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Marko Lotri¢

Predsednik

Drzavnega sveta Republike Slovenije

Interesna skupina delodajalcev je na 42. izredni seji 17. marca 2026 sprejela sklep, da
na podlagi 68. ¢lena Poslovnika Drzavnega sveta (Uradni list RS, &t. 70/08, 73/09,
101/10, 6/14, 26/15, 55/20, 123/20, 67/22 in 69/23) vlaga:

— Pobudo za sprejem Zahteve za zacetek postopka za oceno ustavnosti Cetrtega
in petega odstavka 20. €lena, prvega in ¢etrtega odstavka 21. €lena, 22. ¢lena,
prvega odstavka 23. ¢lena, 26., 40. in 44. ¢lena Zakona o gostinstvu (Uradni
list RS, §t. 77/2025), kolikor se nanasajo na ponudnike kratkotrajnega najema.

* % %

Za porocCevalca je bil dolo¢en drzavni svetnik Mitja Gorenscek.

Joze Smole, I.r.
Vodja Interesne skupine
delodajalcev

Priloga:
- Predlog zahteve za zaletek postopka za oceno ustavnosti s predlogom za
zacCasno zadrzanje in predlogom za absolutno prednostno obravnavo



PREDLOG

Drzavni svet Republike Slovenije je na 37. seji, dne 18. marca 2026 na podlagi tretje
alineje prvega odstavka 23.a ¢lena Zakona o Ustavnem sodis¢u (Uradni list RS, St.
64/07 — uradno precis€eno besedilo, 109/12, 23/20, 92/21 in 22/25), sprejel

ZAHTEVO

- za zacetek postopka za oceno ustavnosti ¢etrtega in petega odstavka 20.
¢lena, prvega in Cetrtega odstavka 21. ¢lena, 22. ¢lena, prvega odstavka
23. ¢lena, 26., 40. in 44. ¢lena Zakona o gostinstvu (Uradni list RS, st.
77/2025), kolikor se nanasajo na ponudnike kratkotrajnega najema;

- zazacasno zadrzanje dolocb Cetrtega in petega odstavka 20. ¢lena, prvega
in Cetrtega odstavka 21. €lena, 22. ¢lena, prvega odstavka 23. ¢lena, 26.,
40. in 44. ¢lena Zakona o gostinstvu (Uradni list RS, st. 77/2025), kolikor
se nanasajo na ponudnike kratkotrajnega najema;

- zaabsolutno prednostno obravnavo predmetne zadeve.

OBRAZLOZITEV:

l. Izpodbijana ureditev in o€itane krsitve Ustave Republike Slovenije!

Nov Zakon o gostinstvu? (v nadaljnjem besedilu: ZGos-1) bistveno spreminja ureditev
podroCja kratkotrajnega oddajanja stanovanj. lzrecno uvaja zahtevo po pridobitvi
soglasja za opravljanje kratkotrajnega najema v vecstanovanjskih stavbah (Cetrti in peti
odstavek 20. ¢lena ZGos-1), doloCa €asovno omejitev veljavnosti soglasij (peti
odstavek 20. ¢lena ZGos-1), zahteva pridobitev identifikacijske Stevilke za stanovanje
kot en nastanitveni obrat, ne glede na Stevilo nastanitvenih enot v stanovanju (17. ¢len
in prvi odstavek 21. Clena ZGos-1), predpisuje minimalno uporabno povrsino na
posameznega gosta (Cetrti odstavek 21. Clena ZGos-1), ter uvaja stroge ¢asovne
omejitve kratkotrajnega najema (22. ¢len ZGos-1). Poleg tega prepoveduje
oglasevanje dejavnosti brez veljavne identifikacijske Stevilke (prvi odstavek 23. ¢lena
ZGos-1), pri ¢emer je veljavnost identifikacijske Stevilke vezana tudi na dovoljeno
Stevilo dni opravljanja dejavnosti, ter na novo ureja nabor podatkov za vpis v register
nastanitvenih obratov (v nadaljnjem besedilu: RNO) (26. ¢len ZGos-1).

Drzavni svet v zahtevi vsebinsko izrecno uveljavlja neustavnost zgoraj navedenih
dolo¢b, Ustavnemu sodiS¢u pa dodatno predlaga, naj na podlagi 30. ¢lena Zakona o
Ustavnem sodisc¢u® (v nadaljnjem besedilu: ZUstS) in v skladu z nacelom koneksitete
v presojo vzame tudi ustavnost drugih doloc¢b 5. toCke Il. poglavja in Ill. poglavja ZGos-
1, kolikor so te v medsebojni zvezi z zgoraj izpostavljeno ureditvijo oddajanja stanovan]
v kratkotrajni najem.

1 Uradni list RS, st. 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,

92/21 - UZ62a, 98/25 - UZ74a.

2 Uradni list RS, §t. 77/2025.

3 Uradni list RS, §t. $t. 64/07 — uradno preciSéeno besedilo, 109/12, 23/20, 92/21, 22/25 in 57/25 — ZF.
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V 5. toc¢ki Il. poglavia ZGos-1 dolo€a posebne pogoje za oddajanje stanovanj v
kratkotrajni najem, v Ill. poglavju pa poleg podatkov za vpis v register nastanitvenih
obratov (26. ¢len ZGos-1) ureja tudi nacin vpisa (27. ¢len ZGos-1), zaCasni preklic
identifikacijske Stevilke (28. Clen ZGos-1) ter izbris iz registra (29. ¢len ZGos-1). Ob
upostevanju zakonske opredelitve nastanitvene dejavnosti kot dejavnosti nastanitve
gostov (6. toCka drugega odstavka 2. Clena ZGos-1), nastanitvenega obrata kot
gostinskega obrata, v katerem se opravlja nastanitvena dejavnost (10. to¢ka drugega
odstavka 2. Clena ZGos-1) in izvajalca nastanitvene dejavnosti kot nosilca te
dejavnosti, vklju¢no s ponudniki kratkotrajnega najema (13. to€ka drugega odstavka 2.
Clena ZGos-1), je jasno, da se lll. poglavije ZGos-1 uporablja tudi za ponudnike
kratkotrajnega najema. Obe poglavji sta zato vsebinsko in funkcionalno nelocljivo
povezani. Opravljanje dejavnosti prek dovoljenega Casovnega okvira ali brez
ustreznega soglasja lahko namre¢ predstavlja razlog za za¢asni preklic identifikacijske
Stevilke ali izbris iz RNO. Z vidika pravnega polozaja ponudnikov kratkotrajnega
najema tako celotna ureditev terja ustavno presojo, odlo€itev o vseh povezanih
dolo¢bah 5. toc¢ke Il. poglavja in Ill. poglavja ZGos-1 pa je nujna za celovito reSitev
obravnavane problematike.

Drzavni svet izpodbija tudi dve prehodni dolocbi ZGos-1, kolikor se nanasata na
ponudnike kratkotrajnega najema, in sicer 40. ¢len ZGos-1, ki nalaga dopolnitev
obstojecih podatkov v RNO do 30. junija 2026, ter 44. ¢len ZGos-1 po katerem 31.
decembra 2026 oziroma najpozneje tri leta po pridobitvi prenehajo veljati soglasja
solastnikov dvostanovanjskih oziroma tri- in ve€stanovanjskih stavb, ki so bila
pridobljena pred uveljavitvijo ZGos-1.

Po mnenju DrZavnega sveta izpodbijana ureditev posega v veC ustavno in
mednarodnopravno varovanih pravic ter nacel, in sicer:

e Vv pravico do zasebne lastnine iz 33. in 67. Clena Ustave Republike Slovenije (v
nadaljnjem besedilu: Ustava) ter s tem povezano pravico do mirnega uzivanja
premozenija iz 1. &lena Protokola §t. 1 k EKCP;

e Vv pravico do svobodne gospodarske pobude iz 74. ¢lena Ustave in v svobodo
opravljanja storitev iz 56. ¢lena Pogodbe o delovanju Evropske unije* (v
nadaljnjem besedilu: PDEU);

e v nacelo varstva zaupanja v pravo in pravne predvidljivosti kot elementa nacela
pravne drzave iz 2. ¢lena Ustave;

e Vv nacelo zakonitosti delovanja uprave iz 120. ¢lena Ustave;

« terv pravila sekundarne zakonodaje Evropske unije.

. Pravica do zasebne lastnine (33. ¢len Ustave)

Ustavno varstvo zasebne lastnine iz 33. Clena Ustave je specialna oblika varstva
splosne svobode ravnanja.> Njegov namen je zagotoviti in uresni¢evati svobodo
posameznika, katere bistveni element je moznost razpolaganja s stvarmi in pravicami.
Ustavno sodi8Ce je v veC odlocbah navedlo, da 33. ¢len Ustave varuje konkretni
polozaj imetnika pravice pred oblastnimi posegi v njegovo lastninsko sfero, izraza
razmerje med posameznikom in skupnostjo ter varuje pravni institut lastnine oziroma

4 Uradni list EU C 202/2016, stran 47, z dne 7.6.2016.
5 Tako Ustavno sodiSc¢e v odloc¢bi s§t. U-1-108/01 z dne 7. 11. 2002, v tocki 58.
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lastninske pravice. Zajema naslednje elemente: svobodo pridobivanja lastnine,
uzivanja lastnine, pravico do odtujevanja lastnine in zaupanje v pridobljene pravice.® Z
jamstvom zasebne lastnine Ustava tako ne varuje le lastninske pravice, kot je
opredeljena v civilnem pravu, temveC zagotavlja tudi varstvo pred posegi v druge
obstojeCe pravne polozZaje, ki imajo za posameznika premozenjsko vrednost na
podoben nacin kot civilnopravna lastninska pravica in mu kot taki omogocajo svobodo
ravnanja na premozenjskem podroéju.” Eno od temeljnih upravicenj lastninske pravice
je uzivanje t. i. civilnih sadov, ki jih prinasa lastninska pravica®, med katere sodijo tudi
donosi od oddaje nepremi¢nin. Ceprav Ustava ne zagotavlja pravice do dobigka kot
take, lastniku zagotavlja svobodo, da svoje premoZenje uporablja po lastni presoji.
Slednje lastniku zagotavlja svobodo, da sam odloCa, za kaj in na kakSen nacin bo
premozenje uporabil — ali ga bo oddal in za kak$no ceno.®

Ustavno sodiSCe je Ze veckrat pojasnilo, da je treba lastninsko pravico, ki jo Ustava
zagotavlja v 33. Clenu, obravnavati skupaj s 67. ¢lenom Ustave, ki govori o
gospodarski, socialni in ekoloski funkciji lastnine.'® Lastnikova pravica mora namre¢
sluziti tudi uresniCevanju svobode in osebnostnega razvoja drugih oziroma celotne
druzbene skupnosti.'! Iz spoznanja o t. i. socialni vezanosti lastnine izhaja tudi prvi
odstavek 67. Clena Ustave, ki zakonodajalcu nalaga, naj doloCi nacin pridobivanja in
uzivanja lastnine tako, da so zagotovljene njena gospodarska, socialna in ekolosSka
funkcija. S tem je zakonodajalcu dano 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 vanjo.
Meja ni odvisna le od narave stvari (pravice), ki je predmet lastnine, temve¢ tudi od
tega, kakSne obveznosti je zakonodajalec nalozil lastniku v okviru dolo€itve nacina
uzivanja lastnine. Zato je treba omejitve lastninske pravice, potrebne za dosego
gospodarske, socialne in ekoloSke funkcije lastnine, presojati glede na konkretne
okolis¢ine.'? Dokler zakonodajalec pri izvrSevanju pooblastila iz 67. ¢lena Ustave
ostaja izven temeljnega »jedra« pravice do zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave,
njegovega ravnanja $e ni mogoce oznaditi za poseg v to Clovekovo pravico.l® A
contrario pa poseg v temeljno jedro pravice do zasebne lastnine pomeni poseg v to
ustavno pravico. Pri tem je Ustavno sodiSCe Ze izrazilo staliS¢e, da omejevanje
moznosti pridobivanja sredstev s prepovedjo izvajanja dolo¢ene dejavnosti, ki bistveno
zmanjSa gospodarsko sposobnost subjekta, pomeni hud poseg v pravico do zasebne
lastnine.4

Tudi praksa Evropskega sodi$éa za &lovekove pravice (v nadaljnjem besedilu: ESCP)
zahteva, da mora biti vsak poseg v pravico do varstva premozZenja iz 1. ¢lena Protokola

6 Glej npr. Odlo¢ba Ustavnega sodisca, st. U-1-473/22 z dne 15. 6. 2023, tocka 24, tudi §t. U-1-133/13,
U-1-134/13 z dne 11. 2. 2016.
7 Sklep Ustavnega sodisc¢a, $t. Up-156/98 z dne 15. 6. 1998, tocka 8.
8 Odlocba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-473/22 z dne 15. 6. 2023, toc¢ka 24 in U-1-128/08, Up-933/08,
tocka 50.
9 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, st. I-1-473/22 z dne 15. 6. 2023, to¢ka 51. Enako izhaja iz sodne prakse
ESCP, npr. sodbe v zadevi Hutten-Czapska proti Poljski, §t. 35014/97 z dne 19. junij 2006, tocka 138
obrazlozitve.
10 Tako tudi odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. 1-1-473/22 z dne 15. 6. 2023, tocka 26.
11 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, st. U-1-165/08, Up-1772/08, Up-379/09 z dne 1. 10. 2009, tocka 16.
12 Sklep Ustavnega sodis¢a, st. U-1-70/04 z dne 15. 2. 2007, t&. 6; odlocba Ustavnega sodisc¢a, $t. U-I-
40/06 z dne 11. 10. 2006, tocka 16.
13 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-1-47/15 z dne 24. 9. 2015, tocka. 15.
14 Prim. odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-19/92 z dne 26. 11. 1992.
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§t. 1 k EKCP v javnem interesu, da temelji na zakonu in da zasleduje legitimen cil].
Prav tako mora biti vzpostavljeno pravi¢no ravnotezje med javnim interesom in zascito
posameznikovih pravic.'® V okviru pravice do varstva premoZenja po 1. ¢lenu
Protokola &t. 1 k EKCP je kljuéna zahteva po zakonitosti posega, ki zajema tudi
zahtevo po dostopnosti, natanc¢nosti in predvidljivosti predpisa.l’® Omejitve glede
oddajanja stanovanj ESCP nadeloma presoja kot ukrepe nadzora nad uporabo
premozenja, njihovo dopustnost pa presoja na podlagi treh kriterijev: (1) zakonitosti
ukrepa, (2) zasledovanije legitimnega cilja ter (3) sorazmernosti ukrepa (fair balance
test).1’

Izpodbijana ureditev, ki jo uveljavlja ZGos-1 z dolocCitvijo novih in strozjih pogojev za
opravljanje dejavnosti po oceni Drzavnega sveta pomeni prekomeren in zato ustavno
nedopusten poseg v pravico do zasebne lastnine iz 33. Clena Ustave, kar bo
podrobneje predstavljeno v nadaljevanju.

a) Zahteve glede soglasja etaznih lastnikov

Cetrti odstavek 20. &lena ZGos-1 dologa, da se oddajanje stanovanja v kratkotrajni
najem v tri- ali ve€stanovanjski stavbi opravlja s soglasjem solastnikov stanovanjske
stavbe, ki imajo vec¢ kakor tri Cetrtine solastniskih delezev (75 %), oddajanje stanovanja
v kratkotrajni najem v dvostanovanjski stavbi pa se opravlja s soglasjem vseh
solastnikov (100 %). Peti odstavek istega ¢lena doloca, da je soglasje veljavno tri leta
od datuma pridobitve, kar pomeni, da je ¢asovno omejeno.

Zakon hkrati predpisuje tudi nacin pridobitve soglasij, in sicer na nacin, ki je v zakonu,
ki ureja lastninskopravna razmerja in upravljanje v ve€stanovanjskih stavbah, dolo¢en
za odloCanje o poslih upravljanja veCstanovanjske stavbe (peti odstavek 20. ¢lena
ZGos-1). Ponudnik kratkotrajnega najema po pridobitvi soglasja etaznih lastnikov za
oddajanje v kratkotrajni najem objavi datum zacCetka oddajanja na oglasno desko ali
na mesto, dostopno vsem solastnikom (Sesti odstavek 20. ¢lena ZGos-1). Posebej je
dolo¢eno, da pridobljeno soglasje ni veljavno oziroma preneha veljati, ¢e je v
stanovanjski stavbi raba stanovanj za namen oddajanja v kratkotrajni najem v
nasprotju z vsebino pogodbe o medsebojnih razmerjih. Ce izvajalec nastanitvene
dejavnosti oddaja stanovanje v kratkotrajni najem brez veljavnega soglasja etaznih
lastnikov, je to razlog za (zaCasno) prepoved opravljanja dejavnosti (6. alineja drugega
odstavka 34. ¢lena ZGos-1).

Odsotnost veljavnega soglasja posredno vpliva tudi na moznost oglasevanja, saj prvi
odstavek 23. ¢lena ZGos-1 dolo¢a, da mora ponudnik pri oglasevanju navesti veljavno
identifikacijsko Stevilko nastanitvenega obrata, pri Cemer je veljavnost slednje vezana
tudi na obstoj veljavnih soglasij etaznih lastnikov. Steje se namreg, da identifikacijska
Stevilka nastanitvenega obrata ni veljavna, ¢e ima nastanitveni obrat status »zaCasen

15 Sodbi ESCP v zadevah Beyeler proti ltaliji, $t 33202/96 z dne 5. 1. 2000, to¢ke 108-114 in
Carbonara in Ventura proti Italiji, $t. 24638/94 z dne 30. 5. 2000, to¢ka 62.
16 Sodbe ESCP Beyeler proti Italiji, $t 33202/96 z dne 5. 1. 2020, toke 108-109, Carbonara in Ventura
proti Italiji, $t. 24638/94 z dne 30. 5. 2000, tocke 62-64 in R.Sz. proti Madzarski, $t. 41838/11, tocka
35.
17 Guide on Atrticle 1 of Protocol No. 1 to the European Convention on Human Rights z dne 28. 2.
2025, predvsem str. 20—40, dostopen na URL: https://ks.echr.coe.int/documents/d/echr-
ks/guide_art_1 protocol_1_eng (19. 1. 2026).
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preklic«. Ta se nastanitvenemu obratu dodeli med drugim tudi na podlagi obvestila
pristojnega inSpekcijskega organa o pravnomoc¢nosti izdanega ukrepa (zaCasne)
prepovedi opravljanja dejavnosti iz razloga, ker se oddajanje stanovanja v kratkotrajni
najem opravlja brez veljavnega soglasja etaznih lastnikov (6. alineja drugega odstavka
34. Clena ZGos-1, v zvezi s 3. tocko prvega odstavka 28. Clena ZGos-1 in s prvim
odstavkom 23. ¢lena ZGos-1).

Izpodbijana ureditev soglasij tako de facto bistveno otezuje in lahko onemogoca
oddajanje stanovanja v kratkotrajni turisticni namen. Mnogi etazni lastniki namrec¢ na
naslovu niso dosegljivi, najemniki ne razkrivajo podatkov o svojih najemodajalcih,
poleg tega je sploSno znano, da se etazni lastniki pogosto ne udelezujejo zborov
etaznih lastnikov. Posledi¢no lastnik, ki Zeli stanovanje oddajati v kratkotrajni najem,
kljub prizadevanjem pogosto ne more vzpostaviti stika z vsemi etaznimi lastniki v
stanovanjski stavbi, zato dejansko ne more pridobiti zahtevanih soglasij ne glede na
to, ali etazni lastniki dejansko nasprotujejo oddajanju stanovanja v kratkotrajni najem.
Zahteva po soglasju tako pomeni resno omejitev izvrSevanja lastninske pravice.

Opisano omejitev zaostruje zahteva, da se soglasja pridobi »na nacin, ki je v zakonu,
ki ureja lastninskopravna razmerja in upravljanje v ve€stanovanjskih stavbah, dolo¢en
za odloc¢anje o poslih upravljanja« - torej skladno s Stanovanjskim zakonom?®® (v
nadaljnjem besedilu: SZ-1). Ta v prvem odstavku 34. ¢lena doloca, da etazni lastniki o
poslih upravljanja ve€stanovanjske stavbe odlo¢ajo s podpisovanjem listine (na kateri
je zapisan predlog sklepov), na zboru lastnikov ali z elektronskim glasovanjem. 1z
drugega odstavka 35. ¢lena SZ-1 izhaja, da morajo biti soglasja posameznih etaznih
lastnikov zbrana v roku, ki ne sme biti daljSi od treh mesecev. V praksi bo to pomenilo,
da bo ponudnik kratkotrajnega najema, ki v 3 mesecih ne bo uspel pridobiti 75 %
soglasij, moral postopek ponavljati, dokler v obdobju treh mesecev ne bo dosegel 75
% (ker bodo Ze pridobljena soglasja postala »neveljavna«). Pri ¢emer, kot je bilo ze
izpostavljeno, etazni lastniki iz razlinih razlogov na naslovu niti niso dosegljivi, kar
pomeni, da je pridobitev soglasij v praksi lahko trajno oteZena ali celo nedosegljiva.

