nujen za dosego zasledovanega cilja; ali je poseg primeren za dosego zasledovanega cilja
oziroma ali je ta cilj s posegom dejansko mogoce doseci; ali je teZa posledic ocenjevanega posega v
prizadeto ¢lovekovo pravico proporcionalna vrednosti zasledovanega cilja oziroma koristim, ki bodo
zaradi posega nastale (nadelo sorazmernosti v oZjem pomenu oziroma naéelo proporcionalnosti).®
Skozi daljSe obdobje je prislo do dodatne izostritve testa sorazmernosti pri nekaterih ¢lovekovih
pravicah in svobos¢inah, tako tudi pri svobodni gospodarski pobudi. Pri presoji dopustnosti posega v
74. ¢len URS Ustavno sodisce uporablja prilagojen test sorazmernosti, v okviru katerega se presoja le,
ali je teza posledic omejitve pravice do svobodne gospodarske pobude sorazmerna vrednosti
zasledovanega cilja oziroma koristim, ki bodo zaradi te omejitve nastale (t.i. sorazmernost v oZjem
smislu, ki sicer predstavlja tretji korak obi¢ajno uporabljenega testa).®® Gre za vprasanje zagotavljanja
usklajenega razmerja med interesi vpletenih v kljuénem presojanem procesu ali razmerju.t” Menimo
sicer, da je omenjeni prilagojeni test Se premalo natancen glede na pomen svobodne gospodarske

78 Odlocba Ustavnega sodi$¢a U-1-27/17, z dne 18. 2. 2021 (Uradni list RS, §t. 29/21).

7 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-73/12, 9. toc¢ka obrazlozZitve.

80 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-73/12.

81 Odlocba Ustavnega sodi$¢a $t. U-1-66/08.

82 Odlocba Ustavnega sodi$¢a U-1-218/04, z dne 20. 4. 2006; Odloc¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-16/98, z dne 5. 7. 2001.

83 Odlocba Ustavnega sodi$¢a U-1-446/20, U-1-448/20, U-1-455/20, U-I-467/20, z dne 15. 4. 2021 (Uradni list RS, §t. 72/2021).

84 Odlo¢ba Ustavnega sodid¢a U-1-76/91, z dne 10. 3. 1994 (Uradni list RS, $t. 20/94 in OdIUS IIl, 20).

85 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a U-1-77/93, z dne 6. 7. 1995; Sturm, Lovro: Komentar k 2. €lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur.
Lovro Sturm), Ljubljana, 2002, str. 55-56.

86 Odlo¢be Ustavnega sodi$¢a U-1-446/20, U-1-448/20, U-1-455/20, U-1-467/20, z dne 15. 4. 2021, 24. tocka obrazloZitve; U-1-66/08, 86. tocka
obrazloZitve, in U-I-52/16 z dne 12. 1. 2017 (Uradni list RS, $t. 5/17, in OdIUS XXII, 1), 22. to¢ka obrazloZitve.

87 Smiselno iz odlo¢be Ustavnega sodis¢a U-1-131/04.
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pobude za posameznika in zagotavljanje druzbene blaginje, in ga bo treba v bodoce ponovno
prilagoditi. Ustavni sodnik Accetto v pritrdilnem loéenem mnenju zelo natancno predstavi genezo tega
kar ocitno prevecC poenostavljenega testa sorazmernosti, napacne razloge zanj in njegove morebitne
$kodljive posledice za ustavnosodno presojo.®

88 Pritrdilno lo¢eno mnenje sodnika dr. Mateja Accetta k odlo¢bi Ustavnega sodis¢a U-1-446/20, U-1-448/20, U-1-455/20, U-I1-467/20 z dne 15.
4.2021. Prim.: Renata Zagradisnik: Komentar k 74. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Matej Avbelj), Nova Gorica, 2019, str.
593-594.
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4. OCENA SKLADNOSTI PRAVNEGA OKVIRJA Z VIDIKA 33. IN 74. CLENA URS

4.1. Identificirane omejitve, ki izhajajo iz obstojece in predlagane pravne ureditve

Na podlagi predstavljenega pravnega okvirja (obstojeCega in predlaganega) ter na podlagi
korespondence z naro¢nikom kot najpomembnejse izpostavljamo naslednje vidike pravne ureditve:

- zahteva po pridobitvi soglasja etaznih lastnikov in/ali solastnikov stanovanj v etazni lastnini
(75 %, vec kot tri Cetrtine oziroma 100 % delez solastnikov oziroma etaznih lastnikov; 14. in
29. ¢len SZ-1, 10. ¢len predloga ZGos-1);

- Casovna omejitev moznosti oddajanja nepremicnin v turisticni najem na 90 dni (1. alinea 6.
odstavka 10. ¢lena predloga ZGos-1):

- Casovna omejitev moznosti oddajanja nepremicnin v turisticni najem na 30 dni za
vsakokratnega najemnika (2. odstavek 10. ¢lena predloga ZGos-1);

- potreba po pridobitvi soglasja pristojnega organa samoupravne lokalne skupnosti (4. odstavek
10. ¢lena predloga ZGos-1);

- objava identifikacijske Stevilke ob oglasu (1. odstavek 17. ¢lena predloga ZGos-1).

V nadaljevanju opravljamo oceno skladnosti vsakega izmed izpostavljenih vidikov z URS, konkretno s
33. ter 74. ¢lenom URS, ter v zaklju¢ku mnenja tudi kot celoto, saj tudi posamicni ukrepi lahko na
posamezni subjekt u¢inkujejo tudi celovito.

4.2. Obstoj posega oziroma dolocitev nacina uresnicevanja pravice

4.2.1.Poseq v lastninsko pravico

Glede na predstavljene kriterije®® v zvezi z vprasanjem obstoja posega v lastninsko pravico po 33.
¢lenu URS, kot tudi z vidika 1. ¢lena 1. Protokola k EKCP, ocenjujemo, da tako veljavna zakonodaja kot
predlog ZGos-1 deloma predstavljata poseg v to pravico.

Kot pojasnjeno zgoraj je klju¢ni del lastninske pravice upravi¢enje prosto razpolagati s stvarjo, ki jo ima
posameznik v lasti. MoZnost oddaje nepremicnine, konkretno stanovanja v vecstanovanjski stavbi v
reZimu etazne lastnine, gotovo predstavlja pomemben vidik izvrSevanja lastninske pravice. Pravico
lastnika, da svoje stanovanje prosto (oziroma v okviru predvidene zakonodaje) daje v najem, izrecno
doloca tudi 84. ¢len SZ-1. Zakonodaja, ki tovrstno razpolaganje s stanovanjem omejuje, predstavlja
poseg v ¢lovekovo pravico iz 33. ¢lena URS.

4.2.2.Poseq ali nacin uresnicevanja svobodne gospodarske pobude

8 Glej zgoraj, poglavje 2.
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Prav tako ocenjujemo, da del predstavljene pravne ureditve predstavlja tudi poseg v pravico do
svobodne gospodarske pobude po 74. ¢lenu URS, kar je podrobneje pojasnjeno v nadaljevanju tega
pravnega mnenja.

a) Navedena ugotovitev predvsem drZi za pogoj soglasja vseh etaznih lastnikov za oddajanje
stanovanja v kratkoroéni najem turistom.®® Tak$en pogoj namreg, kot prepridljivo pojasnjuje Ze
narocnik tega mnenja, velikemu delu lastnikov stanovanj, vsekakor pa vsaj tistim v vecjih
vecstanovanjskih objektih, de facto onemogoca oddajo stanovanja v kratkotrajni turisti¢ni najem. Kot
navaja naroc¢nik, mnogi etazni lastniki na naslovu niso dosegljivi, ob fizicnem pridobivanju soglasij »od
vrat do vrat« najemniki pogosto ne Zelijo povedati podatkov svojih najemodajalcev, ne udelezujejo se
vabil na sestanke, ob tem pa so po izkusnjah upravnikov velstanovanjskih stavb lastniki tudi v
splosSnem pasivni in neodzivni. Ti razlogi razkrivajo, da lastnik stanovanja pogosto, tudi ob najvecjih
naporih in trudu, sploh ne more vzpostaviti stika z vsemi etaznimi lastniki v ve€stanovanjskih stavbah.
Sklepamo, da je zato dejavnost kratkoro¢nega oddajanja v najem v zakonodaji obravnavana izrazito
nenaklonjeno, navkljub relativno nevtralnemu zapisovanju pogojev. Ce strokovna ocena naro¢nika, da
je venakem polozaju Se 98 % drugih izvajalcev dejavnosti v ve¢stanovansjkih stavbah, ki torej de facto
ne uspejo pridobiti soglasij vseh etaznih lastnikov, drzi, to v celoti potrjuje opisane ugotovitve. Obstoj
posameznikovih pravic mora namre¢ zagotovljen tako v teoriji, kot tudi v praksi.*

Dejstvo, da se s tem omejuje le ena oblika oddaje stanovanja v najem (tj. kratkotrajna oddaja v najem
turistom, ne pa tudi dolgotrajni »obicajni« najem na podlagi najemne pogodbe) na to ugotovitev ne
vpliva, saj gre v vsakem primeru za omejevanje enega temeljnih upravic¢enj lastnika stanovanja.
Navedena okolis¢ina je lahko upostevna kveéjemu pri oceni sorazmernosti opisanega posega.

Prav tako ocenjujemo, da poseg v lastninsko pravico iz enakih razlogov predstavljata tudi pogoj
pridobitve 75 % soglasja oziroma soglasja vsaj treh cetrtin etaZnih lastnikov v ve¢stanovanjski stavbi
za opravljanje dejavnosti oddaje stanovanja v kratkotrajni turisti¢ni najem.%? Kljub temu da je pogoj
dolocen niZje, to na obstoj posega v pravice lastnikov ne vpliva, temvec lahko igra vlogo le pri oceni
sorazmernosti takSnega posega.

Stalis¢e, da gre pri zahtevi za pridobitev soglasij etaznih lastnikov za poseg v lastninsko pravico, je
zastopano tudi v teoriji.”

Ob upostevanju zgoraj opisanih kriterijev® ocenjujemo, da zahteva po pridobivanju soglasij
predstavlja poseg tudi v pravico do svobodne gospodarske pobude iz 74. ¢lena URS.

Kot izhaja Ze iz pojasnil v okviru utemeljitve obstoja posega v lastninsko pravico, predvsem pogoj
pridobitve soglasja vseh etaznih lastnikov pomembno oZi polje podjetniske svobode tistih subjektov,
ki se ukvarjajo z dejavnostjo oddajanja. Tak pogoj namrec (vsaj v vecjih vecstanovanjskih stavbah) de
facto onemogoca oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem. Ocenjujemo, da bi bilo podobno mogoce
trditi tudi za pogoj tricetrtinskega oziroma 75 % soglasja, saj je tudi v tem primeru moZnost oddaje
stanovanja v kratkotrajni najem bistveno oteZena. Okolis¢ina, da gre za omejevanje le enega vidika

%0 Pravne podlage za to zahtevo so, ob upostevanju uvodnih pojasnil v prvem delu tega mnenja: 29. ¢len SZ-1, 2. alinea 6. odstavka 10. ¢lena
ZGos-1.

91 To je tudi ustaljeno stalis¢e ESCP. Za enega zgodnejsih primerov glej npr. Airey proti Irski (5t. 6289/73), 24. to¢ka obrazloZitve.

92 Pravne podlage za to zahtevo so, ob upostevanju uvodnih pojasnil v prvem delu tega mnenja: 14. ¢len SZ-1, 1. alinea 6. odstavka 10. ¢lena
ZGos-1.

9 Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1020, 1022.

% Glej zgoraj, poglavje 3.
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oddaje stanovanja v najem, pri tem ni odlocilna, saj je z vidika opravljanja oddajanja v najem kot
gospodarske dejavnosti kratkotrajni najem specificna oblika izvrSevanja svobodne gospodarske
pobude, ki ima za posameznika lahko pomembne prednosti pred dolgotrajno oddajo v najem na
podlagi najemne pogodbe (ki je zaradi kogentnih dolo¢b SZ-1 predvsem za najemodajalca omejujoca).
Je pa ta okolis¢ina lahko upostevna pri kasnejsi presoji sorazmernosti posega.

Prav tako ocenjujemo, da je opisana omejitev za izvrSevanje svobodne gospodarske pobude bistvena.
Oddaja stanovanja v najem je namre¢ eden od temeljnih oziroma celo najbolj osnovni nacin
gospodarjenja s stanovanjem. Pomembne omejitve (oziroma celo de facto prepovedi) tovrstne
dejavnosti gotovo obcutno vplivajo na to posameznikovo pravico.

Prav tako ni sporen obstoj dejanske zveze med omejitvijo in dejavnostjo, saj brez zadostitve pogojem,
predpisanim glede pridobitve soglasij v zakonodaji, izvajanje tovrstne dejavnosti sploh ni mogoce.

Kot izhaja iz uvodnih pojasnil glede vsebine 74. ¢lena URS, ne bi Slo za poseg, temvec za doloditev
nacina uresni¢evanja pravice, ¢e bi imel subjekt v pretezni meri Se zmeraj moznost svobodnega
podjetniskega odlocanja. V konkretnem primeru je ta mozZnost bistveno omejena oziroma, kot
pojasnjeno, deloma celo onemogocdena. Prav tako gre v opisanih primerih za omejevanje pravice
zaradi doseganja splo3nih javnih ciljev®, ki niso vsi neposredno povezani s konkretnim opravljanjem
dejavnosti kratkotrajne oddaje stanovanja v najem.

Glede na vse navedeno ocenjujemo, da gre za pri predpisovanju soglasij kot pogoj za oddajo
stanovanja v kratkotrajen turisti¢ni najem za poseg v pravico do svobodne gospodarske pobude iz
prvega odstavka 74. ¢lena URS.

b) Kot poseg v pravici iz 33. ¢lena in 74. ¢lena URS ocenjujemo tudi dolocbo predloga ZGos-1, ki
zahteva, da izvajalec dejavnosti pridobi tudi soglasje samoupravne lokalne skupnosti.®® V primeru
pogojevanja opravljanja dolocene dejavnosti s pridobitvijo soglasja oblastnega organa bo praviloma
vedno $lo za poseg v posameznikovo pravico. Z obveznostjo pridobiti soglasje se namre¢ zmanjsuje
obseg upravicenj posameznika z naslova posamezne pravice, kar pomeni poseg v to ¢lovekovo pravico.
Taks$no stali$¢e je mogoce utemeljiti tudi na podlagi sodne prakse ESCP, ki je npr. kot poseg v lastninsko
pravico Ze priznalo razli¢ne sisteme pridobivanja dovoljenj za opravljanje dejavnosti.”’ Tudi glede tega
vprasanja ima ugotovitev o obstoju posega podlago v teoriji.>®

Pri tem posebej opozarjamo, da bi ta dolocba lahko bila problemati¢na predvsem z vidika nacela
zakonitosti ter nagela jasnosti in doloénosti predpisov.%

c) Glede ostalih predvidenih ukrepov (tj. ¢asovno omejevanje oddajanja na 90 dni za »manjSega«
izvajalca dejavnosti, na 30 dni za posameznega gosta pri kateremkoli izvajalcu dejavnosti ter obveznost
objave identifikacijske Stevilke ob spletnem oglasu) ocenjujemo, da ti ukrepi samostojno predstavljajo
dolo¢itev nacina uresni¢evanja pravice iz 74. €lena URS. Casovni pogoji sicer predstavljajo omejitve

% Glej spodaj, poglavje 4.3.1.1.

% Pravno podlago predstavlja 4. odstavek 10. ¢lena ZGos-1. Pri tem ni odve¢ omeniti, da je podobno odloc¢bo pred sprejetjem novele SZ-1A
vseboval tudi SZ-1. Glej: 2. in 3. odstavek 14. ¢lena SZ-1 (Uradni list RS, 3t. 69/03).

Ta omejitev je bila v SZ-1A odpravljena z utemeljitvijo, da gre za odpravo administrativnih ovir. Opravljanje dejavnosti v delu stanovanj naj
bi namre¢ v v pogodbi o medsebojnih razmerjih dolodili in uredili etazni lastniki sami. Glej: Predlog SZ-1A, op. 16.

97 Rosenzweig and Bonded Warehouses Ltd. proti Poljski (3t. 51728/99),49. tocka obrazloZitve; Bimer S.A. proti Moldaviji, 49. in 51. to¢ka
obrazloZitve; Megadat.com SRL proti Moldaviji (§t. 21151/04), 65. tocka obrazloZitve.

% Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1020.

% Glej spodaj, poglavje 6.1.
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glede oddajanja stanovanj v najem, vendar pa navedenih posamicnih ukrepih ne gre za posebej
pomembno oZenje upravicenj, ki bi posegalo v samo bistvo pravice. Za izvrSevanje te pravice opisani
pogoji niso bistveni, saj se dejavnost kljub tem omejitvam lahko izvaja. Predvsem pa takSne omejitve
Se vedno posamezniku puscajo pretezni del svobode izvajanja dejavnosti sobodajalstva (pogoj 90 dni
v vsakem primer velja samo za »male« izvajalce dejavnosti in torej ni absoluten). Posebej pomembno
je, da gre za omejitve, ki so neposredno povezane s konceptom kratkotrajne oddaje stanovanj v najem,
tj. zdejavnostjo, na katero se nanasajo. Brez ¢asovnih omejitev se izgubi pomen urejanja tega podrocja
in Se dodatno zamegljuje razlika med oddajo stanovanja na podlagi najemne pogodbe ter oddajo v
kratkoroéni najem, na kar je Ze bilo opozorjeno v prvem delu tega mnenja.'® Obveznost objave
identifikacijske Stevilke iz RNO ob objavi oglasa v vsakem primeru opisanih pogojev za poseg ne
izpolnjuje in lahko predstavlja le dolocitev nacina uresnicevanja te pravice.

Po nasi oceni ta del ureditve, Se posebej obveznost objave identifikacijske Stevilke ob oglasu, tudi ne
vpliva na obseg upravicenj na podlagi pravice do zasebne lastnine iz 33. ¢lena URS, zato v tem delu ne
prihaja do posega v to ¢lovekovo pravico. Bistvo izvrSevanja lastninske pravice namrec z opisanimi
omejitvami ni okrnjeno.

