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ODPRTO

problem placevanja najemnine za najete oz. zakupliene
prostore
izpad prihodkov najemodajalceyv in tezave v odplacevan]
kreditov/leasinga

odpovedi hajemov/zakupov

sporazumne prilagoditve najemnih razmerij:
- odlog placila in/ali znizanje najemnin za cas lock-down-g

neustrezna/neprilagojena zakonska ureditev postedic
izrednih dogodkov
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In najemodajalcev

1.3. Anahronizmi veljavnosti Zakona o poslovnih stavibah in
poslovnih prostorinh (1973)
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pPrealog
predlogi za subvencioniranje delc
nadomestil (stroskov) v zvezi z oddajanjem poslov

prostorov v najem/obratovalni stroski, komunalne storitve,

N e\ Vv

NUSZ, CisCenje
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598.a ¢élen

(1) Ce v zakup vzete stvari v &asu zakupa zaradi izrednih dogodkov, kot so pozar,
vojna, nalezljive bolezni, velike poplave ali druge naravne nesree, ki so izven nadzora
pogodbenih strank, sploh ni mogo¢e uporabljati na nacin, kot se je stvar uporabljala pred
takSnim dogodkom ali za namen za katerega je bil zakup dogovorjen, zakupodajalec stvari v
Casu trajanja taksnih dogodkov ni dolzan vzdrzevati ali popravljati, zakupnik pa ne pladevati
zakupnine.

(2) Ce zakupnik kljub taksnim izrednim dogodkom stvar omejeno uporablja $e
naprej, je dolzan zakupodajalcu placati sorazmerni del zakupnine glede na dejanski obseg
uporabe.

(3) Ce je zakup sklenjen za dologen &as do enega leta, je zakupnik upraviéen do
sorazmernega znizanja zakupnine zaradi nemoznosti uporabe stvari zaradi izrednih dogodkov
na nadin, kot se je stvar uporabljala ali za namen za katerega je bil zakup dogovorijen, , &e se
korist zakupniku zmanj$a korist za ve€ kot polovico obiéajne koristi.

(4) Ce zakupnik uveljaviia delno ali celotno znizanje placila zakupnine zaradi
nastanka izrednega dogodka iz prvega odstavka, mora o tem nemudoma pisno obvestiti
najemodajalca in ga izkazati z javno listino ali izvidom in mnenjem sodnega izvedenca, razen
ce gr: ia splosno znana dejstva, sicer zakupnik izgubi pravico sklicevati se na tak izredni
dogodek.




- Ministrster
- to nistvar drzave
- Znana je resitev iz avstrijske zakonodaje

o o



- opozorila in predlogi
Vladiin DZ RS (26.4.2020)
- veljavna zakonska ureditev najema/zakupa poslovnih
prostorov zelo pomanikljiva, zastarela in v skodo /

najemnikom
- ne ureja polozaja v primeru izrednih dogodkov

3.1. Obligacijski zakonik
- neustrezna ureditev v primeru izrednih dogodkov



(clausula rebus sic stantibu
glede placila ngjemnine (tudi sodisCe samo s sp
pogodbenih strank)

- 2.o0dst. 617.clena — nemoznost uporabe zakupljene stvari (ne gre za
unicenje stvari - visja sila)

3.2. Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih

- odpovednirok (pogodba za nedolocen cas) — nam
leto

- samo sodna odpoved

- odpoved ngjema v primeru zamude s placilom’ obrokov
najemnine vec kot 2 meseca



Y
4.2.1. prepoved odstop
zamude s placilom najemnine zaradi n
4.2.2. odpovedniroki v primeru protikorona ukrepov:
- 3 mesecni odpovednirok (ali kraijsi)
4.2.3. nacin odpovedi najemne pogodbe
- pisna odpoved (priporocenaq)
- ne sodna odpoved
4.3. druge nujne zacasne zakonske spremembe
najemnih/zakupnih razmerij
4.3.1. zamudne obresti
- najvecC 4% p.a. v primeru neplacila najemnine zaradi
protfikorona ukrepov
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poslovnih prostc
4.4. spremembe in dopolnitve OZ — 59
- veljavnost za napre]
- refroakfivnot — ustavno sporna

- izredni dogodki — niso visja sila po OZ
4.5. visja sila - 153.Clen O/ (Oprostitev odgovornosti)
- (1) Imetnik je prost odgovornosti, Ce dokaze, da izvirg
skoda iz kaksnega vzroka, ki je bil izven stvari in nje vego
uCinka ni bilo mogoce pricakovati, se mu izogniti ali ga

odvrniti.
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- nep” UKOVC
- nepreprecljivost dogodka