Dodatno omejitev predstavlja tudi Casovna veljavnost soglasja etaznih lastnikov. Lahko
se namreC zgodi, da ponudnik kratkotrajnega oddajanja soglasje pridobi, nato pa po
izteku veljavnosti soglasij nastanitvene enote ne bi mogel ve¢ oddajati v kratkoroCni
najem, ker novega soglasja zaradi objektivnih okolis¢€in ne bi uspel pridobiti. Pri tem je
dejanska ¢asovna veljavnost posameznih soglasij kraj$a od treh let, saj lahko ponudnik
kratkotrajnega oddajanja soglasja etaznih lastnikov pridobi ob razlicnem ¢asu, v
obdobju do treh mesecev (Ce se odloCa s podpisovanjem listine, gl. drugi odstavek 35.
Clena SZ-1). Podobno velja za primere, ko je bilo soglasje ze pridobljeno na podlagi
SZ-1%°, saj bodo ta soglasja prenehala veljati na podlagi ZGos-1 (44. ¢len ZGos-1).
Dodatno pravno negotovost povzro¢a ureditev, po kateri lahko zaradi sprejema ali

18 Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL, 57/08, 90/09 - odl. US,
62/10 - ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A, 56/11 - odl. US, 87/11, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17, 59/19,
189/20 - ZFRO, 203/20 - ZIUPOPDVE, 90/21, 18/23 - ZDU-10, 77/23 - odl. US, 78/23 - ZUNPEOVE,
95/23 - ZIUOPZP, 131/23 - ZORZFS, 61/24, 57/25.
1957-1 v prvem odstavku 14. ¢lena doloc¢a, da lahko etazni lastnik uporablja stanovanje v skladu z
dolo¢bami SZ-1 tudi za opravljanje dejavnosti v delu stanovanja, €e ta dejavnost ne moti stanovalcev
pri mirni rabi stanovanj in ne povzro€a ¢ezmerne obremenitve skupnih delov vecstanovanjske stavbe,
za to pa potrebuje soglasja solastnikov, ki imajo ve¢ kakor tri Cetrtine (75 %) solastniskih delezev,
vklju€ujo€ soglasja etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo z njegovo
stanovanjsko enoto, v drugem odstavku 29. ¢lena pa predvideva pridobitev soglasja vseh (100 %)
etaZnih lastnikov za uporabo stanovanja v druge namene.
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spremembe pogodbe o medsebojnih razmerjih prenehajo veljati Zze pridobljena
soglasja (peti stavek 20. ¢lena ZGos-1).

Ceprav ZGos-1 podobno kot SZ-1 zahteva soglasja lastnikov toéno dologenih
sosednijih enot, njihov krog opredeljuje SirSe (primerjaj tretji odstavek 14. ¢lena SZ-1 in
prvi stavek Cetrtega odstavka 20. ¢lena ZGos-1). ZGos-1 namrec€ izrecno vklju€uje tudi
etazne lastnike, katerih tla mejijo s stanovanjem, ki se oddaja v kratkotrajni najem, torej
»zgornjega« etaznega lastnika (navedba tlakov v Eetrtem odstavku 20. ¢lena Z Gos-
1), oziroma lahko celo diagonalnega. Ob Ze opisanih praktiCnih tezavah pri
pridobivanju soglasij takSna ureditev pomeni dodatno in prekomerno omejitev prostega
razpolaganja z lastnino.

Poleg navedenega ZGos-1 predvideva globo v visini do 50.000 EUR (4. to¢ka prvega
odstavka 37. ¢lena ZGos-1), Ce se opravlja oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem
brez veljavnega soglasja etaznih lastnikov. Prav tako je treba podatek o obstoju
soglasja vpisati v RNO (2. in 3. toCka tretjega odstavka 26. Clena ZGos-1) in je ta
podatek pogoj za pridobitev identifikacijske Stevilkke. Manko soglasja ima tako po Z
Gos-1 bistveno strozje posledice kot po SZ-1, saj odsotnost soglasja neposredno
vpliva tako na moznost opravljanja dejavnosti kot tudi na mozZnost oglasevanja, zato
ima dosti bolj daljnosezne posledice.

Iz navedenih razlogov ureditev soglasij kot pogoja za oddajanje stanovanja v
kratkotrajen najem pomeni prekomeren in ustavno nedopusten poseg v pravico do
zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave.

b) Prostorske omejitve

ZGos-1 v Cetrtem odstavku 21. ¢lena dolo¢a, da je lahko v posameznem stanovanju
nastanjenih toliko gostov, da vsakemu pripada najmanj osem kvadratnih metrov
uporabne povrSine nastanitvenega obrata, pri ¢emer skupno Stevilo gostov ne sme
presegati 15 oseb.

Kot izhaja iz 21. ¢lena ZGos-1, je nastanitveni obrat lahko tudi soba (7. toCka prvega
odstavka 13. ¢lena ZGos-1). Za razliko od Pravilnika o minimalnih tehni¢nih pogoijih in
o0 obsegu storitev za opravljanje gostinske dejavnosti?°, ki je v 9. ¢lenu doloc¢al, da mora
imeti soba za nastanitev (brez kopalnice) najmanj 8 m? povrsine v primeru enojnega
lezi¢a oziroma najmanj 12 m?povrsine v primeru dvojnega lezi$c¢a, ureditev po ZGos-
1 spreminja kriterije tako, da dolo¢a najmanj 8 m? uporabne povrsine na enega gosta.
ZGos-1 s tem ponudnikom kratkotrajnega najema, ki oddajajo velposteljne sobe,
onemogoca nadaljnje oddajanje oziroma od njih terja obsezno prilagoditev, za katero
ni zagotovljenega ustrezno dolgega prehodnega obdobja. Dodatno velja opozoriti, da
v kontekstu nastanitvenega obrata ni opredeljeno, kaj pomeni uporabna povrSina,
hkrati pa je omejitev na 15 oseb dolo¢ena povsem arbitrarno. Kriterij Stevila gostov
namrec ni uveljavljen kriterij za doloCanje standardov in kategorizacije v nastanitvenih
dejavnostih,?? ¢e je stanovanje veliko in ga sestavlja vecje Stevilo sob, pa tudi ni
razumnega razloga za absolutno omejitev Stevila leziS€. TakSna ureditev hkrati

20 Uradni list RS, &t. 35/17. Ta pravilnik je prenehal veljati z uveljavitvijo ZGos-1 in se je prenehal

uporabljati 1. 1. 2026 (drugi odstavek v zvezi s tretjim odstavkom 47. ¢lena ZGos-1).

21 |z Pravilnika o kategorizaciji nastanitvenih obratov (Ur. I. RS, §t. 22/18, 5/19 in 182/20) na katerega

se sicer predlagatelj ZGos-1 sklicuje v obrazloZitvi predloga zakona (str. 17), taka zahteva ne izhaja.
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onemogoca nastanitev zaokroZenih skupin, kot so Sportne ekipe, orkestri in podobne
skupine, in jih dejansko usmerja v hotelske nastanitve, Cetudi bi jim ponudniki
kratkotrajnega najema lahko zagotovili ustrezno namestitev.

c) Casovno omejevanje oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem

ZGos-1 uvaja dodatno ¢asovno omejevanje oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem
v obcCinah, v katerih obstaja visoko tveganje negativnih vplivov kratkotrajnega najema
(prvi odstavek 22. ¢lena ZGos-1).

Kriterije za doloCitev obCin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega
najema doloCi Vlada z uredbo (drugi, tretji in Cetrti odstavek 22. Clena ZGos-1).
Minister, pristojen za stanovanjsko politiko, nato skladno s petim odstavkom 22. Clena
ZGos-1, skupaj z ministrom, pristojnim za gospodarstvo, sprejme sklep, ki vsebuje
seznam obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema. V
obc¢inah, ki so na tem seznamu, je oddajanje v kratkotrajni najem omejeno na najvec
60 dni v koledarskem letu (Sesti odstavek 22. ¢lena ZGos-1). Poleg tega osmi odstavek
22. Clena ZGos-1 doloca, da lahko tudi obcCina, ki ni na seznamu, doloCi dovoljen
Casovni obseg oddajanja v posameznem stanovanju v trajanju najmanj 60 dni v
koledarskem letu.

V primeru, da bo obc¢ina uvrS€ena na seznam iz petega odstavka 22. ¢lena ZGos-1,
bodo ponudniki kratkotrajnega najema, ki svojo dejavnost opravljajo v tej obcini,
dejavnost kratkotrajnega najema lahko opravljali le 60 dni v koledarskem letu. To
predstavlja izredno intenziven poseg v pravice ponudnikov kratkotrajnega najema, pri
Cemer poseg temelji na skopih zakonskih kriterijih in podzakonskem aktu, ki ga bi
Vlada oziroma ministra sprejela brez zadostne vsebinske podlage v zakonu
(arbitrarno). Nadalje ZGos-1 v sedmem odstavku 22. ¢lena ZGos-1 dolo¢a, da lahko
obcine, ki so uvr§€ene na seznam iz petega odstavka 22. ¢lena ZGos-1, za dolo¢eno
obmocje ali celotno obc¢ino dolocijo tudi drugaen asovni obseg opravljanja oddajanja
stanovanja v kratkotrajni najem, in sicer med 30 in 270 dnevi v koledarskem letu. To
pomeni, da lahko obCine po lastni presoji deloma ublazijo poseg v opravljanje
dejavnosti ponudnikov kratkotrajnega najema, vendar sprejetje obCinskega predpisa
ni nujno. Obcine pa lahko po lastni presoji opravljanje dejavnosti Se dodatno omejijo
(zmanjSajo €as opravljanja dejavnosti s 60 na 30 dni).

Opisane C¢asovne omejitve oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem pomenijo resen
poseg Vv pravico razpolaganja z lastnino, saj bodo ponudniki kratkotrajnega najema v
primeru njihove uveljavitve svojo nepremi¢nino lahko za oddajanje v kratkotrajni najem
uporabljali le v mo&no omejenem €asovnem obdobju. Navedene ¢asovne omejitve
pomenijo dejansko omejitev obsega opravljanja dejavnosti in posledi¢no tudi veliko
zmanjSanje donosov iz nepremi¢nega premozenja, kar po sodni praksi Ustavnega
sodi§¢a pomeni poseg v ustavno varovano pravico do zasebne lastnine.??

Nastanitvene enote, ki se oddajajo v kratkotrajni najem, so prilagojene tej obliki
uporabe, zato izpada dohodka ni mogocCe realno nadomestiti z morebitnim oddajanjem
v (dolgorocni) najem v preostanku leta. TakSna reSitev je neprakticna in neprimerna
tudi z vidika dolgoro€nih najemnikov, ki bi se morali iz stanovanja izseliti v Casu, ko se

22 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, St. U-1-19/92 z dne 26. 11. 1992.
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to oddaja v kratkotrajni najem. Poleg tega se ponudnikom nastanitev zaradi omejenega
obsega oddajanja in s tem povezanega izpada dohodka ne bodo povrnile Ze izvedene
investicije in bodo utrpeli Skodo. Dodatno je Vlada kot predlagateljica ZGos-1 v
zakonodajnem postopku zavzela jasno staliSCe, da so predlagane omejitve namenjene
odvraCanju od oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem in da omejitev predstavlja
»trzni signal« in sporocilo, da stanovanja niso namenjena kratkotrajnemu oddajanju.??

Iz navedenih razlogov ¢asovne omejitve oddajanja stanovanj v kratkotrajen najem
pomenijo nedopusten poseg v pravico do zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave.

d) Prepoved oglasevanja brez veljavne identifikacijske Stevilke

ZGos-1 v prvem odstavku 23. ¢lena doloCa, da mora ponudnik kratkotrajnega najema
pri oglaSevanju nastanitvenega obrata navesti veljavno identifikacijsko Stevilko. Gre za
obvezen podatek, brez katerega oglasevanje ni v skladu z zakonom in pomeni tezji
prekrsek (36. Clen ZGos-1). Hkrati 28. ¢len ZGos-1 dolo€a, da se nastanitvenemu
obratu po uradni dolznosti dodeli status »zaCasen preklic identifikacijske Stevilke«, kar
dejansko ima ucinek prenehanja veljavnosti identifikacijske Stevilke, ko Stevilo dni
opravljanja oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem v tekoCem koledarskem letu
preseze dovoljeno Stevilo dni v koledarskem letu, v katerih se lahko v nastanitvenem
obratu opravlja oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem (4. toCka prvega odstavka
28. Clena ZGos-1).

Oglasevanje predstavlja nujen predpogoj za uporabo nepremiCnine v namen
kratkotrajnega oddajanja in s tem za ustvarjanje donosov iz uporabe lastnine. Ne
samo, da ponudniki ob doseZzenem maksimumu nocitev ne bodo smeli ve¢ ponujati
kratkotrajnega najema v teko€em letu, tudi oglasevati ne bodo smeli — niti za prihodnja
leta, ko bo zaCasen preklic potekel. UCinki zaCasnega preklica identifikacijske Stevilke
tako ne bodo omejeni zgolj na tekoCe koledarsko leto (v katerem je bila dosezena
Casovna omejitev), temve€ tudi na prihodnje koledarsko leto in kasneje, saj se
rezervacije sklepajo vnaprej. Pri tem velja opozoriti, da ne bo vedno mogoce natanéno
predvideti, kdaj bo doseZzeno najvecje dopustno Stevilo dni oddajanja?*, zaradi Cesar
ponudniki ne bodo mogli primerno prilagoditi oglasevanja.

Ob upostevanju dejstva, da se nastanitvenemu obratu po uradni dolznosti dodeli status
wzacCasen preklic identifikacijske Stevilke«, ko Stevilo dni oddajanja (t. j. nocitev)

28 Matevz Frangez, drzavni sekretar na Ministrstvu za gospodarstvo, turizem in $port, je med razpravo
v Drzavnem zboru na seji Odbora za gospodarstvo dne 27. 6. 2025 povedal: »Jaz se strinjam,
razprava o tem, ali je to Stevilka 270, 90, 180 ali 365, to je legitimna razprava. In tu je primerno, da
zakonodajalec pa zavzame svoje staliS¢e. Vendar ne misliti, da se to dela zaradi tega, da bo
preostalih 305 dni, pardon, 305 dni na leto, ¢e odstejem 60, v tem stanovanju neka druZina bivala. Ne,
nasprotno, gre za trzni signal. Gre za sporocilo o tem, da stanovanja niso namenjena temu. In
da smo globoko zadli, ...« (poudarki vlagatelja zahteve). Zapis seje je dostopen na https://www.dz-
rs.si/wps/portal/Home/seje/evidenca/lut/p/z1/04 S|j9CPykssyOxPLMnMzOvMAfljo8zivSy9Hb283Q0N3
E3dLOWCQ7z997w8nAWSPE31WIEUGAWZGgS6GDN5BhsY GWQHG-
IHEaPfAAdwNCBOPx4FUfiNL8gNDQ11VFQEAF8pdGQ!/dz/d5/L2dBISEVZOFBISONQSEh/?mandat=I
X&type=magdt&uid=BFAE4F31AF820BD4C1258CBAOO02BEEQD (23. 2. 2026).

24 Zgodi se npr. lahko, da ponudnik kratkotrajnega oddajanja skoraj isto¢asno dobi dve rezervaciji za
proste tri dni oziroma ima prostih Se sedem dni oddajanja in bo dobil rezervacijo za pet ter tri dni. Prav
tako ni spregledati rokov, v katerih se bodo sprejemali akti iz drugega in petega odstavka 22. &lena
ZGos-1, zaradi €esar ni nujno, da so omejitve znane Ze ob sprejemu rezervacije, saj bi rezervacija
lahko bila prejeta pred sprejemom teh aktov.
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preseze dovoljeno mejo, pomeni zahteva po veljavni identifikacijski Stevilki Ze v fazi
oglasevanja - tudi za nocitve v naslednjem koledarskem letu - poseg v pravico do
zasebne lastnine iz 33. €lena Ustave. Ponudniku je namre¢ onemogoc€eno ne le
dejansko opravljanje dejavnosti po dosezeni kvoti, temveC tudi pravoCasno in
vhaprejsnje trzenje prihodnjih kapacitet, kar dodatno omejuje moznost gospodarskega
izkoriS€anja lastne nepremicnine.

e) Sklepno glede posega v pravico do zasebne lastnine

Predstavljeni — izpodbijani — ukrepi sicer ne pomenijo popolne onemogocitve
razpolaganja z zasebno lastnino in ponudnikom kratkotrajnega najema ne
prepovedujejo drugih oblik oddajanja, vendar pa kumulativni u€inek vseh ukrepov
dejansko vodi v izvotlitev bistva pravice do zasebne lastnine. Ukrepi posegajo zlasti v
pravico lastnika, da svoje nepremicnine uporablja na nacin, ki mu omogoca
gospodarsko najucinkovitejSe izkoriS€anje, torej maksimizacijo donosov, kar vklju€uje
pravico do samostojne odlo€itve, ali bo nepremi¢nino prodal ali oddal, ter po kaksni
ceni. lzpodbijana ureditev lastnikom vsiljuje dolo¢en nacin uporabe njihovega
premozenja ter jim odvzema svobodo odlo¢anja o nacinu njegovega izkoriS€anja.
Stroga Casovna omejitev namre€¢ de facto ucinkuje kot prepoved kratkotrajnega
oddajanja, prepoved izvajanja doloCene dejavnosti pa po ustaljeni ustavnosodni
presoji pomeni hud poseg v pravico do zasebne lastnine.?®

V zvezi z donosi iz premozenja je relevantno tudi stalis€e Ustavnega sodis€a glede
omejitve viSine neprofitne najemnine za najemnike denacionaliziranih stanovanj, ki je
na Stevilnih lokacijah niZja od trzne najemnine. Pri tem je Ustavno sodis€e prepoznalo,
da tudi neprofitna najemnina vkljuCuje elemente, ki naj bi zagotavljali neke vrste
»razumen dobiCek«, vendar po mnenju Ustavnega sodiS€a to ne omili teZze posega v
pravico do pridobivanja dobicka iz svoje lastnine (33. ¢len Ustave). Pri tem se je
Ustavno sodisCe opredelilo, da je kljuéni element upravi¢enja iz 33. ¢lena Ustave
pogodbena svoboda, to je mozZnost lastnika, da po lastni presoji in na lastno
odgovornost postavi trzno ceno svojemu stvarnemu premozenju in jo poskusa
uveljaviti v sklopu prostega pogodbenega dogovarjanja.26

Izpodbijana ureditev zlasti prek strogih €asovnih omejitev oddajanja posega v
upravi¢enje do pogodbene svobode in s tem povezano trzno ovrednotenje stvarnega
premozenja, saj od ponudnikov kratkotrajnega najema zahteva in jim nalaga, da
donose omejijo na raven najemnine za dolgoro¢ni najem ali pa prodajo stanovanja. Pri
tem pa prezre, da je po ustaljeni sodni praksi Ustavnega sodi$€a bistveno prav to, da
ima lastnik moznost sam doloCiti ceno svojega premoZenja ne glede na to, katera
oblika uporabe bi potencialno prinasala visje ali nizje donose. Ob upostevanju
navedenega pri izpodbijani ureditvi ne gre zgolj za dolo€itev nacina izvrSevanja
lastninske pravice, kot npr. ko bi zakonodajalec zelel uravnoteZiti interese razliCnih
subjektov v lastninskih razmerjih ali prepreciti Skodljive posledice (eksternalije)
uZivanja lastninske pravice za druzbo, gospodarstvo ali okolje, temveC za poseg v
samo bistvo pravice. Ker izpodbijana ureditev posega v pravico do zasebne lastnine,
je treba ukrepe, s katerimi se posega v njeno uzivanje, presojati s strogim testom
sorazmernosti.

