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Zadeva: Zapis sestanka glede pobude Zavoda Gostoljubnost slovenskih domov — ukrepi
za zmanjSanje sive ekonomije pri kratkoroénem oddajanju stanovanj s
stanovanjsko najemno pogodbo

Dne 2. 4. 2015 ob 13. uri je potekal sestanek glede kratkoro€nega oddajanja nepremiénin v najem.

Prisotni:

- ga. Majda Buda, Zavod GSD

- g. Uros Buda, Zavod GSD

- g. Igor Jurisi¢, PopotniSko zdruzenje Slovenije
- ga. Mirjana Stefani¢, MNZ (DUNZMN)
- g. Marko Podrekar, MGRT (DTI)

- g. Marko Logonder (MOP)

- ga. Mateja T. Vuckovi¢ (MGRT)

- ga. SasSa Kek (SOS)

- g. Peter Misja (SOS)

- g. Slavko Patekar, MJU

- ga. Vesna Gajsek, MJU

Na zadevni sestanek so bili povabljeni Se predstavniki MF, MDDSZ in MKGP, ki se sestanka niso
udelezili.

Predstavnik Zavoda GSD je pojasnil, da se na podrocju kratkoro€nega oddajanja nepremicnin v
turisticni namen prepletata dva nacina, in sicer v skladu z Zakonom o gostinstvu in v skladu s
Stanovanjskim zakonom. Vsak zakon drugace definira pogoje oddajanja stanovanj oziroma sob. V
skladu s Stanovanjskim zakonom se v ta namen sklepajo najemne pogodbe, za kar bi moralo biti v
zakonu dolo¢eno daljSe obdobje, ki bi na nek nacin omejilo sklepanje kratkotrajnih najemnih pogodb.
V trenutno veljavni zakonodaji namre€¢ ni dolo¢ene dobe minimalnega €asovhega obsega in ta
moznost kratkotrajnega najema nepremicnine s stanovanjsko najemno pogodbo, namesto v skladu z
Zakonom o gostinstvu, posebej v zadnjem Casu razvoja spletnih portalov kot so AirB&B dodatno
povzro€a nelojalno konkurenco, zmedo med subjekti, tako na strani ponudnikov storitev kot
potrosnikov.



V skladu s posredovano pobudo bi bilo potrebno v Stanovanjskem zakonu pri dolo¢anju
veljavnosti najemne pogodbe, dopolniti 86. ¢len tako, da se v prvem stavku pika nadomesti z
vejico in doda besedilo »vendar ne manj kot za 90 dni«.

S taksnim dolocilom bi se izognili dvotirnemu kratkotrajnemu oddajanju nepremicnin turistom, in sicer:

- na podlagi Zakona o gostinstvu (pomembno tudi z vidika turisticne takse, statistiCnih podatkov o
Stevilu nocitev, itd.) in

- na podlagi Stanovanjskega zakona s sklenjeno najemno pogodbo (trenutno brez omejitev, lahko tudi
samo za dva dneva).

Predstavnik Zavoda GSD je izpostavil tudi, da se z dolocCitvijo najkrajSega €asovnega obdobja za
sklenitev najemne pogodbe izognemo vrsti sprememb, ki bi jih za ureditev podrocja in omejitev sive
ekonomije sicer morali izvesti v drugih predpisih, prilagoditi bi npr. morali ¢asovni okvir poro€anja o
sklenitvi najemne pogodbe Geodetski upravi RS, tridnevni rok za policijsko prijavo tujca v Zakonu o
prijavi prebivaliS¢a in v Zakonu o spodbujanju turizma spremeniti obveznosti pladila turisticne takse.
Ne glede na omejitev najkrajSega €asovnega obdobja za sklenitev najemne pogodbe, bo potrebno
reSevati teZzave pri pridobivanju uporabnega dovoljenja, saj mora biti oseba za pridobitev uporabnega
dovoljenja vpisana v zemljisko knjigo. Nadzora nad uporabnim dovoljenjem pa tudi naj nebi bilo.
Problem se pojavi tudi pri pridobitvi potrebnega soglasja v ve€stanovanjskih objektih.

Predstavnik MOP je poudaril, da veCstanovanjski objekti morajo imeti uporabno dovoljenje in da je le-
to bilo vedno potrebno. Predstavnik MOP je izpostavil da se je potrebno obravnave oddajanja v najem
lotiti celostno tako s stanovanjskega podrocja kot davénega, delovno pravnega in gostinskega ter
preuciti ali oddajanja v kratkoro¢ni najem kot veckratno ponavljajoCe izvajanje oddajanja stanovanja
za krajsi rok v kratkem €asu ter oglasevanje te aktivnosti predstavlja navadno oddajanje v najem ali je
to izvajanje dejavnosti. Predlagal je kot eno izmed resSitev tudi, da je potrebno izhajati iz dejavnosti, kar
pomeni, da bi se moralo v Zakonu o gostinstvu dodati novo kategorijo. Pojasnil je, da se ne strinjajo
z omejevanjem najemnih razmerij, ¢e je aktivhost smiselna dejavnost. Z vidika davkov je pri tej
zadevi potrebno pridobiti Se mnenje MF.

