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Obrazlozitev:

1. Uvod

Ministrstvo za solidarno prihodnost in Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in Sport sta dne 4.
5. 2026 sprejela Sklep §t. 0070-7/2026 o doloditvi ob&in z visokim tveganjem negativnih vplivov
kratkoronega najema za leti 2027 in 2028, s katerim je bilo na seznam uvrs&enih 14 obdin,
med njimi tudi obg&ina lzola. Ce ob&na ne sprejme svojega splosnega akta, se bo v
posameznem stanovanju uporabljala zakonska omejitev 60 dni v koledarskem letu 2027 in
2028. ZGos-1 obcini omogoc&a, da za celotno obmocje obéine ali njegov del dolo€i drugacen
obseg med 30 in 270 dni. Predlaga se enotna omejitev najve¢ 270 dni v koledarskem letu v
posameznem stanovanju. Za sobodajalca — fizicno osebo se ne glede na obCinsko omejitev
neposredno uporablja zakonska omejitev najve¢ 180 dni opravljanja dejavnosti v koledarskem
letu, ne glede na Stevilo stanovan,.

1.1. Razlogi za sprejetje in ocena stanja

ZGos-1 v 22. ¢lenu doloa €asovno omejitev kratkotrajnega najema v ob€inah z visokim
tveganjem. V obgini, uvr§&eni na drzavni seznam, velja zakonski prag 60 dni, ob&ina pa lahko
s sploSnim aktom, sprejetim do 31. oktobra, za celotno ob¢ino ali njeno obmocje doloCi
dovoljeni obseg med 30 in 270 dni v koledarskem letu. Ob¢ina Izola je bila 4. maja 2026 s
sklepom Ministrstva za solidarno prihodnost in Ministrstva za gospodarstvo, turizem in Sport
uvrS€ena na seznam obcin z visokim tveganjem za leti 2027 in 2028.

Predlog temelji na strokovni analizi stanovanjskega in najemniskega trga, turisti¢ne dejavnosti,
prostorske razporeditve nastanitev, obremenitev javne infrastrukture ter gospodarskih,
druzbenih in finanénih ucinkov.

Obcina Izola ima izrazit stanovanijski izziv: visoke cene stanovanj, omejen javni najemni fond,
presezno povprasevanje po javnih stanovanjih in starajoCe se prebivalstvo. Hkrati je
kratkotrajni najem pomemben del turisticne ponudbe in lokalnega gospodarstva, saj
obravnavani segment zagotavlja 26,5 % vseh prenoditev.

Prostorska koncentracija v Izoli in Jagodju ter poletne prometne, parkirne, vodne in komunalne
konice zahtevajo aktivho upravljanje. Ker se 78,9 % nocitev segmenta ustvari od junija do
septembra, nizZji letni prag sam po sebi ne zagotavlja zmanjSanja poletnih obremenitev ali
prenosa stanovanj v dolgoro€ni najem.

Scenarijska primerjava, opravljena na podatkih iz leta 2025, kaze izrazito nelinearen ucinek
znizevanja dovoljenega Stevila dni. Prag 270 dni bi neposredno dosegel le 2 od 432
obravnavanih nastanitvenih obratov, prag 180 dni 26 obratov, prag 150 dni 51 obratov,
medtem ko bi prag 60 dni Ze vplival na 280 obratov oziroma skoraj dve tretjini obravnavanega
segmenta, prag 30 dni pa na 387 obratov oziroma skoraj 90 % segmenta. To pomeni, da se z
znizevanjem praga razmeroma hitro povecuje Stevilo ponudnikov, ki bi morali zmanjSati obseg
oddajanja, s tem pa tudi neposredni poseg v obstojeco turisti¢no ponudbo.



Predlagani prag 270 dni je skladen tako z usmeritvami Strategije razvoja turizma v ob¢ini Izola
2026—-2030 kot s Strategijo razvoja turizma slovenske Istre 2030. Obcinska strategija med
kljune cilje uvr§€a podaljSanje turistiCne sezone, povecanje kakovosti turisticne ponudbe in
ohranjanje avtenti¢nosti destinacije, regionalna strategija pa za lIzolo poudarja razvoj
trajnostne, socialno in ekonomsko ucinkovite ponudbe skozi vse leto v okviru vizije »ZELENO
MODRI 365 DNI«, na ravni slovenske Istre pa uravnoteZeno rast, visjo kakovost in dodano
vrednost ter zmanjSevanje sezonskosti. Vi§ji dovoljeni ¢asovni obseg ponudnikom omogoca,
da dejavnost razporedijo tudi zunaj glavne poletne sezone, medtem ko bi niZji prag lahko
dodatno spodbujal koncentracijo dovoljenih dni v poletnih mesecih. Prag 270 dni tako podpira
razvoj celoletne, kakovostne in manj sezonske turisticne ponudbe ter hkrati dolo¢a jasno letno
omejitev.