25 Odlo¢ba Ustavnega sodisca,

. U-1-19/92 z dne 26. 11. 1992.
26 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, st. U

-1-473/22 z dne 15. 6. 2023, tocka 52.
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[ll. Dopustnost omejitev kratkotrajnega najema z vidika pravice do zasebne lastnine
iz 33. ¢lena Ustave

a) Legitimnost cilja

Iz predloga ZGos-1?7 izhaja, da je predlagatelj zasledoval vec ciliev. Pri tem se je
skliceval na vizijo slovenskega turizma, ki v ospredje postavlja usmeritev v buti¢ni in
zeleni turizem. Med cilji so izpostavljeni zagotavljanje kakovosti turisticne ponudbe,?®
prepreCevanje opravljanja dejavnosti »na ¢rno« in s tem prepreCevanje nelojalne
konkurence ter omejevanje negativnih vplivov na konkurencnost drugih nastanitvenih
oblik (predvsem hotelov) in na omejevanje vplivov kratkoro€nega oddajanja na
stanovanjsko politiko sploh vecjih, turisticno zanimivih slovenskih mest. Po drugi strani
pa iz razprave ob sprejemanju ZGos-1 izhaja, da je bil osrednji namen predlagatelja
reSevanje stanovanjske problematike z omejevanjem oddajanja nepremicnin v
kratkotrajni najem. To naj bi predstavljalo nevaren trend, ki stanovanja spreminja v
turisticne nastanitve in naj bi eksponentno narascal.?®

Po mnenju Drzavnega sveta so lahko vsi izpostavljeni cilji legitimni, vendar le, Ce je
njihovo zasledovanje dejansko izkazano in ustrezno utemeljeno. 1z zakonodajnega
gradiva ni jasno, kaj konkretno je cilj stanovanjske politike, ki se zasleduje z ZGos-1.
Iz posameznih dolo¢b ZGos-1 bi bilo mogole sklepati, da gre za odpravo
nedostopnosti stanovanj zaradi visokih cen (gl. prvi in drugi odstavek 22. ¢lena ZGos-
1), vendar iz zakonodajnega gradiva ni mogoCe zakljuCiti, da bo omejevanje
kratkotrajnega oddajanja stanovanj samo po sebi prispevalo k zniZanju cen stanovan,;.
Prav tako ni mogoce zakljuciti, da bodo ponudniki zaradi u¢inkov ZGos-1 stanovanja
oddali v dolgoro¢ni najem ali jih celo prodali.

b) Primernost ukrepov

27 Predlog zakona, EPA 2005-IX, je dostopen na:
https://imss.dz-rs.si/IMiS/ImisAdmin.nsf/imisnetAgent?OpenAgent&2&DZ-MSS-
01/18e08be74b79901fac55aeeb45f64742c17ff54da0cdbfa2f7e0b57f62ab1240 (24. 2. 2026).
28 Pri tem je ocena kakovosti turisti¢ne ponudbe izrazito subjektivna in je ni mogoce izkazati z
analizami ali merljivimi rezultati, temve& se meri prek mnenj gostov. Predlagatelj sicer niti ni zatrjeval,
da je kakovost turistiche ponudbe nizka.
29 Matjaz Han, minister za gospodarstvo, turizem in $port, je med razpravo v Drzavnem zboru na 30.
seji dne 25. 4. 2025 povedal: »Javnost priCakuje, da bo drzava z regulacijo kratkotrajnega najema
stanovanj ustavila nevaren trend, ki stanovanje spreminja v turistiéne nastanitve. Od leta 2019
se je petkrat povedalo Stevilo stanovanj v turisti€ni ponudbi. Slovenija ima za to na nek nacin nalogo,
da v bistvu naredimo tisto, kar je prav, da ustavimo ta problem in da dom postane oziroma stanovanje
postane dom, ne pa za druzine. Po Ustavi je drzava seveda dolzna omogoditi drzavljanom pridobitev
primernega stanovanja. Ker je dom temeljna ¢lovekova potreba, je treba v primerih pomanjkanja
dolgoro&nega najema vzpostaviti mehanizme za vecjo dostopnost stanovan]. Regulacija
kratkotrajnega najema je eden od teh mehanizmov, ki se ga posluzujejo mesta in drzave po celem
svetu. Glede na trend eksponentnega naras¢anja Stevila nepremicnin iz Slovenije, ki se oddajajo
na spletnih platformah za kratkotrajni najem, pa je sprememba ureditve potrebna, Zal, tudi pri nas.«
(poudarki vliagatelja zahteve). Prepis hagovora je dostopen na https://parlacards-
slovenija.lb.djnd.si/speech/single/?id=1765273&locale=sl&template=share (24. 2. 2026).
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Skladno z ustaljeno sodno prakso Ustavnega sodiSCa je prvi korak v okviru testa
sorazmernosti presoja primernosti ukrepa za dosego zasledovanih ciljev. V
konkretnem primeru je tako treba odgovoriti na vprasanje, ali je mogoce s predlaganimi
omejitvami (obveznost pridobitve soglasja, Casovne omejitve, omejitve oglasevanja),
ki predstavljajo posege v pravico iz 33. Clena Ustave in prvega odstavka 74. Clena
Ustave (o tem ve€ v nadaljevanju), doseci zasledovane cilje. Pri tem je bistveno, ali so
izbrana sredstva za dosego cilja primerna, t. j. smiselna (razumna), uporabna in mozna
in ali kot taka pridejo v postev.20

ReSevanje stanovanjske problematike z omejevanjem obsega kratkotrajnega
oddajanja ne predstavlja niti bistvenega niti uCinkovitega ukrepa za dosego tega cilja.
Lastniki stanovanj bi sicer potencialno lahko stanovanja, ki jih v omejenem cCasu
ponujajo v kratkotrajni najem v skladu z ZGos-1, v preostalem ¢asu ponudili drugim
najemnikom za namene prebivanja, vendar je ta koncept nezivljenjski, neprimeren ter
Skodljiv za dolgotrajne najemnike, ki naj bi jih zakonodajalec posredno Scitil, saj bi se
morali izseliti iz stanovanja v €asu, ko bi ponudnik Zelel opravljati dejavnost
kratkotrajnega oddajanja po ZGos-1.

Strozji pogoji bi teoreti¢no lahko povzro€ili manjsi obseg opravljanja dejavnosti, kar bi
lahko imelo za posledico ve€ prostih stanovanj, potencialno namenjenih dolgotrajni
oddaji v najem. Vendar pa ta sklep temelji na predpostavki, da bodo strozji zakonski
pogoji dejansko povzrocili prenehanje kratkotrajnega oddajanja ali zmanjSali njegov
obseg. Predlagatelj zakona ni izkazal obstoja vzroCne povezave med poveCanjem
Stevila kratkoro€nih namestitvenih kapacitet na eni strani ter manjSo ponudbo
stanovanj za dolgotrajni najem na drugi strani. Prav tako ni izkazal vzroCne povezave
med kratkotrajnim najemom in poviSanjem najemnin za dolgoro¢ni najem ali cen
stanovanj (o neobstoju vzro¢ne zveze vec€ v nadaljevanju). Na dostopnost stanovan;
namrec lahko vplivajo tudi drugi dejavniki, ki jih zakonodajalec pri sprejemanju ZGos-
1 ni uposteval, npr. razpolozljiv dohodek prebivalcev, dvig pla¢ in drugi dejavniki, ki
lahko povecajo razpoloZzljivi dohodek, prav tako pa so pomembni elementi privlaénost
posameznega mesta za prebivanje premoznejSih posameznikov.

V predlogu ZGos-1 se je predlagatelj sicer skliceval na analizo o vplivu oddajanja
stanovanj v kratkotrajni najem na dostopnost stanovanj za prebivanje,®! iz katere naj
bi med drugim izhajala tudi povezava med kratkotrajnim oddajanjem in naras€anjem
cen na stanovanjskih trgih, vendar ta analiza ni bila narejena za Republiko Slovenijo,
prenosljivost raziskave na slovenske razmere pa ni izkazana, zato omenjena raziskava
ne more biti relevantna. Prav tako je v svojih staliS¢ih Vlada sama navedla, da »je zelo
tezko podati dokonéne ugotovitve o celotnem vplivu kratkoro¢nih najemov na
stanovanjski trg«.32 Raziskave sicer nakazujejo moznost obstoja povezave med
porastom kratkotrajnih najemov in zmanjSanjem ponudbe dolgoro¢nih najemov,
vendar ne kot odlo€ujoCega prispevka k zmanjSanju ponudbe oziroma dviga vrednosti
nepremic¢nin in najemnin.3® Posledi¢no tudi omejevanje kratkotrajnega najema ne
more samo po sebi predstavljati reSitve za stanovanjsko problematiko.

30 Sturm, Lovro: Komentar k 2. &lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Lovro Sturm),
Ljubljana, 2010, str. 56.
31 Predlog ZGos-1, str. 9-11.
32 Stalis¢e Vlade do Mnenja Drzavnega sveta o Predlogu Zakona o gostinstvu (ZGos-1), EVA: 2024-
2180-0015, st. 00704-57/2025/26 z dne 26. 6. 2025.
33 |bid.
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V povezavi s primernostjo ukrepov za dosego zastavljenega cilla — reSevanja
stanovanjske problematike — bi moral predlagatelj zakona pojasniti in na podlagi
empiricnih podatkov predstaviti, ali bo obstojeCi stanovanjski trg (pod predpostavko,
da bi se lastniki stanovanj sploh odlocili dati na trg dolgotrajnega najema stanovanja,
ki jih trenutno oddajajo kratkotrajno) skupaj z drugimi ukrepi lahko zagotovil zadostno
ponudbo primernih stanovanj za dolgoroéni najem. Ukrepi so namre€ primerni za
uresniCitev zastavljenega cilja le, e resni¢no odraZajo prizadevanje za dosledno in
sistemati¢cno doseganje tega cilja. Kot izhaja iz Studije,* ki je del zakonodajnega
gradiva, je bilo po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije (v nadaljnjem
besedilu: SURS) 2021 v Republiki Sloveniji 864.323 stanovanj, 2019 in 2023 pa je bilo
povprecno 11.320 stanovanj namenjenih kratkotrajnpemu najemu. To pomeni, da je
kratkotrajnemu najemu namenjenih le priblizno 1,3 % vseh stanovanj v Republiki
Sloveniji, kar je zanemarljiv delez. Ob takSnem delezu je ocitno, da cilj reSevanja
stanovanjske problematike ne bo in ne more biti reSen z omejevanjem kratkotrajnega
oddajanja stanovanj. Tudi Stevilo oglaSevanih stanovanj za kratkotrajni najem, ki ga v
obrazlozitvi predloga ZGos-1 navaja predlagatelj (12.912 stanovanj®®) predstavlja le
1,5 % vseh stanovanj v Republiki Sloveniji. Ob tem velja opozoriti, da se trditev o
petkratnem poveCanju nanaSa na Stevilo oglasov nastanitvenih enot, teh pa ne
moremo enaciti s stanovanjem, kot je sicer v zakonodajnem postopku trdila Vlada, saj
je v posamezni nepremicnini povpre¢no 4,25 nastanitvenih enot. Dejstvo, da iz
predloga ZGos-1 ne izhaja, kakSen bi bil deleZ stanovanij, ki bi zaradi ukrepov preSel
iz kratkotrajnega v dolgoroCni najem, je v svojem mnenju v kontekstu pomanikljive
obrazlozitve primernosti ukrepov izpostavila tudi Zakonodajno-pravna sluzba
Drzavnega zbora (v nadaljnjem besedilu: ZPS).36

Ocena o petkratnem povec¢anju stanovanj, namenjenih za kratkotrajno oddajanje3’
temelji na $tudiji®®, ki ne zajema dejanskih podatkov o rabi stanovanj in Stevilu
subjektov, ki so dejavni na podrogju kratkotrajnih najemov. Studija je namre¢
upostevala zgolj dinamiko oglasov na rezervacijskih platformah Airbnb in Vrbo v ¢asu
njunega prodora na slovenski trg. Posledi¢no je Studija merila predvsem rast obeh
trznih kanalov oziroma rast oglasevanja na teh kanalih, ne pa dejanskega obsega
celotne dejavnosti ponudbe kratkoro€nih najemov v Sloveniji. Ob tem velja opozoriti,
da je pretezni del rasti obeh trznih kanalov nedvomno Sel na raCun Ze obstojeCih
ponudnikov, ki so priCeli uporabljati Vrbo in Airbnb za trZzenje svojih nastanitev in ne na
povsem nove ponudnike na trgu. Prav tako ni podatkov o tem, koliko ponudnikov je
oglaSevalo na obeh platformah. Zaradi navedenega zgolj spremljanje Stevila oglasov
ne more biti podlaga za sklep o petkratnem povecanju Stevila stanovanj v turisti¢ni
ponudbi.

34 Studija Institute of Place management z naslovom Kako kratkoro&ni najemi spreminjajo stanovanjski
trg: kvantitativha analiza za Slovenijo in Ljubljano, december 2024. V tej Studiji je kot ob¢ina s
stanovanjskim problemom izpostavljena tudi Mestna obc&ina Koper, ki je pred kratkim objavila razpis za
neprofitni najem dveh stanovanj, na katerega ni prispela nobena vioga. Razpis je bil objavljen:
https://www.koper.si/public_tender/javni-razpis-za-oddajo-dveh-trznih-stanovanj-v-najem/ (19. 1.
2026).
35 Pri ¢emer iz Studije, navedene v prej$nji opombi, ta Stevilka znasa med 9.728 in 12.912 stanovan;
(str. 9).
36 Zakonodajno-pravna sluzba, Mnenje o predlogu zakona o gostinstvu (ZGos-1), druga obravnava,
EPA 2005-1X, §t. 32-01/25-1/13 z dne 15. 5. 2025 (v nadaljnjem besedilu: Mnenje ZPS), str. 11.
37 Predlog ZGos-1, str. 5.
38 Studija Centra poslovne odliénosti Ekonomske fakultete Univerze v Ljubljani, z naslovom: Analiza
ponudbe namestitev kratkoro¢nega najema na platformah Airbnb in Vrbo v Sloveniji, april 2024.
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Prav tako je po podatkih SURS, ki jih predlagatelj pri pripravi analize stanja ni
uposteval, med 2019 in 2023 Stevilo nastanitvenih obratov zasebnih ponudnikov na
ravni Republike Slovenije naraslo za 13 %, v Ljubljani pa je v tem obdobju celo upadlo
za 15 %.3% V istem Casu so po podatkih GURS cene nepremicnin sicer narascale,
vendar bistveno bolj kot Stevilo nastanitvenih obratov. Prav tako so cene nepremicnin
narasCale tudi v Casu, ko je Stevilo nastanitvenih obratov upadalo. Posledi¢no ni
mogocCe ugotoviti obstoja vzroCne povezave med rastjo cen nepremicnin in
kratkotrajnim oddajanjem oziroma ni mogocCe zakljuciti, da cene nepremicnin narasc¢ajo
ravno zaradi poveCanja Stevila nastanitvenih obratov (med obema ni izkazane jasne
korelacije). Dodatno je treba izpostaviti Se, da GURS cen najema ne spremlja, zato na
podlagi uradnih evidenc viSine najemnin niti ni mogoc€e zanesljivo spremljati.

Iz dela predloga ZGos-1, ki se nanaSa na obrazlozitev sorazmernosti, izhaja, da je
omejevanje Stevila dni oddajanja na koledarsko leto primerjalno-pravno eden
najpogostejsih ukrepov, pri cemer se omejitve gibljejo med 30 (Amsterdam) in 120
dnevi (Pariz) letno.*° V povezavi s tem je pomembno dvoje: 1.) da se omejitve oéitno
nanasajo na posamezna mesta in ne (potencialno) na obmocje celotne drzave, kot to
velja v primeru ZGos-1# in 2.) da bi moral predlagatelj utemeljiti primernost ukrepa za
zasledovanje zastavljenih ciljev na ozemlju Republike Slovenije, pri tem pa bi moral
upostevati specifike nacionalnega stanovanjskega trga, namesto da zgolj prevzema
tujo ureditev, brez analize prenosljivosti.

Ob tem velja posebej izpostaviti, da je Vlada v zakonodajnem postopku sama navajala,
da nekateri drugi — za reSevanje stanovanjske problematike bolj pomembni — ukrepi
sploh Se niso sprejeti, nekateri pa naj bi zaceli uCinkovati z znatnim ¢asovnim
zamikom.*? Posledi¢no omeijitve, ki za ponudnike kratkotrajnega najema po ZGos-1
nastopijo bolj kot ne nemudoma, niso primerne za dosego tega cilja. Se posebej to
velja v luCi staliS€ predlagatelja zakona (Vlade), da so te omejitve komplementarne in
manj bistvene od drugih — sistemskih — ukrepov, kot so obdavcitev lastniStva
nepremicnin, gradnja javno-dostopnih stanovanj, gradnja Studentskih domov ter
spremembe SZ-1, ki bi naslovile izzive na podro¢ju oddajanja najemnih stanovan;j.*?

Cilj mirnega sobivanja v ve€stanovanjskih stavbah, ki je v predlogu ZGos-1 omenjen
le bezno, bi se teoretiCno sicer lahko dosegel z zahtevo po pridobitvi soglasja etaznih
lastnikov in njegovi omejeni veljavnosti, vendar pa Ze veljavna ureditev sosedskega
prava zagotavlja varstvo pred imisijami, predlagatelj zakona pa ni izkazal, da je tehtal
ali se imisije dolgotrajnih najemnikov (oziroma celo etaznih lastnikov) bistveno
razlikujejo od imisij v primeru kratkotrajnega oddajanja. Posledi¢no ni zadostne
podlage za zaklju€ek, da so izpodbijani ukrepi primerni za dosego omenjenega cilja.
Podobno velja za cilj zagotavljanja kakovosti turisticne ponudbe, saj predlagatelj ZGos-

39 Podatki SURS o prenocitvenih zmogljivostih med leti 2019 in 2024, dostopni na:
https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/2164518S.PX (19. 1. 2026).
40 Predlog ZGos-1, str. 16.
41 |z prvega odstavka 22. ¢lena ZGos-1 izhaja, da se opravljanje dejavnosti oddajanja v kratkotrajni
najem ¢asovno omeji v obc&inah, v katerih obstaja visoko tveganje negativnih vplivov kratkotrajnega
najema, pri ¢emer ni mogoce izkljuditi, da bi Vlada na podlagi drugega odstavka 22. ¢lena z uredbo
kot obcine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema dolocila vse ob€ine v
Republiki Sloveniji.
42 Stalisce Vlade do Mnenja Drzavnega sveta o Predlogu zakona o gostinstvu (ZGos-1), EVA: 2024-
2180-0015, §t.: 00704-57/2025/26 z dne 26. 6. 2025, str. 10 (v nadaljnjem besedilu: Stalis¢e Vlade).
43 Prav tam.
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1 ni pojasnil niti na kakSen nacCin naj bi omejevanje kratkotrajnega najema samo po
sebi izboljSalo kakovost turisti€ne ponudbe.

Ob upostevanju vsega navedenega izpodbijana ureditev in omejitve kratkotrajnega
oddajanja niso primerne za doseganje deklariranih ciljev, zlasti cilja reSevanja
stanovanjske problematike. Posledi¢no niso ustavno-skladne.

c) Nujnost ukrepov

Drugi korak testa sorazmernosti je presoja nujnosti, v okviru katere je treba oceniti, ali
presojani ukrep predstavlja najmilejSi mozen poseg v Clovekovo pravico. Ukrep mora
torej biti utemeljen glede na cilj tako, da v ¢im manjSi mozni meri omejuje pravice in
interese prizadetih subjektov.* Gre torej za dejansko vprasanje obstoja alternativnih
moznosti za dosego cilja, v okviru katere se zahteva dokazno podprta obrazlozitev
zakonodajalca, da je ukrep res nujen.