Glede na navedeno (in ob upostevanju pojasnila med dolocitvijo nacina uresni¢evanja ¢lovekove
pravice ter posegov v Clovekovo pravico) v nadaljevanju opravljamo presojo dopustnosti tovrstne
ureditve z uporabo metodologije, uveljavljene v ustavnosodni praksi (tj. test legitimnosti, test
sorazmernosti ter test razumnosti oziroma arbitrarnosti).

4.3. Ocena skladnosti pravnega okvirja z URS

4.3.1.0cena posegov v ¢lovekove pravice

Kot pojasnjeno je tako lastninsko pravico (33. ¢len URS) kot svobodno gospodarsko pobudo (74. ¢len
URS) mogoce omejiti (tudi) na podlagi splosnih ustavnih pravil o omejevanju ¢lovekovih pravic in
temeljnih svoboscin, v skladu s tretjim odstavkom 15. ¢lena URS. V skladu s to doloc¢bo so ¢lovekove
pravice in temeljne svobos¢ine omejene samo s pravicami drugih in v primerih, ki jih dolo¢a ustava.

V skladu z ustaljeno ustavnosodno prakso Ustavno sodis¢e presojo z vidika dopustnosti posega v
¢lovekovo pravico opravlja z uporabo testa legitimnosti ter testa sorazmernosti. V skladu s testom
legitimnosti so omejitve ¢lovekovih pravic dopustne samo na podlagi legitimnega in stvarno
upravi¢enega ustavno pravnega cilja.'%! Vsak poseg v pravico mora imeti ustrezno zakonsko podlago
(87. ¢len URS), kar predvsem zahteva skladnost z naceli pravne drzave, vsebovanimi v 2. ¢lenu URS
(predvsem z naceli predvidljivosti, jasnosti in nedvoumnosti predpisov'®?). Ce ukrep prestane presojo
z vidika legitimnosti, Ustavno sodisce opravi Se presojo z vidika sploSnega nacela sorazmernosti. V tem
okviru mora ukrep (kumulativno) prestati tri korake testa sorazmernosti: primernost, nujnost in
sorazmernost v oZjem smislu.1%

100 Glej zgoraj, poglavje 1.2.

101 prim.: Odlo¢ba Ustavnega sodis$¢a U-1-33/06, z dne 7. 2. 2007 (Uradni list RS, $t. 16/2007 in OdIUS XVI, 13), 11.—13. tocka obrazloZitve.
102 Ta vidik obravnavamo posebej. Glej spodaj, poglavje 6.1.

103 Pri tem je treba upostevati pojasnilo glede uporabe testa sorazmernosti v zvezi s 74. clenom URS. Glej zgoraj, poglavje 3.
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4.3.1.1. Test legitimnosti

Iz obrazlozZitve predloga ZGos-1 izhaja, da z njegovim sprejetjem predlagatelj zasleduje vec legitimnih
ciljev. Predlagatelj kot klju¢ne cilje v okviru tu obravnavanih ukrepov navaja: preprecevanje
opravljanja dejavnosti »na ¢rno«, negativen vpliv na konkurenc¢nost drugih nastanitvenih oblik
(predvsem hotelov) ter zasledovanje ciljev stanovanjske politike v vecjih, turistiéno bolj zanimivih
mestih.'%* Vsi trije navedeni cilji so, pod pogojem, da je njihovo zasledovanje dejansko izkazano,
legitimni z vidika URS oziroma ustavno dopustni. Vsi trije zasledujejo cilje javnega interesa, kar je lahko
razlog za omejevanje pravic po tretjem odstavku 15. ¢lena URS.!%> Prepredevanje opravljanja
dejavnosti dela na ¢rno predstavlja varstvo finanénih interesov drzave in je kot podlaga za omejevanje
obravnavanih pravic specialno doloc¢en tako v 1. odstavku 67. (gospodarska in socialna funkcija
lastnine) kot tudi v 2. odstavku 74. c¢lena URS (prepoved opravljanja gospodarske dejavnosti v
nasprotju z javno koristjo). Obveznost sprejemati ukrepe, ki preprecujejo nelojalno konkurenco, je
izrecna pozitivna obveznost drzave v skladu s 3. odstavkom 74. ¢lena URS, medtem ko je zagotavljanje
vzdrzne stanovanjske politike prav tako ustavno zapovedana obveznost drzave (posebej 78. clen
URS)'%, konkretnejse cilie v smeri vzpostavitve mehanizmov, ki bodo omogotili zagotavljanje
najemniskih stanovanj pa vsebuje tudi Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-
2025107.108

V konkretnem primeru naro¢nik na ve¢ mestih opozarja na vprasljivost pravilne dejanske ocene stanja
s strani predlagatelja, kot tudi resni¢nost zasledovanja ciljev, ki jih predlagatelj navaja. V izogib
podvajanju te vidike obravnavamo posebej, v okviru posameznih ustreznih korakov testa
sorazmernosti.

4.3.1.2. Test sorazmernosti

a) Prvi korak v okviru testa sorazmernosti je vprasanje primernosti ukrepa za dosego zasledovanih
cilijev. Konkretno se postavlja vprasanje, ali je mogoce s predpisovanjem obvezne pridobitve soglasij
etaznih lastnikov in/ali solastnikov ter soglasja lokalne samoupravne skupnosti, ki predstavljajo posege
v pravice iz 33. in 1. odstavka 74. ¢lena URS, doseli zgoraj opisane cilje. Pri tem delu testa
sorazmernosti se preverja, ali so izbrana sredstva za dosego cilja primerna, tj. smiselna (razumna),
uporabna in mozna in ali kot taka pridejo v postev.1® Pri tem je treba upostevati, da Ustavno sodisée

104 predlog ZGos-1, op. 23, str. 2.

105 Ker$evan, Erik: Komentar k 15. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Matej Avbelj), Nova Gorica, 2019, str. 127.

106 prim.: Kresal, Barbara: Komentar k 78. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije — Dopolnitev A (ur. Lovro Sturm), Ljubljana, 2011,
str. 1081; Letnar Cerni¢, Jernej: Komentar k 78. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Matej Avbelj), Nova Gorica, 2019, str.
615-616.

107 Ministrstvo za okolje in prostor: Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (2016), predvsem str. 6-11. URL:
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MOP/Publikacije/d42acebd4d/resolucija_nsp 2015 2025.pdf.

108 Da bi razrast sobodajalstva v vedstanovanjskih stavbah zlasti v mestih lahko privedla tudi do izseljevanja stanovalcev in praznjenja taksnih

obmodij, je ugotavljala tudi medresorska delovna skupina Vlade RS za pripravo akcijskega nacrta posodobitve predpisov, ki urejajo
kratkoro¢no oddajanje nepremicnin turistom. Glej: Porocilo Medresorske delovne skupine za pripravo akcijskega nadrta posodobitve
predpisov, ki urejajo kratkoro¢no oddajanje nepremiénin turistom — predlog za obravnavo, 17. 6. 2016 (5t. 024-3/2015/46), str. 8.

109 §turm, op. 85, str. 56.
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ovrze primernost ukrepa (oziroma ga razglasi za neprimernega) le v primeru, da je ukrep ocitno
neprimeren za dosego zasledovanega cilja.!*®

Glede zahtevanih soglasij etaznih lastnikov v vedstanovanjskih stavbah sta primarna cilja
predlagatelja preprecevanje omejevanja konkurence ter zasledovanje ciljev stanovanjske politike. Z
bolj jasnimi pravnimi podlagami naj bi se ustvaril pregleden pravni okvir za razmejitev med legalnimi
in nelegalnimi oblikami oddaje nepremicnin v kratkotrajni najem, kar bi v kombinaciji z inSpekcijskim
nadzorom zmanjsalo sivo ekonomijo ter onemogocilo nelojalno konkurenco.

Z vidika preprecevanja omejevanja nelojalne konkurence se predlagatelj opira na Studijo CPOEF iz
novembra 2020, iz katere izhaja, da je bilo v letu 2019 v Sloveniji oglasevanih 9.728 nepremi¢nin,! ki
so skupaj ustvarile 66,5 milijonov evrov prihodkov, kar naj bi bilo toliko, kot sta tega leta skupaj
ustvarili podjetji Istrabenz Hoteli in Terme Krka s svojimi skupaj 17-imi hoteli in v katerih ponujajo

nekaj ve¢ kot 1.500 hotelskih sob, ve¢inoma na ravni kakovosti $tirih zvezdic'*?.

Naroc¢nik v svoji dokumentaciji med drugim opozarja, da iz dostopnih podatkov izhaja sklep, da gostje,
ki koristijo storitve AirBNB in podobnih portalov vecjim hotelom in drugim tradicionalnim oblikam
namestitve ne predstavljajo konkurence, zato ni mogoce govoriti o nelojalni konkurenci. Slo naj bi
namrec€ za drug segment na trgu.’*® Pri tem gre za dejansko in ne pravno vprasanje, zato se do tega z
vidika prepricljivosti trditve ne opredeljujemo. Ce gre v resnici za drug segment na trgu turisti¢nih
najemov nepremicnin, potem bi se ukrep, ki povzro¢a manjsanje obsega (nelegalnega) oddajanja
nepremicnin v kratkotrajni najem turistom, lahko Stel za neprimernega, saj nelojalna konkurenca ne
bi obstajala, temvec bi Slo za komplementarne storitve. Za potrditev navedb narocnika bi bilo treba
izvesti ustrezno empiri¢no Studijo, ki bi skozi ¢as in v odvisnosti od Stevila absolutnih nocitev prikazala
korelacijo med Stevilom (legalnih in nelegalnih) nepremicnin, ki se oddajajo v kratkorocni turisti¢ni
najem ter gibanjem Stevila nocitev v tradicionalnih oblikah turisticne namestitve v istem casovnem
obdobju.

Ne glede na navedeno se v zvezi s tem postavlja vprasanje, ali predvideni ukrepi sploh lahko imajo
vpliv na obseg izvajanja tovrstne dejavnosti. Gotovo drzi, da poostritev pogojev za oddajanje stanovanj
v kratkoro¢ni najem turistom, npr. z dolo¢anjem visokih stopenj soglasij etaznih lastnikov v
vecstanovanjskih stavbah, vodi v manjsi obseg oddaje nepremicnin v skladu z zakonodajo. Vendar pa
poostritev pogojev (Se posebej Ce ti pogoji, kot Ze omenjeno, vsaj deloma de facto onemogocajo
tovrstno oddajo) po drugi strani sili posameznike, ki Zelijo svoje nepremicnine oddajati, pa iz
objektivnih razlogov ne morejo pridobiti ustreznih soglasij drugih etaznih lastnikov v vecstanovanjskih
stavbah, v (ponovno) oddajanje nepremicnin v okviru »sive ekonomije«, tj. izven predvidenega
zakonodajnega okvirja. Dolocanje (pre)visokih pogojev za opravljanje tovrstne dejavnosti ima na ta
nacin lahko tako z vidika zascite javnofinancnih interesov, kot tudi posledicno z vidika zascite
tradicionalnih oblik namestitev pred nelojalno konkurenco, ravno nasprotne ucinke. Tudi za potrditev
te teze bi bile potrebne konkretne analize trga, s katerimi ne razpolagamo. Ce bi se opisana teza (tj.
da bi ukrep povzrocil le povecan obseg nelegalnih oblik oddaje nepremicnin, zlasti tistih, ki se po sedaj
veljavnih predpisih Se oddajajo zakonito) potrdila, potem ocenjujemo, da predpisani ukrep ne bi

110 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-122/13 z dne 10. 3. 2016 (Uradni list RS, $t. 25/2016 in OdIUS XXI, 23), 11. to¢ka obrazloZitve.
111 §tydija CPOEF, op. 25, str. 7.

112 Studija CPOEF, op. 25, str. 9.

113 Mnenje o obrazloZitvi ZGos-1 (gradivo narocnika, 24. 3. 2021), str. 3-5.
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prestal presoje z vidika testa primernosti. Ta ocena je neodvisna od visSine predvidenega soglasja
solastnikov oziroma etaznih lastnikov v vec¢stanovanjski stavbi.

Z vidika zasledovanja ciljev stanovanjske politike, tj. predvsem zagotavljanja dovoljSnega Stevila
stanovanj za dolgotrajni bivalni namen, ocenjujemo, da so naceloma visji pogoji za opravljanje
dejavnosti v tovrstnih stanovanjih lahko primeren ukrep za dosego tega cilja. StroZji pogoji naj bi
namrec naceloma povzrocili manjse Stevilo opravljanja tovrstne dejavnosti, kar bi rezultiralo v vec
prostih stanovanjih, potencialno namenjenih dolgorocni oddaji v najem. Vendar pa tudi ta ugotovitev
temelji na predpostavki, da bodo stroZzji zakonski pogoji dejansko povzrodili prenehanje oddajanja v
kratkotrajni namen. Kot navaja narocnik, in je Ze pojasnjeno zgoraj, pa bi se lahko zgodilo le to, da se
obstojeci najemodajalci kratkoroénega najema le premaknejo iz zakonitih oblik poslovanja v
nezakonite. Prav tako narocnik ugotavlja, da je vzro¢na povezava med povecanjem Stevila tovrstnih
namestitvenih kapacitet na eni ter manjso ponudbo stanovanj za dolgoro¢ni najem na drugi strani,
vprasljiva.'’* Ce ta specifika dejansko definira predmetni trg, ocenjujemo, da bi obravnavani
predlagani ukrep dejansko lahko bil neprimeren za dosego zasledovanega cilja.

Predlog ZGos-1 izrecno poudarja, da se v dolo¢eni meri pravila SZ-1 o pogojih pridobivanja soglasij
etaznih lastnikov ne uporabljajo. V 6. odstavku 10. ¢lena predloga ZGos-1 je navedena dikcija »ne glede
na dolo¢be 14. ¢lena Stanovanjskega zakona«. Ce predpostavimo, da je SZ-1 tisti osrednji zakonski akt,
s katerim se uresniCuje stanovanjska politika, potem zelo verjetno pomenijo zakonske dolocbe v
drugih zakonskih dokumentih, kot je predlog ZGos-1, ¢e bi bil sprejet, odstop od ciljev te stanovanjske
politike. A takSen sklep ni gotov, saj zgolj dejstvo, da je nek vidik zasledovane politike urejen v drugem
zakonu od sistemskega, sicer ne omogoca sklepa, da zakonodajalec sprejema neprimerne ukrepe za
dosego cilja.

Ceprav predlagatelj v predlogu ZGos-1 teh ciljev ne omenja, pa iz sistematike tovrstnih omejitev izhaja,
da so praviloma namenjene tudi zagotavljanju mirnega sobivanja v velstanovanjskih stavbah.
Omejitve opravljanja posameznih dejavnosti v takSnih stavbah namre¢ izvirajo iz spoznanja, da lahko
nekatere dejavnosti predstavljajo dodatne obremenitve skupnih prostorov veéstanovanjskih stavb, v
nekaterih primerih pa povzrodajo tudi tak$ne ali druga¢ne imisije.’> V tem primeru bi $lo omejevanje
pravic lastnika (najemodajalca) zaradi varstva pravic drugih etaznih lastnikov (njihove lastninske
pravice), kar je legitimen cilj v skladu z URS. Glede primernosti predvidenih ukrepov za dosego tega
cilja velja enako, kot je bilo pojasnjeno v prejsnjih odstavkih.

Glede soglasja lokalne samoupravne skupnosti predlagatelj ne pojasni, ¢emu naj bi bilo
predpisovanje tega pogoja namenjeno. Glede na dejstvo, da ZGos-1 predvideva tudi sprejem akta, v
katerem lokalna samoupravna skupnost lahko »za dvo- ali veéstanovanjske stavbe opredeli ¢asovno
in/ali obmocno dovoljeno izvajanje dejavnosti«, domnevamo, da ta pogoj zasleduje cilj trajnostno
naravnane stanovanjske politike v lokalnem okolju. Prav tako bi lahko bil razlog za sprejem takega akta
zasledovanje specifi¢ne urbanisti¢ne politike na dolo¢enem obmocju. Casovno omejevanje opravljanja
dejavnosti bi lahko naslavljalo tudi (domnevni) problem nelojalne konkurence. Kot opisano zgoraj gre
za ustavno dopustne cilje.

V primeru omogocanja lokalnim skupnostim, da same (v okviru zakona) regulirajo dejavnost oddaje
stanovanj v kratkotrajni turisti¢ni najem sledi primerjalnopravnim smernicam, ki (vsaj v vecjih drzavah)

114 Mnenje o obrazloZitvi ZGos-1, op. 113, str. 7-8.
115 Prim.: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1012-1013.
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govorijo v prid lokalni ali regionalni regulaciji tovrstnih dejavnosti. Razlog za tovrstno normiranje je v
tem, da je lokalna skupnost najbolj seznanjena z dejanskimi razmerami in potrebami v lokalnem
okolju, zato lahko najbolj u¢inkovito regulira in najbolj ustrezno uravnotezi interese vseh deleZnikov.
Taksna regulacija sledi nacelu subsidiarnosti, v skladu s katerim naj bi se regulatorni ukrepi sprejemali
na niZjih drzavnih ravneh, ki so blije lokalnemu prebivalstvu.l’

Glede na navedeno ocenjujemo, da kombinacija sprejemanja pravnih aktov in nato izdaja soglasij za
opravljanje dejavnosti s strani pristojnih organov lokalne samoupravne skupnosti — ne glede na
predstavljene znatne zadrzke — predstavlja primeren ukrep za dosego (domnevno) zasledovanih ciljev.

b) Drugi korak testa sorazmernosti je presoja nujnosti posega. V tem koraku je potrebna ocena o tem,
ali presojani ukrep predstavlja najmilejSi moZen poseg v ¢lovekovo pravico, oziroma ali morda
obstajajo drugi, milejsi ukrepi, s katerimi bi bilo prav tako mogoce dosedi zasledovani cilj. Ukrep mora
torej biti utemeljen s ciljem, in to tako, da v najmanjsSi mozni meri vpliva na pravice prizadetih
subjektov.''® Gre torej za dejansko vprasanje obstoja alternativnih nacinov za dosego zasledovanih
ciljev.

