ZS Zdruzenje sobodajalcev

Vlada je opustila namero uvedbe nepremicninskega davka, ki naj bi bil sistemski vir za
financiranje izgradnje in prenove javnega stanovanjskega fonda, hkrati pa tudi vzvod za
aktivacijo fonda 165.000 uradno praznih stanovanj v drzavi. Kot pravi minister za finance Klemen
Bostjancic je razlog za to, da vlada Se ni zagotovila sistemske prenove najemnih razmerij, ki
bi ustrezno zas¢itila najemodajalce in jim s tem dala tudi podlago za odlocitev za oddajo
svojih nepremicnin v dolgotrajni najem. In sedaj je vlada sprejela Zakon o gostinstvu s katerim
Zeli z birokratskimi zankami in duSenjem gospodarske pobude malega turistiCnega
gospodarstva ponudnike kratkotrajnega najema dobesedno prisiliti k opusS€anju svoje storitvene
gospodarske dejavnosti in preusmeritvi v dolgoro¢ni stanovanjski najem.

Odsotnost analiz uc¢inkov zakona

Ni bilo opravljene nobene analize predvidenih u¢inkov zakona na dejavnost gostinstva in javne
finance, niti niso opredelil javne koristi, ki bi upravi¢evala posege v pravice do razpolaganja z
zasebno lastnino in svobodne gospodarske pobude. Predvidevanja o neobstojecih negativnih
finan¢nih ucinkih so sporna, saj bi prilagoditve lahko spodbujale sivo ekonomijo, preliv gostov v
hotele pa je minimalen. Nasprotno, zaradi tranzitnega turizma in lokacije turisti¢nih srediS¢ ob
meji, se bodo noditve verjetno prelile v sosednje drzave brez takSnih omejitev.

Sporno razumevanje regulacije v gostinstvu

V Sloveniji se glede Zakona o gostinstvu kaZe globok razkorak v razumevanju pojma regulacije
v trznem gospodarstvu. Medtem ko bi regulacija v pravni in demokrati¢ni drzavi morala
ustvarjati predvidljivo in varno okolje za vse deleznike, vlada Zeli z njo oCitno zeli omejevati in
uniCevati dejavnost kratkoro¢nih najemov z ustvarjanjem stalne negotovosti.

Ce se zakon utemeljuje na neresniénih podatkih, je postopek v nasprotju z naéeli pravne
drzave

Obvesceni smo bili, da je minister Matjaz Han, dne 25. 4. 2025 v Drzavnem zboru Republike
Slovenije, med razpravo o predlogu novele Zakona o gostinstvu, med drugim izjavili:

»Javnost pri¢akuje, da bo drzava z regulacijo kratkotrajnega najema stanovanj ustavila nevaren
trend, ki stanovanje spreminja v turisti¢ne nastanitve. Od leta 2019 se je petkrat povecalo
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.«

Kot javni funkcionar je na seji Drzavnega zbora navedeno izjavo uporabili kot utemeljitev
nujnosti predlaganega zakona, pri cemer se je sklicevali na neresni¢no trditev, za katero nima
podlage.

Pregled statisticne evidence Registra nastanitvenih obratov v bazi Statisticnega urada Republike
Slovenije (SURS) kaze, da je bilo v statisti¢ni kategoriji »3.4 zasebne sobe, apartmaji, hiSe« leta
2019 skupno 14.560 nedeljivih enot, leta 2024 pa 17.512. To predstavlja 20-odstotni porast, ne
pa 500-odstotnega, kot ga je navedel v svoji trditvi.
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Prenocitvene zmogljivosti - Stevilo nedeljivih enot
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Neustavne in nefunkcionalne ¢asovne omejitve

Zadnja razli¢ica predloga novele je vnesla amandmaje, ki dolo¢ajo ¢asovne omejitve za t.i.
riziCne obcine, pri cemer bo vlada z uredbo dolocila kriterije zanje. Pravni strokovnjaki menijo,
da je tak§no podzakonsko omejevanje temeljnih pravic drzavljanov neustavno zaradi ohlapno
dolocenih kriterijev in virov podatkov. Poleg tega je Casovna shema povsem nefunkcionalna:
predviden rok 31. oktober za sprejem obc¢inskih odlokov pomeni, da bi nosilci dejavnosti Sele
dva meseca pred koncem leta izvedeli pogoje poslovanja za prihodnje leto. To je v popolnem
nasprotju s predvidljivostjo, ki jo dejavnost potrebuje za vnaprejSnje zbiranje rezervacij.