Finan¢no in socialno breme stanovanjske politike bi namesto lastnikov stanovanj, ki se
oddajajo v kratkotrajni najem, morala primarno nositi javna oblast (obcina ali drzava),
ki bi morala v tej luci tudi sprejemati ukrepe. TakSno stalis€e izhaja tudi iz odlocitev
Ustavnega sodiSc¢a in je jasno izrazeno v odlocbi §t. U-1-473/22. V tej zadevi je Ustavno
sodis¢e z vidika 33. Clena Ustave presojalo ustavno skladnost ureditve neprofitnih
najemnih razmerij za nedolo¢en €as v povezavi z denacionalizacijo in presodilo, da
ureditev, po kateri se najemno razmerje po samem zakonu prenese na novega
pridobitelja lastninske pravice (na denacionaliziranem stanovanju), ni nujna za dosego
ciliev, med katerimi je bila tudi stanovanjska varnost. Pri tem je navedlo: » Stanovanjsko
in socialno varnost, stroSkovno vzdrzno rabo stanovanj ter dom in druge vrednote bi
bilo namre¢ mogoc&e enako ucinkovito varovati tudi na vec drugih nacinov, pri katerih
bi finanéno in socialno breme stanovanjske politike namesto denacionalizacijskih
upravi¢encev nosil tisti, h kateremu izvorno sodi — javna oblast (obcéina ali drzava).«*°
Tudi ESCP je v svoji sodni praksi Ze izpostavilo, da drzava celotnega bremena
reSevanja stanovanjske krize praviloma ne sme prevaliti na ozko skupino zasebnih
lastnikov.4

Izpodbijana ureditev ZGos-1 podobno kot ureditev, ki jo je Ustavno sodisCe
obravnavalo v prej opisani odlocbi, zasleduje deklarirani cilj reSevanja stanovanjske
problematike (oziroma zagotavljanja stanovanjske varnosti) in v ta namen posega v
pravico do zasebne lastnine.*” Tako kot v primeru najemnih razmerij v
denacionaliziranih stanovanijih, se tudi v primeru omejitev kratkotrajnega oddajanja
breme, ki bi ga morala nositi javha oblast, prelaga na posameznike, kar je ob
upostevanju prej navedenih stali$¢ Ustavnega sodiséa kot tudi ESCP, ustavnopravno
vprasljivo.

ZGos-1 Zze sam nakazuje moznost drugih ukrepov stanovanjske ali davéne politike, Ki
bi lahko bili blazji od ukrepov, ki jih doloCa, in ki bi manj posegali v ustavni pravici do
svobodne gospodarske pobude in zasebne lastnine. Tudi iz mnenja Zakonodajno-

44 Sturm, Lovro: Komentar k 2. ¢lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Lovro Sturm),
Ljubljana, 2010, str. 56.
45 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, St. U-1-473/22-11 z dne 15. 6. 2023, tocka 43.
46 Sodba ESCP v zadevi Hutten-Czapska proti Poljski, §t. 35014/97 z dne 19. 6. 2006, to¢ka 225.
47 In svobodno gospodarsko pobudo iz 74. ¢lena Ustave, kar bo izpostavljeno v nadaljevaniju.
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pravne sluzbe Drzavnega zbora (v nadaljnjem besedilu: Mnenje ZPS), izhaja
opozorilo, da »v zakonodajnem predlogu manjkajo tudi argumenti v korist nujnosti in
sorazmernosti predlaganih ukrepov v ozjem smislu«*® ter ocena, da predlagatelj s
svojimi navedbami (glede problematike nenaseljenih stanovanj) »posredno kaze na
obstoj drugih ukrepov stanovanjske ali davéne politike, ki bi lahko bili blazji od
predlaganih ukrepov (npr. obdavcitev nenaseljenih stanovanj, davéne ali finan¢ne
spodbude za dolgoro¢ne najeme ipd.).«*°

V pravni teoriji se kot alternativni ukrepi, namenjeni reSevanju stanovanjske
problematike, navajajo zlasti ustreznejSe subvencioniranje trznih najemnin,
ustavnoskladno nacrtovan in izveden davek na nerezidenCne stanovanjske
nepremicnine, olajSanje oziroma sprostitev gradnje stanovanj na nezazidljivih
zemljis€ih, odprava administrativnih ovir v prostorskih in gradbenih predpisih ter
okrepitev vloge drzavnega in obd¢inskih stanovanjskih skladov.%° Tudi Ustavno sodis¢e
je v svoji odlocbi glede Zakona o nepremicninskem posredovanju pritrdilo staliScu, da
med manj omejujoCe ukrepe, s katerimi bi bilo mogoCe doseci cilj dostopnosti
stanovanj, lahko sodijo tudi subvencioniranje trznih najemnin, povecanje $tevila javnih
najemnih stanovanj ter drugi davcni in prostorski ukrepi.>! Kot ena od moznih reSitev
se omenja tudi zaCasna prepoved registracije novih nastanitvenih obratov v ob¢inah,
kjer bi se pokazali negativni vplivi kratkotrajnega oddajanja. Gre za reSitev, ki je
poznana tudi v nekaterih tujih ureditvah, npr. v Gréiji, na Madzarskem in v Spaniji.

Nadalje Vlada v predlogu ZGos-1 sama izpostavlja, da je za obseg izkoris€enosti
stanovanjskega fonda bolj kot Stevilo stanovanj, ki se oddajajo v kratkotrajni najem,
pomembna okoliS€ina nenaseljenosti stanovanj. Kot izhaja iz Studije, ki je del
zakonodajnega gradiva, nenaseljena stanovanja v Sloveniji predstavljajo 19 % vseh
stanovanj (165.576 enot), pri Cemer je v Ljubljani nenaseljenih 18 % vseh stanovanj, v
preostalih analiziranih obdinah pa je ta delez $e visji.>? Vlada je v enem od svojih
mnenj®>3 navedla, da je Ze sprejela vrsto zakonodajnih ali drugih ukrepov, ki celostno
posegajo na stanovanjsko podrocje tako z vidika ponudbe (gradnja najemnih
stanovanj) kot povprasSevanja (urejanje najemniskega trga). Ti ukrepi bodo po naravi
stvari uCinke lahko ustvarili Sele ¢ez vec let, zato je Se toliko tezje upraviciti nujnost
ukrepov, ki so dolo¢eni v ZGos-1. Kot je Ze bilo izpostavljeno, ti ukrepi po obsegu ne
morejo bistveno vplivati na bistveno pove€anje stanovanjskega fonda za dolgotrajni
najem ali na doseganje drugih ciljev stanovanjske politike. Obenem so pozitivni ucinki
teh ukrepov izrazito negotovi, negativni ucinki za ponudnike storitev pa nastanejo
prakti€éno hipoma — z uveljavitvijo ZGos-1, to je s 1. 1. 2026 in v celoti najkasneje do
1.1.2027.

Prav tako tudi ¢asovno omejena veljavnost soglasij etaznih lastnikov ne predstavlja
nujnega ukrepa za zagotavljanje dobrih medsosedskih odnosov. Do nujnosti tega
ukrepa se je Vlada sicer opredelila, vendar le z vidika varstva interesov etaznih

48 Mnenje ZPS, str. 11.
49 |bid.
50 Urankar M., Grac¢anin G., Ustavnopravni pogled na omejitev oddajanja stanovanj v kratkotrajni
najem, Pravna praksa, st. 12, 2025, str. 6-8.
51 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, $t. U-1-205/19-51 in U-1-230/19-29 z dne 2. 9. 2025, toc¢ka 36.
52 Predlog ZGos-1, str. 19.
53 Mnenje Vlade o zahtevi Drzavnega sveta, da Drzavni zbor ponovno odlo¢a o Zakonu o gostinstvu,
EVA: 2024-2180-0015, Stevilka: 00704-57/2025/42, z dne 11. 9. 2025, str. 11.
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lastnikov, ne pa tudi z vidika varovanja interesov ponudnika storitve oddajanja.>* Na
podlagi te omejitve lahko etazni lastnik (v nekaterih primerih samostojno, vedno pa s
solastniki, ki imajo skupaj v lasti Cetrtino solastniskih deleZev) brez kakrSnegakoli
razloga Ze po treh letih ponudniku kratkotrajnega najema onemogoc€i nadaljevanje
oddajanja stanovanja. Pri tem se ne uposteva, da je ponudnik lahko znatno vlagal v
stanovanje in opravljanje storitve ter da se take investicije pogosto povrnejo Sele v
daljSem ¢asovnem obdobju, pogosto deset ali ve€ let. ZGos-1 tako odpira moznost
potencialnim zlorabam in omogoc¢a Skodljivo obnasanje etaznih solastnikov v stavbi.
Milejsi (in tudi bolj uravnotezen) ukrep bi bil trajno soglasje etaznih solastnikov s tocno
doloCenimi upraviCenimi izjemami oziroma moznostmi odvzema soglasja v primeru
kritev ali pretiranih imisij. Drugi etazni lastniki Zze imajo na voljo druge vzvode za
varstvo svojih interesov, zlasti v ureditvi prepovedi imisij (75. ¢len Stvarnopravnega
zakonika (v nadaljnjem besedilu: SPZ)), v moznosti vlozZitve toZbe zaradi motenja
posesti (32. ¢len SPZ), v izkljuCitveni tozbi v primeru grobih krSitev temeljnih prauvil
sosedskega sozitja (123. ¢len SPZ) in v solidarni odSkodninski odgovornosti lastnika s
povzrocitelji za Skodo, ki jo na drugih posameznih delih ali skupnih delih povzrocijo
najemniki (16. ¢len SZ-1). Kot izhaja iz gradiv zakonodajnega postopka, je tudi
predlagatelj zakona zaznal tezave na podrocju izvajanja predpisov, ki urejajo
opravljanje gostinske dejavnosti pri sobodajalcih, natanCneje pomanjkanje nadzora
nad pridobitvijo soglasij solastnikov,>® vendar pa neucinkovitega izvajanja veljavne
ureditve ni mogoce reSevati tako, da se uvede enaka ali celo strozja ureditev, temvec
je treba zaznane pomanikljivosti reSevati na drugacen nacin.

Glede na zgoraj navedeno izpodbijana ureditev in predlagane omejitve kratkotrajnega
oddajanja stanovanj niso nujne za doseganje deklariranih ciljev, zlasti cilja reSevanja
stanovanjske problematike, prav tako pa oc€itno obstajajo milejSi in sistemsko
ustreznejSi ukrepi za dosego teh ciljev.

d) Sorazmernost ukrepov v ozjem smislu

V okviru tretjega, zadnjega, koraka testa sorazmernosti, se opravi test sorazmernosti
v ozjem smislu. 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 vkljuCuje
presojo med prizadetostjo ustavne pravice posameznika, ki jo povzroCi uporaba
izbranega sredstva, in med koristjo, ki jo ta prinasa skupnosti.>¢ Konkretno je v
predmetni zadevi treba presoditi, ali izpodbijana ureditev vzpostavlja ustrezno
ravnotezje med ustavno varovanimi pravicami etaznih lastnikov, ki svoje nepremicnine
oddajajo (ali bi jih Zeleli oddajati) v kratkotrajni turistiCni najem ter na drugi strani javnim
interesom in pravicami drugih etaznih lastnikov. Gre za tehtanje med individualnim
interesom posameznika, da s svojo lastnino prosto razpolaga in jo gospodarsko
izkorisCa, ter skupnostnimi interesi, ki se odrazajo v ciljih stanovanjske politike,
zagotavljanju dostopnosti stanovanj ter varstvu pravic solastnikov in etaznih lastnikov
do mirnega in varnega uzivanja njihovih nepremicnin. Klju¢no vprasanje je torej, ali
zakonodajalec z izpodbijano ureditvijo ohranja pravicno ravnotezje med temi
nasprotujoCimi si interesi.

54 Predlog ZGos-1, str. 18.
55 Predlog ZGos-1, str. 6.
% Sturm, Lovro: Komentar k 2. &lenu, v: Komentar Ustave Republike Slovenije (ur. Lovro Sturm),
Ljubljana, 2002, str. 56.
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Oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem ima $tevilne pozitivhe u€inke tako za same
lastnike kot tudi za SirSo skupnost. Kot izhaja iz zakonodajnega gradiva, se tega
zaveda tudi predlagatelj ZGos-1. Izpodbijane omejitve, ki negativno vplivajo na obseg
kratkotrajnega oddajanja stanovanj v najem, ne vplivajo negativno samo na
izvrSevanje temeljnih upraviCenj, ki izhajajo iz lastninske pravice, ter na svobodno
gospodarsko pobudo. Njihov doseg je veliko $irsi, saj vplivajo tudi na gospodarjenje z
nepremicninami, razvoj turizma, posebej na obmodjih, kjer druge oblike namestitev
niso na voljo, konkurencnost slovenske turistiche ponudbe, ohranjanje naravne in
kulturne dedisCine, trZzenje lokalnih proizvodov in trajnostno naravnanega turizma.
Poleg tega posegajo v socialno-ekonomski polozaj posameznikov in druZin, ki jim je
kratkotrajno oddajanje predstavljalo nacin za zagotavljanje sredstev za prezivljanje. Ni
zanemarljiv niti fiskalni vidik, saj ponudniki kratkotrajnega najema placujejo davek na
dohodek iz dejavnosti, vse obvezne prispevke in turistiéno takso.5” Ce prenehajo
opravljati dejavnost, teh obveznosti ne bodo veC imeli, zaradi Cesar je priCakovati
zmanijsanje javnofinanc¢nih prihodkov.

Stevilne prednosti rezerviranja kratkotrajnih nastanitev prek spletnih platform,
izpostavlja tudi nedavno sprejet akcijski nacrt EU — Evropski nacrt za dostopna
stanovanja®® —, in sicer: vecjo izbiro, dodatno druzbeno javno infrastrukturo za
potroSnike, dodaten dohodek za gostitelje, spodbudo za naloZzbe v prenovo ter
povec€anje turizma, dohodkov in delovnih mest. Kljub obstoju doloenih negativnih
vplivov kratkotrajnih najemov pa je po oceni Evropske komisije treba ohraniti koristi, ki
jih prinasajo kratkotrajni najemi. Kot izhaja iz Evropskega nacrta za dostopna
stanovanja, namerava Evropska komisija - kot dopolnilo k obstoje€i Uredbi (EU)
2024/1028 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 11. aprila 2024 o zbiranju in
souporabi podatkov v zvezi s storitvami kratkoro€hega najema nastanitve ter
spremembi Uredbe (EU) 2018/1724 - predlagati zakonodajni akt, ki bo naslovil
kratkotrajne najeme in vzpostavil podporo za drzave ¢lanice pri sprejemanju ciljnih in
sorazmernih ukrepov, s katerimi bodo lahko uravnotezile koristi kratkotrajnih najemov
z morebitnimi negativnimi ucinki na stanovanjski trg in lokalne skupnosti.>® Za razliko
od ZGos-1 torej Evropska komisija ne namerava predlagati ukrepov, ki bi kratkotrajni
najem omejevali ali ga celo prepovedali, temve¢ namerava, ob upoStevanju
ugotovljenih prednosti kratkotrajnega najema, predlagati sorazmerne ukrepe, ki bodo
omogocili uravnotezenje koristi in morebitnih negativnih u€inkov.

Ureditev soglasij etaznih lastnikov nesorazmerno posega v pravice ponudnikov
kratkotrajnega najema iz vec€ razlogov. Prvi¢, nesorazmerna je zahteva po pridobitvi
soglasij to¢no dolocenih lastnikov stanovanj — mejasev (prvi stavek Cetrtega odstavka
20. ¢lena ZGos-1), brez katerih se ponudniki kratkotrajnega najema ne morejo vpisati
v RNO in so izpostavljeni tudi visokim globam. Prav tako v pravice ponudnikov
nesorazmerno posega tveganje, da lahko Ze pridobljeno soglasje kadarkoli izgubijo
brez stvarnega ali upravi¢enega razloga (kar je ze bilo podrobneje predstavljeno), pri
¢emer ZGos-1 ne predvideva moznosti sodnega varstva zoper tako odlocCitev etaznih

57 Predlog ZGos-1, str. 2.

58 Evropski nacrt za dostopna stanovanja, dostopen na:
https://housing.ec.europa.eu/document/download/756915b5-d1b1-4bde-ac82-
03532d2d3d90_en?filename=0.pdf (19. 1. 2026). V slovenskem jeziku dostopno na https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/SL/TXT/PDF/?uri=CELEX:52025DC1025 (25. 2. 2026).

59 Prav tam, str. 12.
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lastnikov. Iz navedenih razlogov omejitev ne more prevladati nad uresni€evanjem
pravice do zasebne lastnine in svobodne gospodarske pobude.

Prav tako prepoved oglasevanja ponudnikov brez veljavne identifikacijske Stevilke®°
posega v samo jedro pravice in jo tako pomembno krni, da Ze iz tega razloga ne more
biti sorazmerna koristim, ki bi zaradi nje utegnile nastati. Namen oglasevanja je namrec¢
(tudi) ohranjanje konkurencnosti in vidnosti na platformah za kratkotrajno oddajanje
nepremicnin in drugih oglasevalskih platformah. Prepoved oglasevanja zato zmanjSuje
konkurenc¢nost in vidnost na spletnih platformah. Podobno velja za omejitve minimalne
uporabne povrsine na gosta in omejitev Stevila gostov, saj ni jasno, zakaj v primeru
velikih stanovanj ponudniki ne bi smeli zagotavljati nastanitve vec€ kot 15 gostom. Prav
tako ni bilo opravljeno tehtanje med zatrjevano primerno kvadraturo na gosta na eni
strani in pravico do opravljanja dejavnosti na drugi strani, pri ¢emer niti ni dolo¢eno,
kaj pomeni »uporabna povrSina«, ki jo morajo ponudniki kratkotrajnega najema
stanovanja zagotavljati gostom.

Dolo¢ba glede Casovnega omejevanja oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem
intenzivno in nesorazmerno posega V moznost razpolaganja z nepremicnino
ponudnikov kratkotrajnega najema, saj lahko na podlagi sedmega odstavka 22. ¢lena
ZGos-1 obc€ina, ki je na seznamu ob¢in z visokim tveganjem, kratkotrajno oddajanje
nepremicnin omeji na zgolj 30 dni v koledarskem letu. Ob tem velja opozoriti, da
obrazlozitev predloga ZGos-1 ne ponuja zadostne utemeljitve sorazmernosti te
omejitve. V tej zvezi se je namre€ Vlada sklicevala na analizo, iz katere izhaja, da so
se 2023 na platformah Airbnb in Vrbo nepremicnine iz Slovenije oddajale 92 dni, kar
je zakljucila z navedbo »Omejitev na 60 oziroma 150 dni letno smo ocenili kot
sorazmerno.«%! Taka obrazlozitev ne nudi zadostne opore za oceno sorazmernosti
ukrepa in je posledicno omejitev doloCena arbitrarno, saj samo dejstvo, da so se v
2023 nepremicnine v povprecju oddajale 92 dni, ne nudi podlage za zakljuCek, da
omejitev ne predstavlja nesorazmernega posega v opravljanje dejavnosti (dolo¢enih)
ponudnikov. Zlasti to velja ob upostevanju, da »sploSna« omejitev, izhajajoca iz
uvrstitve na seznam obcin z visokim tveganjem, znasa 60 dni,®? kar je priblizno tretjino
manj od povprecnega trajanja najema v 2023. Ob tem lahko ob¢ine oddajanje dodatno
omejijo na 30 dni, kar predstavlja priblizno dve tretjini manj od letnega povprecja in pol
manj od »sploSne« omejitve in pomeni zelo mocen poseg v pravico razpolaganja z
nepremicnino, saj lastniku dopusc¢a oddajanje le en mesec v letu.

Zaradi uCinkov Casovnega omejevanja oddajanja je ponudnik kratkotrajnega najema
izpostavljen tveganjem ne samo v upravnopravnih razmerjih do oblastnih organov,
ampak tudi v civilnopravnih razmerjih. Ponudnik kratkotrajnega najema lahko na primer
Ze sklene pogodbo z gostom, nato pa zaradi sprejetega sklepa pristojnega ministra
in/ali akta obCine preseze dovoljeno Stevilo dni oddajanja in se obratu dodeli status
»zacCasen preklic«. Posledicno ne more ponuditi predhodno rezervirane storitve in je
brez lastne krivde izpostavljen pogodbenim posledicam v razmerju do gosta in tudi do
spletne platforme. Odpoved Ze sprejete rezervacije namre¢ ima za ponudnika finan¢ne

60 Pri ¢emer za neveljavno Steje tudi identifikacijska Stevilka, ¢e ima nastanitveni obrat status
»zaCasen preklic« (gl. drugi odstavek 17. ¢lena ZGos-1).
61 Predlog ZGos-1, str. 16.
62 Sesti odstavek 22. ¢lena ZGos-1.
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posledice v obliki placila stroskov in/ali kazni zaradi odpovedi,®3 ¢4 prav tako pa lahko
prejmejo slabe ocene oziroma je dejstvo, da so odpovedali rezervacijo, javno
razvidno®, kar lahko pomembno vpliva na kratkotrajno oddajanje v prihodnosti.
Ponudniki, ki oglasujejo na platformi Airbnb, lahko tudi izgubijo status »Supergostitelj«,
za katerega je treba imeti stopnjo odpovedi pod 1 %, kar posledicno zmanjSa zaupanje
gostov.%® Ponudniki, ki oglasujejo na platformi Booking.com, pa bi lahko izgubili status
»Preferred partner«, za katerega se zahteva delez odpovedi med 1 in 2 %. Nenazadnje
algoritmi Airbnb bolj izpostavljajo oglasevane nastanitve z oglasi za vsaj leto in pol
naprej, kar bo zagotovo negativno vplivalo na ponudnike, ki bodo skladno z ZGos-1
Casovne omejitve oddajanja za naslednje leto izvedeli Sele dva meseca pred zaCetkom
naslednjega koledarskega leta. Zato njihovo oglasevanje nikakor ne bo moglo biti
kontinuirano, zaradi ¢esar bodo niZje uvrsc€eni v iskalnih nizih in bodo imeli manj
ogledov ter posledi€no manj rezervacij.