Glede ukrepa zahtevane pridobitve soglasij ocenjujemo, da se pojavljajo upravic¢eni dvomi v nujnost
takega ukrepa. Klju¢en razlog proti temu je, da obstajajo drugi, z vidika posega v pravice lastnikov
stanovanj milejsi ukrepi, za katere se zdi, da bi v enaki meri, ali pa celo lazje dosegli zasledovane cilje
preprecevanja (domnevne) nelojalne konkurence, oddajanja nepremicnin izven predvidenega
zakonskega okvirja ter cilje uravnotezene stanovanjske politike.

Kljucni problem z vidika nujnosti predstavlja zahteva po pridobitvi soglasja vseh etaznih lastnikov za
oddajo celotnega stanovanja v najem. Kot pojasnjeno, takSen ukrep dolo¢enemu delu lastnikov
stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah de facto onemogoca opravljanje dejavnosti. Tovrstna omejitev
predstavlja najintenzivnejsi poseg v del razpolaganja z lastninsko pravico, ki naj bi dosegal cilj
preprecevanja nelojalne konkurence ter oddajanje v okviru »sive ekonomije«. Predpisovanje pogoja,
ki ga je pravno teoreticno sicer mogoce izpolniti, dejansko pa predstavlja nemogo¢ pogoj, ne prestane
presoje z vidika nujnosti ukrepa. Ce se izvrievanje €lovekovih pravic pogojuje z izpolnitvijo
nemogocega pogoja, to pravzaprav pomeni, da je pravica v tem delu izvotljena.

Predlog ZGos-1 sicer takSno soglasje predvideva le za »vecje« izvajalce dejavnosti. Vendar pa je
opredelitev te skupine doloCena Siroko, saj se v njen okvir uvrsti vsak sobodajalec, ki oddaja
nepremicénino (1) vec kot devetdeset dni ali pa (2) v kakrsnemkoli ¢asovnem obsegu nudi vec kot pet
lezis¢. Z vidika konkurencénosti vecjim tradicionalnim ponudnikom ocenjujemo, da je ta kriterij
postavljen nizko, zato se bo vanj uvrstil velik del oseb, ki bi bile zainteresirane za oddajanje
nepremiénine v kratkotrajni najem.!*®

V tem delu presoje je najbolj problemati¢no, da visoki pogoji, ki jih nekateri najemodajalci de facto
objektivno ne bodo sposobni izpolniti, te najemodajalce silijo v opravljanje dejavnosti izven zakonskih
okvirjev. V tem smislu stroZji pogoji dejansko povzrocajo nasprotni ucinek glede na zasledovane cilje.
Milejsi ukrepi (npr. 75 % soglasje etaznih lastnikov, ali pa celo ureditev, ki ne bi zahtevala soglasja

116 Glej npr.: Zeilhofer, Nina; Blazi¢, Janez: Kratkoro¢no oddajanje stanovanj turistom: Primerjalni pregled, Drzavni zbor RS, 14. 6. 2016, str.
25 in nasl.

17 prim: Grad, Kauci¢, Zagorc, op. 50, str. 683.

118 Sturm, op. 85, str. 56.

119 |z $tudije CPOEF namre¢ izhaja, da je v povpreju nepremi¢nina oddana 85 dni, ter ponuja 4,5 leZis¢, kar potrjuje navedeno ugotovitev.
Glej: Studija CPOEF, op. 25, str. 7, 9.
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etaznih lastnikov, e gre za mirno dejavnost, kar je — sicer le za oddajo dela stanovanja — predvideval
predlog SZ-2) bi bili tako z vidika nelojalne konkurence ter javnofinanc¢nih vidikov dejansko lahko
ucinkovitejsi. Pravna ureditev, ki bi predvidela razumnejSe in dejanskemu stanju bolj prilagojene
ukrepe bi namre¢ vzpodbudila lastnike, da dejavnost opravljajo v skladu z zakonodajo. To bi
vzpodbujalo lojalno konkurenco med razlicnimi ponudniki ter povratno pozitivno vplivalo na
javnofinancno sliko, saj bi ti posamezniki za opravljanje dejavnosti placevali predvidene javne dajatve.
Ce bi tovrstno milejso zakonodajo povezali z intenzivnej$im nadzorom, vkljuéno z vkljugitvijo
horizontalnega nadzora s strani etaznih lastnikov v ve¢stanovanjskih stavbah prek klicnih centrov, kar
se je primerjalno izkazalo za udinkovit ukrep,'?° bi dejansko lahko onemogocili kakr$nokoli opravljanje
tovrstne dejavnosti izven zakonskih okvirjev.

V tem delu opozarjamo, da argument, da bi niZanje potrebnih soglasij rusilo sistematiko SZ-1, ki ga
predstavlja MOP,*?! ni prepri¢ljiv. Dejstvo namre¢ je, da se (kot bo pojasnjeno spodaj) z oddajo
stanovanja v kratkotrajni turistiéni namen, kljub temu da gre zakonsko gledano za »gostinsko
dejavnost«, vsebinsko gledano ohranja primarni in temeljni namen stanovanj v vedstanovanjskih
stavbah — to je bivanje.'?? V tej povezavi bi bilo prav tako mogocde uveljaviti dodatne ukrepe, kot je
npr. vecji nadzor nad motenjem sosedskega miru (v skladu z zakonom o javnhem redu in miru), v
povezavi s katerim bi lahko predvideli sankcioniranje najemodajalcev (npr. z zac¢asnim ali trajnim
odvzemom pravice oddajati nepremicnino), ¢e bi se stanovanje oddajalo na nacin, ki ne bi ustrezal
njegovi primarno bivalni funkciji (npr. za organizacijo zabav, poslovnih dogodkov, neobicajno ali
pretirano uporabo stanovanja). Glede na to bi bilo dejansko upravi¢eno, da so pogoji za opravljanje te
dejavnosti doloceni drugace (niZje) od pogojev, za opravljanje drugih dejavnosti, saj je to edina

dejavnost, ki dejansko ohranja primarni namen stanovanja — bivanje.'?

Ce bi drzava Zelela prepreciti (domnevno) nelojalno konkurenco, potem bi bil ustreznejsi ukrep, ki bi
bolj ciljano odpravljal anomalije, jasnejsa klasifikacija razli¢nih izvajalcev dejavnosti, pri cemer bi se
stroZje obravnavali predvsem tisti najemodajalci, ki dejansko opravljajo dejavnost vecjega obsega. Le
za te bi namrec bilo smiselno trditi, da predstavljajo konkurenco tradicionalnim oblikam oddaje
nepremicnin turistom, ki bi bila nelojalna, v primeru, da se izvaja v okviru »sive ekonomije«. Ukrepi bi
torej morali biti diferencirani glede na nacin in obseg dejavnosti tako, da se fizicne osebe, ki opravljajo
dejavnost v manjSem obsegu, deregulirajo, pravne osebe, ki se poslovno intenzivno ukvarjajo s to
dejavnostjo (vecje Stevilo nepremicnin na razlicnih lokacijah, dolgotrajni najemi), pa bi bile regulirane
stroZje. Predlagana zakonodaja tej sistematiki ne sledi v zadovoljivi meri, zato predvideva posege, ki v
dolocenih vidikih ne prestanejo presoje nujnosti.

Za dosego zasledovanih ciljev obstaja ve¢ milejsih ukrepov!?, kot na primer:

- Zagotavljanje ustreznih informacij izvajalcem dejavnosti: za izvajanje dejavnosti na zakonit
nacin bi bilo treba izvajalce bolj jasno in nedvoumno informirati; ocenjujemo, da bi Ze to, v
povezavi z jasnejSo in preglednejso zakonodajo, pomembno prispevalo k dosegi zasledovanih
ciljev. Predlagani ZGos-1 resitev v tej smeri ne predvideva.

120 Sty dija CPOEF, op. 25, str. 19, 25, 27 in tabela 10.

121 Odgovori MOP, op. 19, str. 3.

122/ tem smislu glej tudi: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1012-1013.

123V tem delu je seveda treba opozoriti, da bi bilo zaradi sistematike potrebno prilagoditi tudi 14. ¢len SZ-1, tako da bi se pogoj soglasja
ustrezno prilagodil tudi za oddajo le dela stanovanja v kratkotrajni turisticni najem.

Podrobneje z vidika nacela enakosti glej spodaj, poglavje 5.1.

124 podrobneje glej npr.: Stojkovi¢ Todori¢, op. 41, str. 50-54.
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- Krepitev horizontalnega nadzora nad izvajanjem dejavnosti: ukrepi, ki bi lahko prispevali k
boljSemu doseganju zasledovanih ciljev, so tudi informiranje sostanovalcev, ki bi se jim
omogocala hitra in uéinkovita anonimna prijava krsitev, idealno prek spleta ali klicnega centra.
V primeru upravicenih prijav bi, kot pojasnjeno, lahko prislo do (delnih) omejitev oddajanja
posameznemu lastniku. Predlagani ZGos-1 resitev v tej smeri ne predvideva.

- Dodatni (milejsi) mehanizmi zascite etazZnih lastnikov v vecstanovanjskih stavbah: npr. uvedba
obvezne sklenitve zavarovanja za Skodo, ki jo na skupnih prostorih ali posameznih delih etazne
lastnine povzrocijo uporabniki; vecstopenjski sistem zascite interesov etaznih lastnikov
(primeroma: 1. korak — opozorilo hiSnega sveta; 2. korak — opozorilo upravnika; 3. korak —
inSpekcijska sluzba); povecanje prispevkov v stanovanjski sklad;'*® dodatne obveznosti
lastnika glede informiranja ostalih etaznih lastnikov v zvezi z nac¢inom in obsegom oddaje
stanovanja v kratkotrajni turisti¢ni najem; dodatne obveznosti informiranja najemnikov glede
njihovih obveznosti pri uporabi stanovanja ter skupnih prostorov.

- Poenostavitev nadzora nad nelegalnimi oblikami oddajanja: z uporabo programske opreme
ali drugimi tehni¢nimi reSitvami, predvsem pa s sodelovanjem neposredno s spletnimi
platformami, ki omogocajo oddajo stanovanj v kratkorocni turisti¢ni najem. Tako bi lahko
zagotovili stroskovno ucinkovitejse in uspesnejse preverjanje poslovanja izvajalcev dejavnosti.
Predlagani ZGos-1 v tej smeri predvideva le objavo identifikacijske Stevilke poleg spletnega
oglasa.

- Jasnejsa in preglednejsa zakonodaja na celotnem podrocju oddaje nepremicnin v najem: v tem
delu bi bilo treba najprej jasno razmejiti med oddajanjem stanovanj na podlagi najemne
pogodbe in oddajanjem kot obliko opravljanja dejavnosti. Prav tako bi bilo nujno jasno
razmejiti oddajanje dela stanovanja od oddajanja celotnega stanovanja. Bolj ustrezno bi bilo
treba urediti pravne poloZaje tistih, ki se z dejavnostjo Ze ukvarjajo, in tistimi, ki Sele pricenjajo
z dejavnostjo. Z vidika preglednejSe razmejitve bi bilo smiselno uvesti tudi jasne ¢asovne
okvire opravljanja dejavnosti kratkotrajnega oddajanja stanovanj v najem. Predlagani ZGos-1
deloma uvaja ¢asovne okvire opravljanja dejavnosti, vendar s pomanjkljivostmi, ki so
izpostavljene v vec delih tega mnenja.

Z vidika zasledovanja ciljev uravnotezene stanovanjske politike ocenjujemo, da prav tako obstajajo
milejsi ukrepi, ki bi dosegli zasledovani namen. Predpisovanje prohibitivno visokih pogojev za oddajo
stanovanja v kratkotrajni turisti¢ni najem, kot pojasnjeno zgoraj, sicer na prvi pogled lahko deluje
ukrep, ki bi bil uc¢inkovit z vidika zagotavljanja vecjega Stevila stanovanj za dolgoroc¢ni namen. A, kot
pojasnjeno v okviru presoje primernosti ukrepa, obstaja velika verjetnost, da je ta predpostavka
zmotna, saj bi del najemodajalcev zgolj presel nazaj na oddajanje stanovanj v okviru »sive ekonomije«.
Prav tako ni smiselno, da se zasledovanije SirsSih druzbenih ciljev prelaga na ramena etaznih lastnikov v
vecstanovanjskih stavbah. DrZava bi dosego ciljev vzdrine stanovanjske politike morala zagotoviti
predvsem na druge nacine, ki ne posegajo (sploh ne na prohibitiven nacin) v pravice lastnikov
nepremicnin. V ta kontekst na primer spada gradnja novih stanovanjskih objektov, javno-stanovanjske
sheme, davéne olaj$ave za dolgotrajni najem ipd.'?® V tem delu bi bil milejsi, a $e primeren ukrep,
znizanje (ali v celoti opustitev) potrebe po soglasju etaznih lastnikov, kot pojasnjeno zgoraj, v
kombinaciji z regulacijo kratkotrajnega oddajanja stanovanjv najem na lokalni ravni. Predvsem slednje

125 Mnenje o obrazlozitvi ZGos-1, op. 113, str. 9-10.
126 Prj tem se je seveda treba zavedati, da mozZnost obstoja ve¢ drugih mehanizmov Se ne izkljucuje uporabe predlaganega mehanizma
soglasij. Kljub temu pa presoja z vidika sorazmernosti kaZe, da pogoj soglasij v trenutni obliki ne prestane presoje.
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je lahko ucinkovit in smiseln ukrep, ki bolj ciljano in dejanski situaciji prilagojeno dolo¢a omejitve z
vidika varstva interesov vzdrzne stanovanjske politike.

Z vidika pravi¢nejse in enakopravnejse obravnave lastnikov nepremicnin, ki bi bolj ustrezala dejanskim
stanovanjskim razmeram v posamezni lokalni skupnosti, je tako nedvomno bolj smiseln ukrep
omejevanja oddajanja stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah v kratkotrajni turisticni namen s strani
samih lokalnih skupnosti. Pri tem je seveda prav tako treba upostevati zahteve po legitimnosti ciljev
in sorazmernosti ukrepov, kar bi pomenilo, da bi lokalne skupnosti lahko: (1) v odloc¢enih delih mest
dejavnost, ¢e bi bilo to sorazmerno, v celoti prepovedale; (2) dolocile obmocja omejenega (¢asovnega,
prostorskega, po obsegu) opravljanja te dejavnosti; ali (3) povsem sprostile opravljanje dejavnosti v
delih mesta, kjer to na stanovanjsko politiko ne more vplivati. Pri tem bi bilo seveda kljuéno, da zakon
jasno opredeli okvirje, znotraj akterjih lokalna skupnost lahko posega v pravice lastnikov stanovanj,
Cesar predlog ZGos-1 ne zagotavlja.'?’

Z vidika zasledovanja cilja varstva sostanovalcev in zagotavljanja mirnega sobivanja v
vecstanovanjskih stavbah ocenjujemo, da sistem predlaganega pridobivanja soglasij presoje
nujnosti ne prestane. Primerjalnopravna ureditev kaze, da tak sistem, vsaj kar se tice kratkotrajnega
oddajanja stanovanj v turisti¢ni najem, ni obicajen. Ocenjujemo, da bi bilo ta cilj mogoce doseci z
milejsimi ukrepi: namesto predhodnih visokih pogojev soglasij solastnikov oziroma etaznih lastnikov
bi lahko omogocili mocnejsa represivna sredstva le-teh, v primeru, da bi pri uporabi stanovanja, ki ga
lastnik oddaja, prihajalo do nesorazmernega motenja drugih stanovalcev ali uporabe stanovanja v
nasprotju s predvidenimi nameni. Na ta nacin bi vecini »neproblemati¢nih« lastnikov omogocili
normalno izvrSevanje svojih lastninskih upravic¢enj, hkrati pa zagotovili varstvo sosedov v primerih
odstopanj. TakSna ureditev bi manj posegala v pravice lastnikov, hkrati pa navedeni argumenti kazejo,
da bi lahko bila enako ucinkovita. Tudi predlagatelj v predlogu ZGos-1 ne pojasni, zakaj milejsi ukrepi
ne bi mogli dosedi zasledovanega cilja.

Pri tem je smiselno poudariti, da posebni pogoji v zvezi z obi¢ajno oddajo stanovanja v najem na
podlagi najemne pogodbe niso predpisani, pri ¢emer ne z obstojece zakonodaje (kot predstavljeno v

uvodu) ne iz predloga ZGos-1 ne izhaja, kaj je razlog za neenako obravnavo razli¢nih oblik najema.?®

Na tem mestu je smiselno poudariti, da imajo lastniki stanovanj Ze sedaj na voljo vec razli¢nih pravnih
moZnosti za zavarovanje svojih lastninskih upravic¢enj v primerih, ko bi ocenili, da lastnik, ki oddaja
stanovanje v kratkotrajni najem, nedopustno posega v njihove pravice:

- lastnik lahko opravlja dejavnost oddaje dela stanovanja v najem le, ¢e ta dejavnost ne moti
stanovalcev pri mirni rabi stanovanj in ne povzroc¢a ¢ezmerne obremenitve skupnih delov
vecstanovanjske stavbe, pri cemer mu v nasprotnem primeru stanovanjski inSpektor prepove
opravljanje te dejavnosti (1. in 5. odstavek 14. ¢lena SZ-1);

- prepoved imisij (75. ¢len SPZ) in moZnost vioZitve motenjske tozbe (32. ¢len SPZ);

- izklju¢itvena tozba v primeru grobih krsitev temeljnih pravil sosedskega soZitja (123. SPZ);

- mozZnost vnaprejsnjih dispozitivnih omejitev v okviru sklenitve pogodbe o medsebojnih
razmerjih (32. élen SZ-1);%

127 Glej tudi spodaj, poglavje 6.
128 podrobjene o tem glej spodaj, poglavje 5.2.
129 prim.: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1015 in nasl.

31



- solidarna odskodninska odgovornost lastnika s povzroditelji Skode za Skodo, ki jo na drugih
posameznih delih ali skupnih delih povzrocijo najemniki (16. ¢len SZ-1).

