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ZADEVA: Placilo najemnine za uporabo Sportnega objekta v ¢asu
epidemije Koronavirusa

V povezavi s Stevilnimi vprasanji glede placila najemnine za uporabo Sportnega objekta v ¢asu
epidemije Koronavirusa, s katerimi se $portne organizacije obrac¢ajo na OKS-ZSZ kot krovno
Sportno organizacijo v Republiki Sloveniji, podajamo naslednja priporo€ila, predvsem za
najemnike, ki situacij z visjo silo ali drugimi oblikami nemoznosti uporabe najetih prostorov nimajo
predvidenih v svojih najemnih pogodbah.

Najem javnih objektov:

1. Najemnik ($portno drustvo, zasebni $portni delavec, ...) naj CIM PREJ vzpostavi kontakt
z najemodajalcem 3portnega objekta oz. prostora. Ce je le mozno, naj bo ta kontakt v
PISNI OBLIKI (e-poéta).

2. V dopisu najemodajalcu naj se najemnik sklicuje na razglaseno epidemijo koronavirusa,
zaradi Cesar Sportnega objekta ne more uporabljati in oprostitev placila iz 94. ¢lena Zakona
interventnih ukrepih za zajezitev epidemije covid-19 in omilitev njenih posledic za
drzavljane in gospodarstvo (ZIUZEOP)

PRAVNA PODLAGA:

Zakon o interventnih ukrepih za zajezitev epidemije covid-19 in omilitev njenih posledic za
drzavljane in gospodarstvo (ZIUZEOP)

1ZVAJANJIE JAVNIH STORITEV
94. élen
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(javne storitve)
(1) Drzavni organi, organi samoupravnih lokalnih skupnosti, nosilci javnih pooblastil in izvajalci
javnih sluzb, ki v ¢asu trajanja epidemije ne izvajajo javnih storitev, teh uporabnikom ne
zaracunavajo.
(2) Nadomestila pla¢ zaposlenih pri delodajalcih iz prejSnjega odstavka in drugih stroskov,
nastalih zaradi izpada izvajanja javnih storitev, se krijejo iz proracuna Republike Slovenije.

Najem trznih objektov:

1. Najemnik ($portno drustvo, zasebni $portni delavec, ...) naj CIM PREJ vzpostavi kontakt
z najemodajalcem $portnega objekta oz. prostora. Ce je le mozno, naj bo ta kontakt v
PISNI OBLIKI (e-posta).

2. V dopisu najemodajalcu naj se najemnik sklicuje na razglaseno epidemijo Koronavirusa,
zaradi Cesar Sportnega objekta ne more uporabljati.

3. Najemnik naj najemodajalcu primarno predlaga, da se najemnina za ¢as trajanja epidemije
ne placuje.

4. Ce se najemodajalec s predlogom iz prej$nje tocke ne strinja, naj najemnik zahteva
Znizanje najemnine.

V izogib nejasnostim ter morebitnim kasnejSim sporom predlagamo, da zgornja priporocila
uporabijo tudi tisti Sportni subjekti, ki imajo v najemu javni Sportni objekt, kjer je najemodajalec
torej subjekt javnega prava (obc&ina, javni zavod: osnovna, srednja Sola, ministrstvo,...

PRAVNA PODLAGA:
1) 617. ¢len Obligacijskega zakonika, ki dolo¢a

Uni€enje stvari zaradi visje sile
617. ¢len
(1) Zakup preneha, Ce je v zakup vzeta stvar uniena zaradi vi§je sile.
(2) Ce je v zakup vzeta stvar delno uniéena ali samo po$kodovana, lahko zakupnik odstopi
od pogodbe, ali pa Se naprej ostane pri zakupu in zahteva ustrezno znizanje zakupnine.

1.) Pravno podlago za spremembo najemnega razmerja pa lahko predstavljata tudi 112.
in 113. ¢len Obligacijskega zakonika, ki dolocata:

IV. RAZVEZA ALI SPREMEMBA POGODBE ZARADI SPREMENJENIH OKOLISCIN
Predpostavke
112. ¢len
(1) Ce nastanejo po sklenitvi pogodbe okolid&ine, ki oteZujejo izpolnitev obveznosti ene stranke,
ali e se zaradi njih ne da doseci namena pogodbe, v obeh primerih pa v tolikSni meri, da pogodba
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ocitno ne ustreza vec€ pricakovanjem pogodbenih strank in bi bilo po sploSnem mnenju nepravi¢no
ohraniti jo v veljavi takSno, kakrSna je, lahko stranka, ki ji je izpolnitev obveznosti otezena, oziroma
stranka, ki zaradi spremenjenih okolis€in ne more uresniciti namena pogodbe, zahteva razvezo
pogodbe.