Sprejeti ukrepi, ki posegajo v zasebno lastnino, so nesorazmerni z vidika pravic
ponudnikov kratkotrajnega najema. Ukrepi jim onemogocajo kar najvecje izkoris€anje
lastnega premoZenja oziroma jih celo silijo, da svojo lastnino uporabljajo na drugacen
nacin (npr. stanovanje prodajo ali ga pricnejo oddajati za daljSi ¢as). Izpodbijana
omejitev kratkotrajnega oddajanja zato predstavlja nedopusten poseg v pravico do
zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave, tak poseg pa ne prestane testa sorazmernosti.

e) Posebej glede posega v lastninsko pravico zaradi nesorazmerne viSine
glob

V povezavi s krsitvijo pravice do zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave velja izpostaviti
tudi nesorazmerno visoke globe za krSitev obveznosti, vezane na ponujanje
kratkotrajnega najema. ZGos-1 v 36. Clenu doloCa tezje prekrSke in za izvajalce
gostinske dejavnosti, ki so pravne osebe, dolo¢a globo od 2.000 do 20.000 EUR, ¢e
se opravlja oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem v posameznem stanovanju vec
dni v koledarskem letu, kot je doloceno v petem odstavku 5. €lena ZGos-1 (1. toCka
prvega odstavka 36. ¢lena ZGos-1) oziroma vec, kot je dolo€eno v skladu z 22. ¢lenom
ZGos-1 (3. toCka prvega odstavka 36. Clena ZGos-1). Enaka globa je predpisana, ¢e

63 Host Cancellation Policy for homes (Pravilnik o odpovedi gostiteljev za rezervacije prenocis¢) za
Airbnb denimo doloca sledece:
Ce gostitelj odpove potrjeno rezervacijo ali &e se ugotovi, da je gostitelj odgovoren za odpoved v
skladu s tem pravilnikom, mu bomo zaracunali stro$ke v vi$ini najmanj 50 $. Stro$ek temelji na znesku
rezervacije in ob odpovedi rezervacije:
Ce je rezervacija odpovedana 48 ur ali manj pred prihodom ali po prihodu, je strosek 50 % zneska
rezervacije za nocitve, ki niso bile v prenocisScu.
Ce je rezervacija odpovedana kadarkoli med 48 urami in 30 dnevi pred prihodom, strosek znasa 25 %
zneska rezervacije.
Ce je rezervacija odpovedana ve¢ kot 30 dni pred prihodom, je stroSek 10 % zneska rezervacije.
Za rezervacije, ki trajajo 28 dni ali ve€, se zgorniji stroski odpovedi izradunajo kot odstotek
nevracljivega dela rezervacije od trenutka odpovedi do 30-dnevnega obdobja po datumu odpovedi -
od celotnega zneska rezervacije.
64 Platforma Booking.com v primeru odpovedi rezervacije gostu pois¢e nadomestno namestitev in na
gostitelja prevali stroSke in si pridrzi pravico zaraunati provizijo za odpovedano rezervacijo.
65 0Ob odpovedi rezervacije gostu Airbnb v profilu gostitelja samodejno objavi javni komentar: » Gostitel]
je odpovedal to rezervacijo x dni pred prihodom.« To je vidno vsem bodo¢im gostom in deluje kot
»negativna ocena«, ¢eprav ne vpliva na samo povprecje zvezdic.
66 Prispevek na spletni strani Airbnb z naslovom: Supergostitelj: priznanje za najbolj gostoljubne,
dostopen na: https://www.airbnb.si/e/superhost (19. 1. 2026).
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se pri oglasevanju nastanitvenega obrata ne navede veljavne identifikacijske Stevilke
(4. toCka prvega odstavka 36. Clena ZGos-1). Med najtezje prekrSke, za katere se
izvajalcu gostinske dejavnosti, ki je pravna oseba, lahko izre€e globa od 5.000 do
50.000 EUR, pa se med drugim uvrS€a tudi opravljanje oddajanja stanovanja v
kratkotrajni najem brez veljavnega soglasja etaznih lastnikov (4. toCka prvega
odstavka 37. Clena ZGos-1). Predlagatelj ZGos-1 ni posebej obrazlozil predpisanih
glob in ni posebej zatrjeval, katere cilje naj bi s temi globami zasledoval. V odsotnosti
drugacne razlage je mozno predvidevati edino, da globe zasledujejo enake cilje kot
sam ZGos-1, saj so namenjene zagotavljanju spoStovanja predpisanih omejitev glede
ponujanja kratkotrajnega najema.

Iz prakse Ustavnega sodiSCa izhaja, da so kaznovalne sankcije uCinkovito sredstvo za
zagotavljanje spostovanja pravnega reda in kot take primerne za dosego ustavno
dopustnega cilja. Ko u€inkov ne bi bilo mogo€e enako uspesno zagotoviti z milejSim
ukrepom izven kaznovalnega sistema, pa so tudi nujne.®” Za izpostavljene globe ni
mogoce trditi, da so sorazmerne v ozjem smislu, saj so glede na javno korist, ki se z
njimi zasleduje, obCutno previsoke in nesorazmerno kaznujejo ravnanja, ki niso SirSe
druzbeno Skodljiva. Z globo najmanj 2.000 EUR (in najve¢ 20.000 EUR) se na primer
lahko kaznuje krSitelj, ki stanovanje v kratkotrajni najem oddaja veC dni, kot je
predpisano, pri ¢emer je taka krSitev potencialno mogoca tudi nenamerno. Z globo
najmanj 5.000 EUR (in najve¢ 50.000 EUR) pa se lahko kaznuje krsitelj, ki ni pridobil
ustreznega soglasja za kratkotrajno oddajanje, pri Cemer je pridobitev soglasja v praksi
mocno otezena ali celo nemogoca (kot je Ze bilo opisano).

. Nesorazmeren poseg v pravico do svobodne gospodarske pobude iz 74. ¢lena

Ustave

Skladno s prvim odstavkom 74. Clena Ustave je gospodarska pobuda svobodna, kar
vsem gospodarskim subjektom zagotavlja pravico »do svobode izbire dejavnosti, s
katero trajno uresnicujejo svoje pridobitne interese v konkurenci na trzi$¢u«.5®
Svobodna gospodarska pobuda omogoca 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.®® Ta pravica vklju¢uje tudi svobodo
ustanavljanja in vodenja gospodarskega subjekta v skladu z ekonomskimi naceli.”
Hkrati je v drugem odstavku 74. ¢lena Ustave zakonodajalcu dano pooblastilo, da uredi
nadin uresniCevanja te pravice’, pri ¢emer ima zakonodajalec Siroko polje proste
presoje, ko vzpostavlja ekonomsko politiko na posameznih podro€jih druzbenega
Zivljenja, ki jo Steje kot najprimernejSo za doseganje sploSne druzbene blaginje.”?
Zakonodajalec pri tem lahko predpiSe nacin uresniCevanja pravice do svobodne
gospodarske pobude skladno z drugim odstavkom 15. Clena Ustave ter doloCene
oblike podjetniStva tudi omeji skladno s tretjim odstavkom 15. ¢lena Ustave (t. i.
generalna omejitvena klavzula’@), kar izhaja tudi iz drugega stavka drugega odstavka

67Qdlocba Ustavnega sodisc¢a, st. U-1-280/19 z dne 9. 11. 2023, tocka 37 in toc¢ka 39.

68 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, $t. U-1-154/94-3 z dne 6. 10. 1994,

69 B. Zabel, Svobodna gospodarska pobuda v praksi Ustavnega sodi$c¢a, v: Podjetje in delo 3-

4/2009/XXXV, str. 535.

70 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, $t. U-1-59/03 z dne 13. 5. 2004, tocka 7.

71 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-201/14, U-1-202/14 z dne 19. 2. 2015, tocka 21.

72 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-1-189/10 z dne 15. 3. 2012, tocka 8.

3 Podrobneje glej: |. Stefanec: Kolizija élovekovih pravic (vidiki ustavnosodne presoje), GV Zalozba,
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74. Clena Ustave, ki prepoveduje izvajanje gospodarske dejavnosti v nasprotju z javno
koristjo.”

V teoriji se poudarja, da je meja med doloCitvijo naCina uresniCevanja svobodne
gospodarske pobude in njenim omejevanjem, torej posegom v to ¢lovekovo pravico,
gibljiva in tezko dolo¢ljiva. Ocena, ali gre v posameznem primeru za doloCitev nacina
uresniCevanja svobodne gospodarske pobude (drugi odstavek 15. lena Ustave) ali Ze
za poseg v svobodno gospodarsko pobudo (tretji odstavek 15. Clena Ustave), je
posebej pomembna, ker je od tega odvisna strogost presoje izpodbijane zakonske
ureditve.”® Ce torej v drugem primeru zakonodajalca veZe splodno nacelo
sorazmernosti (uporablja se test sorazmernosti), mora v prvem izkazati le razumen
razlog za izbrano dolo€itev nacina uresniCevanja te pravice (t. i. test razumnosti
oziroma arbitrarnosti).”®

Ustavno sodiSCe pri presoji, ali posamezna ureditev pomeni nacin uresniCevanja
pravice do svobodne gospodarske pobude ali pa gre ze za njeno omejitev in s tem
poseg vanjo, uposteva, kako moc¢no predpis oZi polje podjetniSskega udejstvovanja. V
svoji praksi je Ustavno sodisCe izpostavilo nekaj kriterijev, ki olajsajo presojo, in sicer:
1) intenzivnost oZenja polja podjetniSke svobode, 2) bistvenost prepovedi ali zapovedi
za podjetnisko ravnanje in 3) 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.”” Pri tem gre za poseg v pravico do svobodne gospodarske pobude
praviloma takrat, ko zakonodajalec subjektom neko ravnanje prepoveduje (npr.
prepoved oglasevanja odvetniSske dejavnosti ali prepoved ustanovitve gospodarske
druzbe) ali zapoveduje to¢no dolo¢eno ravnanje, ki subjektu ne pusc¢a polja za prosto
podjetnisko odloCanje (npr. doloCitev, da je za pridobitev licence za opravljanje
dejavnosti treba minimalno Stevilo ustrezno kvalificiranega osebja zaposliti za
nedologen &as s polnim delovnim &asom).”® Ce pa ima subjekt v pretezni meri e
zmeraj moznost svobodnega podijetniSkega odloCanja, gre za nacin uresniCevanja

er

ki jih lahko kreditodajalec zaracuna potro$niku).”®

Bistveno pri dolo€anju pogojev za opravljanje gospodarske dejavnosti je, da gre za
doloCanje nacina izvrSevanja pravice lahko le tedaj, ko ima pogoj oziroma ukrep realno
vsebinsko zvezo s konkretno regulirano gospodarsko dejavnostjo,®® za kar gre zlasti v
primerih, ko zakonodajalec odvrata nevarnost ali blazi tveganja, ki izhajajo iz
opravljanja neke konkretne dejavnosti (npr. na podroc¢ju varstva pri delu, varstva
zdravega Zivljenjskega okolja).8' V primerih, ko zakonodajalec omeji podjetnisko
svobodo ravnanja zaradi doseganja splosnih javnih ciljev ali ciljev na nekem loCenem

Ljubljana 2020, str. 61 in nasl.
74 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-1-201/14, U-1-202/14 z dne 19. 2. 2015, tocka 21.
75 Prim.: |. Stefanec: Kolizija &lovekovih pravic (vidiki ustavnosodne presoje), GV Zalozba, Ljubljana
2020, str. 135 in nasl.
76 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, t. U-1-27/17 z dne 18. 2. 2021, tocka 19. Prim.: R. Zagradi$nik,
Komentar k 74. ¢lenu, v: Komentar Ustave RS: dopolnitev komentarja-A (ur. Lovro Sturm), Ljubljana
2011, str. 1040.
77 Odlo¢bi Ustavnega sodis¢a U-1-73/12 z dne 6. 3. 2014, tocka 9, in U-1-66/08, tocka 83.
78 Odlo¢be Ustavnega sodis¢a U-1-212/03, U-I1-311/11 z dne 25. 4. 2013 in U-1-285/08.
79 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-1-27/17 z dne 18. 2. 2021.
80 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-1-73/12 z dne 6. 3. 2014, tocka 9.
81 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-I-73/12 z dne 6. 3. 2014.
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podrocju druzbenega Zivljenja, pa gre za poseg v pravico do svobodne gospodarske
pobude iz prvega odstavka 74. ¢lena Ustave oziroma za omejitev te pravice.®?

Ustavno sodisCe je Ze veckrat poudarilo, da v primeru izkazane javne koristi (varstvo
zdravja ali Zivljenja ljudi, varstvo narave, varstvo potrosSnikov, zaposlenih ipd.)
zakonodajalec lahko doloCi posebne subjektivne ali objektivne pogoje za podjetniSko
delovanije, ki pomenijo omejitev svobodne gospodarske pobude.®® Vsebina in meje
javne koristi so razvidne iz zakonske ureditve posameznega podrocja,®* vedno pa jo
je treba presojati glede na okolis€ine konkretnega primera.

Ustavno sodiSCe pri presoji dopustnosti posega v 74. Clen Ustave ocenjuje, ali za
poseg obstaja javna korist in ali je poseg v skladu z naCelom sorazmernosti (2. ¢len
Ustave), pri Cemer uporablja t. i. »prilagojen test sorazmernosti, v okviru katerega se
presoja le, ali je teZza posledic omejitve pravice do svobodne gospodarske pobude
sorazmerna vrednosti zasledovanega cilja oziroma koristim, ki bodo zaradi te omejitve
nastale.«® Gre torej za t. i. sorazmernost v oZjem smislu, ki sicer predstavlja tretji
korak obi¢ajno uporabljenega testa sorazmernosti.8®

Po prepri¢anju Drzavnega sveta izpodbijana ureditev predstavlja tudi nedopusten
poseg v pravico do svobodne gospodarske pobude po 74. &lenu Ustave, ker
samostojno in skupaj presega pooblastilo zakonodajalcu za doloCitev nacina
uresniCevanja svobodne gospodarske pobude, saj intenzivno ozi polje podjetniske
svobode. Hkrati izpodbijani ukrepi in pogoji nimajo realne vsebinske zveze s konkretno
regulirano poslovno dejavnostjo, saj so bili sprejeti zaradi doseganja splosnih javnih
ciliev®’, kot jasno izhaja iz gradiv zakonodajnega postopka. Pri tem pa zasledovani
javni cilji (javne koristi) niti niso bile izkazane s konkretnimi analizami ali dokazi.

Zgoraj Zze opisana ¢asovno omejena veljavnost soglasij etaznih lastnikov in dejstvo, da
je ta soglasja zelo tezko ali skoraj nemogoce pridobiti, pomenita poseg v svobodno
gospodarsko pobudo in ne zgolj dolo€anje nacina izvrSevanja te pravice. Pogoj, da
mora ponudnik pridobiti soglasja etaznih lastnikov in omejitve, ki so s tem povezane,
pomembno vplivajo na njegovo pravico do svobodne gospodarske pobude, saj je
oddajanje stanovanja za obdobje, ki ga lastnik sam doloc¢i, namre¢€ eden od osnovnih
nacinov, kako se lahko gospodari s stanovanjem. Povezava med omenjeno omejitvijo
in opravljanjem dejavnosti je o€itna: dejavnosti ni dovoljeno opravljati brez ustreznega
soglasja, krsitev pa lahko privede celo do trajne prepovedi. Poleg tega ZGos-1 doloca,
da so omenjena soglasja Casovno omejena, zato je opravljanje dejavnosti negotovo,
saj je negotovo, ali bo soglasja mozno ponovno pridobiti.

Kot je Ze bilo pojasnjeno, vsebuje ZGos-1 zafasno prepoved oglasevanja
kratkotrajnega najema, ki nastopi, ¢e ponudnik preseze dovoljeno Stevilo dni oddajanja
v kratkotrajni najem. Pri tem velja poudariti, da je oglasevanje nujni predpogoj za

82 Odlo¢ba Ustavnega sodisc¢a §t. U-1-66/08 z dne 11. 12. 2008.
83 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, $t. U-1-446/20, U-1-448/20, U-1-455/20, U-1-467/20, z dne 15. 4. 2021.
84 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, $t. U-1-76/91 z dne 10. 3. 1994,
85 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, $t. U-1-52/16-17 z dne 12. 1. 2017, to¢ka 22; glej tudi odlo¢bo
Ustavnega sodiSc¢a, §t. U-1-66/08-14 z dne 11. 12. 2008, to¢ka 86 in odlo¢ba Ustavnega sodis¢a st. U-
[-194/17-21 z dne 15. 11. 2018, tocka 42 in 43.
86 Odlo¢be Ustavnega sodis¢a U-I-446/20, U-1-448/20, U-I-455/20, U-1-467/20, z dne 15. 4. 2021,
tocka 24, U-1-66/08, tocka 86 obrazlozitve in U-1-52/16 z dne 12. 1. 2017, tocka 22.
87 T. j. reSevanja stanovanjske problematike in dostopnosti stanovanj za prebivanje.
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opravljanje storitev, zlasti v primerih visoko konkuren¢nih gospodarskih aktivnosti, med
katere nedvomno sodi tudi oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem. Prepoved
oglaSevanja brez veljavne identifikacijske Stevilke pomeni, da ponudnik, ki (tudi
nenamerno) preseze dovoljeno Stevilo dni oddajanja, izgubi mozZznost ne samo za
oddajanje, temvec tudi za oglaSevanje svoje dejavnosti. Pri tem velja poudariti, da
prepoved oglasevanja zajema tudi oglase za nocitve v naslednjem koledarskem letu
ali kasneje, ko bo veljavnost identifikacijske Stevilke ponovno vzpostavljena in bo smel
ponovno oddajati. Ponudnik ob tem ne more z gotovostjo predvideti, kdaj bo dosegel
mejo oddajanja v koledarskem letu in jo lahko presezZe tudi nenamerno.

Dodatno je pomembno, da morajo ponudniki kratkotrajnega najema imeti vsa
dovoljenja za celo koledarsko leto ter so za isto obdobje zavezani k placilu vseh dajatev
ne glede na omejitev oddajanja, ki je lahko tudi samo 30 dni v koledarskem letu. ZGos-
1 namre€ v drugem odstavku 17. ¢lena doloCa, da mora biti nastanitveni obrat ves Cas
opravljanja dejavnosti vpisan v register nastanitvenih obratov in mora imeti veljavno
identifikacijsko Stevilko. ZGos-1 tako od ponudnika kratkotrajnega najema dejansko
zahteva, da ves €as aktivnho posluje in v zvezi s tem placuje davke in prispevke, po
drugi strani pa mu hkrati bistveno omejuje opravljanje dejavnosti.

Vsaka omejitev Stevila dni oddajanja pomeni zmanjSanje obsega opravijanja
dejavnosti, stroge omejitve (npr. na 60 ali celo 30 dni letno) pa pomenijo poseg v samo
jedro opravljanja dejavnosti. Pri tem je Vlada kot predlagatelj ZGos-1 v zakonodajnem
postopku zavzela jasno staliSsCe, da so predlagane omejitve namenjene odvracanju
ponudnikov od nadaljnjega opravljanja dejavnosti kratkotrajnega oddajanja ter
preusmeritev v dolgoroCno oddajanje. Tak8na sprememba dejavnosti pomeni
kvalitativho drugacen poslovni model, ki ni ve€ usmerjen v nudenje storitve uporabniku
(ki vkljuCuje tudi CisCenje, nudenje obrokov, ipd.) temve€ v zagotavljanje trajnega
bivanja. S tem ZGos-1 ponudnike kratkotrajnega najema usmerja v temeljito
preoblikovanje poslovnega modela in vodi v ukinitev statusne oblike sobodajalca.