Ob¢inam ni bilo dano moZnosti sodelovanja pri pripravi teh novih resitev, ki so amandmajiin so
bili zaklju¢eniv maju. Gre za reSitve, ki bi sicer lahko ponudili neko podlago za pripravo
dejanskih reSitev ampak to bi mogli naredit v sozvoc&ju z dejanskimi potrebami samih ob¢in.
Lahko bi bile podlage za reSitve, kot je morebitni moratorij na registracijo novih nastanitvenih
obratov v primeru zasi¢enosti infrastrukture. Lahko ni se dalo tudi izhodiS¢a o pripravi koncepta
izdaje licenc, ker se podelilo Stevilo licenc v dolo¢enem kraju in bi se potem, po nekih
kakovostnih merilih in iz samih analiz te licence dalo na razpolago. V primeru da bi nekdo hotel
licenco, bi se moralo pocakati da nekdo licenco drug vrne. Na tak nacin, kot ga pa zakon
trenutno predvideva 18b. v ¢lenu, ker bi se omejevalo dejavnost, je popolnoma nefunkcionalno.
Ze sam po sebi je skregan z logiko potem, ko morajo sobodajalci pladevati prispevke skozi
celotno leto in potem bi jih na koncu izpostavili nekim negotovim razmeram koliko ¢asa bodo
lahko dejansko dejavnost opravljali. Sobodajalci so Ze tako omejeni z danimi okoli§€¢inami, kot
so kulturno-geografskimi okoliS¢inami, kot je sama turisti¢na sezona, ki jo pogojuje vreme in
tudi ¢isto organizacijsko sistemi dopustov in prezivljanja prostega ¢asa

To bo vodilo, v prvi vrsti na kakovost nastanitvenih obratov zato, ker ljudje ne bodo toliko
investirali v svoje zmogljivosti, e ne bodo imeli racunice, da se to tudi povrne. Tak sistem
spodbuja delo na &rno in sivo ekonomijo tega, ker bodo zaradi varéevanja z dnevi, bo prihajalo
do utaje rednih gostov. Iz tega bo tudi kompletno nepregledna situacija za same ob¢ine.
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Za obcine je tudi pomemben kriterij stanje infrastrukture in je lahko podlaga za take
ukrepe, kot so kot so moratorij ali pa licence, ni pa to smiselna podlage za éasovno
omejevanje dejavnosti.

Casovno omejevanje dejansko pomeni, da se bo sezona skoncentrira paé v $pico, ker je tako
obremenitev infrastrukture najvecje, medtem ko se bo pa zZrtvovala pred sezono in posezono, ko
je infrastruktura v bistveno manj obremenjeno.

Pomembno, je, da se da se mora pripraviti ustrezno resitev, ki ne bo rusila temelja gospodarske
aktivnosti turisti¢nih obc¢in, predstavljala nesorazmerno breme obcCinam in tudi sobodajalcem,
ki na raCun tega ne bodo vedeli praktiCno do konca leta (2 mesecev pred koncem leta) pod
kak&nimi pogoji bodo lahko to oddali. Ce bodo rekli, da bo lahko zupan dologil, potem bo on
sam krSil zakon, ker bo to lahko dolocil edino obc&inski odlok, da takSna ureditev nima nobenega
smisla. Kar bi bilo nujno za narediti je da se te reSitve prevetri v sozvo€ju z dejanskim potrebam
obcine in se nato pripravi ustrezno reSitev, ki bi lahko dejansko tudi zazivela, tudi z
implementacijo evropske uredbe o izmenjavi souporabi podatkov iz spletnih platform, ker biv
skladu s tem imelo imela obcina popolnejSi vpogled v samo v samo dinamiko.

