FIABCI-SLOVENIA

INTERNATIONAL REAL ESTATE FEDERATION

Republika Slovenija

Vlada Republike Slovenije
in
Posvetovalna skupina za pripravo interventnega korona zakona # PKP2 pri Vladi RS

Datum: 17.04.2020
Zadeva: Pripombe in predlogi k osnutku # PKP2 — Financ¢ni ukrepi 13: - Najemnine
Spostovani,

prouCili smo »PoroCilo delovne skupine za podrolje gospodarstva in kmetijstva za pripravo
interventnega korona zakona # PKP2# glede predlaganega finanénega ukrepa 13 — Najemnine« in
ugotavljamo:

1. da je delovna skupina vkljuéila med predlagane ukrepe na$ predlog za dopolnitev
Obligacijskega zakonika z novim 598.a ¢lenom glede ureditve razmerij med zakupodajalcem in
zakupnikom zaradi nemozZnosti uporabe zakupljene stvari zaradi izrednih dogodkov;

2. da je delovna skupina vklju€ila tudi kot za¢asni intervencijski ukrep drzave subvencioniranje
dela najemnin in stro8kov obveznosti v zvezi z njimi zaradi nemoZnosti opravljanja dejavnosti
in uporabe poslovnih stavb in poslovnih prostorov za ¢as epidemije z virusom SARS-CoV-2.

Po proucitvi predlaganega sistema subvencioniranja najemnin vam posiljamo naslednje nase
pripombe na 5. do 11. €len delovnega osnutka zakona: Sofinanciranje najemnin in stroskov,
povezanih z njimi

1. ViSina subvencioniranja najemnin

Ocenjujemo, da je predlagani mehanizem dolo¢anja subvencij najemnin na podlagi izracuna odstotka
znizanja dohodka iz dejavnosti (prometa) najemnika v obdobju uveljavljanja subvencije v primerjavi z
enakim obdobjem preteklega leta zelo zapleten in vprasljiv, saj je znizanje dohodka oz. prometa lahko
posledica in rezultati Stevilnih dejavnikov, ne pa samo dejstva omejitev opravljanja dejavnosti.

Menimo, da je lahko opredelitev z degresivno stopnjo subvencije glede na zmanjSanje prometa
(dohodka) tudi zato sporna, ker predlagana lestvica izkljuCuje vse najemnike, pri katerih se promet oz.
dohodek v obdobju veljavnosti protivirusnih ukrepov ni zmanjsal za ve€ kot 40 %.

Poleg tega predlagani sistem subvencij pus¢a popolnoma odprto delitve bremena med najemodajalcem
in najemnikom glede obveznosti placila najemnin za €as veljavnosti protikoronavirusnih ukrepov in s
tem povezane prepovedi opravljanja dejavnosti ter ga prepus¢a dogovarjanju med najemodajalcem in
najemnikom. Menimo, da so najemniki praviloma v razmerjih z najemodajalci SibkejSa stranka in je zato
prepusdCanje tega pogajalskemu procesu med strankama pot, po kateri bo najemnik placal velik oz.
celotni delez tega bremena. Ce drzava intervenira s subvencijo, potem ima tudi pravico porazdeliti
bremena, kjer pa mora najemodajalec prevzeti tudi del tega bremena.

Zato menimo, da je nujno, da zakonodajalec od dolo€itvi subvencije nedvoumno razmeji tudi delitev
bremena med najemodajalcem in najemnikom tako, da s samim zakonom dolo¢i delitev tega bremena,
ne pa da ga prepus¢a pogajanju med obema pogodbenima strankama. Ce porazdelitve bremen ne
dolo¢imo vnaprej, bo to vodilo tudi k velikemu Stevilu nepotrebnih sodnih sporov..

Zato predlagamo, da se sprejme enostavnej$a reSitev, ki bi temeljila v primeru delnega subvencioniranja
najemnin s strani drzave na naslednjih izhodiscih:
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Var. |:

drzava subvencionira 50 % pogodbene dogovorjene najemnine, vendar najvec do viSine
najemnine, doloCene s tem zakonom

najemodajalec je zavezan zniZati najemnino za obdobje ucinka ukrepov proti epidemiji
COVID-19 za 25 %

najemnik je dolzan placevati za to obdobje 25 % pogodbeno dogovorjene najemnine.

Var. Il — drzava subvencionira 1/3 pogodbene najemnine, vendar najve¢ do viSine najemnine,
dolo¢ene s tem zakonom:

najemodajalec je zavezan znizati pogodbeno dogovorjeno najemnino za obdobje ucinka
ukrepov proti epidemiji COVID-19 za 1/3
najemnik je dolzan placevati 1/3 dogovorjene najemnine.