Vse navedeno kaze, da izpodbijana ureditev predstavlja poseg v svobodno
gospodarsko pobudo iz 74. ¢lena Ustave, ki mora biti presojan na podlagi testa
sorazmernosti. V izogib ponavljanju se vlagatelj zahteve smiselno sklicuje na staliS¢a,
podana v delu zahteve, ki se nanaSa na poseg v zasebno lastnino. Na tem mestu zgolj
ponovno poudarja, da ukrepi, ki jih je uveljavil ZGos-1, niso primerni, saj z njimi ni
mogoce ucinkovito zasledovati deklariranih ciljev. Prav tako niso nujni, saj je mogoce
deklarirane cilje doseci z drugimi, Ze predstavljenimi, in predvsem milejSimi ukrepi.
Glede sorazmernosti v 0zjem smislu pa izpodbijana ureditev nesorazmerno posega v
samo jedro pravice, saj opravljanje dejavnosti omejuje do te mere, da opravljanje
dejavnosti de facto preprecuje.

Iz navedenega tako izhaja, da izpodbijana ureditev predstavlja nedopusten poseg v
svobodno gospodarsko pobudo ponudnikov kratkotrajnega najema iz 74. Clena
Ustave, tak poseg pa ne prestane testa sorazmernosti, kar pomeni, da nesorazmerno
in protiustavno posega v ustavno varovano pravico.

. Krsitev nacela varstva zaupanja v pravo iz 2. €lena Ustave

Z vidika naCela sorazmernosti in na€ela varstva zaupanja v pravo iz 2. ¢lena Ustave je
kljuéno, da imajo naslovniki zakona dovolj ¢asa, da prilagodijo zateCeno stanje
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pravnemu polozaju, kot ga dolo€a nov zakon (npr. v vmesnem cCasu pridobijo
zahtevana dovoljenja, licence, soglasja, prilagodijo materialne razmere). T. i. prehodni
rezim mora biti dovolj dolg in razumen. ZGos-1 uvaja za vse oblike oddajanja
stanovanja v kratkotrajni najem Stevilne nove obveznosti, na katere se ponudniki
morajo prilagoditi v zgolj nekaj mesecih od sprejema zakona do zacCetka njegove
uporabe.

Oddajanje stanovanja ali dela stanovanja v kratkotrajni najem pomeni relativno trajen
nacin razpolaganja s premozenjem, saj se opravlja skozi daljSe ¢asovno obdobje.
Dejavnost kratkotrajnega oddajanja so lahko ponudniki kratkotrajnega najema
opravljali Ze na podlagi prej veljavnega Zakona o gostinstvu® (v nadaljnjem besedilu:
ZGos), ki pa izpodbijanih omejitev ni poznal. ZGos-1 posega v obstojeCe polozaje in v
kontinuirano opravljanje dejavnosti na trgu, pri Cemer v zakonodajnem postopku niso
bili primerno obrazloZeni posegi v pravice ponudnikov, ki so dejavnost opravljali Ze na
podlagi prejSnjega predpisa. Prav tako ni bilo pojasnjeno, zakaj se prav njim nalaga
najveCje breme spremembe ureditve, ki tako intenzivnih sprememb niso mogli
pricakovati niti realno predvideti. Pri spreminjanju ureditve tudi ni bilo upostevano, da
so mnogi med njimi v zvezi z opravljanjem dejavnosti opravili investicije in vecje
financne vilozke. Opisane okoliS¢ine, pomen obstojeCega pravnega polozaja in teza
spremembe bi terjali bolj zadrZzano poseganje v pravno ureditev tega podrocja.

Ob koliziji med nacelom varstva zaupanja v pravo in drugimi ustavnimi dobrinami je
treba tehtati med predvidljivostjo, teZo spremembe in pomenom za naslovnika ter
javnim interesom po uveljavitvi drugacne ureditve od obstojecCe. V sistemu prostega
opravljanja storitev pomen obstojeCega pravnega poloZaja in teza spremembe
pretehtata nad javnim interesom, ki ga zlasti ni mogoce zagovarjati, ker obstajajo tudi
drugi ukrepi, ki so manj obremenilni in ne posegajo v pravni polozaj subjektov, ki so ob
uveljavitvi ZGos-1 Ze opravljali dejavnost kratkotrajnega oddajanja stanovanj v najem.
Spremembe ZGos-1 povzro€ajo tudi popolno nepredvidljivost glede prihodnjega
opravljanja dejavnosti, saj se bo lahko dovoljen obseg opravljanja dejavnosti
spreminjal na dve koledarski leti — toliko je namreC predvidena veljavnost
podzakonskih aktov in predpisov lokalnih skupnosti, s katerimi se bo dolo¢ala ¢asovna
omejitev oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem. Obc¢ine bodo lahko svojo odlocitev
sprejele do konca oktobra za naslednje koledarsko leto, kar pomeni, da se bodo morali
ponudniki kratkotrajnega najema na dovoljen obseg oddajanja prilagoditi v dveh
mesecih, pri ¢emer se lahko dovoljeni obseg tudi drasticno zmanjsa, npr. iz 270 dni na
60 ali celo 30 dni v koledarskem letu. TakSna ureditev ustvarja izrazito pravno
negotovost, ki jo Se bolj poglablja dejstvo, da so vsebinski kriteriji za dolocitev
dovoljenega obsega oddajanja pavs$alni in nedoloCni, zaradi €esar ni spostovano
nacelo zakonitosti pri sprejemanju uredbe Vlade in aktov lokalnih skupnosti. Poleg tega
obstaja moznost, da nekateri ali vsi prej navedeni akti ne bodo sprejeti, kar dodatno
povecluje negotovost.

Prav tako so roki, doloCeni z ZGos-1, prekratki, zaradi €esar ponudnikom ne
omogocajo pravocCasne prilagoditve. Drzavni zbor je ZGos-1 sprejel 15. 9. 2025, vecina
dolocb pa se je zaCela uporabljati 1. 1. 2026. S 1. 2. 2026 so se zacele uporabljati
doloCbe 26. do 31. €lena, s 1. 1. 2027 pa se zaCneta uporabljati Se doloCbi 24. in 25.
Clena ZGos-1, ko se stecejo tudi pogoji za vzpostavitev omejitev na podlagi 22. ¢lena
ZGos-1. To pomeni, da je ZGos-1 ponudil le nekaj mesecev Casa za prilagoditev

88 Uradni list RS, §t. 1/95, 40/99, 36/00 - ZPDZC, 101/05, 60/07, 26/14 - ZKme-1B, 52/16, 77/25.
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nastanitev tako, da bo zadoS€eno (pojmovno nedorecenim) prostorskim omejitvam iz
Cetrtega odstavka 21. ¢lena ZGos-1. Ker ponudniki kratkotrajnega najema do zdaj vec
let niso bili omejeni s prostorskimi zahtevami na posameznega gosta, niso vse
nastanitve pripravljene na novo prostorsko omejitev. Prehodni rezim prav tako ne
uposteva morebitnih pogodb za 2026 za nastanitve, ki ne izpolnjujejo prostorskega
kriterija iz Cetrtega odstavka 21. ¢lena ZGos-1, ki so bile sklenjene pred uveljavitvijo
zakona, niti ne naslavlja odprtih vprasanj glede ze sklenjenih pogodb v zvezi z novo
obvezno vsebino pri sklepanju pogodb na daljavo iz drugega odstavka 23. ¢lena ZGos-
1, t. j. navedbo identifikacijske Stevilke nastanitvenega obrata.

Predvsem pa ZGos-1 ponudnikom kratkotrajnega najema daje bistveno premalo Casa
za prilagoditev na nove ¢asovne omejitve, ki bodo obutno in nesorazmerno posegle
v pravico do zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave in pravico do svobodne gospodarske
pobude iz 74. Clena Ustave. Posledice predpisanih ¢asovnih omejitev bodo za
ponudnike kratkotrajnega najema obsezne in bodo povzroCile temeljito spremembo
koncepta razpolaganja z lastnino oziroma opravljanja dejavnosti. Zaradi razseznosti
posega v zateCeno stanje je prehodno obdobje ob&utno prekratko, zlasti ob dejstvu,
da je prejSnja ureditev veljala daljSe ¢asovno obdobje. Ob upostevanju navedenega
pomenijo izpodbijane dolo€be tudi krSitev nacela zaupanja v pravo iz 2. ¢lena Ustave,
ki ima za posledico poseg v zasebno lastnino iz 33. Clena Ustave in svobodne
gospodarske pobude iz 74. ¢lena Ustave.

Krsitev nacela dolo¢nosti, predvidljivosti in jasnosti predpisov iz 2. ¢lena Ustave

Nacelo jasnosti in doloCnosti predpisov zahteva, da je iz besedila predpisa mogoce
nedvoumno ugotoviti vsebino in namen norme.8 To nacelo med drugim zahteva, da
so predpisi opredeljeni tako, da jih je mogocCe izvajati, da ne omogocajo arbitrarnega
ravnanja ter da nedvoumno in da dovolj dolo€no opredeljujejo pravni polozaj subjektov,
na katere se nanasajo.®® Organ, ki sprejema predpise, mora pravila oblikovati tako, da
za njihovo pravilno razumevanje ne bo treba uporabljati zapletenih pravil razlage.
Nejasne doloCbe povzrocCajo razli¢ne razlage, s Cimer se v pravni red vnasa moznost
arbitrarne uporabe zakona, kar je v neskladju z ustavnim nacelom enakosti pred
zakonom.%* V primerih, ko znotraj pravnega reda obstajajo nasprotja oziroma
antinomije kot posledica medsebojne neusklajenosti zakonov, je Ustavno sodiSCe
iziemoma, zaradi spoStovanja nacela pravne drzave iz 2. ¢lena Ustave, pristojno
presojati tudi medsebojno skladnost zakonov oziroma zakonskih norm.®?

Ustavno nacelo jasnosti in dolo¢nosti predpisov posameznika varuje tudi pred
arbitrarnim ravnanjem (predvsem) izvrsilne veje oblasti. Kot izhaja iz sodne prakse
Ustavnega sodisca: »Nacelo jasnosti in dolo¢nosti predpisov med drugim zahteva, da
so norme opredeljene jasno in dolo¢no tako, da jih je mogoce izvajati, da ne omogocajo
arbitrarnega ravnanja izvrSilne veje oblasti ter da nedvoumno in dovolj dolo¢no
opredeljujejo pravni poloZaj subjektov, na katere se nanasajo«.%

89 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, §t. U-1-246/14 z dne 24. 3. 2017, tocka 19.
9% Qdlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-1-115/23 z dne 4. 4. 2024, tocka 20.
%1 Grad, Franc; Kaucic, Igor; Zagorc, Sasa: Ustavno pravo, druga, spremenjena in dopolnjena izdaja,
Ljubljana 2020, str. 836-837.
92 Prim. odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, st. U-1-295/13 z dne 19. 10. 2016, tocka 93.
93 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, t. U-1-155/11 z dne 18. 12. 2013, tocka 28.
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a) Neusklajenost ureditve vpisa v RNO in soglasij z obstojecimi predpisi

V skladu z drugim odstavkom 26. ¢lena ZGos-1 se v registru nastanitvenih obratov za
posamezni obrat vodi tudi podatek o katastrski obcini, Stevilki parcele, Stevilki stavbe
in dela stavbe, v kateri je nastanitveni obrat, v skladu s predpisi, ki urejajo kataster
nepremicnin (4. tocka) ter podatek o dejanski rabi dela stavbe, v kateri je nastanitveni
obrat, v skladu s predpisi, ki urejajo kataster nepremicnin (5. tocka).

Glede na zahteve ZGos-1 bi moralo vsako stanovanje, v katerem se opravlja
nastanitvena dejavnost, imeti svojo identifikacijsko Stevilko, ki se mu dodeli ob vpisu v
RNO. Zaradi soucinkovanja drugih predpisov ter neurejenosti evidenc je lahko
izpolnitev obveznosti registracije nastanitvenega obrata nemogoca, zlasti ¢e stavba ali
njen posamezni del — stanovanje — (8e) ni vpisano v register nepremicnin. Prav tako
so Stevilne hiSe, Ceprav je v njih ve€ stanovanj, vpisane kot ena stavba in niso
etazirane. Navedena stanovanja tako nimajo dodeljene Stevilke stavbe oziroma
Stevilko dela stavbe v skladu s predpisi, ki urejajo kataster. Poleg tega Geodetska
uprava podatke v svojih evidencah pogosto evidentira z ve€mesecnim zamikom, kar
lahko povzroc€i dodatne zamude pri vpisu v RNO. Dodatno oviro za vpis predstavlja
dejstvo, da je ob vpisu v katastrske evidence pogosto treba izdelati Se elaborat za
katastrsko evidentiranje za celotno stavbo in ne zgolj za obravnavano stanovanje
oziroma etazno lastnino. V primeru nestrinjanja katerega od solastnikov v stavbi mora
biti izveden sodni postopek za dolocCitev etaZzne lastnine na sodis€u, kar praviloma traja
nekaj let.

Soucinkovanje predpisov s podrocCja gostinstva in predpisov, ki urejajo kataster
nepremicnin, tako ustvarja polozaj, v katerem z obiCajnimi metodami razlage ni
mogoce jasno ugotoviti, ali ima ponudnik dejansko moznost registrirati nastanitveni
obrat, kar pa je pogoj za zaCetek opravljanja storitve. Prav tako gradbeni predpisi in
tehniCne smernice za razvrSCanje objektov omogocajo, da je ista stavba lahko
veCnamenska ter se znotraj nje oblikujejo razlicne funkcionalne enote. V gradbeni
dokumentaciji (projekt, gradbeno in uporabno dovoljenje) je za posamezne prostore
lahko tudi predvideno, da se lahko uporabljajo za ve¢ namenov (npr. stanovanje,
predavalnica, storitvena dejavnost, nastanitvena dejavnost). Nasprotno pa ima pri
evidentiranju nepremi¢nin posamezen del stavbe lahko le eno »dejansko rabox, ki se
doloCi glede na pretezno uporabo. Sistem tako ne pozna koncepta »vel
namembnosti« istega dela stavbe, Ceprav ga gradbeno pravo predvideva. Ker ZGos-
1 dolo¢a, da se podatek o dejanski rabi dela stavbe vpiSe v skladu s predpisi, ki urejajo
kataster nepremi¢nin, RNO ne bo odrazal vseh dovoljenih namembnosti.

Dopolnitev podatkov v RNO mora biti, skladno s 40. ¢lenom ZGos-1, opraviljena
najkasneje do 30. 6. 2026. Med podatke, ki jih je treba dopolniti, skladno s tretjim
odstavkom 27. €lena ZGos-1, sodi tudi podatek o obstoju soglasja solastnikov oziroma
etaznih lastnikov. Kot je Ze bilo predstavljeno, ZGos-1 v Cetrtem in petem odstavku 20.
Clena »mejase« definira strozje kot SZ-1, kar poslediéno pomeni, da bodo podatki o
soglasjih, pridobljenih na podlagi SZ-1, (skoraj nujno) napacni. Z drugimi besedami —
Cetudi bodo soglasja, skladno s 44. ¢lenom ZGos-1, veljavha do 31. 12. 2026 oziroma
tri leta od pridobitve, bodo v RNO navedeni nepravilni podatki, saj soglasja, pridobljena
po 14. ¢lenu SZ-1, niso nujno v skladu s Cetrtim odstavkom 20. ¢lena ZGos-1 (sledniji
kot obvezno zahteva tudi soglasje lastnika stanovanja, ki s tlemi meji na stanovanje, ki
se oddaja, kar ni zahteva 14. ¢lena SZ-1). Za takSno krsitev pa je predvidena globa do
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2.500 EUR, Ce je izvajalec nastanitvene dejavnosti samostojni podjetnik; do 1.200
EUR, Ce je nosilec dopolnilne dejavnosti na kmetiji oziroma sobodajalec; oziroma do
5.000 EUR, C€e je pravna oseba. Poleg tega se globo do 1.000 EUR izreCe tudi
odgovorni osebi.®* InSpektor lahko izrece tudi upravni ukrep za odpravo nepravilnosti
in pomanijkljivosti.®®

Veljavnost soglasij etaznih lastnikov se v petem odstavku 20. ¢lena ZGos-1 navezuje
tudi na pogodbo o medsebojnih razmerjih, s katero lahko etazni lastniki (med drugim)
dolocijo, da v stanovanjski stavbi ni dopustna raba stanovanj za namen oddajanja v
kratkotrajni najem. Pri tem ZGos-1 dolo€a nadrejenost pogodbe o medsebojnih
razmerjih soglasjem etaznih lastnikov, saj doloCa, da (Ze pridobljena) soglasja niso
veljavna oziroma prenehajo veljati, Ce je raba za namen oddajanja v kratkotrajni najem
vV nasprotju z vsebino pogodbe o medsebojnih razmerjih.

Pogodbo o medsebojnih razmerjih sklenejo solastniki, ki imajo ve€ kot tri Cetrtine
solastnigkih delezev in uginkuje proti vsakemu novemu etaznemu lastniku. Ce je v
pogodbo o medsebojnih razmerjih iz 116. ¢lena SPZ, v sporazum iz 108. ¢lena SPZ
ali v akt iz 109. ¢lena SPZ vklju¢eno soglasje za oddajanje stanovanj v kratkotrajni
najem, bo veljavno ves ¢as — do morebithe spremembe pogodbe o medsebojnih
razmerjih oziroma akta iz 108. ali 109. ¢lena SPZ. Tega ZGos-1 ne upoSteva, saj
doloCa, da soglasja veljajo tri leta. Opisana ureditev tako predstavlja notranjo
neskladnost dveh doloCb istega predpisa, ki ju ni mogocCe pojasniti in razloziti z
obi€ajnimi metodami razlage.

ZGos-1 v 21. ¢lenu doloca obveznost vpisa oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem
v RNO (prvi odstavek), opredeljuje nastanitveni obrat (drugi odstavek), nacin Stetja dni
opravljanja dejavnosti (tretji odstavek), dolo€a minimalno uporabno povrsino
nastanitvenega obrata na posameznega gosta ter maksimalno Stevilo gostov (Cetrti
odstavek). Zakon pri tem uporablja pojme »nastanitveni obrat«, »stanovanje«, in
»nastanitvena enota« tako, da ni jasno, na kaj toéno se omejitve oziroma ureditev
nanasajo. Eno stanovanje je namrec lahko razdeljeno tudi na ve¢ nastanitvenih enot,
ki se kljub temu v RNO vpiSejo kot en nastanitveni obrat. Navedeno pomeni, da ZGos-
1 v izpostavljenih dolo¢bah krsi nacelo dolodljivosti, predvidljivosti in jasnosti predpisov
iz 2. ¢lena Ustave.

b) Nedolo¢nost nekaterih pravnih pojmov

ZGos-1 ne definira »kratkotrajnega najemac in torej ne dolo€a, ali se kratkotrajnost
meri v Stevilu dni, nacinu rezervacije nastanitve, namenu najema ali na kak$en drug
nacin. V povezavi s tem je treba upostevati, da se najemne pogodbe lahko sklepajo
tudi le za nekaj tednov ali mesecev (npr. v primeru sezonskih delavcev ali Studentov
na izmenjavi). Hkrati se lahko tudi prek spletnih platform posamezna nastanitev
rezervira za vec tednov ali celo mesecev. Iz ZGos-1 tako ne izhaja jasno, katere oblike
oddajanja stanovanj je mogoce uvrstiti med kratkotrajne najeme v smislu ZGos-1 (za
katere veljajo opisane omejitve in zahteve) in katere bi bilo treba Steti med
»dolgotrajne« oziroma »dolgorone«. Ob upoStevanju dejstva, da ZGos-1 za
ponudnike kratkotrajnega najema predvideva Stevilne obveznosti in je neupostevanje

94 35. ¢len ZGos-1.
95 6. alineja prvega odstavka 34. ¢lena ZGos-1.
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teh obveznosti lahko zelo strogo sankcionirano,®® opustitev jasne definicije predstavlja
krSitev naCela zaupanja v pravo iz 2. Clena Ustave.

Enako velja za zahtevo po najmanj osmih kvadratnih metrih »uporabne povrSine« na
gosta (Cetrti odstavek 21. €lena ZGos-1), saj ZGos-1 ne definira »uporabne povrsine«,
zato ni jasno, kaj bi se v primeru nadzora upostevalo in na kakSen nacin bi nadzorni
organ preverjal izpolnjevanje te omejitve, hkrati pa so za nespostovanje te zahteve
predpisane sankcije (11. toCka prvega odstavka 35. ¢lena ZGos-1).