(2) Razveze pogodbe ni mogoCe zahtevati, e bi bila morala stranka, ki se sklicuje na
spremenjene okolis¢ine, ob sklenitvi pogodbe te okolis€ine upostevati ali e bi se jim bila lahko
izognila oziroma, Ce bi njihove posledice lahko odklonila.

(3) Stranka, ki zahteva razvezo pogodbe, se ne more sklicevati na spremenjene okolid¢ine, ki so
nastale po izteku roka, dolo¢enega za izpolnitev njene obveznosti.

(4) Pogodba se ne razveze, Ce druga stranka ponudi ali privoli, da se ustrezni pogodbeni pogoji
praviéno spremenijo.

(5) Ce sodisée razveze pogodbo zaradi spremenjenih okoli§&in, nalozi na zahtevo druge stranke
stranki, ki je razvezo zahtevala, da povrne drugi stranki pravi¢en del S8kode, ki ji je zaradi razveze
pogodbe nastala.

Dolznost obvestitve
113. élen
Stranka, ki je zaradi spremenjenih okoliS€in upravi€ena zahtevati razvezo pogodbe, mora o tem,
da jo namerava zahtevati, obvestiti drugo stranko, brz ko zve, da so nastale taksne okolis¢ine. Ce
tega ni storila, odgovarja za Skodo, ki jo je druga stranka imela zato, ker je o zahtevi ni pravo¢asno
obvestila.

In Se izvle€ek iz Clanka dr. Damjana MozZine s spletnega portala Tax-Fin-Lex za katerega menimo,
da je uporaben v tej situaciji:

»Clen 617 OZ vsebuije pravilo o riziku neuporabnosti oz. omejene uporabnosti predmeta pogodbe
zaradi vi§je sile. Funkcija ¢lena 617 OZ v kontekstu najemnine je v tem, da predvideva prilagoditev
pogodbene najemnine glede na stanje uni¢enja oz. poSkodbe stvari zaradi viSje sile. Najemnik
ima oblikovalno pravico, s katero lahko doseze, da se najemnina zniza sorazmerno s tem, v
kolikSni meri je raba stvari Se mogo€a. DoloCba ne pomeni, da najemodajalec najemniku
odgovarja za nastop visje sile; njen nastop ne pomeni, da najemodajalec krSi svojo obveznost in
mora najemniku povrniti izgubljen dobi¢ek. Gre le za to, da se pogodba visji sili prilagodi, tako se
zniza najemnina.

Ponuja se vprasanje, ali je mogoce pravilo uporabiti tudi v polozaju, ko najemnik zaradi visje sile
(epidemije COVID-19) stvari zacasno ne more uporabljati oz. je ne more uporabljati, kot je bilo
predvideno. Unienje stvari, ki je predmet pogodbe, je sicer drugacna okolis€ina kot epidemija in
z njo povezani ukrepi, zaradi katerih najemnik nekaj ¢asa ne more poslovati, vendar pa je obema
polozajema skupno bistvo — da najemnik iz razloga visje sile stvari nekaj €asa ne more uporabljati.
Ker je znizanje najemnine predvideno v prvem, ni razloga, da bi drugi, v bistvu podoben polozaj
obravnavali drugace. Tudi najemniku poslovnega prostora, ki ga zaradi epidemije in z njo
povezanih ukrepov zacasno ne more uporabljati oz. ga lahko uporablja le omejeno, torej ni treba
placati polne najemnine, ampak se ta zniZza. Najemnina se zniZza v sorazmerju s tem, kolikor je
zmanjSana uporabnost poslovnega prostora. Tu je treba uposStevati, da najemnik, tudi ¢e ne more
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poslovati, poslovni prostor vendarle v dolo¢eni meri uporablja, npr. tako, da ima v njem svoje
stvari.

Analogna uporaba ¢lena 617 OZ je za najemnika bistveno bolj preprosta in bolj prakticna kot
uveljavljanje spremembe okoli&€in iz 112 ¢&lena OZ. Menim, da mora imeti najemnik mozZnost
znizati kupnino izvensodno, z izjavo nasprotni stranki (klasi¢na oblikovalna pravica).«
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