Bistvena prednost naSega predloga je dolocitev enostavnega in preglednega sistema delitve bremena
nemoznosti uporabe poslovnih prostorov zaradi protikoronavirusnih ukrepov proti COVID-1 in pomeni
delitev teh bremen med drzavo, najemodajalcem in najemnikom. Tak8na reSitev je tudi hitra in
enostavno izvedljiva, saj v delovhem osnutku predlagana reSitev neizbeZno pomeni bolj zapleten sitem
ugotavljanja zmanjSanja dohodkov oz. prometa najemnikov, predvsem pa spregleda vse tiste, ki jim bo
promet upadel za 10 do 39 %.

2. Osnova za dolocitev subvencije — povpre¢na najemnina

Po nasih ugotovitvah je predlagana dolocitev povpreéne najemnine za poslovne stavbe iz leta 2019 kot
osnove za doloCitev subvencije zelo problemati¢na iz ve€ razlogov:

2.1.Podatki o povprecnih najemninah iz Poro€ila o najemnem trgu poslovnih nepremi¢nin za

leto 2019 GURS vsebujejo samo podatke o povpre¢nih najemninah za posamezne regije
in dodatno za 17 obcin, ne pa tudi za vse ob¢ine;

Podatki o povpre¢nih najemninah za posamezno regijo ne dajejo prave slike o podatkih za
posamezna oZja obmodja, razen za 17 posebej obdelanih ob¢in, kar pomeni, da tako
izraCunana povprecja na ravni regije za dolo¢ene kraje ali ob&ine presegajo dejanske trzne
najemnine, drugje pa so nizja od trznih cen. Dejansko to pomeni, da bi potem posledi¢no
najemodajalci in najemniki v posameznih krajih ali ob€inah prejeli subvencijo, ki presega
dejanske trzne najemnine, kar je zelo sporno z vidika ustavnega nacela enakosti (14. ¢len
Ustave RS).

2.2.Poleg tega podatki iz omenjenega Porocila GURS za leto 2019 vsebujejo samo povprecne

najemnine za pisarne in lokale, ne pa tudi najemnine za industrijske objekte (proizvodni
prostori, skladi§¢a). Zato za te vrste poslovnih prostorov ni na razpolago ustreznih podatkov
v omenjenem Porodilu in je tako odprto vpradanje, kako izvajati predlagano ureditev brez
ustreznih podatkov, ki bi jih pripravila GURS. Praviloma dosegajo cene najemnin za
industrijske objekte priblizno 40 % najemnin pisarn, zato bi bila uporaba osnove iz pisarn
napacno in Skodljiva za proracun Republike Slovenije.

Zato predlagamo, da GURS pripravi ustrezno korigiran pregled povpre¢nih najemnin za
posamezne vrste poslovnih prostorov in sicer loeno za pisarne, lokale in industrijske
objekte, kakor tudi, da se dolocijo povpre¢ne najemnine za vse ob&ine, ne pa samo na ravni
regije. Prav zato bi tako pripravljen pregled GURS lahko opredelil tudi povpre¢ne trzne
najemnine za tiste vrste poslovnih prostorov, ki jih Porocilo za I. 2019 ne vsebuje, kar velja
Zlasti za skladis¢a in proizvodne prostore. Poleg tega bi posebno porocilo GURS-a lahko
dalo natan¢nejSe podatke o obsegu oz. vrednosti najemnih poslov v I. 2019 in tudi po stanju
30.03.2020 zaradi ocene stroSkov subvencioniranja, saj PoroCilo GURS temelji na
posredovanih podatkih najemodajalcev na podlagi sklenjenih najemnih razmerij. To bi
omogocilo pripravijalcem in Viadi RS natan¢nejSo oceno potencialnih stroSkov
subvencioniranja.

Zato predlagamo, da se z zakonom na podlagi dodatnih podatkov GURS dolo¢i v prilogi
zakona tabela z najvi$jo povpre¢no ravnijo najemnin za vse ob¢ine in za posamezne vrste
poslovnih prostorov v najemu (lokali, pisarne in industrijske nepremicnine). To bi omogocilo
hitro in u€inkovito izvedbo zakona in dober pregled nad njegovim izvajanjem.