Glede predvidenega pridobivanja soglasja s strani pristojnega organa lokalne samoupravne
skupnosti, kot pojasnjeno zgoraj, ocenjujemo, da pridobitev takega soglasja lahko predstavlja nujen
ukrep. V tem delu je klju¢no, da zakonodajalec jasno predvidi okvire normiranja s strani lokalne
skupnosti, saj gre za omejevanje c¢lovekovih pravic, ki mora biti jasno doloceno Ze v zakonu (87. ¢len
URS).130

Lokalna skupnost je najbolj primeren organ za regulacijo tovrstne dejavnosti predvsem z vidika
zagotavljanja vzdrine stanovanjske politike. Tudi sicer smo tovrsten ukrep v nasi zakonodaji pred
spremembo SZ-1A Ze poznali (prejsnji 14. ¢len SZ-1), nekatere pristojnosti pa obcina na tem podrocju
ohranja $e po trenutno veljavni zakonodaji (155. ¢len Sz-1)31,

Pod pogojem, da bi zakon jasno dolocal vsebino akta lokalne samoupravne skupnosti, ta akt pa bi v
skladu z nac¢elom sorazmernosti ustrezno razlikoval med razliénimi omejitvami, ki bi bile prilagojene
glede na dejansko stanje v posameznih delih lokalne skupnosti, ocenjujemo, da bi tak ukrep prestal
presojo z vidika nujnosti, kot tudi z vidika sorazmernosti v oZzjem smislu.

c) V okviru zadnjega, tretjega, koraka testa sorazmernosti, se opravi test sorazmernosti v oZjem
smislu.’®2 Gre za tehtanje med ustavnima vrednotama v koliziji, v okviru katerega je na podlagi ocene
vseh relevantnih okolis¢in potrebna ocena, ali je zakonodajalec pravilno uravnoteZil ustavno varovane
zasebne in javne interese. Ta korak vsebuje oceno, ali je vzpostavljeno proporcionalno ravnovesje med
prizadetostjo ustavne pravice posameznika, ki jo je povzrocila uporaba izbranega sredstva, ter koristjo,
ki jo z uporabo tega sredstva pridobimo.*?

Konkretno je v okviru obravnavane problematike potrebna ocena o tem, ali predlagatelj s predlogom
ZGos-1 ustrezno uravnoteZuje na eni strani pravice lastnikov, ki bi Zeleli oddajati svoja stanovanja v
kratkotrajni turisti¢ni najem (svobodna gospodarska pobuda, lastninska pravica), ter, na drugi strani,
javne interese ter pravice drugih (lojalna konkurenca, javnofinancni interesi, trajnostna stanovanjska
politika, varstvo pravic solastnikov in etaznih lastnikov).

Z vidika predpisanega pridobivanja soglasij je mogoce predlagano ureditev osvetliti z razli¢nih vidikov.

Z vidika varstva pravic lastnikov stanovanj je jasno, da ima oddaja stanovanj v kratkotrajni turisti¢ni
najem 3$tevilne pozitivne posledice®* tako za same lastnike, kot tudi za $ir$o skupnost, ki jih pretirano
omejevanje pravic lastnikov nepremicnin lahko prepreci. Dolocanje visokih pogojev za soglasja ter

130 Glej tudi spodaj, poglavje 6.

131 prim.: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1020 in nasl.

132 pri pojasnilih v tem delu mnenja je treba upostevati tudi predstavljeno stali$¢e Ustavnega sodis¢a iz Odlo¢be Ustavnega sodi$éa U-I-
446/20, U-1-448/20, U-1-455/20, U-1-467/20, zgoraj, v skladu s katerim se pri presoji dopustnosti posega v pravico iz prvega odstavka 74.
¢lena URS uporablja samo ta korak testa sorazmernosti. Glej zgoraj, poglavje 3.

Z vidika presoje dopustnosti posega v lastninsko pravico test sorazmernosti ohranja tristopenjsko naravo.

133 §turm, op. 85, str. 56.

134 Za podrobnejso analizo glej npr.: Stojkovi¢ Todori¢, op. 41, str. 43; Zeilhofer, Blazi¢, op. 116, str. 5; Porocilo Medresorske delovne skupine,
op. 108, str. 11.
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omejevanje s strani lokalne skupnosti, ki negativno vplivajo na obseg kratkotrajne oddaje stanovanj v
najem turistom, tako lahko negativno vplivajo na naslednje ustavno varovane interese:

- Gre za izvrSevanje temeljnega upravi¢enja v okviru lastninske pravice na stanovanju v
vecstanovanjski stavbi; za tiste posameznike in druge subjekte, ki bi oddajanje stanovanj
opravljali kot dejavnost, pa je izvrSevanje teh upravicenj bistveni del njihove svobodne
gospodarske pobude. Na tem mestu Se poudarjamo posebni polozaj, ki ga je treba Se dodatno
upostevati in varovati, ko je Ze ali bi lahko bilo ukvarjanje z dejavnostjo oddajanja dela ali
celega stanovanja edini ali glavni vir prihodkov oziroma prezivljanja nekega subjekta.

- Zakonito opravljanje dejavnosti, ki ga omogoca predvsem razumna in ne pretirano omejujoca
zakonodaja, ima zaradi placevanja davcnih dajatev pozitivne javnofinancne ucinke (davki,
turisticne takse).

- Enostavnejsa regulacija spodbuja gospodarjenje z nepremiéninami in njihov vedji izkoristek,
posledi¢no pa vodi v vecjo podjetnost prebivalstva in vec¢jo raven zaposlenosti ter vecja
socialna varnost prebivalstva.

- Spodbujanje razvoja turizma v Sloveniji, sploh ob upostevanju ugotovitev narocnika, da

135 z7a katere tradicionalna

tovrstni najemodajalci nagovarjajo druge segmente turistov,
ponudba ni ustrezna, posebej na obmocjih, kjer tradicionalne oblike namestitev niso na voljo,
turizem Se ni zadosti razvit, ali pa ni ekonomsko upraviceno investirati v izgradnjo
tradicionalnih turisti¢nih zmogljivosti.

- Povecanje konkurencnosti turisticne ponudbe v Sloveniji ter razprsitev gospodarskih koristi
zaradi povecanja obsega in kvalitete turisti¢nih kapacitet tudi prek ohranjanja naravne in

kulturne dedis¢ine, trzenja lokalnih proizvodov in trajnostno naravnanega turizma.

Po drugi strani se pokaze, da ima tovrstna dejavnost deloma lahko tudi manj ugodne ali celo negativne
posledice,™® ki jih predlagana ureditev lahko (z omejitvami, opisanimi v okviru ocene primernosti
ukrepov) omeji:

- Nelojalna konkurenca v primeru oddajanja nepremicnin izven zakonskih okvirjev.

- Negativne javnofinancne posledice zaradi neplacila turisti¢nih taks, davkov ter prispevkov v
primeru oddajanja nepremicnin izven zakonskih okvirjev.

- Slabsa varnost gostov (tudi v smislu varstva potrosnikov) v primeru oddajanja nepremicnin
izven zakonskih okvirjev.

- Slabsa kakovost nastanitev v primeru oddajanja nepremicnin izven zakonskih okvirjev.

- Negativni vpliv na najemniski trg stanovanj, saj se najemnine za dolgoroc¢na stanovanjska
razmerja vi$ajo, niza se dostopnost stanovanj.

- Pretirano razrascanje sobodajalstva lahko v delih mest privede do izseljevanja stanovalcev in
praznjenja taksnih obmodij.

- Motenje sostanovalcev in imisije v ve¢stanovanskih stavbah, pove¢ana uporaba skupnih delov
etazne lastnine in povzrocanje Skode na premozZenju v etazni lastnini.

135 Mnenje o obrazlozitvi ZGos-1, op. 113, str. 5-7.
136 Za podrobnejso analizo glej npr.: Stojkovi¢ Todori¢, op. 41, str. 43; Zeilhofer, Blazi¢, op. 116, str. 9—10; Porocilo Medresorske delovne
skupine, op. 108, str. 8-9.
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Na podlagi navedenega ocenjujemo, da je razumna regulacija kratkotrajnega oddajanja stanovanj v
veclstanovanjskih stavbah v turistiche namene nujna. Ta regulacija pa mora biti prilagojena
dejanskemu stanju in pravi¢no uravnoteziti vse vpletene ustavno varovane interese.

Predlagana ureditev v delu, v katerem zahteva od lastnikov pridobitev soglasja vseh etaznih lastnikov
v veéstanovanjski stavbi je problemati¢na iz vec razlogov. Gre za zelo intenziven poseg v pomemben
del praviciz 33. in 1. odstavka 74. ¢lena URS, pri cemer je izvrSevanje dela upravicenj lastnika de facto
izklju¢eno. Delu potencialnih izvajalcev dejavnosti se ta dejavnost zato onemogoca, kar preprecuje
nastanek vseh zgoraj nasStetih pozitivnih ucinkov tovrstne dejavnosti. Pomemben problem
predvidenega ukrepa pa je predvsem v tem, da so vprasljivi njegovi pozitivni ucinki na obstoj nelojalne
konkurence, javne finance ter trajnostno stanovanjsko politiko. Verjetno je namre¢, da se bo velik del
dejavnosti zaradi prestrogih pogojev selil v »sivo cono«, kar pa bi povzrocilo, da nobeden izmed
navedenih potencialno pozitivnih uéinkov regulacije podrocja ne bi bil dosezen; celo nasprotno, lahko
bi se zgodilo, da bi bil konéni izplen z vidika zasledovanja ciljev predlagatelja nasproten.

Edini interes, ki bi ga takSna ureditev (ob upoStevanju pomislekov v okviru presoje primernosti)
ucinkovito zavarovala, je varstvo pravic drugih solastnikov in etaznih lastnikov v taksnih
vecstanovanjskih stavbah. Ker bi lahko vsak posamezni lastnik dejansko preprecil uresnicevanje
lastninskih upravi¢enj potencialnega izvajalca tovrstne dejavnosti, posebej Se, ker predlagana

137 ocenjujemo, da

zakonodaja ne doloca kriterijev, po katerih je mogoce odreci ali umakniti soglasje,
uravnotezenje ustavno varovanih pravic v tem primeru ni ustrezno. Prav tako je pomembno, da je
varstvo pravic drugih lastninskih upravicencev v obstojeci zakonodaji Ze ustrezno zagotovljeno s
kopico individualnih pravnih in nepravnih ukrepov in mehanizmov, ki lahko dejansko, u€inkovito in v

polni meri zas¢itijo interese teh upravicencev.

V luci vsega navedenega ocenjujemo, da bi lahko predlagani ukrep bil nesorazmeren z vidika pravic
lastnikov stanovanj, ki bi te Zeleli oddajati v vecstanovanjskih stavbah.

V delu, v katerem predlagana ureditev predvideva pridobitev soglasja vsaj treh cetrtin oziroma 75 %
etaznih lastnikov, gre za poseg, ki je po svoji intenziteti manjsi od opisanega v prejSnjih odstavkih.
Glede na to, da je deleZ soglasja manjsi, to v primerjavi z zahtevo po celovitem soglasju izbolj$a poloZaj
lastnika stanovanja, ki slednjega Zeli oddajati v kratkotrajni najem. Ni mogoce trditi, da gre v tem
primeru za de facto prepoved oddaje stanovanja, zato ocenjujemo, da bi taksna ureditev lahko
prestala presojo z vidika sorazmernosti v oZjem smislu (pri cemer pa ponovno opozarjamo, da je
problemati¢na predvsem z vidika primernosti ter nujnosti).

Ob vsem povedanem je treba upostevati tudi dejstvo, da vsaj deloma takSne omejitve obstajajo Ze v
trenutno veljavni zakonodaji.*3®

Glede predvidenega pogoja soglasja pristojnega organa lokalne samoupravne skupnosti v skladu s
tem, kar je bilo o tem ukrepu Ze pojasnjeno v prejsnjih delih mnenja, ocenjujemo, da bi ukrep — ob
upostevanju Se preostalih ustavnih in zakonskih obveznosti lokalnih skupnosti (npr. dovolj dolo¢no
zakonsko opredeljeno pooblastilo) — prestal presojo z vidika sorazmernosti v oZzjem smislu.

137 podrobneje glej spodaj, poglavje 6.
138 \/ zvezi s tem glej poglavji 1.1 in 1.2.
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4.3.2.0cena arbitrarnosti oziroma razumnosti predvidene ureditve

Kot pojasnjeno zgoraj, ocenjujemo, da bi ostali uvedeni in klju¢ni identificirani omejitveni ukrepi, ki jih
predvideva predlog ZGos-1 (¢asovna omejitev na 90 dni za »male izvajalce«, ¢asovna omejitev na 30
dni za posamezni najem ter objava identifikacijske Stevilke ob oglasu) predstavljali zgolj dolocitev
uresni¢evanja pravic iz 33. ter 1. odstavka 74. ¢lena URS. Glede na pojasnjeno se skladnost ureditve z
ustavo v takSnem primeru presoja po t.i. testu razumnosti (oz. arbitrarnosti), ustavnosodna presoja
pa je nujno zadrzana.’®® Da ureditev prestane presojo z vidika URS mora za izbrano zakonsko resitev
obstajati razumen razlog. Pri tem zakonodajalec uZiva Siroko polje proste presoje.'*°

V skladu s 1. alineo 6. odstavka 10. ¢lena ZGos-1 lahko izvajalec dejavnost kratkoro¢nega oddajanja
nastanitev turistom s 75 % soglasjem etaznih lastnikov stanovanjske stavbe za opravljanje dejavnosti,
vkljuéno s soglasji vseh neposrednih sosedov, katerih stanovanja (zidovi ali stropi) mejijo z njegovo
stanovanjsko enoto opravlja le, ¢e je dejavnost (med drugim) omejena na najvec 90 dni na leto. Glede
na to, da predmetna dolocba ureja dejavnost kratkoro¢nega oddajanja nepremicnine v najem,
ocenjujemo, da je dolocitev ¢asovne omejitve trajanja oddaje v najem znotraj koledarskega leta
razumno povezana s s predmetom urejanja.’*! Gre za dolo&bo, ki gre v smer jasnejse razmejitve med
razlinimi oblikami oddajanja stanovanja v najem, zato na tem mestu zakonodajalcu ni mogoce ocitati
nerazumnega ravnanja. Tovrstne &asovne omejitve so tudi primerjalnopravno utemeljene.’*? Kot
pojasnjeno, je v zvezi s tem pogojem problemati¢no predvsem dejstvo, da v primeru preseganja 90-
dnevnega letnega najema, izvajalca prizadene prohibitivno visoka zahteva po pridobitvi soglasij,**
medtem ko doloCitev najvecjega Stevila nocitev kot kriterijih za strogost pogojev sama po sebi ni
nerazumna.

Predlog ZGos-1 v 2. odstavku 10. ¢lena doloca tudi, da je mogoce dejavnost kratkotrajnega oddajanja
stanovanja v najem opravljati le za nastanitve gostov, ki v nastanitvi bivajo do 30 dni naenkrat.
Predlagatelj v obrazloZitvi razlogov za tak§no omejitev ne navaja, zato je obstoj razumnega razloga
tezko oceniti. Domnevamo, da gre tudi v tem primeru za omejevanje, povezano z razumevanjem
koncepta kratkoro¢ne oddaje stanovanja v najem, pri ¢emer pa zaradi preostalih obstojecih ¢asovnih
omejitev ni jasno, zakaj bi bila potrebna tudi ta.'** Tak$na omejitev bi bila smiselna, ¢e bi bila na
podlagi te dolocbe vzpostavljena razlaga, da se nastanitve za daljSe ¢asovno obdobje obravnavajo kot
»obicajni« najemi, zaradi Cesar bi bilo treba skleniti najemno pogodbo v skladu s SZ-1. Taksna razlaga
bi $la v smer zascite najemnikov in bi preprecevala zlorabo instituta kratkotrajne oddaje v najem.
Vendar pa tak namen iz obrazloZitve predloga ni razviden. Zaradi pomanjkanja podatkov razumnosti
tega ukrepa ni mogoce dokonéno oceniti. Pripravljavcu zakonodajnega akta bi sicer priporocili, da pri
oceni kratkorocnosti uposteva, da lahko drzavljani drugih drzav ¢lanic Evropske unije prebivajo v

139 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-280/05, z dne 18. 1. 2007 (Uradni list RS, §t. 10/2007 in OdIUS XVI, 7), 18. tocka obrazloZitve.

140 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-199/02, z dne 21. 10. 2004 (Uradni list RS, 5t. 124/2004 in OdIUS XllI, 65), 39. to¢ka obrazloZitve.

141 Prim.: Zagradi$nik, op. 88, str. 598-599.

142 §tydija CPOEF, op. 25, str. 28.

143 Glej poglavje 4.3.1.2 v delih, ki obravnavajo pridobitev soglasij vseh etaznih lastnikov ve¢stanovanjske stavbe.

144 Taksna utemeljitev bi, glede na ugotovitve Studije CPOEF, v skladu s katero povpre¢na doba bivanja traja 3,8 dni, lahko bila ocenjena kot
razumna. Glej: Studija CPOEF, op. 25, str. 9.
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Sloveniji brez kakrsnihkoli pogojev in formalnosti do treh mesecev (1. odstavek 6. Clena t.i.

DrZavljanske direktive).