KrsSitev nacela legalitete iz drugega odstavka 120. €lena Ustave

Ustava v drugem odstavku 120. €lena ureja nacelo zakonitosti delovanja uprave
(legalitetno nacelo), ki poleg nacela zakonitosti iz 2. ¢lena Ustave dolo¢a tudi zahtevo
po samostojnosti delovanja uprave. V medsebojni povezanosti ti naceli zagotavljata
razmerje med zakonodajno in izvrSilno vejo oblasti, ki je v skladu z naCelom delitve
oblasti (drugi odstavek 3. Clena Ustave). Legalitetno nacelo sicer ni samostojna
ustavna pravica, vendar predstavlja enega izmed temeljnih pogojev za varovanje in
uresniCevanje vseh ustavnih in zakonskih pravic. To izhaja iz 87. ¢lena Ustave, ki
dolo€a, da pravice in obveznosti drzavljanov in drugih oseb doloa Drzavni zbor z
zakonom. Prav tako Ustava dolo¢a, da morajo biti podzakonski predpisi in drugi splosni
akti v skladu z Ustavo in z zakoni (tretji odstavek 153. ¢lena Ustave) in da morajo
posamicni akti in dejanja drzavnih organov, organov lokalnih skupnosti in nosilcev
javnih pooblastil temeljiti na zakonu ali na zakonitem predpisu (Cetrti odstavek 153.
Clena Ustave). Nacelo zakonitosti delovanja uprave =zagotavlja, da se lahko
posamezniki z bistvenimi elementi svojega pravnega poloZaja seznanijo Ze na podlagi
zakona in da lahko zaupajo, 1.) da podzakonski predpisi ne bodo posegali v te bistvene
elemente in 2.) da bodo posamicni akti drzavnih organov ta bistvena upravienja
zagotavljali oziroma varovali.

V svoji dosedaniji praksi se je Ustavno sodiS¢e Ze opredelilo, da skladno z nacelom
demokraticnosti najpomembnejSe odloCitve sprejema zakonodajalec z zakoni,
izvrsilna oblast pa lahko deluje samo na vsebinski podlagi in v okviru zakona.®” Ustava
zakonodajno oblast podeljuje Drzavnemu zboru, zato drugi drZzavni organi ne smejo
spreminjati ali samostojno urejati zakonske materije.®® Prav tako je Ustavno sodisée
Ze pojasnilo, da nacelo legalitete zavezuje tako Drzavni zbor kot Vlado,* vsebuje pa
dve zahtevi: (1) podzakonski predpisi in posamicni akti izvrSilne oblasti (Vlade in
upravnih organov) so lahko sprejeti le na podlagi zakona in morajo hkrati temeljiti na
(dovolj dolocni) vsebinski podlagi v zakonu ter (2) ti akti morajo biti v okviru zakona,
kar pomeni, da ne smejo preseci njegovega moznega pomena.l% Bistveno pa je, da
nacCelo vezanosti izvrSilne oblasti na zakon izkljuCuje moznost, da bi izvrSilna veja
oblasti brez zakonskih okvirov samostojno urejala vpraSanja, ki sodijo v polje

96 Z upravnimi ukrepi po 34. ¢lenu ZGos-1, prekrski po 35. in 36. ¢lenu ZGos-1 ter zaGasnim preklicem
identifikacijske Stevilke po 28. ¢lenu ZGos-1.
97 Odlo¢bi Ustavnega sodisc¢a, §t. U-1-123/92 z dne 18. 11. 1993 in §t. U-1-73/94 z dne 25. 5. 1995,
tocka 18.
98 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, §t. U-1-73/94 z dne 25. 5. 1995, tocka 19.
99 Odlo¢bi Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-73/94 z dne 25. 5. 1995, to¢ka 17 in §t. U-1-84/09 z dne 2. 7.
2009, toc¢ka 8.
100 Odlo¢be Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-73/94 z dne 25. 5. 1995, tocke 17 — 19, §t. U-1-79/20 z dne 13.
5. 2021, tocka 69 in §t. U-1-132/21 z dne 2. 6. 2022, toc¢ka 20.

29



PREDLOG

zakonodajalca.®! Podzakonski splo$ni akti namre¢ ne smejo vsebovati dolo¢b, za
katere v zakonu ni podlage, zlasti pa ne smejo samostojno odrejati pravic in
obveznosti.

Z vidika nacela legalitete je ustavno sporen predvsem 22. €len ZGos-1, ki ureja
doloCitev obmoCij, za katera veljajo Casovne omejitve oddajanja stanovanja v
kratkotrajni najem. Pri tem so namre¢ uporabljeni nedolo¢ni pravni pojmi, ponujena
usmeritev za sprejem podzakonskih predpisov ter predpisov lokalnih skupnosti, pa ni
zadostna.

IzhodiS€e za doloCitev obmocCja s C€asovno omejitvijo oddajanja stanovanja v
kratkotrajni najem je obstoj visokega tveganja negativnih vplivov, zaradi soCasno
visoke nedostopnosti stanovanj in velikega obsega oddajanja stanovanja v kratkotrajni
najem (prvi odstavek 22. ¢lena ZGos-1). Uporabljeni pojmi so nedolo¢ni pravni pojmi
in jih brez dodatnih vodil ni mogoce opredeliti.

DoloCitev kriterijev za doloCitev obCin z visokim tveganjem negativnih vplivov
kratkotrajnega najema se prepusca Vladi (drugi odstavek 22. ¢lena ZGos-1), ki o tem
odloci z uredbo. Pri pripravi uredbe mora Vlada upostevati dva kazalnika:
- visoko nedostopnost stanovanj (ki naj bi se kazala skozi cene stanovanj v
obcini) ter
- velik obseg oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem v obcini (ki naj bi se kazal
skozi Stevilo nocCitev, opravljenih v nastanitvenih obratih, v katerih se opravlja
oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem glede na okolisCine obcine, kot je
Stevilo prebivalcev).
Pojma »visoko« in »veliko« sicer izrazata doloCeno intenzivnost pojava, vendar ta
intenzivnost ni natanéneje opredeljena, zato dopus€a izrazito subjektivho oceno.
Pojem »obcine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema«, na
katerem sloni nadaljnja omejitev oddajanja, je zato premalo zamejen in dopusca
arbitrarno zapolnjevanje njegove vsebine. Prav tako opredelitvi kazalnikov ne
zadoSCata za spostovanje nacela legalitete. Kazalnik »cena stanovanj v ob ini«
denimo ni dovolj konkretiziran, saj ni mogoc¢e ugotoviti, ali gre za ceno najema ali
nakupa, prav tako ni jasno ali oziroma se upoStevajo razlicne cene v posameznih
predelih obcCine, predvsem pa ne pojasni, kaj naj bi bila »normalna« oziroma »Se
dostopna« cena stanovanja. Prav tako kazalnik »S$tevilo nocitev, opravljenih v
nastanitvenih obratih, v katerih se opravlja oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem,
glede na okolisCine obCine, kot je Stevilo prebivalcev« ni ustrezen, saj ni jasno, kako
naj bi tako ugotovljeno razmerje prispevalo k uresni€evaniju ciljev ZGos-1, niti ni jasno,
katera vrednost naj bi pomenila »velik obseg«.1%?

Posledi¢no Vlada nima dovolj jasnih in dolo¢nih zakonskih usmeritev, na podlagi
katerih bi lahko sprejela uredbo (tretji in Cetrti odstavek 22. ¢lena ZGos-1), s katero se
intenzivno posega v ve& Glovekovih pravic. Se manj zakonskih usmeritev pa ima
minister, pristojen za stanovanjsko politiko, ki skupaj z ministrom, pristojnim za
gospodarstvo, skladno s petim odstavkom 22. ¢lena ZGos-1, sprejme sklep, ki vsebuje
seznam obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema. Uvrstitev
na seznam ima za neposredno posledico ¢asovno omejitev oddajanja v kratkotrajni

101 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-24/07 z dne 4. 10. 2007, tocka 40.
102 Prav tako ureditev zanemarja vse druge vidike, zaradi katerih prihaja do visoke nedostopnosti
stanovanj, Ceprav so navedeni v obrazlozitvi predloga ZGos-1, npr. da je Stevilo praznih stanovan;j
zelo visoko.
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najem na najveC 60 dni v koledarskem letu. Taka omejitev predstavlja izredno
intenziven poseg v ustavno varovane pravice, ¢eprav temelji na skopih in nezadostnih
zakonskih kriterijin in podzakonskem aktu, ki ga sprejme Vlada brez zadostne
vsebinske podlage v zakonu, kar odpira prostor za arbitrarno odlo¢anje.

ZGos-1 v 8estem odstavku 22. ¢lena ZGos-1 doloc¢a Se, da lahko ob¢ine, ki so na
seznamu obc€in, za dolo¢eno obmocje obcine ali za celotno obcino dolocijo tudi
drugacen Casovni obseg opravljanja oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem, in sicer
med 30 in 270 dnevi v koledarskem letu. To pomeni, da lahko obcine sicer deloma
ublazijo Casovno omejitev, vendar je pri tem treba upostevati, da sprejetje obCinskega
predpisa ni nujno, hkrati pa lahko obcCine opravljanje dejavnosti Se dodatno omejijo
(zmanjSajo Cas opravljanja dejavnosti s 60 na 30 dni) — pri Eemer kriteriji za dodatno
omejitev niso nikjer opredeljeni.

Glede na navedeno je ureditev iz 22. ¢lena ZGos-1 v neskladju z legalitetnim naelom
iz drugega odstavka 120. ¢lena Ustave.

Poseg v ustavni polozaj lokalnih skupnosti iz 9. in 140. ¢lena Ustave

Ustava zagotavlja pravico do lokalne samouprave (9. ¢len Ustave) in dolo¢a, da v
pristojnost obCine spadajo zadeve, ki jih obCina lahko ureja samostojno in ki zadevajo
samo prebivalce ob¢ine (140. ¢len Ustave). Med t. i. izvirne pristojnosti obCine, skladno
z Zakonom o lokalnih samoupravni®® (v nadaljnjem besedilu: ZLS), sodi tudi
zagotavljanje pogojev za gospodarski razvoj obcine in opravljanje nalog s podrocja
gostinstva, turizma in kmetijstva (2. alineja drugega odstavka 21. ¢lena ZLS).

|z prakse Ustavnega sodiSCa izhaja pomen lokalne samouprave in staliSCe, da doloCba
140. Clena Ustave »predstavlja ustavni branik pred posegi drzave v jedro lokalne
samouprave«'%, Ustavno sodiS¢e se je tudi izreklo glede kriterijev za opredelitev
javnih zadev, ki sodijo v pristojnost ob¢ine — ti so, da mora biti zadeva po svoji naravi
»lokalna«, da mora biti primerna za to, da jo ob¢ina samostojno ureja, in zadevati mora
le prebivalce obdine.19°

Obcine so prvenstveno odgovorne za svoj razvoj in so tudi predvsem same odgovorne
za uresniCevanje lokalne samouprave na temelju prizadevanj svojega prebivalstva in
gospodarstva.l®® Ustavno sodiS¢e je v zadevi U-1-404/18°7 pojasnilo domet izvirnih
pristojnosti obc&in. Pri tem je navedlo, da iz prvega odstavka 140. ¢lena Ustave ali
katerekoli druge ustavne doloCbe »ne izhaja zahteva, da mora zakonodajalec v
primeru, ko dolo¢eno nalogo opredeli kot izvirno pristojnost ob&ine, omogociti, da
obcina popolnoma samostojno in brez zakonskih okvirov oziroma omejitev izvaja to
pristojnost na nacin, za katerega oceni, da je najboljSi«.1% 1z 140. ¢lena Ustave izhaja

103 Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno precis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 11/14 —
popr., 14/15 — ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A, 80/20 — ZIUOOPE, 62/24 —
odl. US, 102/24 — ZLV-K, 83/25 — ZOUL in 10/26.
104 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-98/95 z dne 11. 7. 1996, tocka 18.
105 Odlo¢ba Ustavnega sodisca, §t. U-1-215/96 z dne 25. 11. 1999, toc¢ka 14 in odlo¢ba Ustavnega
sodiS¢a, §t. U-1-97/05 z dne 7. 7. 2005.
106 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-164/13 z dne 10. 6. 2015, toc¢ka 34.
107 Odlo¢ba Ustavnega sodisc¢a, §t. U-1-404/18 z dne 19. 5. 2022.
108 Pragy tam, tocka 24.

31



PREDLOG

le zahteva, »da mora zakonodajalec, e doloCeno nalogo opredeli kot izvirno
pristojnost obCine, lokalni skupnosti omogociti, da vsaj deloma odloCa o izvrSevanju te
naloge.«% V svoji praksi je Ustavno sodisce kot neustavno Ze ocenilo ureditev, po
kateri v postopku sprejemanja uredbe, vezane na financiranje obcin, ni bilo predvideno
njihovo sodelovanje.'®

Kot izhaja ze iz Mnenja ZPS, morajo imeti obCine moznost, da ucinkovito izvajajo svojo
izvirno pristojnost na podrocju urejanja gostinske dejavnosti in da vsaj deloma odlo¢ajo
o izvrSevanju te pristojnosti. Zaradi pomena spodbujanja razvoja turizma in razlicne
stopnje razvitosti turizma v obcinah, je treba navedeno izvirno pristojnost obcine
upostevati tudi pri zakonodajnem urejanju s tem povezane gostinske dejavnosti.
Obcinam je treba omogociti ustrezne zakonsko doloCene razpone, v okviru katerih
lahko avtonomno urejajo podrocje gostinstva in s tem tudi turizma, saj se tako omogoci
prilagodljivost zakonskih ukrepov glede na dejansko stopnjo razvitosti gostinstva in
turizma v obcini ter glede na Zelje in zmoznosti ob¢in na teh dveh gospodarskih
podrogjih. S tega vidika je klju¢no, da imajo obcine ustrezne moznosti vpliva na
izvajanje gostinske dejavnosti in da so v zakonu urejeni ustrezno veliki zakonski
razponi in omejitve za obdinsko urejanje gostinske dejavnosti. 111

Z vidika ustavnega polozaja lokalnih skupnosti je bistveno opozoriti, da je ob€inam, ki
so uvrs€ene na seznam iz petega odstavka 22. ¢lena ZGos-1, omejeno samostojno
urejanje obsega turisticne in gostinske dejavnosti, saj Zze na podlagi uvrstitve na
seznam velja omejitev na 60 dni, od obCin pa se zahteva, da sprejmejo obcinski
predpis, €e Zelijo dologiti drugacno omeijitev. V primeru, da obcina ne sprejme lastnega
predpisa, v katerem doloCi drugacno omejitev, obvelja omejitev na podlagi uvrstitve na
seznam obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema.

ZGos-1 obCinam ne omogoca, da bi vplivale na merila, na podlagi katerih se obcine
uvrstijo na seznam obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega
najema, saj obcCine (niti skupnosti obCin) ne sodelujejo ne pri opredelitvi kriterijev,
relevantnih za Uredbo Vlade (drugi in tretji odstavek 22. ¢lena ZGos-1), pri sprejemanju
sklepa ministrov, s katerim se doloCi seznam prizadetih ob¢in, pa tudi ne soodloCa
minister, pristojen za lokalno samoupravo (peti odstavek 22. ¢lena ZGos-1). Ob tem
velja opozoriti, da se Stevilne ob¢ine ne bodo mogle pravo¢asno in u€inkovito odzvati
na sprejete akte Vlade in ministra, saj zakon zahteva, da obcina do konca oktobra
sprejme splosni akt, za kar mora biti predhodno pripravljena analiza stanja v obcini v
skladu z ZGos-1. Prav tako je veljavnost sklepa s seznamom ob¢in nesorazmerno
dolga (2 leti) in obCinam ne omogoc€a dovoljSne fleksibilnosti v primeru spremembe
okolis€in in druzbenih potreb (splosni akt ob&ine se uporablja od zaCetka naslednjega
koledarskega leta najmanj do konca obdobja, na katerega se nanaSa seznam
obcin).1*? Nenazadnje pa ZGos-1 vzpostavlja domnevo o nevarnosti opravljanja
oddajanja stanovanj v kratkoro¢ni najem, ob¢ine pa morajo dokazati, da nevarnost ni
tolikSna, da bi zahtevala tako omejitev. S tem je zanemarjena okolis¢ina, da so obcine
najbolj primerne za oceno stanja v obcini. Vse to predstavlja poseg v ustavni polozaj
lokalnih skupnosti, kot izhaja iz 9. in 140. Clena Ustave.

109 |bjid.
110 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-24/07 z dne 4. 10. 2007.
111 Gl. Mnenje ZPS, str.4.
112 Sedmi odstavek 22. ¢lena ZGos-1.
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IX. KrSitev nacela enakosti pred zakonom iz drugega odstavka 14. élena Ustave

Drugi odstavek 14. Clena Ustave zagotavlja sploSno enakost pred zakonom.
Zakonodajalca zavezuje, da enake polozaje pravnih subjektov uredi enako, razlicne
pa ustrezno razlicno.''® Pri presoji, katere podrobnosti in razlike v polozajih so
bistvene, je treba izhajati iz predmeta pravnega urejanja.t** Ustavno sodisce pri presoji
skladnosti ureditve s 14. ¢lenom Ustave presodi, ali ima zakonodajalec za razli¢no
obravnavo bistveno enakih poloZajev razumen razlog, ki izhaja iz narave stvari.'1®

ZGos-1 zlasti s sklicevanjem na stanovanjsko problematiko uvaja Stevilne omejitve
oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem. Pri tem zanemarja sploSno znano dejstvo,
da se v stanovanjskih stavbah izvajajo tudi Stevilne druge dejavnosti, kot so dejavnost
manjsih raCunovodskih servisov, odvetnikov, nepremicninskih agentov, politicnih
strank, drustev, svetovalnih podijetij in celo zdravstvenih storitev. Vse te dejavnosti
pomenijo odstop od predvidene rabe stanovanja, kot jo opredeljuje SZ-1,16 in
predstavljajo intenziven poseg v uporabo tako stanovanja kot skupnih delov stavbe.
Omenjene dejavnosti so po naravi stvari povezane s Stevilnimi obiski tretjih oseb, do
katerih prihaja veckrat dnevno ali celo vecCkrat na uro. Ti obiski predstavljajo Se
bistveno vecjo obremenitev skupnih prostorov in parkirnih mest, ki so sicer namenjena
stanovalcem. Za razliko od omenjenih dejavnosti pomeni kratkotrajno oddajanje
stanovanja v svoji osnovi Se vedno uporabo stanovanja za namen prebivanja, pri
¢emer kratkotrajni najemniki (turisti) podnevi praviloma niti niso prisotni v stanovanjih.

Glede na navedeno ZGos-1 na razli¢en nacin ureja bistveno podoben polozaj, kar
predstavlja krSitev nacela enakosti. Ob tem velja dodati, da bi zakonodajalec, Ce bi
Zelel zagotoviti, da se v dolgoro¢ni najem ali v prodajo ponudijo vsa stanovanja, ki
trenutno niso namenjena prebivanju, moral prepovedati oziroma bistveno omeijiti
opravljanje vseh dejavnosti, ki se trenutno opravljajo v stanovanjih, in ne le dejavnosti
kratkotrajnega oddajanja v najem oz. sobodajalstva. Samo na ta nacin bi tudi zagotovil
enako obravnavo. Nenazadnje ZGos-1 bistveno razlicno obravnava kratkotrajne
(turistiCne) najeme in dolgotrajne (dolgoroCne) najeme, Ceprav se ti razlikujejo le po
Casu trajanja najema. Pri tem tudi »dolgotrajen« najem ni vedno sklenjen za nedolocen
Cas in je lahko sklenjen tudi samo za nekaj mesecev (nha primer Studentom na
izmenjavi ali sezonskim delavcem). V teh primerih ni mogoce govoriti 0 »trajni« uporabi
stanovanja. Razlikovanje med kratkotrajnim in dolgotrajnim najemom, posebej z
dolocitvijo izredno strogih pogojev za oddajanje stanovanj v kratkoro¢ni najem, ki ne
veljajo za »klasiCne« najeme, je zato treba Steti za neutemeljeno razlikovanje, kar
posledi¢no pomeni, da izpodbijana ureditev krSi nacelo enakosti pred zakonom iz 14.
Clena Ustave.