Predlagatelja sta 16.04.2020 zaprosila GURS za podrobnej$e podatke o obsegu zbranih podatkov
0 najemninah za poslovne prostore v letu 2019 in sicer loeno za tri vrste (kategorije) poslovnih in
sicer za:

pisarne
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- lokale
- industrijske objekte (proizvodne hale in skladiS¢a).

Prav tako smo GURS zaprosili za podatke o povprecnih najemninah za obmocje posameznih obcin.
GURS nam je dne 17.04.2020 poslal odgovor na prvi del nasih vprasanj, ki ga prilagamo (priloga
Stev. 1). Iz tega odgovora je mozno ugotoviti:

- celotno Stevilo najemov poslovnih prostorov v I. 2019 za omenjene tri vrste poslovnih
prostorov, povpre¢no povrsino oddanih prostorov v najem in povpre¢no mese¢no najemnino
ter skupno mese¢no najemnino za navedene tri vrste poslovnih prostorov z dodatnimi
metodoloskimi pojasnili, pri ¢emer opozarjamo, da je GURS pri izracunavanju povpredij
najemnin izlogil vse podatke z najemninami pod 1 eur in nad 25 eur/m?.

Pri oceni dejanskega obsega v najem oddanih poslovnih prostorov je potrebno upoStevati opozorilo
GURS-a iz Porocila za |. 2019, da dolo¢eni zavezanci iz 37. ¢lena Zakona o mnozi¢nem vrednotenju
nepremicnin (v prilogi $tev. 2) ne posiljajo GURS podatkov o sklenjenih najemnih poslih in je zato seveda
odprto vpradanje dejanskega celotnega obsega povrsin in vrednosti sklenjenih najemnih poslov za
poslovne prostore in s tem potencialnega obsega vloZzenih zahtev za odobritev subvencije najemnine.
Zato je potrebno razmisliti tudi o tem, da se med dokazili iz 3. odst. 9. €lena osnutka zakona dolo¢i tudi
predlozitev najemne pogodbe. Hkrati bi kopijo pogodbe za poslovne prostore dobil v vednost tudi GURS,
kar bi nedvoumno prispevalo k vecjemu spostovanju poro€anja o teh podatkih, ki so sicer podlaga za
spremljanje najemnega trga nepremicnin in podatkov o povpre¢nih najemninah kot zelo pomembnih
podatkih za dolo¢anje posploSene vrednosti nepremiénin v sistemu MVN po veljavhem ZMVN, kakor
tudi za vodenje davéne in druge politike.

V okviru Slovenskega nepremicninskega zdruzenja — FIABCI Slovenija smo na podlagi sicer nepopolnih
podatkov strokovnjakov - ocenjevalcev vrednosti nepremiénin izdelali simulacijo povpreéne mesecne
najemnine za pisarne za vse obcine v Sloveniji glede na podatke GURS-a iz Poro€il za I. 2017, 2018,
2019 in pri tem uporabili korekcijske faktorje glede na podatke o najemninah v posameznih ob¢&inah, ki
niso zajete v PoroCilu GURS za I. 2019. Vzorec-simulacijo prilagamo kot informativni izraun (priloga
Stev. 2).

3. Druga opozorila in pripombe
Prav tako opozarjamo, da GURS v Porocilu 2019 posebej opozarja:
- da so pri izraunu povprec¢nih najemnin upoStevani podatki o pogodbenih najemninah ne
glede na opremljenost poslovnih prostorov in tudi z vkljuéenimi obratovalnimi stroski
(Ce je to pogodbeno dogovorjeno).

Zato bi morali po naSem mnenju to upostevati pri doloCanju subvencije dela najemnin tako, da bi
obratovalne stroSke odsteli od najemnine, saj teh strodkov ali ni ali pa so bistveno zmanj$ani v primeru
nemoznosti uporabe poslovnih prostorov v najemu in zato neupravi¢eni do subvencioniranja. Pri
ocenjevanju finan¢nih posledic predvidenega subvencioniranja najemnin je potrebno oblikovati
jasno metodologijo in uporabiti uradne podatke glede najemnih poslov.

Prav tako opozarjamo, da je po PoroCilu GURS 2019+ velik del najemov zlasti za manjSe pisarne
sklenjen za doloCen Cas do 1 leta, kar pomeni, da bi morali najemniki-vlagatelji zahtev za subvencijo s
kopijo najemne pogodbe dokazati obstoj najemnega razmerja v €asu veljavnosti Odrede o razglasitvi
epidemije nalezljive bolezni SARS-CoV-2 (COVID-19). TakSna obveznost dokazovanja obstoja veljavne
najemne pogodbe namre¢ sploh ni dolo¢ena kot eno od dokazil po 3. odst. 9. &lena osnutka zakona kot
obvezna priloga vloge za odobritev subvencije najemnine.