Poleg navedenega 1. odstavek 17. ¢lena predloga ZGos-1 predvideva, da oglasevanje izvajalcev
dejavnosti ne bi bilo dopustno brez javno vidne identifikacijske Stevilke nastanitvenega obrata iz
registra nastanitvenih obratov iz druge alineje 3. odstavka 14. ¢lena predloga ZGos-1. Predlagatelj v
zvezi s tem pojasnjuje, da gre za posebno identifikacijsko Stevilko, ki jo v ta namen generira AJPES in
je nimogoce povezati s podatki o lastniku in lokaciji nepremicénine. Ti podatki bodo znani zgolj izvajalcu
dejavnosti in nadzornemu organu. Predlog zakona zavezuje tudi spletne rezervacijske sisteme, ki
morajo omogociti prikaz identifikacijske Stevilke nastanitvenega obrata iz registra nastanitvenih
obratov pri vsaki ponudbi ali oglaSevanju na spletnem rezervacijskem sistemu ali kakrSnem koli
drugem nacinu trZenja nastanitvenega obrata.l*® Tovrstne resitve so predvidene tudi v tujih pravnih
ureditvah!¥ in so povezane z uéinkovitim sistemom nadzora nad zakonitostjo poslovanja izvajalcev
storitev. Ocenjujemo, da je predlagani ukrep razumno povezan s predmetom urejanja. V izogib
podvajanju in kljub delnemu odstopanju od sistematike tega mnenja Ze na tem mestu hkrati podajamo
oceno, da se s tem ukrepom (tj. javno objavo identifikacijske Stevilke) ne uvaja neenake obravnave
med razlicnimi vrstami ponudnikov (2. odstavek 14. ¢lena URS), saj je ponujanje nepremicnin v
kratkotrajni turisticni najem pred spletnih portalov zaradi svoje razprsenosti in sicerSnje drugacne
pravne regulacije v primerjavi z drugimi ponudniki tovrstnih storitev tako specifi¢no, da terja druga¢no
obravnavo. Opozarjamo, da bi pa lahko ekscesna visina predvidenih glob za krsitve dolocb,
opredeljenih s predlogom ZGos-1, lahko zaradi intenzivnosti in u¢inkih za naslovnike zakona pomenila,
da v tem primeru ne gre vec le za nacin uresnicitve, ampak za poseg v ¢lovekovo pravico. Dopustnost
posega bi se presojala zaradi pretirane odvracalnosti kaznovalnega ukrepa s stroZjim testom
sorazmernosti. Za taksen primer bi lahko Slo, ¢e bi pravna oseba oglasevala nepremicnine v okviru
javno dostopnih rezervacijskih sistemov brez javno vidne identifikacijske Stevilke RNO (4. alinea 1.
odstavka 21. ¢lena predloga ZGos-1).

4.4. Razmerje med dolo¢bama 33. in 74. clena URS

Glede na to, da predvidena ureditev v zgoraj opredeljenem obsegu deloma predstavlja poseg tako v
pravice lastnikov iz 33. kot tudi v njihove pravice do podjetniStva iz 1. odstavka 74. ¢lena URS, se
postavlja Se vprasanje razmerja med navedenima ustavnima dolo¢bama.

V zvezi s tem je smiselno poudariti, da se v primeru razlicnih standardov v okviru razlicnih pravic,
katerih uZivanje je nelodljivo povezano (npr. v primer v primerih omejevanja pravice oddajanja
stanovanja v vecstanovanjski stavbi, ¢e bi se opravljala kot dejavnost), nujno uporabi visnji standard
varstva. V nasprotnem bi namrec lahko prislo do obida standardov varstva pravic po URS. Konkretno
to pomeni, da bi se morala v primeru, ¢e dolocen zakonski ukrep posega tako v pravico iz 33. ¢lena
URS, kot tudi v pravico iz 74. ¢lena URS, stroZja presoja naceloma opraviti po standardih iz 33. ¢lena

145 Direktiva Evropskega parlamenta in Sveta 2004/38/ES z dne 29. aprila 2004 o pravici drzavljanov Unije in njihovih druzinskih ¢lanov do
prostega gibanja in prebivanja na ozemlju drzav ¢lanic, ki spreminja Uredbo (EGS) $t. 1612/68 in razveljavlja Direktive 64/221/EGS,
68/360/EGS, 72/194/EGS, 73/148/EGS, 75/34/EGS, 75/35/EGS, 90/364/EGS, 90/365/EGS in 93/96/EEC.

146 predlog ZGos-1, op. 23, str. 5.

147 73 pregled glej: Studija CPOEF, op. 25, tabela 10.
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URS, ki so, kot izhaja iz pojasnil glede predmeta varstva in metodologije presoje posegov v vsako izmed
navedenih pravic, vi§ji.}*

5. NACELO ENAKOSTI

Ustava v 14. &lenu varuje tudi splodno naéelo enakosti.’*® Prvi odstavek 14. &lena je bolj specialen
odraz splosnega nacela enakosti in prepoveduje diskriminacijo na podlagi osebnih okolis¢in pri
zagotavljanju, uresnievanju oziroma varovanju ¢lovekovih pravic in temeljnih svobo3éin.*® Poleg
navedenega 14. ¢len v 2. odstavku vsebuje splosno nacelo enakosti, ki je v razmerju do prvega
odstavka istega ¢lena lex generalis. Gre za temeljno ustavno zahtevo, da drzava vsakogar, ki se nahaja
pod njeno oblastjo, obravnava enakopravno. Vsebuje splosno prepoved neenake obravnave, ki se
uporabi, kadar ne gre za razlikovanje na podlagi osebne okolis¢ine, ki bi spadala v okvir prepovedi iz
1. odstavka 14. ¢lena URS.

V skladu z 2. odstavkom 14. ¢lena URS, ki je uporabljiv na podrocju zakonodaje, obravnavane v delu,
relevantnem za to pravno mnenje, Ustavno sodis¢e najprej oceni, ali glede na predmet urejanja med
primerjanimi polozaji obstajajo bistvene razlike oziroma podobnosti. V primeru neenake obravnave
naslednji korak presoje predstavlja test razumnosti (oz. arbitrarnosti), v okviru katerega je treba
opraviti presojo, ali vzpostavljeno razlikovanje sluzi ustavno dopustnemu cilju ter ali je ta cilj v razumni
povezavi s predmetom urejanja v predpisu.?

V zvezi z obravnavano pravno ureditvijo kratkotrajnega oddajanja stanovanj v najem na podlagi
predloZzene dokumentacije ocenjujemo, da se vprasanja, povezana z morebitno neenako obravnavo

posameznikov, pojavljajo v zvezi z naslednjimi vidiki ureditve®®?:

- problem neenake obravnave dejavnosti oddaje stanovanja v kratkotrajni turisti¢ni namen v
primerjavi z drugimi vrstami dejavnosti;

- problem neenake obravnave razli¢nih oblik najemnih razmerij;

- problem neenake obravnave razli¢nih oblik kratkotrajne oddaje stanovani.

5.1. Neenakost glede na vrsto dejavnosti

Naroénik na ve¢ mestih v svojih gradivih!®® navaja, da 10. ¢len ZGos-1 sobodajalce postavlja v
neenakopraven poloZaj v primerjavi z drugimi izvajalci mirnih dejavnosti v vecstanovanjskih stavbah,
kljub temu da se pri oddaji stanovanj v kratkoro¢ni najem osnovni namen uporabe stanovanja —
bivanje — ne spreminja. Pojasnjuje, da se za druge oblike opravljanja dejavnosti (npr. zdravstvene

148\ zvezi s tem glej poglavji 2 in 3.

149 podrobneje, glej: Avbelj, Matej; Vatovec, Katarina: Komentar k 14. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Matej Avbelj). EPF,
Nova Gorica, 2019, str. 113-118.

150 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-425/06, z dne 2. 7. 2009 (Uradni list RS, $t. 55/2009 in OdIUS XVIII, 29), 6. to¢ka obrazloZitve.

151 Glej npr.: Odloéba Ustavnega sodi$¢a U-1-161/13, z dne 20. 2. 2014 (Uradni list RS, §t. 18/2014), 14. to¢ka obrazloZitve.

152 7a oceno neenake obravnave v zvezi z objavo identifikacijske Stevilke poleg spletnega oglasa, glej zgoraj, poglavje 4.3.2.

153 povzetek za izdelavo pravnega mnenja (gradivo narocnika), str. 4; Odgovori MOP, op. 19, str. 2; Pripombe na predlog ZGos-1 (gradivo
narocnika), str. 6.
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ordinacije, odvetniSske pisarne, storitve poslovnega svetovanja, arhitekturni biroji, storitve
psihiatricnega svetovanja in terapevtske pomoci, prevajalske pisarne, ostale intelektualne dejavnosti
ter razna drustva) za pridobitev licence, izdajo obratovalnega dovoljenja ali podobno ne zahteva
predlozitve soglasij sosedov, kot je to predvideno po predlogu ZGos-1 za sobodajalce.

V zvezi z navedenim je treba uposStevati, da SZ-1 pogojuje opravljanje dejavnosti bodisi v delu bodisi v
celotnem stanovanju v ve¢stanovanjski stavbi (po 14. ter 29. ¢lenu SZ-1, e slednjega razlagamo enako
kot MOP ali FURS) s pridobitvijo soglasij solastnikov in etaznih lastnikov ne glede na to, za opravljanje
katere dejavnosti gre.’> V tem smislu so torej glede potrebnih soglasij vse dejavnosti, ki jih navaja
narocnik, pravno obravnavane enako. Razlika, ki jo izpostavlja narocnik, naj bi nastala v tem, da bi se
po predlogu ZGos-1 za pridobitev obratovalnega dovoljenja prelozitev teh soglasij zahtevala le za
sobodajalce, ne pa tudi za druge oblike opravljanja dejavnosti. V zvezi s tem izpostavljamo, da ne glede
na dejstvo, da bi morda prislo do razlicne obravnave dejavnosti pri pridobitvi obratovalnega
dovoljenja, to temeljne obveznosti izvajalca dejavnosti, tj. da pridobi ustrezno Stevilo soglasij etaznih
lastnikov, ne spreminja. Pravna obveznost ostaja enaka za vse in katerikoli izvajalec, ki soglasij ni
pridobil, posluje nezakonito. V obsegu, v katerem se argument nanasa na dejstvo, da bodo izvajalci
drugih dejavnosti lahko pridobili dovoljenje za obratovanje, ¢eprav bo njihovo poslovanje v nasprotju
z dolo¢bami SZ-1, ker ne bodo imeli ustreznih soglasij etaznih lastnikov, medtem kot za sobodajalce
to ne bo mogoce, pa je treba opozoriti na ustaljeno staliS¢e, da ni ustavne zahteve po enakosti v
nepravu (tj. v krditvi prava)®®, saj bi navedeno pomenilo krsitev 2. ¢lena URS (nacéelo pravne drzave).

V tem okviru narocnik izpostavlja tudi pravno ureditev (vklju¢no z veljavno ureditvijo), v skladu s katero
se dejavnost oddaje stanovanja v najem (v preostalem delu) obravnava povsem enako kot ostale
dejavnosti.’®® Argument izvira iz stali$¢a, da bi bilo treba to vrsto dejavnosti obravnavati drugaée od
drugih dejavnosti, saj gre po vsebini za neprimerljive dejanske stanove.

V skladu z na¢elom enakosti iz drugega odstavka 14. ¢lena ni zahtevana popolna enakost vseh. Dolo¢ba
zahteva enako obravnavo subjektov oziroma dejanskih stanov, ki so si v bistvenem podobni; in po
drugi strani terja razliéno obravnavo tistih, ki so si med sabo razli¢ni.*>” Po ustaljeni presoji Ustavnega
sodis¢a nacelo enakosti pred zakonom ne pomeni, da predpis — kadar podlaga za razli¢no urejanje niso
okolis¢ine iz prvega odstavka 14. ¢lena — ne bi smel razli¢no urejati poloZajev pravnih subjektov, pac
pa, da tega ne sme poceti samovoljno, brez razumnega in stvarnega razloga.'® Iz tega izhaja, da mora
zakonodajalec enake dejanske stanove obravnavati enako, razli¢ne pa razli¢no.

Kot je Ze bilo pojasnjeno®®, bi bilo mogoce trditi, da se z opravljanjem dejavnosti kratkotrajnega
oddajanja stanovanja v najem namen uporabe stanovanja dejansko ne spreminja, saj gre Se vedno za
primarni namen prebivanja.’®® Ocenjujemo, da ta ugotovitev drZi tudi v primeru, da bi izvajalec te
dejavnosti gostu nudil tudi predpripravljene obroke ali pijaco, saj je prehranjevanje imanentni sestavni
del bivanja v stanovanju v kakrsnikoli obliki. ObseZnejsa turisticna ponudba, kot bi jo npr. nudili hoteli
ali podobne nastanitve, pa Ze zaradi dejanskih prostorskih in funkcionalnih omejitev opravljanja

154 Za opredelitev vsebine teh dolocb glej zgoraj, poglavji 1.1 in 1.2.

155 Glej npr.: Sklep Ustavnega sodi$¢a U-1-94/18, Up-261/18, z dne 22. 3. 2018 (neobjavljeno), 24. toc¢ka obrazloZitve; odlocba Ustavnega
sodi$¢a U-1-303/18, z dne 18. 9. 2019 (Uradni list RS, 5t. 59/2019 in OdIUS XXIV, 15), 65. to¢ka obrazloZitve.

156 pripombe na ZGos-1,0p. 153, str. 6.

157 Avbelj, Vatovec, op. 149, str. 116.

158 Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-398/96, z dne 15. 6. 2000 (Uradni list RS, §t. 61/2000 in OdIUS IX, 159), 18. tocka obrazloZitve.

19 Glej zgoraj, poglavje 4.3.1.2, tocka b).

160 \Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1012.
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dejavnosti v stanovanjskih objektih v stanovanjih ni mogoca. Oddaja stanovanja v kratkotrajni
turisticni najem se od obicajne oddaje stanovanja v najem ali pa ob obic¢ajnega prebivanja v stanovanju
tako razlikuje predvsem po vedji fluktuaciji gostov?®; pa $e v zvezi s tem argumentom je treba opozoriti
na dejstvo, da tudi pri drugih oblikah prebivanja v stanovanju etazni lastniki nimajo na voljo posebnih
mehanizmov (v smislu soglasij), ¢e bi posameznik »bolj intenzivho« uporabljal svoj posebni del ali
skupne prostore v etazni lastnini. Tako posebna soglasja niso predvidena v primerih drugih,
potencialno zelo motecih dejavnosti, ki jih lastniki ali najemniki lahko opravljajo v stanovanju (npr.
vadba glasbenih inStrumentov, ve€mesecne adaptacije ipd., ki jih je mogoce omejevati le s splosnimi
instituti stvarnega prava'®?). Glede na navedeno ni jasno, v &em sta si obi¢ajna oddaja stanovanja v
najem in oddaja v kratkorocni najem tako razli¢ni, da terjata povsem drugacno pravno regulacijo z
vidika pridobivanja soglasij etaznih lastnikov v ve¢stanovanjski stavbi.

Ob upostevanju vsega navedenega bi bilo mogoce trditi, da se dejavnost kratkotrajne oddaje
stanovanja v turisticni namen po svojem bistvu dejansko ne razlikuje od obi¢ajne oddaje stanovanja
v najem ali prebivanja lastnika v stanovanju. Gre pravzaprav za edino vrsto dejavnosti, ki dejansko
ohranja primarni namen uporabe stanovanja, zaradi ¢esar bi bilo v skladu s splosnim nacelom enakosti
iz 2. odstavka 14. ¢len URS mogoce zahtevati, da se ta dejavnost pravno regulira drugace od preostalih
dejavnosti.’®® Regulacija bi morala biti glede potrebe po pridobivanju soglasij etaznih lastnikov torej
primerljiva (oziroma enakovredna) regulaciji oddaje stanovanja v najem na podlagi najemne
pogodbe.!%*

Glede nato, da so pogledi na (ne)primerljivost dejanskih stanov razli¢ni, predvsem pa ob upostevanju
zgoraj predstavljenih pravnih izhodisc, v skladu s katerimi bo presoja Ustavnega sodis¢a v tovrstnih
primerih nujno zadrZana, saj zakonodajalec uZiva Siroko polje proste presoje, kljub izpostavljenim
problemom menimo, da ni mogoce zanesljivo trditi, da opisana pravna regulacija predstavlja krsitev
sploSnega nacela enakosti iz 2. odstavka 14. ¢lena URS.

5.2. Neenakost glede na tip najemnega razmerja

Narocnik izpostavlja tudi dejstvo, da se pravna regulacija kratkotrajne oddaje stanovanja v najem v
skladu z ZGos-1 (pa tudi po trenutno veljavni ureditvi) razlikuje od obic¢ajne oddaje stanovanja v najem
v skladu z najemno pogodbo, na kar se deloma navezuje Ze vsebina prejSnjega podpoglavja tega
mnenja.l®

161 Kot povecane imisije Vlahek in Damjan ob sklicevanju na tujo literaturo navajata: intenzivnejSo uporabo skupnih prostorov, ki jih
obremenjujejo s prtljago (zaradi letalskih povezav prihajajo in odhajajo tudi sredi nodi); privajanje na bivanje v novem okolju (v praksi z
zvonjenjem pri sosedih, tudi ponodi, urejanjem tezav s stanovanjem ipd.), ki moti druge stanovalce; ker so najemniki obicajno turisti, je
njihovo obnasanje lahko dopustnisko in temu ustrezno glasno (vecerne zabave in glasna vracanja v stavbo ponoci); obiskovalci ne ¢utijo
povezanosti s skupnostjo v ve€stanovanjski stavbi in zato hitreje ignorirajo pravila medsosedskega soZzitja ali pa jih sploh ne poznajo. Glej:
Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1013.

162 Glej zgoraj, poglavje 4.3.1.2, tocka b).

163 Drugacno stalis¢e zastopata Vlahek in Damjan, ki menita, da so imisije, ki jih povzro¢a ta dejavnost, primerljive z opravljanjem nekaterih
drugih dejavnosti (pisanje pravnih mnenj, opravljanje racunovodskih storitev, kjer posameznik potrebuje soglasja, ¢eprav zaradi opravljanja
dejavnosti v stanovanju ne prihaja do povecane uporabe oziroma obiskov v stanovanju), zato bi bilo prav, da se ta dejavnost obravnava
enako kot vse ostale dejavnosti. Glej: Vlahek, Damjan, str. 1012—-1013.

164 pri tem velja opozoriti, da je s tega vidika predlog ZGos-1 podoben trenutno veljavni zakonodaji s tega podrodja, zato bi bilo mogoce
navedene ugotovitve aplicirati tudi na veljavno zakonodajo.