Nestabilen in problemati¢en proces priprave zakona

Priprava zakona je bila izjemno problemati¢na. Prvotni predlog iz lanske pomladi je v javni
obravnavi vseboval nefunkcionalne dolo¢be. Kljub pozivom k ponovni javni razpravi so bile te
spremenjene in v prvem branju v Drzavnem zboru sprejete povsem drugacne resitve. Te pa so se
ponovno izkazale za nevzdrzne in celo neustavne, kar je privedlo do hitro amandmiranega
zakona s tretjo garnituro "reSitev". Vmes so se celo vrnile zahteve po uporabnih dovoljenjih, ki so
bile prvotno izlo¢ene. Ministrstvo je ignoriralo obljube o strokovni skupini in pozive k obnovi
javne obravnave, kar je pripeljalo do sedanje situacije, kjer se skozi parlamentarno proceduro
ponovno forsira ustavno sporen zakon.

Razlicne interpretacije regulacije v gostinstvu

Trenutna bitka za interpretacijo regulacije v trznem gospodarstvu v Sloveniji je ocitna.
Namesto ustvarjanja predvidljivega in varnega okolja, predlagatelj z nenehno negotovostjo dusi
dejavnost kratkoro¢nih najemov.

Sporne ¢asovne omejitve in nepredvidljivost

Zakon uveljavlja éasovne omejitve za "rizicne ob¢ine", katerih kriterije dolo¢i vlada z uredbo.
Zaradi ohlapnih kriterijev in virov podatkov so te omejitve po mnenju ustavnih pravnikov
neustavne. Poleg tega je Casovna shema povsem nefunkcionalna, saj bi nosilci dejavnosti Sele
dva meseca pred koncem leta izvedeli pogoje poslovanja za prihodnje leto, kar je v popolnem
nasprotju s predvidljivostjo, ki jo dejavnost potrebuje za zbiranje rezervacij.

Nejasnosti glede prispevkov

Poleg tega so nosilci dejavnosti zasebnih nastanitev v Sloveniji zavezani placevati prispevke celo
leto, tudi ¢e so omejeni na 150 dni dejavnosti, kar takSno duSenje dejavnosti z restriktivnimi
¢asovnimi omejitvami dela nerazumno in nelogi¢no. Namen omejevanja je tudi vprasljiv, saj
izkuSnje kazejo, da to ni stanovanjski ukrep, ampak pretezno protekcionisti¢ni ukrep za
hotelirsko panogo.
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Pomanijkljiva implementacija evropske uredbe

Zakon o gostinstvu ne implementira dosledno evropske uredbe 2024/1028 o souporabi in
izmenjavi podatkov med rezervacijskimi platformami in nacionalnimi registri. Se vedno
predvideva identifikacijo pri oglasevanju na ravni obratov, namesto na ravni posameznih enot,
kot zahteva uredba. Poleg tega ni poskrbljeno za ustrezno posodobitev in interoperabilnost
registra (RNO).

Nerazumne zahteve po spremembi namembnosti in soglasjih

Zakon vraca zahtevo po uporabnih dovoljenjih in spremembi namembnosti, kar je zaradi
kompleksnosti in nefunkcionalnosti gradbene zakonodaje pogosto neizvedljiv pogoj, Se posebe;j
v zahtevanem roku do 1. 1. 2026. Zahteva onemogoca dvojno rabo nepremicnin (npr. oddajanje
Studentom in turistom) in izloCa samo eno dejavnost, Ceprav se v enakih prostorih odvijajo
Stevilne druge dejavnosti (odvetniSke pisarne, racunovodske storitve, NVO-ji). Podobno velja za
zahtevo po soglasjih, ki sobodajalce utesnjuje v permanentno negotovost obnavljanja soglasij
na dve leti. Drzava bi morala najprej poskrbeti za verodostojnost zemljiSkoknjiznih evidenc in
enako obravnavati vse subjekte. Za namecek so predvidene nerazumno visoke kazni za
minimalne administrativne prekrske.

V Zdruzenju sobodajalcev menimo tudi, da je skrajno neodgovorno, da ministrstvo, pristojno za
gospodarstvo in turizem, uni¢uje vitalno gospodarsko panogo s Stevilnimi multiplikativnimi
ucinki, ki polni druzinske, obc¢inske in drzavne proracune. To pa poc¢ne ravno v ¢asu negotovih
gospodarskih razmer, ko belezimo negativno gospodarsko rast in napovedujejo vedno nove
proracunske javnofinanéne obremenitve, kar je med drugim tudi v nasprotju s priporocili
fiskalnega sveta.

Zato vas vabimo, da podprete veto Drzavnega sveta na Zakon o gostinstvu.
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