Nejasnost glede obveznosti placila najemnine — 3. alineja 3. odst. 9. ¢lena

Iz 3. alineje 3. odst. 9. &lena osnutka zakona je moZno sklepati tudi, da je pogoj za odobritev subvencije
za del najemnine tudi dokazilo, da je najemnik placal najemnino od dneva razglasitve epidemije, to je
do 13.03.2020 do dneva vloZitve vloge. Pri tem je potrebno imeti v mislih, da se najemnine placujejo
obi¢ajno z zapadlostjo 30 do 60 dni, kar pomeni, da 13.3.2020 sploh Se ni zapadla najemnina za februar
2020 in je najemnik Se ni bil dolzan placati. Hkrati pa je teZavno od najemnika v €asu velike likvidnostne
krize zahtevati, da plauje najemnino pred dnevom zapadlosti placila.

Besedilo je nejasno in omogoc¢a tudi razlago, da je najemnik pravzaprav dolZzan pladevati najemnino
tudi v €asu veljavnosti protikorona virusnih ukrepov in bo z dodelitvijo subvencije potem dobil povrnjen
del ze placane najemnine (refundacija), ki jo bo FURS potem nakazal neposredno najemodajalcu. V
kolikor to ni namen te 3. alineje, je potrebno dolo€ilo dovolj jasno opredeliti, da gre n.pr. za dokazilo o
morebitnih placilih najemnine za ta ¢as.
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Realno je pri¢akovati, da Stevilni najemniki v asu nemozZnosti uporabe najetih poslovnih prostorov sploh
ne bodo sposobni pladevati celotne najemnine.

Zato je tem bolj pomembno po naSem mnenju s samim zakonom nedvoumno dolociti, kakdna je
obveznost pladila najemnine s strani najemnika v ¢asu nemozZnosti uporabe najetih prostorov, saj so od
tega odvisne tudi t.i. stranske obveznosti (n.pr. placilo zamudnih obresti).

Sankcija za enostranski odstop od najemne pogodbe (4. odst. 8. Clen)

Menimo, da bi morala biti z zakonom doloena ostrejSa sankcija v primeru krSitve prepovedi
enostranskega odstopa od najemne pogodbe v obdobju veljavnosti protikorona virusnih ukrepov do
preklica epidemije in sicer ne neveljavnost odstopa temve¢ ni¢nost.

TakSna civilno-pravna sankcija je po naSem mnenju ustreznejSa, saj sankcija neveljavnosti pomeni
veliko verjetnost vlaganja izpodbojnih toZb in nepotrebnih sodnih sporov.

4. Veljavnost zakona - retroaktivnost in kolizija posameznih predlaganih dolo¢b o najemih
poslovnih prostorov
Opozarjamo, da je nujno uskladiti Se posebej veljavnost in uporabo predlaganega novega 598.a ¢lena
0Z, za katerega smo predlagali uporabo Ze od dneva uveljavitve Odredbe o razglasitvi epidemije
nalezljive bolezni SARS-CoV-2 (COVID-19), na drugi strani pa veljavnosti predlaganih dolo¢b o
subvencioniranju.
Predlagana specialna ureditev subvencioniranja dela najemnin za ¢as veljavnosti omenjene Odredbe
pomeni delni odstop od predlagane nove ureditve najemnih razmerij med zakupodajalcem
(najemodajalcem) in zakupnikom (najemnikom) glede obveznosti placila najemnine kot posledice
nemoznosti uporabe v zakup (najem) vzete stvari.
Zato je nujno prouciti, ali ne bi bila v sedanjih razmerah primernejSa reSitev, da z naSe strani predlagani
novi 598.a ¢len OZ zacne veljati Sele po prenehanju omenjene Odredbe, Se posebej, Ce bi bila sprejeta
z nase strani v tem dopisu predlagana delitev bremena nemoZnosti uporabe zakupljene stvari v razmerju
50:25:25 ali alternativno 1/3:1/3:1/3 kot iziemna zaCasna ureditev samo za Cas veljavnosti teh ukrepov
kot lex specialis.

Predlagamo, da proucite te naSe pripombe in predloge in jih vklju€ite v konéno besedilo predloga
zakona.

S spostovanjem

prof. dr. Lojze Ude mag. Marko Novak
predsednik predsednik
Zveze drustev pravnikov Slovenije SNZ — FIABCI Slovenija
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