165 povzetek narocnika, op. 153, str. 3—4; Mnenje o obrazloZitvi ZGos-1, op. 113, str. 14.
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Kot Ze pojasnjeno, mogoce bi bilo trditi, da se stanovanjska enota, v kateri se opravlja dejavnost
kratkotrajne oddaje v najem turistom, v svojem bistvu dejansko Se naprej uporablja za enak namen,
zato se namembnost stanovanja pri kratkoroé¢nem oddajanju ne spreminja. Ze iz prvega dela mnenja
izhaja, da lahko posameznik stanovanje odda v najem na podlagi najemne pogodbe brez omejitev
glede na stevilo dni, predvsem pa brez zahtev po soglasjih drugih etaznih lastnikov v ve¢stanovanjski
stavbi.’®® Po drugi strani so zahteve glede soglasij etaznih lastnikov veéstanovanjske stavbe za
posameznika, ki stanovanje oddaja kot dejavnost, bistveno strozje oziroma delno celo prohibitivno
visoke.®’

Izhodis¢no velja, da predvidena dolzina trajanja najema sama po sebi ni in ne more biti zadosten in
upravicen razlog za razlikovanje med razlicnimi vrstami najemnih razmerij s stanovanji. Zgolj potek
¢asa naceloma ne sme povzrocati sprememb v pravnem poloZaju, Se zlasti pa ne tako intenzivnih
pravnih posledic.

Obrazlozitev predloga ZGos-1 ne pojasnjuje s stvarnimi in upravicenimi razlogi, zakaj bi bilo dopustno
tako intenzivno razlikovanje med »obicajnim« in kratkorocnim oddajanjem stanovanj. Iz dikcije, da je
kratkoro¢no oddajanje nepremicnin v najem turistom tisto »podrocje, ki je v zadnjih letih dozZivelo
razcvet, regulacija pa je ob tem ostala nespremenjena oziroma neprilagojena novim razmeram na
trguk, izhaja, da je glavni in proklamirani motiv zakonodajalca za drugacno regulacijo le ekonomska
privlaénost te storitve, kar pa ni zadosten razlog za razlikovanje. Cetudi bi se z navedbo predlagatelja,
da »ne gre za dejavnost delitvene ekonomije, temvec za trzno dejavnost z visokimi donosi, ki ni
primerno regulirana« lahko celo z manjsimi zadrzki strinjali, s tem ta Se ni uspel pojasniti, zakaj je tako
oCitno in prohibitivno razlikoval med obema oblikama najema ter ocitno zanemaril ustavni in socialni
pomen pravice do zasebne lastnine in svobodne gospodarske pobude lastnikov, ki oddajajo stanovanja
kot dejavnost. Ravnanje zakonodajalca tudi ni niti v skladu z enim od konkretnih ciljev predloga ZGos-
1, in sicer »odprave administrativnih ovir za razvoj dejavnosti«.

Iz sistematike predloga ZGos-1 in nekaterih opravljenih raziskav, ki jih je narocil pripravljavec zakona,
bi lahko sklepali, da zelo stroZjo obravnavo polozaja lastnikov stanovanij, ki jih kratkoro¢no oddajajo v
okviru dejavnosti, zahtevata preprecevanje nelojalne konkurence ter oddajanje v okviru »sive
ekonomije«. Oba argumenta nista prepricljiva, saj je sploSno znano dejstvo, da je ti. »sive ekonomije«
priblizno enako na najemniskem trgu veliko ne glede na vrsto najemnih razmerij. Razlogi zanjo pa so
pretezno v slabi drzavni politiki preprecevanja le-te nasploh. Kar se ti¢e argumenta nelojalne
konkurence, je treba uvodoma poudariti, da si razli¢ni tipi najemnih razmerij na najemniskem trgu,
povsem razumljivo, lahko konkurirajo in da je svobodna izbira, za kakSno najemno razmerje si bo
prizadeval lastnik, zagotovljena. Drugih oblik nelojalne konkurence do tretjih subjektov predlagatelj
zakona ni izkazal s prepricljivimi navedbami. In koncno, ¢etudi bi jih uspel, ni prepricljivega razloga, da
odpravo domnevne nelojalne konkurence veZe na pogoj pridobivanja soglasij drugih etaznih lastnikov
v velstanovanjski stavbi. Prav slednje je vsaj indic, da je pravi namen tako intenzivnega razlikovanja
med pravnimi posledicami primerjanih najemnih razmerij drugacen od tistega, ki ga povrsno ponuja
predlagatelj zakona.

166 Glej zgoraj, poglavji 1.1in 1.2.
167 Kot navedeno iz veljavne zakonodaje ni jasno, v kateri to¢ki oddajanje stanovanja preraste v dejavnosti. Glej zgoraj, poglavje 1.2.
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Zapisano $ablonsko: Ce zakonodajalec sam oceni in uzakoni, da lastnik za uresni¢evanje najemnega
razmerja A ne potrebuje pogoja P, potem je dolZzan zagotoviti, da tudi drugi lastnik za najemnemu
razmerju bistveno podobnega razmerja B ne potrebuje pogoja P.

Na podlagi navedenega menimo, da je tako intenzivno razlikovanje med pravnima polozajema
lastnikov stanovanj, ki oddajajo stanovanja v »obic¢ajni« najem in kratkotrajni najem kot dejavnost,
brez predstavljenega stvarnega in upravi¢enega razloga in zato s tega vidika v nasprotju z URS.

Opozarjamo pa, da na podlagi povedanega vseeno ni mogoce zanesljivo trditi, da obstojeca in
predlagana ureditev ne bi prestali presoje z vidika 2. odstavka 14. ¢lena URS. Razlogi so, kot nakazano
v prejSnjem podpoglavju, dejanske in pravne narave. Kot pojasnjeno, se glede dejanske
(ne)primerljivosti dejavnosti oddaje stanovanja v kratkoro¢ni najem po eni strani z drugimi vrstami
dejavnosti in po drugi strani, posledi¢cno, z drugimi oblikami oddaje stanovanja v najem, mnenja
razlikujejo. Kljuéno pa je, da je polje proste presoje zakonodajalca na tem podrocju Siroko, zato
dokazovanje razumnosti tovrstnega razlikovanja ni pretirano zahtevno. Ceprav ocenjujemo, da bi bila
ureditev, ki bi jasneje razmejevala med razlicnimi oblikami opravljanja dejavnosti, kot tudi med
razliénimi oblikami oddajanja stanovanja v najem, smiselnejsa in z vidika zagotavljanja pravne varnosti
tako izvajalcev dejavnosti kot potrosSnikov ustreznejsa, to Se ne pomeni, da ureditev ne bi prestala
presoje z vidika testa razumnosti. Pri tem je treba upostevati dejstvo, da predlog ZGos-1 z dodatno
diferenciacijo med razli¢nimi oblikami (subjektivni kriterij) in razli¢nim obsegom (objektivni kriterij)*®
izvajanja dejavnosti kratkotrajne oddaje stanovanja v najem dejansko vsaj delno sledi izpostavljeni
kritiki.1®°

5.3. Neenakost med razli¢nimi oblikami kratkotrajnega najema

Naroc¢nik nadalje navaja, da omejevanje opravljanja mirne dejavnosti na del stanovanjske enote
ustavno problemati¢no in v vec primerih (npr. garsonjera) neizvedljivo. Meni, da bi bilo treba mirno
oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem obravnavati enako ne glede na to, ali se opravlja v delu ali

na celotni povrsini stanovanja.'’®

Tako veljavna kot predlagana pravna ureditev v zvezi z razlikami med oddajo dela stanovanja in
celotnega stanovanja v kratkorocni najem sta celovito predstavljeni v prvem delu tega mnenja. Klju¢na
razlika med obema oblikama oddaje stanovanja je po trenutni ureditvi v dejanskem izhodis¢u, da pri
oddajanju dela stanovanja lastnik stanovanja biva v stanovanju in del njega oddaja, medtem ko pri
oddajanju stanovanja kot celote lastnik v njem ne biva. Razlika je tudi v obsegu zahtevanih soglasij
etaznih lastnikov v vecstanovanjski stavbi. Pri oddaji dela stanovanja je potrebno soglasje le tistih
etaznih lastnikov, katerih stanovanja so sosedna oddajanemu stanovanju, medtem ko bi pri oddajanju
celotnih stanovanj po predlogu ZGos-1 lastnik potreboval soglasje vseh ali visokega odstotka etaznih
lastnikov ne glede na to, ali so sosedna ali ne. Od Stevila in razporeditve stanovanj v vecstanovanjski

168 \/ zvezi s tem glej naslednje poglavje 5.3.

169 pri tem je seveda treba upostevati zgoraj predstavljena stali$¢a o problemati¢nosti predlagane ureditve z drugih vidikov ocene skladnosti
z URS.

170 povzetek narocnika, op. 153, str. 3.
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hisi je odvisno, ali se dejansko Stevilo zahtevanih soglasij etaznih lastnikov med obema oblikama
oddaje razlikuje.

Ocenjujemo, da je razumno in smiselno, ¢e zakonodajalec razlicne oblike opravljanja dejavnosti
sobodajalstva, glede na njihove specifike, obravnava razli¢no. Bivanje lastnika v stanovanju je eden od
ciljev stanovanjske politike, kateri naj bi deloma sledil tudi predlog ZGos-1, zato ni v nasprotju z
nacelom enake obravnave, e so pravne posledice regulacije te storitve olajSane v primerjavi s tistimi
storitvami oddajanja, kjer lastnik ne biva v stanovaniju.

Predlagana sprememba ZGos-1 predstavlja korak v smer razresitve nekaterih obstojecih nejasnosti z
vidika enakopravne obravnave, saj med izvajalci dejavnosti razlikuje tako po subjektivnem kot
objektivnem kriteriju. Cetudi predlagana ureditev ni v celoti smiselna oziroma optimalna, pa je treba
tudi v zvezi s tem vprasanjem poudariti, da to Se ne pomeni, da ne bi prestala presoje z vidika
razumnosti. Glede na navedeno ni mogoce zanesljivo trditi, da zakonodaja ni v skladu z 2. odstavkom
14. ¢lena URS.

6. NACELO JASNOSTI IN DOLOCNOSTI PREDPISOV TER NACELO PRAVNE VARNOSTI

Nacelo jasnosti in doloc¢nosti predpisov izhaja iz dejstva, da morajo biti dolocbe predpisov tako jasne,
da se lahko tudi vsak povprecen, prava nevesSc posameznik, ravna po njih ali doloci svoj pravni poloZaj.
To nacelo zahteva, da je iz besedila predpisa mogoce nedvoumno ugotoviti vsebino in namen
norme.! Organ, ki sprejema predpise, mora jasno zapisati pravila, torej tako, da za pravilno
razumevanje predpisa ne bo treba uporabiti zapletenih pravil razlage. Nejasne dolo¢be povzrocajo
razlicne razlage teh dolocb, s ¢imer se v pravni red vnasa mozZnost arbitrarne uporabe zakona, kar je
prepovedano z ustavnim nacelom enakosti pred zakonom.’? Notranja konsistentnost je element
pravne varnosti in s tem pravne drzave (2. ¢len URS).Y73

Predlog ZGos-1, kot je predviden zaenkrat, bi postroZil obveznosti nekaterih subjektov, ki bi za
opravljanje dejavnosti potrebovali soglasja drugih etaznih lastnikov v vedstanovanjski stavbi, tako
tistih, ki mejijo na predmetno stanovanje, kot tudi dolo¢en zelo prohibitiven odstotek vseh tistih, ki so
lastniki etazne lastnine v vec¢stanovanjski hisi (6. odstavek 10. ¢lena). Po veljavni ureditvi je izrecno
opredeljena tovrstna obveznost le za tiste subjekte, ki opravljajo dejavnost v delu stanovanja (3.
odstavek 14. ¢lena SZ-1), pa Se to se zahteva soglasje stanovanju sosednjih etaznih lastnikov..

Pri tem se postavlja ve¢ pravnih vprasanj. NajpomembnejSe o pomenski nejasnosti SZ-1, ali veljajo
zahteve in omejitve glede pridobivanja potrebnih soglasij po 29. ¢lenu SZ-1 za lastnike stanovanj, ki se

174 7ato ga na tem mestu le

ukvarjajo z dejavnostjo oddajanja celotnega stanovanja, smo Ze pojasnili
ponovno omenjamo. Poudarjamo pa, da je ta nejasnost pravzaprav eden od izhodis¢nih problemov,
ki vnasa pretirano pravno negotovost tako naslovnikom zakona kot tudi izvajalcem zakona. Preostala

pravna vprasanja so povezana z na¢inom pridobivanja soglasja, spremembo lastniStva etazne lastnine,

171 Odlo¢ba ustavnega sodi$¢a U-1-246/14, z dne 24. 3. 2017 (Uradni list RS, §t. 16/2017 in OdIUS XXII, 7).
172 Grad, Kauci¢, Zagorc, op. 50, str. 836-837.

173 Odlo¢ba ustavnega sodi$¢a U-1-135/00, z dne 9. 10. 2002 (Uradni list RS, 3t. 54/99 in 1210/99).

174 Glej zgoraj, poglavje 1.5.
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za katero je nekdaniji lastnik podal soglasje, in odrekom podaje soglasja drugih etaznih lastnikov ter z
opredeljenostjo pogojev za podajo soglasja lokalne samoupravne skupnosti.

Z vidika zagotavljanja pravne varnosti pa je treba oceniti, ali so dolocbe predloga ZGos-1, ki terjajo
ponovno pridobitev soglasij etaznih lastnikov, ki so ta Ze pridobili po veljavnih predpisih, pretirano

posegle v nadelo varstva zaupanja v pravo, kot eno od podnacel nadela pravne drzave (2. ¢len URS).17®

6.1. Jasnost, dolocnost in predvidljivost predpisov

a) Dejanske in stvarne teZzave glede pridobitve soglasij etaznih lastnikov, vklju¢no z zadostnim
odstotkom le-teh, smo Ze predstavili.}”® Z vidika jasnosti predpisa in razumevanja tega pogoja ni tezav.
Na tem mestu zato omenjamo le Se okolis¢ino, da v nekaterih vecstanovanjskih stavbah etazna
lastnina sploh Se ni docela urejena v zemljiski knjigi. Posledic¢no tudi zainteresirani etazni lastnik za
opravljanje dejavnosti oddajanja sploh ne more vedeti, koga mora kontaktirati za pridobitev soglasja.
S tem uveljavljanje njegove pravice do oddajanja postane pravno negotovo in nepredvidljivo v smislu
sploh imeti moznost preveriti, ali bo soglasje podano, in ne v smislu predvidljivosti samega soglasja.
Ta ugotovitev prav tako potrjuje tezo, da previsoko dolocene zahteve po pridobivanju soglasij de facto
onemogocajo oddajanje v kratkoro¢ni najem. Zakonodajalec bi moral vzpostaviti pravila, ki bi
predvidevala resitev za situacije, ko zainteresirani etazni lastnik iz razlogov, ki izvirajo izven njegove
sfere, ne more niti ucinkovito poskusiti pridobiti zahtevanega soglasja ali odstotka soglasij drugih
etaznih lastnikov. V nasprotnem je dajanje v najem kot eno temeljnih lastninskih in podjetniskih
upravicenj rabe nepremicnine pravno in dejansko izvotljeno.

b) 1z nacela stabilnosti razmerij v skupnosti etaznih lastnikov izhaja, da ta skupnost kljub spremembi
lastnika posameznega dela ostane ista in vsebina medsebojnega razmerja se zaradi tega ne spremeni.
Oseba, ki s pridobitvijo lastninske pravice na posameznem delu postane ¢lan skupnosti, stopi na mesto
svojega pravnega prednika in tudi v skupnostnem razmerju prevzame njegov pravni poloZaj. Novi ¢lan
skupnosti mora prevzeti vse pravice in obveznosti svojega pravnega prednika, kar kaZze na podobnost
s korporacijskimi razmerji.”’ V veljavnem pravu obstaja izrecna izjema, in sicer pravica opravljati
dejavnost v delu stanovanja ne preide na pravnega naslednika v primeru prenosa etazne lastnine (6.
odstavek 14. ¢lena SZ-1). Po nasprotnem razlagovanju (argumentum a contrario) to pomeni, da v vseh
drugih primerih opravljanja dejavnosti v stanovanjih (celo stanovanje, vec stanovanj) ta pravica preide.

Ne glede na navedeno ocenjujemo, da sprememba etaznega lastnika v drugih stanovanjih sama po
sebi Se ne bi smela pomeniti umik soglasja za opravljanje dejavnosti drugega etaznega lastnika. Taksna
resSitev bi krnila pravno varnost in predvidljivost, ki ju jamci 2. ¢len URS. Glede na to bi moral
zakonodajalec predvideti vpliv spremembe lastniStva na obstojeca soglasja, idealno z vzpostavitvijo
kriterijev, v katerih soglasje lahko preneha, ali je umaknjeno s strani enega od etaZnih lastnikov.'’®
Ocenjujemo, da bi bilo najustrezneje to vprasanje za podrocje sobodajalstva, v luci preglednosti in

poenostavitve pravnega okvirja, urediti v novem ZGos-1, ¢e bi ta bil sprejet.