Predstavnik PopotniSkega zdruzenja Slovenije je poudaril, da se tudi hostli sreCujejo s zadevno
problematiko. Tisti, ki delajo legalno morajo spus€ati cene, da lahko konkurirajo tistim, ki trZijo
nepremicnine na spletu. Problem je tudi v nadzoru. DrZava in obCine ne dobijo ni¢ od tistih, ki
stanovanja za turistitne namene oddajajo po Stanovanjskem zakonu. lzpostavljena je bila tudi
problematika glede varnosti. V kolikor sobodajalci delujejo po gostinski zakonodaji, so vsakega gosta
dolzni prijaviti takoj, po stanovanjski pa ne in glede na to, da tudi, ¢e imajo pogodbe, se lahko v
Sloveniji dalj ¢asa zadrzuje nekdo, za katerim je na primer izdana mednarodna tiralica, pa ga
slovenska policija ne bo zaznala. Nelegalni in pollegalni najemi stanovanj za krajSe ¢asovno obdobje
(s "potuho” v stanovanjskem zakonu) so lahko poleg izgube na davkih in taksi tudi velik varnostni
problem za Slovenijo, ki sicer velja za eno izmed 10 najvarnejSih drzav za turiste. Smiselno bi bilo
pridobiti staliS¢e merodajnih na MNZ glede tega problema, saj se ravno s prijavo gostov preko e-gosta
in roéno kdaj pa kdaj ugotovi, da se v Sloveniji nahaja kak "turist", ki ni prisel z najlepSimi nameni.

Predstavnica MGRT je pojasnila, da se lahko vzpostavi sistem, ki bo namenjen za dolgoro¢no
oddajanje in sistem za oddajanje v turistiéne namene. Problem je prav tako v dvojnem sistemu, ki je
trenutno na razpolago. Lahko bi dolocili mejo, da se po Stanovanjskem zakonu oddaja za najman;j 30
dni ali ve€. Uskladiti bi bilo treba tudi obdobja poro¢anja. Poudarila je tudi, da je potrebno pridobiti
mnenje MF. Potrebno je namre¢ spodbujati razvoj, ampak so pri tem kljuénega pomena tudi
sodelovanje MF in MDDSZ.

Predstavnica Zavoda GSD je izpostavila, da je stanovanje kapital, e gre za oddajo, kot dom pa se
Steje nepremicnina, ki je namenjena za bivanje. Predlog gre v smeri, da se dolo¢i 90 dnevni najkrajsi
rok v povezavi s Stanovanjskim zakonom. Prav tako je poudarila, da predlagana ureditev pomeni
deregulacijo in ne regulacije, saj trenutna ureditev po Stanovanjskem zakonu daje moznost izogiba
placila turisticnih taks, davkov, itd. S tem to posledi¢no vpliva na konkurenénost drugih subjektov, ki
delajo v skladu z Zakonom o gostinstvu. Hkrati to vpliva tudi na zaposlovanje in sam razvoj turizma in
posledi¢no tudi na druge sfere.

Predstavnik SOS je izpostavil razo¢aranje nad odsotnostjo pristojnih organov na sestanku (MF,
MDDSZ). Na sestanku so zeleli predlagati ureditev prispevkov sobodajalcev, ki oddajajo sobe turistom



do najve¢ 5 mesecev v letu in placujejo prispevek za pokojninsko in invalidsko zavarovanje ter
prispevek za zdravstveno zavarovanje, ki pa ne prinasata nobenih pravic. Zeleli bi namreé prijaznej$e
in spodbudnejSe poslovno okolje za sobodajalce. Izpostavili so, da je zadevno problematiko nujno
potrebno urediti Se pred zacetkom turisticne sezone in se dogovoriti za nadaljnje aktivnosti s
katerimi bi se prepre€ilo nadaljevanje upadanja donosnosti turisticne dejavnosti, tudi zaradi
neobvladujoega naraS€anja sive ekonomije pri oddajanju stanovanj za kratkoro¢ne stanovanjske
najeme po dolocbah Stanovanjskega zakona. Potreben je razgovor Se s preostalimi pristojnimi
organi.

Z ugotovitvami in zapisom tega sestanka seznanjamo udeleZence sestanka ter ostale pristojne
resorje, ki se sestanka sicer niso udelezili (MF, MDDSZ in MKGP), saj podani predlogi posegajo tudi
na njihov resor.

Pripravil/a:
Vesna Gajsek
Visja svetovalka in

Slavko Patekar
Podsekretar

Matija Kodra
Vodja sluzbe
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