- Zbornice
5.2. primerjalno-pravna analiza
najemnikov in najemodajalceyv v primeru nastopa izred
dogodkov in sprejetih ukrepov drzave v drugih drzavah-
Clanicah EU
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- sodni spcC
- dolgotrajnost
- stroski
- nezanesljiv rezultat

2. Vsebina
2.1. delitev bremena: 50:50
- po splosnih nacelih OZ

- enakomernost dajatev in protidajatev
- vestnosti in postenja



stfranka jih ni mogla p
izogniti
- gre za zunanje okoliscine, neodvisne od volje oz.
ravnanja stranke, ki se nanje sklicuje
2.2. podaljsanje roka placila najemnine — odlog placila
- 2-3 kratnik trajanja izrednega dogodka (prepoved
uporabe PP)
2.3. brez zamudnih obresti
2.4. delna uporaba prostorov - znizanje najemni
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2.7. tveganje stecajev nc

- place zaposlenih na 1. mestu terjatev
- davcne terjatve
- terjatve bank, zavarovane z zastavno pravico
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8741053 Ako obdrzi najemnik kljub takemu
nakljuéju omejeno rabo v_najem vzete stvari,
odpusti se mu tudi sorazmeren del najemnine.

Zakupniku je treba nekaj na zakupnini po-
pustiti, ako so vsled izrednih nakljucij uzitki

Primeri in pogoji za odpuséanje zakupnine
ali najemnine,

8711043 Ako se v rabokup vzeta stvar sploh
ne more rabiti ali uzivati zaradi izrednih. na- 25
posestva, vzetega v zakup le za eno leto, padli

kljuéij, kakor ognja, vojne ali kuzne bolezni, za- :
AT ‘s . : . za vet kot polovico navadnega donosa. Zakupo-
radi velikih povodnji, vremenske ujme ali zaradi davec mora toliko popustiti, kolikor manjka na

dogela slabe letine, I.li ..df)lian zakupode}vec .ali zakupnini vsled tega odpada. (Nov. 111, § 142.)
najemodavec popravljati jo, toda tudi najemnine o

ali zakupnine ni treba placdati. (Nov. III, § 141.)

PrejSnje besedilo:

§ 1104. Ako se v rabokup vzeta stvar sploh
ne more rabiti ali uZivati zaradi igrednih na-
kljubij, kakor ognia. vojne ali kuZnih bolezni, za-
radi velikih povodnji, vremenske ujme ali zaradi
docelg slabe letine, tudi ni treba placati nobene
najemnine ali zakupnine.

§ 141 velja tudi za rabokupne nogodbe, skle-
‘ene pred 1. januariem 1917, (Nov. 111, § 149.)

7 PrejSnje besedilo:
 § 1105, Ako je najemniku odvzeta raba na-
jemne stvari le deloma, odpusti se mu tudi so-
razmeren del najemnine. Zakupniku je treba
nekaj na zakupnini popustiti, ako so vsled izred-
nih nakljuéij uZitki posestva, vzetega v zakup le
za eno leto, padli za veé kot polovico navadnega
donosa. Zakupodavec mora toliko popustiti, ko-
likor manjka na zakupnini vsled tega odpada.

Dolo¢be §§ 142 do 144 veljeajo tudi za rabo-
kupne pogodbe, sklenjene pred 1. januarjem

1917. (Nov. III, § 149. "




"Ako je zakupnik ali najemnik pre-
vzel nedoloéno vse nevarnosti, je v tem razumeti
1e Skodo po ognju, po vodi in vremenski ujmi.
Druge izredne nezgode ne gredo na njegovo
nevarnost. Ako se pa izretno obveze, da nosi
tudi- vse druge izredne nezgode, se zato Se ne

_ domneva, da hoce biti odgovoren tudi, ako bi se

>

po nakljucju cela zakupna stvar uni€ila.

98" Ako zakupnik trdi, da se mu mora
odpustiti vsa zakupnina ali nje del ali po po-

godbi ali po zakonu, mora neutegoma naznaniti
zakupodavcu nezgodo in povzroditi, da preiscejo
sodi§Ce ali vsaj dva izvedena moza dogodek,
ako ta ni vob&e znan v vsej dezeli; ako to opusti,
ga ni poslusati.