175 Sturm, op. 85, str. 57.

176 Glej zgoraj, poglavje 4.3.1.2, predvsem tocka b).
177 Juhart, op. 3, str. 1228.

178 O tem podrobneje spodaj, naslednja tocka c).
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¢) Medtem ko zakon zelo podrobno ureja polozZaj, pravice in obveznosti zainteresiranega etaznega
lastnika za oddajanje celotnega ali dela stanovanja, pa z mnogo manjSo mero pozornosti obravnava
poloZaj, pravice in obveznosti ostalih etaznih lastnikov in celo lokalne samoupravne skupnosti, ¢e so
sooceni s prosnjo prvega za soglasje k opravljanju dejavnosti. lzrecnih dolocb, ali in kdaj je dopustno
odreci soglasje prosilcu, v veljavni zakonodaji ni, ¢eprav so v preteklosti Ze obstajale. Nekdanji 3.
odstavek 50. ¢lena Stanovanjskega zakona iz leta 1991 je tako dolocal, da ostali lastniki oziroma organ
lokalne skupnosti lahko zavrnejo soglasje, ¢e gre za dejavnost, ki bi motila stanovalce pri mirni rabi
stanovanj ali povzrocala prekomerno obremenitev skupnih prostorov, delov, objektov in naprav v
vecstanovanjski hisi. Iz navedenega bi lahko sklepali, da soglasja iz drugih razlogov niso mogli
zavrniti.'”® Kapriciozno odrekanje soglasja ni bilo dovoljeno in je bilo mozZno le, ¢e je lastnik izkazal, da
bi dejavnost neposredno posegla v njegovo sfero uzivanja lastninske pravice. Po veljavni ureditvi
povsem jasnega odgovora glede tega vprasanja ni, kar vnasa v pravni poloZaj zainteresiranega
etaznega lastnika znatno pravno in dejansko, npr. poslovno, negotovost. Nekateri sicer menijo, da bi
s sklicevanjem na splosno nacelo prepovedi zlorabe pravice sicer lahko na enak nacin kot v preteklosti
obravnavali tudi po danasnji zakonodaji.® To stali$¢e podkrepi splosna obveznost etaznih lastnikov,
da morajo vsi v veéstanovanjski stavbi morajo svojo lastninsko pravico na posameznem delu stavbe
izvrsevati na nacin, ki najmanj moti etazne lastnike drugih posameznih delov in skupno rabo skupnih
delov stavbe v etazni lastnini (13. ¢len SZ-1). Ne glede na to ocenjujemo, da je omenjeni institut
prepovedi zlorabe pravice dejansko in pravno neucinkovit, saj ob pomanjkanju izrecnih zakonskih
dolocb in kakrsnekoli sodne prakse, zamudnih sodnih postopkih ter prohibitivnih odstotkih za
uspesnost pridobljenih soglasij zainteresirani etazni lastnik nima zadostne gotovosti, da lahko pravico
ucinkovito izvrSuje zoper kapricioznega etaznega lastnika, saj v vmesnem ¢asu do pridobitve soglasja
preko sodne ali druge poti sploh ne more zakonito opravljati dejavnosti, ker je za registracijo
dejavnosti pogoj predloZitev dokazil o soglasjih.

d) Nekatera pravna vprasanja, ki se ticejo legalitetnega nacela (2. odstavek 120. ¢lena URS) v zvezi s
soglasjem lokalne samoupravne skupnosti za opravljanje dejavnost oddajanja stanovanja, smo Ze
predstavili.’®! Poudarili smo, da bi moral zakonodajalec bolj natanéno, kot je zaenkrat v predlogu ZGos-
1, opredeliti obseg in meje zakonskega pooblastila pristojnim organom lokalnih samoupravnih
skupnosti, da s splosnim aktom omejijo dejavnost oddajanja v turisti¢ni najem iz razlogov varovanja
legitimnih interesov lokalne skupnosti. To je posebej pomembno tudi zato, ker gre deloma za poseg v
clovekove pravice, ki pa jih lahko predpisuje le drzavni zbor z zakonom (87. ¢len URS). Zakonske
materije tako ni mogoce prenasati v obcinske akte. Edina usmeritev predlagatelja zakona organu
lokalne samoupravne skupnosti je, da lahko opredeli »¢asovno in/ali obmoéno dovoljeno izvajanje
dejavnosti« za dvo- ali vestanovanjske stavbe (5. odstavek 10. ¢lena predloga ZGos-1). Vprasanje je,
ali je takSna usmeritev zadostna z vidika nacela zakonitosti delovanja izvrsilnih organov. Znano je, da
so kriteriji presoje zakonitosti podzakonskih predpisov podrobno in jasno opredeljeni v bogati
ustavnosodni praksi. Se naprej pa ostajajo problematiéne nejasne in nedolo¢ne izvrsilne klavzule, ki so
posledica nedomi$ljenosti pripravljavcev zakonov o tem, kaj bo vsebina podzakonskega predpisa.®
Zakon mora dolociti vsebinski okvir podzakonskega predpisa dovolj jasno in dolo¢no ter ne sme

179 povzeto po: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1010.

180 poyzeto po: Vlahek, Damjan, op. 8, str. 1010.

181 Glej zgoraj, poglavje 4.3.1.2, predvsem tocka b).

182 pirnat, Rajko, komentar k 120. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Matej Avbelj), Nova Gorica, 2019.
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prepustiti podzakonskemu predpisu samostojnega urejanja pravic in obveznosti.!®® Zgolj napotilo, da
se lahko na lokalni ravni teritorialno in ¢asovno opredeli dopustno izvajanja dejavnosti, ni dovolj jasno,
saj v celoti prepusca podzakonskemu predpisu samostojno urejanje omejitev pravic, celo ¢lovekovih
pravic. Zato je takSna dolocba predloga ZGos-1 v nasprotju z 2. ¢lenom URS v povezavi s 33. in 74.
¢lenom URS.

V luci navedenega bi bilo pristojnosti obCine treba razlagati omejujoce in jim priznati le tiste omejitve
rabe, ki so v skladu z enim od namenov, ki je izrecno doloéen z zakonsko doloébo.*® Na tem mestu
izpostavljamo, da odrek soglasja lokalne skupnosti v konkretnem primeru ne sme biti diskrecijski in
mora biti obrazloZen ne samo iz razloga prepovedi arbitrarnosti oblastnega ravnanja ampak tudi zaradi
varovanja izvrSevanja lastninske pravice etaznega lastnika. Ustavno nacelo predvidljivosti predpisov in
ravnanja oblastnih organov mora zainteresiranemu posamezniku omogociti, da ustrezno prilagodi
svoja ravnanja, interese in pricakovanja v okviru dopustnih zakonskih okvirov.

e) Kot je bilo opozorjeno Ze na ve¢ mestih vtem pravnem mnenju, tako obstojeca, kot tudi predlagana
zakonodaja trpita za ocitnim pomanjkanjem jasnosti, kar izvajalcem dejavnosti mocno otezuje
moznost pravilno oceniti svoj pravni poloZaj in se ravnati v skladu z veljavnimi predpisi. Ocenjujemo,
da je taksna pravna ureditev neoptimalna in bi lahko (v posameznih delih in specifi¢nih okolis¢inah)
pomenila krsitev nacela jasnosti in dolo¢nost predpisov, kot je vzpostavljeno v praksi Ustavnega
sodis¢a, tj. da mora biti s pomoc¢jo pravil o razlagi pravnih aktov jasno doloditi vsebino pravne
norme.'®® Tudi v skladu s sodno prakso ESCP zahteva po zakonitosti v primeru obstoja posega v
lastninsko pravico iz 1. ¢lena 1. protokola k EKCP terja, da so dolo¢be nacionalne zakonodaje ustrezne
kvalitete. Zakonske norme morajo biti naslovnikom dosegljive, dovolj natanéne in predvidljive tudi v

njihovi uporabi, saj le to lahko prepreéi njihovo arbitrarno uporabo v praksi.'®

Na tem mestu zgolj Se enkrat navajamo klju¢ne in s staliS¢a navedenega najbolj problemati¢ne vidike
veljavne in predlagane pravne ureditve:

- Najvecjo tezavo predstavlja nejasnost (ki se pojavlja tako v teoriji kot v praksi) glede vprasanja,
kaksni pogoji po trenutni zakonodaji veljajo za kratkoro¢no oddajo celotnega stanovanja v
najem.’®” Predlog ZGos-1 v tem delu predstavlja manjsi premik v pozitivno smer z vidika
pravne varnosti, saj na enem mestu (10. ¢len ZGos-1) ureja pravno obravnavo razlicnih oblik
kratkotrajne oddaje v najem.

-V povezavi s prejsnjo tocko nejasnost povecuje dejstvo, da zakonodaja nikjer ne doloca, kdaj
oddajanje stanovanja preraste v opravljanje dejavnosti in je s tem podvrZeno specialnim
predpisom, kdaj pa oddajanje regulira le SZ-1.188

- Poleg navedenega se problem pojavlja tudi v tem, da zakonodaja nikjer ne doloca situacij, ko
oddajanje v kratkoroc¢ni najem na podlagi najemne pogodbe ni mogoce; oddajanje na tej
podlagi je namre¢ z vidika ¢asovnih in kvantitativnih omejitev oddaje nejasno.'®

183 Odlocba ustavnega sodi$¢a U-1-84/09 z dne 2. 7. 2009 (Uradni list RS, $t. 55/2009), 9. tocka obrazloZitve.

184 Juhart, Miha: Stanovanjski zakon (SZ-1), uvodna pojasnila, Ljubljana 2003, str. 69.

185 Glej npr. Odlo¢ba Ustavnega sodi$¢a U-1-246/14, 20. toc¢ka obrazloZitve.

18 prim.: Odlo¢ba ESCP v zadevi Leki¢ proti Sloveniji (3t. 36480/07), 95. tocka obrazloZitve in tam navedena sodna praksa.
187 Glej zgoraj, predvsem poglavje 1.5.

188 Glej zgoraj, predvsem poglavje 1.2.

189 Glej zgoraj, predvsem poglavje 1.2.
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f) Z vidika jasnosti in dolo¢nosti predpisov narocnik opozarja tudi na neustreznost mesta normiranja.
Po staliS¢u narocnika zakon o gostinstvu ni primeren nacin urejanja stanovanjske problematike in

politike ter urejanje lastninskopravnih razmerij v ve&stanovanjski stavbi.'*

V zvezi s tem pojasnjujemo, da vprasanje pravnega akta, v katerem se dolo¢eno pravno podrocje ureja,
samo po sebi Se ne more predstavljati razloga za ugotovitev, da je neka zakonodajna ureditev
protiustavna. Do tega bi lahko prislo samo, Ce bi bilo urejanje neke materije izven podrocja, kjer bi bilo
to sicer smiselno in pri¢akovano, tako napacno ali namerno prikrito, da bi to krsilo nacelo jasnosti in
dolocnosti predpisov, ker ne bi dosegalo standardov, ki so Ze bili predstavljeni v tem poglavju
predmetnega mnenja. Zakonodajalec pri izbiri umestitve nekega podrocdja v posamezni zakon
naceloma uziva Siroko polje presoje.

Ocenjujemo, da v konkretni zadevi, zgolj zaradi umestitve vprasanj, ki naslavljajo tudi stanovanjsko
politiko ter razmerja med etaznimi lastniki v predlogu ZGos-1, ne gre za tako situacijo.’®! Ker se je
zakonodajalec odlocil, da bo vprasanje kratkotrajne oddaje nastanitev turistom v lastnih ali najetih
stanovanjih ali hisah uredil na enem mestu, tj. v ZGos-1, je z vidika jasnosti in preglednosti zakonodaje
smiselno, da se na tem mestu predvidi tudi pogoje za opravljanje te dejavnosti v ve¢stanovanjskih
stavbah. V tem smislu gre za lex specialis v razmerju do SZ-1, na kar predlagane dolocbe tudi izrecno
opozarjajo. Gre za vprasanje ustrezne nomotehnic¢ne sistematike in smiselnosti, ki pa bo zelo redko
problemati¢no z vidika ustavnega prava.

6.2. Pravna varnost

Zakonska pravila so predvsem namenjena urejanju novonastalih pravnih razmerij, a v Stevilnih
primerih spreminjajo pravno ureditev za razmerja in situacije, ki so nastale Ze v preteklosti in Se vedno
trajajo. Ustavnosodna praksa je na nacelni ravni podala vrsto usmeritev zakonodajalcu glede ti. nacela
varstva zaupanja v pravo oziroma neprave retroaktivnosti, o kateri je govora v primeru »zoZenja
oziroma zmanjsanja ze uveljavljenih pravic«.!® To naelo, ki je podnalelo pravne drzave iz 2. ¢lena
URS, pomeni, da drzava posamezniku ne bo arbitrarno poslabsala pravnega poloZaja, to je poslabsala
brez razloga, utemeljenega v prevladujoéem javnem interesu.!®® Po drugi strani pa drZavi ne smemo
pretirano omejiti pooblastila, da prilagaja pravo druzbenim razmeram; slednje je lahko v izjemnih
primerih tudi dolZnost drZave, e to narekujejo spremenjena druzbena razmerja.'**

Posameznik se na nacelo varstva zaupanja v pravo ne more sklicevati samostojno na podlagi 2. ¢lena
URS, ampak mora uveljavljati krSitev ene od ¢lovekovih pravic, npr. pravice do zasebne lastnine.
Ustavno sodisce v zvezi s tem preveri, ali lahko zakonodajalcu ocitamo arbitrarnost, in sicer e za
krnitev pravic nima stvarnega razloga, utemeljenega v prevladujo¢em in ustavno dopustnem javnem
interesu in pri tem ne uposteva nadela sorazmernosti ukrepov,'*® pri E¢emer je poudarek na tehtanju

190 poyzetek narocnika, op. 153, str. 4.

191 Navedena ugotovitev ne vpliva na problemati¢nost obravnavane ureditve iz drugih razlogov, kot je predstavljeno v prej$njih tockah tega
poglavja predmetnega pravnega mnenja.

192 Avbelj, Matej: Komentar k 2. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Matej Avbelj), Nova Gorica, 2019, str. 45.

193 Odlo¢ba ustavnega sodis¢a U-1-80/16, U-1-166/16, U-1-173/16 z dne 15. 3. 2018 (Uradni list RS, §t. 24/2018 in OdIUS XXIlI, 3), 22. tocka
obrazloZitve.

194 Odlo¢ba ustavnega sodis¢a U-1-80/16, U-I1-166/16, U-1-173/16, 38. tocka obrazlozitve.

195 Odlo¢ba ustavnega sodi$¢a U-1-110/15, Up-568/15 z dne 1. 3. 2018 (Uradni list RS, t. 29/2018), 26. to¢ka obrazlozitve.
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prizadetih dobrin, ob upostevanju vseh okoli¢in primera.’® Na splosno velja, da nacelo varstva
zaupanja v pravo lahko podvrzeno vecjim omejitvam, s tem pa manj strogi presoji Ustavnega sodisca,
kot v primeru posegov v eno od &lovekovih pravic, ki jim po 15. &lenu URS pripada stroZje varstvo.*’

Predlog ZGos-1, e bi bil sprejet s trenutno vsebino, bi poslabsal pravni polozaj vsem sedanjim in
tudi potencialnim subjektom, ki bi se tako ali drugace ukvarjali s kratkoro¢nim ali dolgorocnim
oddajanjem stanovanj v najem. Kot Ze predstavljeno, za vse oblike oddaje stanovanja v kratkoro¢ni
najem predlog ZGos-1 uvaja naslednje nove obveznosti:

- omejitev na bivanje najvec 30 dni naenkrat za posameznega gosta;

- soglasje pristojnega organa lokalne samoupravne skupnosti;

- oglasevanje je dovoljeno le ob objavi javno vidne identifikacijske Stevilke nastanitvenega
obrata.

Za nekatere skupine subjektov bi predlagana zakonodaja zahtevala na novo Se pridobitev soglasij
drugih etaznih lastnikov za registracij ter predvidela zelo stroge sankcije za primer krsitev.

Zaradi mnozice moznih razlicnih zate€enih stanj in dolznosti upostevanja vseh okolis¢in primerov je
tezko enoznacno podati odgovor o ustavni dopustnosti neprave retroaktivnosti. Omenimo, da bi lahko
obstojeci sobodajalci oziroma drugi ponudniki Ze imeli sklenjena pravna razmerja z gosti za obdobje,
ki bi nastopilo Sele po uveljavitvi ZGos-1, in sicer za bivanja gosta, daljSa od 30 dni, ali pa z ve¢ kot 15
gosti hkrati. Tovrstne rezervacije se lahko opravijo tudi za leto ali ve¢ vnaprej. Pri konéni presoji
skladnosti z URS bi bilo zato v prid prizadetim subjektom treba v znatni meri upostevati ucinke nacela
pacta sunt servanda.

Kar se tice pravnih vprasanj neprave retroaktivnosti obveznosti pridobitve soglasij drugih etaznih
lastnikov in lokalne samoupravne skupnosti, zakon obstoje¢im sobodajalcem lahko nalozi
pridobitev soglasij, Ce bi za to obstajali stvarni in prepricljivi razlogi. To velja zlasti za soglasje lokalne
samoupravne skupnosti. Na ve¢ mestih pa smo Ze prikazali, da zakonodajalec v predlogu ZGos-1
tega standarda ni docela izpolnil glede zahtevanih soglasij drugih etaznih lastnikov, saj bi bila Ze
uzakonitev pogoja pridobitve soglasja sama po sebi sporna.

Z vidika nacela sorazmernosti in nacela varstva zaupanja v pravo je klju¢no, da imajo naslovniki zakona
zadosti casa, da prilagodijo zateceno stanje pravnemu poloZaju, kot ga doloca nov zakon (npr. v
vmesnem Casu pridobijo zahtevana dovoljenja, licence, soglasja, prilagodijo materialne razmere). T.i.
prehodni reZzim mora biti dovolj dolg in razumen.

V 29. ¢lenu predloga ZGos-1 je doloc¢eno, da izvajalci kratkorocnega oddajanja v najem, ki so Ze vpisani
v RNO, izpolnjevanje dolocb o pridobljenih soglasjih etaznih lastnikov in lokalne samoupravne
skupnosti s ponovnim vpisom v register, zagotovijo v roku Sestih mesecev od uveljavitve tega zakona.
Za pridobitev soglasja lokalne samoupravne skupnosti je to obdobje ¢asovno dovolj odprto, saj velja,
da morajo organi, ki odlo¢ajo na prvi stopnji po sploSnem upravnem postopku, odloditi v roku enega
oziroma dveh mesecev od oddaje vloge. Za pridobitev soglasij etaznih lastnikov v vecstanovanjski
stavbi pa je omenjeni rok, ¢e drzijo navedbe narocnika o pravnih in dejanskih tezavah za njihovo
pridobivanje, po naSem mnenju prekratek oziroma morebiti celo neprimeren.

1% QOdlocba ustavnega sodi$¢a U-1-144/14 z dne 9. 3. 2017 (Uradni list RS, $t. 14/2017 in OdIUS XXII, 5), 14. to¢ka obrazloZitve.
197 Odlo¢ba ustavnega sodi$¢a U-1-122/15, U-1-199/15 z dne 17. 3. 2016 (Uradni list RS, $t. 24/2016), 16. to¢ka obrazlozitve.
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SKLEPNE UGOTOVITVE

V pravnem mnenju smo najprej predstavili razsirjen in sistemati¢en pregled obstojecega in
predlaganega zakonodajnega okvirja (1. poglavje), ¢emur sledita zgoScena prikaza najbolj
relevantnih ¢lovekovih pravic za pri¢ujofe pravno mnenije, vkljuéno z nosilno ustavnosodno prakso
o pravici do zasebne lastnine in svobodni gospodarski pobudi (2. in 3. poglavje). Ustavno skladnost
obstojeCega in predlaganega zakonodajnega okvira ocenjujemo v osrednjem poglavju (4.
poglavje), preostala ustavnopravna vprasanja (nacelo enakosti, nacelo jasnosti in dolo¢nosti
predpisov ter nacelo pravne varnosti) pa so odgovorjena v 5. in 6. poglavju. Sklepne ugotovitve
podajamo v skladu z metodologijo in korakih, ki jih ubira ustavno sodisce pri presoji ustavnosti
predpisov.