113 Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a, §t. U-1-186/12 z dne 14. 3. 2013, tocka 24.
114 Odlo¢ba Ustavnega sodisc¢a, §t. Up-217/14 z dne 7. 2. 2018, tocka 10.
115 Odlo¢ba Ustavnega sodi$c¢a, opr. §t. U-1-313/13 z dne 21. 3. 2014, tocka 59.
116 \/ drugem odstavku 4. ¢lena SZ-1 dolo¢a: »Stanovanje po tem zakonu je skupina 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.«
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X. Krsitev prava EU

Pravici do svobodne gospodarske pobude in zasebne lastnine (lastninske pravice)
zagotavlja tudi Listina Evropske unije o temeljnih pravicah!!’ (v nadaljnjem besedilu:
Listina o temeljnih pravicah), ki v 16. Clenu doloCa, da je svoboda gospodarske pobude
priznana v skladu s pravom Unije ter nacionalnimi zakonodajami in obi€aji, v prvem
stavku prvega odstavka 17. Clena pa doloCa, da ima vsakdo pravico imeti v posesti
svojo zakonito pridobljeno lastnino, jo uporabljati, z njo razpolagati in jo komu zapustiti.
Vsebuje tudi Ze zgoraj izpostavljeno nacelo enakosti pred zakonom (20. ¢len Listine o
temeljnih pravicah). Nadalje PDEU v 56. ¢lenu doloCa prosti pretok storitev kot eno
izmed Stirih temeljnih svobosS¢in prostega trga EU, in sicer v prvem odstavku doloca:
»V okviru dolo€b, navedenih v nadaljevanju, se omejitve svobode opravljanja storitev
v Uniji prepovejo za drzavljane drzav Clanic, ki imajo sedez v eni od drzav Clanic,
vendar ne v drzavi osebe, ki so ji storitve namenjene.«

Prosti pretok storitev je na ravni EU podrobneje urejen z Direktivo 2006/123/ES
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem
trgul*® (v nadaljnjem besedilu: Direktiva o storitvah), ki je bila v slovenski pravni red
implementirana z Zakonom o ¢ezmejnem izvajanju storitev. Direktiva o storitvah v
prvem odstavku 9. €lena doloCa obveznost drzav Clanic, da zaCetka opravljanja ali
opravljanja storitvene dejavnosti ne pogojujejo s sistemom dovoljenj, razen €e so
izpolnjeni naslednji pogoiji:

- sistem dovoljenj zadevnega ponudnika ne diskriminira;

- potreba po sistemu dovoljenj je utemeljena s pomembnimi razlogi, ki se

nanasajo na javni interes;
- zastavljenega cilja ni mogoce doseci z manj omejevalnim ukrepom, zlasti ker bi
bil naknadni pregled prepozen, da bi bil lahko resni¢no ucinkovit.

Smiselno enake zahteve izhajajo tudi iz 15. ¢lena Direktive o storitvah, ki doloCa
obveznost drzav €lanic, da preverijo, ali njihov pravni sistem predvideva katerekoli
zahteve iz drugega odstavka istega ¢lena in da zagotovijo, da so te zahteve v skladu
S pogoji iz tretjega odstavka. DrZzave Clanice so Evropsko komisijo dolzne uradno
obvestiti o vseh novih zakonih ali drugih upravnih predpisih, ki uvajajo takSne zahteve
in priloziti utemeljitve teh zahtev. Najpozneje v treh mesecih od datuma prejema
uradnega obvestila komisija prouci skladnost morebitnih novih zahtev s pravom EU in,
kjer je primerno, sprejme odloCitev, s katero zahteva od zadevne drzave Clanice, da
zahtev ne sprejme ali jih odpravi (sedmi odstavek 15. ¢lena Direktive o storitvah).
Smiselno enaka pravila glede omejitev svobode opravljanja storitev izhajajo tudi iz 17.
Clena Direktive o storitvah.

Navedene pogoje je v svoji sodni praksi glede Direktive o storitvah vzpostavilo tudi Ze
Sodisce Evropske unije (v nadaljnjem besedilu: SEU), ki je sicer v svoji praksi (zadeva
Cali Apartments) Ze potrdilo, da oddajanje nepremicnin v kratkotrajni najem predstavlja
storitev v smislu PDEU.1° V tej zadevi je SEU ob uporabi 9. ¢lena Direktive o storitvah
ugotovilo, da »je treba ¢len 9(1)(b) in (c) Direktive 2006/123 razlagati tako, da je
nacionalna ureditev, ki iz razlogov zagotavljanja zadostne ponudbe stanovan] za
dolgotrajno oddajanje v najem po dostopnih cenah za nekatere dejavnosti ponavljajoce
se kratkoroCne oddaje opremljenih bivalnih prostorov v najem za placCilo prehodnim

117 Uradni list Evropske unije, C 83/391 z dne 30. 3. 2010.
118 UL L 376, 27. 12. 2006, str. 36—68.
119 Sodba SEU v zdruzenih zadevah Cali Apartments SCI, HX C-724/18 in C-727/18 z dne 22.
septembra 2020, to¢ka 45.
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strankam, ki na tem naslovu ne prijavijo stalnega prebivalis€a, predpisuje sistem
predhodnega dovoljenja, ki se uporablja v nekaterih obCinah, v katerih je napetost
glede najemnin posebej izrazita, utemeljena s pomembnim razlogom, ki se nanasa na
javni interes odpravljanja pomanjkanja stanovanj, namenjenih za oddajo v najem, in
sorazmerna z zastavljenim ciljem, ker tega cilja ni mogoce doseci z manj omejevalnim
ukrepom, zlasti ker bi bil naknadni pregled prepozen, da bi bil lahko resni¢no
ucinkovit.«*?° Drzava clanica lahko po presoji SEU omejitve utemeljuje z razmerami
na najemniSkem trgu, vendar mora izkazati, da so konkretni ukrepi primerni in
sorazmerni ter da ne presegajo nujnega obsega (t. ). da zasledovanega cilja ni mogoce
doseci z manj omejevalnim ukrepom). Kot izhaja iz nhavedene sodbe, se je SEU pri
odloCanju oprlo na S$tudijo, ki je pokazala, da je imela dejavnost kratkotrajnega
oddajanja nepremicnin pomemben inflacijski u€inek na visino najemnin (zlasti v
Parizu).t?!

Omejitve iz ZGos-1 bistveno bolj in nesorazmerno posegajo v pravice ponudnikov
kratkotrajnega oddajanja, kot je to bilo v zadevi Cali Apartments (C-724/18). ZGos-1
namre¢ doloCene omejitve kratkotrajnega oddajanja nepremicnin, zlasti zahtevo po
pridobitvi 75 % oziroma celo 100 % soglasja etaznih lastnikov ter prepoved
oglaSevanja brez identifikacijske Stevilke, doloCa za obmocje celotne drzave in bodo
veljale v obcinah, kjer »napetost glede najemnin« ni »posebej izrazita«. Kot jasno
izhaja iz obrazlozitve predloga ZGos-1, je zakonodajalec zakon sprejel z namenom
reSevanja stanovanjske problematike v »najbolj obremenjenih« obc¢inah'??, vendar
vecCina omejitev naslavlja ponudnike, ki svojo dejavnost opravljajo kjerkoli na ozemlju
Republike Slovenije. Kot je Ze bilo podrobno obrazlozeno, pa izpodbijana ureditev tudi
v delu, ki se nanaSa le na doloCene ob€ine, ni sorazmerna, saj bi zakonodajalec
deklarirane cilje lahko uresnicCil s Stevilnimi manj omejevalnimi ukrepi, prav tako pa
omejitve in ukrepi (zahteve), ki jih dolota ZGos-1, ne zagotavljajo izpolnitve
zastavljenega cilja. Glede na navedeno izpodbijana ureditev posega v pravico do
prostega pretoka storitev iz 56. ¢lena PDEU in ne izpolnjuje pogojev, dolo¢enih v
Direktivi o storitvah.

Nadalje v skladu z Uredbo EU 2024/1028 Evropskega parlamenta in Sveta EU z dne
11. aprila 2024 o zbiranju in souporabi podatkov v zvezi s storitvami kratkoronega
najema nastanitve ter spremembi Uredbe (EU) 2018/1724'23 (v nadaljnjem besedilu:
Uredba 2024/1028) »enota« pomeni opremljeno nastanitev v Uniji, zagotovljeno v
okviru storitve kratkoro€nega najema nastanitve (1. tocka 3. ¢lena Uredbe 2024/1028),
»registracijska Stevilka« pa pomeni edinstveni identifikator, ki ga izda pristojni organ in
ki omogoca identifikacijo enote v drzavi Clanici (7. toCka prvega odstavka 3. Clena
Uredbe 2024/1028). Skladno s toCko a. prvega odstavka 5. ¢lena Uredbe 2024/1028
mora gostitelj pri registraciji zagotoviti tudi informacijo ali »se enota oddaja v najem kot
del primarnega ali sekundarnega prebivaliS€a gostitelja ali kot celotno prebivalisce ali
za druge namene«. Kot izhaja iz 15. toCke preambule, je kot zlorabo registracijske
Stevilkke mogocCe razumeti nepravilno uporabo registracijske Stevilke, na primer
uporabo ene Stevilke za ve€ kot eno enoto.

120 Prav tam, tocka 75.
121 Prav tam, to¢ka 69 in 73.
122\ Predlogu ZGos-1 zakonodajalec omenja Ljubljano, Piran, Bled, Koper in Kranjsko Goro, pri
¢emer niti ni jasno, ali se podatki nana$ajo na posamezna mesta ali celotno obmodje (mestne) obc&ine.
123 UL L, 2024/1028, 29. 4. 2024
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Niti iz definicije enote niti iz preostalih doloCb Uredbe 2024/1028 ne izhaja, da mora
biti osnovna enota za opravljanje storitve stanovanje, prav tako pa te doloCbe ne
preprecujejo, da bi kot osnovna enota bil opredeljen del stanovanja, npr. soba, temvec
je to celo izrecno predvideno (to¢ka a. prvega odstavka 5. ¢lena Uredbe 2024/1028,
izrecno omenja del prebivaliS¢a gostitelja). Na spletnih platformah za kratkotrajno
oddajanje je tradicionalna osnovna enota soba in ne nujno celotno stanovanje.

Identifikacijsko Stevilko, skladno z dolo¢bami ZGos-1, dobi stanovanje (ki se Steje za
en nastanitveni obrat) in ne posamezna nastanitvena enota, npr. soba, samostojno
oddajanje katere ZGos-1 sicer ocitno dopus€a. ZGos-1 namre€ v prvem odstavku 21.
Clena doloCa, da se oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem v posameznem
stanovanju oznacuje in vpiSe v register nastanitvenih obratov kot en nastanitveni obrat
ne glede na Stevilo nastanitvenih enot?* v stanovanju, ki se oddajajo v kratkotrajni
najem. V 7. toCki prvega odstavka 13. Clena ZGos-1 pa doloCa, da je »soba«
[nastanitveni obrat], ki nudi nastanitve gostov v najmanj eni sobi, ki ima lastno
kopalnico s straniS¢em ali souporabo kopalnice in straniSca, ki nista v izklju¢ni uporabi
gostov te sobe. Prav tako je v 17. €lenu ZGos-1 doloCeno, da mora izvajalec
nastanitvene dejavnosti na nacin, dolo¢en s tem zakonom, vpisati nastanitveni obrat v
register nastanitvenih obratov pred zacetkom opravljanja dejavnosti in pridobiti
identifikacijsko Stevilko nastanitvenega obrata. Opisana ureditev je tako v nasprotju z
zahtevami Uredbe 2024/1028 iz 5. Clena, ki zahteva, da ima vsaka nastanitvena enota
lastno identifikacijsko Stevilko.12

Zahteva

Vlagatelj poziva Ustavno sodidCe, da prouci zgoraj o€itane krSitve 2., 14., 33., 67., 74.,
120. in 140. ¢lena Ustave in ugotovi, da Cetrti in peti odstavek 20. ¢lena, prvi in Cetrti
odstavek 21. €lena, 22. Clen, prvi odstavek 23. €lena, 26., 40. in 44. ¢len Zakona o
gostinstvu (Uradni list RS, §t. 77/2025), kolikor se nanaSajo na ponudnike
kratkotrajnega najema, niso v skladu z Ustavo.

Predlog za za€asno zadrzanje

Ustavno sodiSCe lahko v skladu s prvim odstavkom 39. ¢lena ZUstS do koncne
odlocitve v celoti ali delno zadrzi izvrSitev zakona, Ce bi zaradi njegovega izvrSevanja
lahko nastale tezko popravljive in Skodljive posledice. Skladno s prakso Ustavnega
sodiS¢a to pri odlo€anju o zadrzanju izpodbijanega predpisa vselej tehta med
Skodljivimi posledicami, ki bi jih povzroCilo izvrSevanje morebitnega neustavnega
predpisa, in med Skodljivimi posledicami, ki bi nastale, e se morebiti ustavno-skladne
dolo¢be ne bi izvrSevale.126

124 Skladno s tretjim odstavkom 13. ¢lena ZGos-1 so nastanitveni obrati sestavljeni iz ene ali ve¢
nastanitvenih enot. Hkrati je v 22. toCki prvega odstavka 2. ¢lena ZGos-1 nastanitvena enota
opredeljena kot del nastanitvenega obrata, ki je namenjen za nastanitev gosta ali skupine gostov in do
katerega drugi gostje nastanitvenega obrata nimajo dostopa. Kljub temu je iz tocke 7. prvega odstavka
13. ¢lena ZGos-1 sledi, da je soba nastanitveni obrat, ki nudi nastanitve gostov v najmanj eni sobi, ki
ima lastno kopalnico [...].
125 Uredba 2024/1028 v 5. ¢lenu doloc¢a, da gostitelj pri registraciji predlozi izjavo z dolo¢enimi
informacijami, ki jih mora dati za »posamezno enoto« in ne npr. »posamezno stanovanje«.
126 Sklep Ustavnega sodisca, st. U-1-144/19-16 z dne 4. 7. 2019, tocka 6.
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Ce Ustavno sodi$ée izvrSevanja izpodbijanih doloéb ne bo zadrzalo, bodo nastale
tezko popravljive ali celo nepopravljive Skodljive posledice tako za ponudnike
kratkotrajnega najema kot za turizem, slovensko gospodarstvo in za delovanje druzbe,
utemeljene na vladavini prava.

Kot je Ze bilo predstavljeno v zahtevi, izpodbijana ureditev za ponudnike kratkotrajnega
najema uvaja Stevilne omejitve opravljanja dejavnosti, ki posegajo v zateCeno stanje
na trgu in jih ponudniki kratkotrajnega najema niso mogli predvideti. Ze od 1. januarja
2026 denimo velja obveznost pridobitve soglasij etaznih lastnikov skladno s Cetrtim in
petim odstavkom 20. ¢lena ZGos-1, ki je strozZja kot v SZ-1, hkrati pa so za opravljanje
dejavnosti brez predpisanega soglasja predpisane visoke globe. Prav tako je skladno
z 22. Clenom ZGos-1 za uveljavitev Casovnih omejitev predviden sprejem
podzakonskih aktov v dolo€enih rokih. Vlada bi tako ze do 31. januarja 2026 morala
sprejeti uredbo'?” (Cetrti odstavek 22. ¢&lena ZGos-1), minister, pristojen za
stanovanjsko politiko, pa do 30. 4. 2026 seznam obcin (peti odstavek 22. ¢lena ZGos-
1). Sele na podlagi teh aktov bo lahko obgina, ki je uvré&ena na seznam obé&in z visokim
tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema, sprejela ob¢inski odlok (sedmi
odstavek 22. ¢lena ZGos-1). ObcCina mora odlok sprejeti do 31. 10. 2026, e naj bi
veljal za 2027.

V povezavi z navedenim je posebej pomembno, da se upravni ukrep zacasne ali trajne
prepovedi opravljanja dejavnosti (brez predhodnega roka za odpravo nepravilnosti ali
pomanijkljivosti) lahko izre€e tudi v primeru oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem
vec€ dni v koledarskem letu, kot je dolo¢eno v skladu z 22. ¢lenom ZGos-1 (7. alineja
drugega odstavka 34. ¢lena ZGos-1). Posledi¢no bi se v primeru, ¢e Ustavno sodisce
izpodbijane ureditve ne zadrzi, lahko zgodilo, da bi ponudniki kratkotrajnega najema v
izogib tveganju izgube dovoljenja za opravljanje dejavnosti do odloCitve Ustavnega
sodis¢a bistveno omejili obseg svoje dejavnosti ter posledicno zmanjSali donose iz
nepremicnine. Posledice takega ravnanja bodo dolgoro¢ne in bodo nastale tudi, ¢e se
bo izkazalo, da je ureditev v neskladju z Ustavo, obenem pa bo do odloCitve Ustavnega
sodiSCa obstajal negotov polozaj, v katerem ponudniki kratkotrajnega oddajanja
nepremicnin ne bodo vedeli, ali morajo svojo dejavnost prilagoditi novi ureditvi ali ne.

Po drugi strani je izpodbijana ureditev vezana na zasledovanje splosnih in dolgoroCnih
ciliev, med katerimi je zlasti reSevanje stanovanjske problematike. Z izpodbijano
ureditvijo se drugim osebam ne podeljuje nobene posebne pravice, v katero bi bilo
posezeno zaradi zaCasnega zadrzanja. Hkrati, kot je Ze bilo opozorjeno,
(spremenjena) ureditev po ZGos-1 glede oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem,
nikakor ne more zagotoviti hitre uresnigitve deklariranih ciljev zakonodajalca. Cetudi bi
se izpodbijana ureditev uveljavila skladno s prehodnimi dolo€bami ZGos-1, ni mogoce
priCakovati takojSnjih uc€inkov z vidika razpolozljivosti stanovanj za dolgoro¢ni najem in
s cenovnega vidika. V primeru zaCasnega zadrzanja izpodbijanih doloCb tako ne bi
nastale nobene Skodljive posledice.

Ob primerjavi vrste, obsega in intenzivnosti Skodljivih posledic, katerih vzrok bi bila
odloCitev Ustavnega sodiS€a o zaCasnem zadrzanju ZGos-1, je jasno, da v prid

127 Predlog uredbe je 4. 3. 2026 Se v medresorskem usklajevanju, glej: https://e-
uprava.gov.si/si/drzava-in-druzba/e-demokracija/predlogi-predpisov/predlog-
predpisa.htmi?id=18784&lang=si (4. 3. 2026).
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zadrzanju govorijo intenzivne posledice, ki ne bi prizadele le ponudnikov oddajanja
stanovanj v kratkotrajni najem, ampak tudi turizem in slovensko gospodarstvo. Na
drugi strani Skodljivih posledic, ki bi nastale, Ce se ZGos-1 ne bi izvrSeval do koncne
odlocitve, kot izpostavljeno zgoraj, ni. Cilje, ki jih zasleduje ZGos-1, bi bilo v primeru,
da bi se izkazalo, da zakon ni v neskladju z Ustavo, Se vedno mogoce doseci, Ceprav
z zamikom. Hkrati deklarirani cilj reSevanja stanovanjske problematike ni kratkorocen
cilj, ki bi ga bilo mogocCe doseci v kratkem Casu po uveljavitvi ZGos-1. Posledicno
zamik, ki bi nastal kot posledica ustavne presoje zakona, na samo doseganje
(dolgorocnega) cilja ne bi imel posebnega ucinka.

Predlog za absolutno prednostno obravnavo

Vlagatelj zahteve predlaga, da Ustavno sodis¢e predmetno zadevo obravnava
absolutno prednostno na podlagi moznosti, ki jo dajeta druga in tretja alineja tretjega
odstavka 46. ¢lena Poslovnika Ustavnega sodis€a (Uradni list RS, §t. 86/07, 54/10,
56/11, 70/17 in 35/20), saj ZGos-1 drasti¢no posega v obstojeCe pravne polozaje, pri
cemer bo predvidoma s 1. 1. 2027 priCela veljati omejitev kratkotrajnega oddajanja
nepremicnin, ki bo lahko opravljanje dejavnosti potencialno lahko omejila tudi na le 30
dni v koledarskem letu. V izogib Skodljivim posledicam, ki so Ze bile predstavljene in ki
z uveljavitvijo izpodbijane ureditve »grozijo« ponudnikom kratkotrajnega najema, je
absolutna prednostna obravnava s strani Ustavnega sodiS€a nujna. V nasprotnem
primeru Skodljive posledice ne bodo imele negativnih posledic zgolj za ponudnike
kratkotrajnega najema, pac pa bodo posledice SirSe — vpliv na celoten turisti¢ni sektor
v Republiki Sloveniji in s tem na slovensko gospodarstvo.

* % %

Drzavni svet je za svojega predstavnika v postopku pred Ustavnim sodis¢em dolocil
drzavnega svetnika Mitjo Gorenscka.
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