Temeljna znacilnost urejanja oddajanja stanovanj v turisticne namene je, da to podrocje ni
enovito urejeno, temvec v vec kljucnih predpisih (stanovanjski zakon in zakon o gostinstvu), pri
¢emer se v posamicnih elementih subsidiarno uporabljajo Se drugi sistemski predpisi, npr.
Stvarnopravni zakonik ali Gradbeni zakon. Kompleksna in nejasna pravna ureditev ter zapletenost
razlage vec predpisov hkrati, npr. zaradi razlicnega obsega urejanja stanovanjske politike in
opravljanja dejavnosti, se odrazata za naslovnike otezenem razumevanju tega podrocja, kar po
nepotrebnem zmanjsuje zaupanje v pravo. Mestoma opazen razkorak med besedilom zakonskih
dolocb in njihovimi razlagami, tako upravnih organov kot v strokovnih besedilih, ob pomanjkanju
relevantne sodne prakse slovenskih sodiS¢ to nezaupanje samo Se poglabljata. Primer takSnega
razkoraka je razviden, na primer, pri nedorecenem obsegu zakonskih obveznosti subjektov, ki
oddajajo stanovanja v vecstanovanjskih stavbah, za pridobitev soglasij drugih etaznih lastnikov
zaradi domnevne uporabe stanovanja v druge namene. Pomanjkanje jasnih razmejitev med
posameznimi nacini oddajanja stanovanj vnasa dolo¢eno mero pravne in dejanske negotovosti za
naslovnike predpisov. Tako Se vedno ni razvidno, kako bi bilo mogoce potegniti mejo med oddajo
stanovanja v najem na podlagi najemne pogodbe na eni in kratkoro¢no oddajo stanovanja kot
dejavnostjo na drugi strani.

Veljavna ureditev oddajanja stanovanj v ve¢stanovanjskih hisah razlikuje vrsto razli¢nih pravnih
polozajev in pravnih posledic, ki so odvisni od vec razlicnih kriterijev, zlasti pa statusa
najemodajalca (fizicna oseba, pravna oseba, kmet, itd.), nafina oddaje (npr. del stanovanja,
celotno stanovanje) ter ¢asovnih okvirov dopustnega oddajanja stanovanja v veéstanovanjski hisi.
Cilj predloga ZGos-1, ki je trenutno Se v pripravi na ministrstvu, je v izraziti postroZzitvi vrste pogojev
za opravljanje dejavnosti oddajanja ne samo stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah, ampak deloma
tudi drugih vrst objektov, ne glede na to, ali so te nepremicnine v lasti subjekta, ki opravlja
dejavnost, ali najete z njegove strani.

Eno od temeljnih izhodis¢ nasega mnenja je, da je razpolaganje z etazno lastnino predvsem
razpolaganje s posameznim delom v etazni lastnini, ki ima pravni poloZaj samostojne
nepremicnine in s katerim lahko lastnik naceloma prosto razpolaga. Ni dvomov, da to
razpolaganje ni absolutno, a dopustnost posegov v razpolaganje je treba obravnavati in razlagati
restriktivno.

Pravne nejasnosti v zvezi z razlago in uporabo klju¢nih dolo¢b SZ-1 (14. in 29. ¢len) ter souporabo
SZ-1in ZGos (ter v primeru sprejema ZGos-1) najbolj ocitno pokaZejo, da veljavna zakonodaja —
ob uporabi ustaljenih metod razlage in drugih pomagal za razumevanje predpisov - ne ponuja
povprecnemu posamezniku dovolj predvidljivih resitev in odgovorov v zvezi s tem, katera pravila
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veljajo za posamezno vrsto oddaje stanovanja v najem. Zaradi tega je bila ne samo oteZena
priprava pravnega mnenja, ampak tudi ocena, ali predlog ZGos-1 slabsa pravni polozaj vseh ali le
dolocenih naslovnikov zakona ali ne, in ali so predlagane resitve v predlogu ZGos-1 samostojno ali
skupaj s SZ-1 neustavne ali ne. Neobstoj sodne in upravne prakse ter neenotna strokovna stalis¢a
kve¢jemu Se poslabsujejo pravno varnost nekaterih naslovnikov zakona, zlasti tistih, ki sedaj
oddajajo stanovanja v vecstanovanjskih stavbah v najem ali to nameravajo poceti kot dejavnost.
Zato smo v poglavju 1.5. lahko predstavili le hipoteti¢ne sklepe.

Na podlagi upostevanja ustavnosodne prakse ocenjujemo, da tako veljavna zakonodaja kot
predlog ZGos-1 posegata v lastninsko pravico iz 33. ¢lena URS, kot tudi z vidika 1. ¢lena 1.
Protokola k EKCP, kar se ti¢e pravice lastnika, da etazno lastnino daje v najem.

Na podlagi uposStevanja ustavnosodne prakse ocenjujemo, da tako veljavna zakonodaja kot
predlog ZGos-1 deloma posegata v pravico do svobodne gospodarske pobude po 74. ¢lenu URS,
deloma pa le dolocata nacin uresni¢evanja te pravice. Poseg v to pravico je zaradi intenzivnosti
pravnih in dejanskih uc¢inkov podan pri zakonski obveznosti pridobitve soglasja nekaterih etaznih
lastnikov, bodisi neposrednih sosedov bodisi dolocenega zelo visokega odstotka vseh etaznih
lastnikov v vedéstanovanjski stavbi. Podan je tudi pri zakonski zahtevi pridobitve soglasja
samoupravne lokalne skupnosti.

V skladu z ustaljeno ustavnosodno prakso Ustavno sodisce presojo z vidika dopustnosti posega v
¢lovekovo pravico opravlja z uporabo testa legitimnosti ter testa sorazmernosti. V skladu s testom
legitimnosti so omejitve clovekovih pravic dopustne samo na podlagi legitimnega in stvarno
upravi¢enega ustavno pravnega cilja. Vsak poseg v pravico mora imeti ustrezno zakonsko podlago
(87. ¢len URS), kar predvsem zahteva skladnost z naceli pravne drZave, vsebovanimiv 2. ¢lenu URS
(predvsem z naceli predvidljivosti, jasnosti in nedvoumnosti predpisov). Ce ukrep prestane
presojo z vidika legitimnosti, Ustavno sodiS¢e opravi Se presojo z vidika sploSnega nacela
sorazmernosti. V tem okviru mora ukrep (kumulativno) prestati tri korake testa sorazmernosti:
primernost, nujnost in sorazmernost v ozjem smislu. To velja za presojo dopustnosti posegov v
lastninsko pravico. Opozarjamo pa na posebnost v zvezi s presojo dopustnosti posega z vidika 74.
¢lena URS, saj Ustavno sodis¢e uporablja prilagojen test sorazmernosti, v okviru katerega se
presoja le, ali je teza posledic omejitve pravice do svobodne gospodarske pobude sorazmerna
vrednosti zasledovanega cilja oziroma koristim, ki bodo zaradi te omejitve nastale (t.i.
sorazmernost v oZjem smislu, ki sicer predstavlja tretji korak obiajno uporabljenega testa).
Menimo, da je omenjeni prilagojeni test premalo natancen in ga bi bilo treba v bodoce bolj
postrofziti z vidika varstva ¢lovekove pravice.

Iz obrazloZitve predloga ZGos-1 izhaja, da z njegovim sprejetjem predlagatelj zasleduje vec
legitimnih ciljev, ki so sami po sebi dopustni in ustavno skladni.

Glede primernosti zakonskih ukrepov, kot so pridobivanje soglasij, asovne omejitve ali podobno,
za dosego zasledovanih legitimnih ciljev, je v predlogu ZGos-1, njegovi obrazloZitvi oziroma z
ustrezno razlago dolocb mogoce razbrati, da se predlagatelj zakonodaje sklicuje na vec legitimnih
ciljev. Ustavno sodisCe ovrZe primernost ukrepa (oziroma ga razglasi za neprimernega) le v
primeru, da je ukrep ocitno neprimeren za dosego zasledovanega cilja. Cilji, ki jih je opredelil
predlagatelj v ZGos-1, so legitimni z vidika ustavnosodne ocene.

Pri presoja nujnosti posega je potrebna ocena o tem, ali presojani ukrep predstavlja najmilejsi
mozen poseg v Clovekovo pravico ali pa morda obstajajo drugi, milejsi ukrepi, s katerimi bi bilo
prav tako mogoce doseci zasledovani cilj. Klju¢ni problem z vidika nujnosti predstavlja zahteva po
pridobitvi soglasja vseh etainih lastnikov za oddajo celotnega stanovanja v najem. Kot
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pojasnjeno, takSen ukrep dolo¢enemu delu etaznih lastnikov stanovanj v vedéstanovanjskih
stavbah de facto onemogoca ustrezno uzZivanje lastninske pravice in opravljanje dejavnosti.
Predpisovanje pogoja, ki ga je pravno teoreti¢no sicer mogoce izpolniti, dejansko pa predstavlja
nemogoc pogoj, ne prestane presoje z vidika nujnosti ukrepa. Niti v primeru zasledovanja najbolj
neposredno relevantnega cilja, in sicer zagotavljanja varstva sostanovalcev ter zagotavljanja
mirnega sobivanja v vedstanovanjskih stavbah, ocenjujemo, da sistem predlaganega
pridobivanja soglasij presoje nujnosti ne prestane.

S testom sorazmernosti v oZzjem smislu, v okviru katerega se tehta med ustavnima vrednotama v
koliziji, se preverja, ali je na podlagi ocene vseh relevantnih okolis¢in zakonodajalec pravilno
uravnotezil ustavno varovane zasebne in javne interese. Na podlagi pretresa vseh okolis¢in, tako
tistih, ki gredo v prid bolj liberaliziranemu oddajanju etazne lastnine, kot tudi temu nasprotnih,
ocenjujemo, da je razumna regulacija kratkotrajnega oddajanja stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah v turistiéne namene nujna. Predlagani ukrep pridobitve soglasij drugih etaznih lastnikov
bi lahko bil nesorazmeren z vidika pravic lastnikov stanovanj, ki bi te Zeleli oddajati v
vecstanovanjskih stavbah, zlasti tistih, ki bi potrebovali soglasja vseh etaZnih lastnikov (de facto
prepoved opravljanja dejavnosti).

V skladu z 2. odstavkom 14. ¢lena Ustavno sodisce pri presoji sposStovanja nacela enakosti najpre;j
oceni, ali glede na predmet urejanja med primerjanimi poloZaji obstajajo bistvene razlike oziroma
podobnosti. V primeru neenake obravnave naslednji korak presoje predstavlja test razumnosti
(oz. arbitrarnosti), v okviru katerega je treba opraviti presojo, ali vzpostavljeno razlikovanje sluzi
ustavno dopustnemu cilju ter ali je ta cilj v razumni povezavi s predmetom urejanja v predpisu.
Ocenjujemo, da je tako intenzivno razlikovanje — zlasti zaradi strogih in prohibitivnih pogojev za
pridobivanje soglasij drugih etaznih lastnikov — med pravnima polozajema lastnikov stanovanj, ki
oddajajo stanovanja (1) v »obicajni« najem in (2) kratkotrajni najem kot dejavnost, ki pa sta si v
bistvenem in po namenu povsem podobna, brez predstavljenega stvarnega in upravicenega
razloga in zato s tega vidika v nasprotju z URS.

Nacelo jasnosti in dolo€nosti predpisov izhaja iz dejstva, da morajo biti dolo¢be predpisov tako
jasne, da se lahko tudi vsak povprecen, prava neves¢ posameznik, ravna po njih ali doloc¢i svoj
pravni polozZaj. To nacelo zahteva, da je iz besedila predpisa mogoce nedvoumno ugotoviti vsebino
in namen norme. Kljuéni problem je v pomenski nejasnosti SZ-1, ali veljajo zahteve in omejitve
glede pridobivanja potrebnih soglasij po 29. €lenu SZ-1 za lastnike stanovanj, ki se ukvarjajo z
dejavnostjo oddajanja celotnega stanovanja. Ta nejasnost je pravzaprav eden od izhodis¢nih
problemov, ki vnasa pretirano pravno negotovost tako naslovnikom zakona kot tudi izvajalcem
zakona

Z vidika jasnosti in predvidljivosti uc¢inkov predpisa izpostavljamo Se okolisc¢ino, da v nekaterih
vecstanovanjskih stavbah etazna lastnina sploh Se ni docela urejena v zemljiski knjigi. Posledi¢no
tudi zainteresirani etazni lastnik za opravljanje dejavnosti oddajanja sploh ne more vedeti, koga
mora kontaktirati za pridobitev soglasja. S tem uveljavljanje njegove pravice do oddajanja postane
pravno negotovo in nepredvidljivo v smislu sploh imeti moZnost preveriti, ali bo soglasje podano,
in ne v smislu predvidljivosti samega soglasja.

Nacelo dolocnosti predpisa v povezavi z legalitetnim nacelom (2. odstavek 120. ¢lena URS) terja,
da mora zakon dolociti vsebinski okvir podzakonskega predpisa dovolj jasno in dolo¢no ter ne sme
prepustiti podzakonskemu predpisu samostojnega urejanja pravic in obveznosti. Zgolj napotilo,
da se lahko na lokalni ravni teritorialno in ¢asovno opredeli dopustno izvajanja dejavnosti, ni
dovolj jasno, saj v celoti prepusc¢a podzakonskemu predpisu samostojno urejanje omejitev
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pravic, celo ¢lovekovih pravic. Zato je taksna dolocba predloga ZGos-1 v nasprotju z 2. ¢lenom
URS v povezavi s 33. in 74. clenom URS.

V mnenju in sklepnih ugotovitvah smo Ze izpostavili Stevilne posamicne pravne nejasnosti, ki
zmanjsujejo pravno varnost naslovnikov zakona. Treba je Se dodati, da tako obstojeca, kot tudi
predlagana, zakonodaja kot celota trpita za oditnim pomanjkanjem jasnosti, kar izvajalcem
dejavnosti mocno otezuje moznost pravilno oceniti svoj pravni poloZaj in se ravnati v skladu z
veljavnimi predpisi. To je Se posebej pomembno, saj omenjene zakonske dolocbe ne posegajo v
obicajne pravice, ampak v temeljni €lovekovi pravici. Tudi v skladu s sodno prakso ESCP zahteva
po zakonitosti v primeru obstoja posega v lastninsko pravico iz 1. &lena 1. protokola k EKCP terija,
da so dolocbe nacionalne zakonodaje ustrezne kvalitete. Zakonske norme morajo biti naslovnikom
dosegljive, dovolj natancne in predvidljive tudi v njihovi uporabi, saj le to lahko prepreci njihovo
arbitrarno uporabo v praksi.

Z vidika nacela zaupanja varstva v pravo je nesporno, da bi predlog ZGos-1, ¢e bi bil sprejet s
trenutno vsebino, poslabsal pravni polozaj vsem sedanjim in tudi potencialnim subjektom, ki bi se
tako ali drugace ukvarijali s kratkoro¢nim ali dolgoroénim oddajanjem stanovanj v najem. Zaradi
mnozice moznih razlicnih zatecenih stanj in dolZznosti upostevanja vseh okolis¢in primerov je tezko
enoznacno podati odgovor o ustavni dopustnosti neprave retroaktivnosti. Za pridobitev soglasij
etaznih lastnikov v vedéstanovanjski stavbi pa je Sestmesecni rok za izvajalce kratkoroc¢nega
oddajanja v najem, ki so Ze vpisani v RNO, ¢e drzijo navedbe narocnika o pravnih in dejanskih
tezavah za njihovo pridobivanje, po naSem mnenju prekratek oziroma morebiti celo neprimeren.
Iz predloZenega pravnega mnenja je razvidno, da so nekatere obstojece ter nekatere predvidene
zakonodajne resitve, zlasti v zvezi s kratkotrajnim oddajanjem stanovanj v najem, po nasem
mnenju Ze kot take v neskladju z URS. Dolo¢ene druge smo ocenili zaradi nac¢rtno bolj zadrzanega
pristopa k ocenjevanju skladnosti z URS kot pogojno skladne s slednjo, navkljub Stevilnim
pridrzkom o nomotehniéni ustreznosti zakonskih dolo¢b ali njihovi druzbeno-ekonomski
smotrnosti ter vsebinski prepricljivosti. Vse skupaj nas prepri¢uje, da je zaradi medsebojne
povezanosti in soodvisnosti celoten normativni okvir k urejanju najemniSkega trga delitvene
ekonomije in drugih oblik kratkoro¢nega oddajanja stanovanj v najem, kot ga zaenkrat predvideva
predlog ZGos-1, neustaven. S tem seveda ne Zelimo omejevati povsem legitimnega upravicenja
pristojnega pripravljavca zakona, da to podrocje ustrezno uredi. Poudarjamo pa, da se pristojni
organ posegov v temeljne ¢lovekove pravice ne sme lotevati tako poprepros¢eno, nenatancno,
neodmerjeno in neprepricljivo.
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Predstavili smo stalis¢a glede omenjenih ustavnopravnih vprasanj, pri ¢emer smo izhajali le iz
predloZene in nam znane dokumentacije. Odgovori so medsebojno povezani in temeljijo na nasem
poznavanju prava Republike Slovenije, relevantnih mednarodnih pogodb in sodne prakse mednarodnih
sodis¢, kolikor so glede na konkretne okolis¢ine uporabljivi, ter razpoloZljivi dokumentaciji.
Pripravljavec pravnega mnenja, ne avtor ne IPRIS, ne prevzema kakrsnekoli odgovornosti za stalis¢a,
Ce bi temeljila na pomanjkljivo predloZzeni dokumentaciji, oziroma za stalis¢a, ki jih je mogoce
zagovarjati z uporabo ustaljenih metod razlage, ter za poslovne odlocitve drugih, sprejete na podlagi
tega mnenja.
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Prof. dr. Sasa Zagorc
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