Skupna presoja podatkov podpira enotno omejitev 270 dni na celotnem obmocju obcine.
TakSna ureditev je jasha za ponudnike in nadzorne organe, prepre€uje neomejeno celoletno
oddajanje posameznega stanovanja ter omogoc&a spremljanje ucinkov v letih 2027 in 2028
pred odlocitvijo o ureditvi za naslednje obdobje.

Dne 11. maja 2026 je Drzavni zbor sprejel Zakon o interventnih ukrepih za razvoj Slovenije
(ZIURS), ki v sprejetem besedilu vsebuje tudi dolo€bo, po kateri se asovna omejitev oddajanja
stanovanj v kratkotrajni najem iz 22. &lena ZGos-1 v letu 2027 ne bi uporabljala. Navedeni
zakon v €asu priprave tega gradiva Se ni zacel veljati, zato se §e naprej uporabljajo dolo¢be
ZGos-1.

1.2. Pravna podlaga
Pravne podlage za sprejem odloka so:

+ sedmi odstavek 22. ¢lena Zakona o gostinstvu (ZGos-1), ki ob¢ini na seznamu ob¢in z
visokim tveganjem omogoca, da s sploSnim aktom za celotno ob€ino ali njeno obmocje
dolo€i dovoljeni ¢asovni obseg med 30 in 270 dni v koledarskem letu;

+ 13., 17. in 50. &len Zakona o spodbujanju razvoja turizma (ZSRT-1), ki dolo&ajo cilje
razvoja turizma, naloge ob¢in na podrocju upravljanja turisti¢ne destinacije ter ureditev
turistiCne in promocijske takse;

» 29. ¢len Zakona o lokalni samoupravi (ZLS), ki dolo¢a pristojnost obCinskega sveta za
sprejemanje obcinskih predpisov; ter

« 24, 92. in 95. Clen Statuta obcline lzola, ki urejajo pristojnost oblinskega sveta,
obcCinske splosne akte in njihovo objavo.

ZGos-1 dolo¢a, da je »oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem« opravljanje nastanitvene
dejavnosti v stanovanju ali delu stanovanja, stanovanje pa je skupina prostorov, namenjenih
trajnemu bivanju, ki so funkcionalna celota. Omejitev se zato nanasa tudi na oddajanje dela
stanovanja.

Vlada pri dolocitvi kriterijev za dolo€itev ob€in z visokim tveganjem negativnih vplivov
kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028 v skladu z drugim odstavkom 22. ¢lena ZGos-1 kot
nastanitvene obrate, v katerih se opravlja oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem, Steje
nastanitvene obrate, ki so bili v letih 2024 in 2025 v register nastanitvenih obratov vpisani kot
apartma, soba, pocitniS8ko stanovanje ali pocitniSka hiSa. Ta doloéba je bila upostevana pri
doloditvi obcine 1zola kot ob¢ine z visokim tveganjem in pri podatkovnem zajemu za strokovno
analizo.



1.3. Cilji in nacela odloka

Cilj odloka je dolociti jasen in izvedljiv €asovni obseg kratkotrajnega najema ter uravnoteziti
stanovanijski javni interes s pomenom zasebnih nastanitev za turizem in lokalno gospodarstvo.
Enotna omejitev 270 dni na celothem obmodju obé&ine zagotavlja enaka pravila za vse
ponudnike, dolo¢a jasno letho omejitev in omogoca pregledno spremljanje u€inkov. Takdna
ureditev je skladna tudi s strateSko usmeritvijo v celoletno in manj sezonsko turisti¢no
ponudbo. Ureditev velja za leti 2027 in 2028, po katerih se njeni ucinki ponovno presodijo.

1.4. Ocena finanénih in drugih posledic

Pri pragu 270 dni bi bila po podatkih za leto 2025 neposredno prizadeta dva obrata, ocenjeni
izpad obcinskega dela turistine takse bi bil tako minimalen.

2. Poro€ilo o sodelovanju javnosti

Gradivo je pripravljeno za prvo obravnavo. Po prvi obravnavi bo predlog objavljen na spletni
strani Obcine lzola in dan v javno obravnavo v skladu s Statutom Obcine lzola. Prejete
pripombe bodo obravnavane pri pripravi predloga za drugo obravnavo.



3. Predlog odloka

Na podlagi sedmega odstavka 22. ¢lena Zakona o gostinstvu (Uradni list RS, §t. 77/25; ZGos-
1), 13., 17. in 50. ¢lena Zakona o spodbujanju razvoja turizma (Uradni list RS, §t. 13/18 in
100/25; ZSRT-1), 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno
precCis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 11/14 — popr., 14/15 — ZUUJFO,
11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A, 80/20 — ZIUOOPE, 62/24 — odl. US, 102/24
—ZLV-K, 83/25 - ZOUL in 10/26 — ZLS-T) ter 24., 92. in 95. ¢lena Statuta Obcine Izola (Uradne

viv v

objave Obgine Izola, st. 18/25 — uradno precisceno besedilo) je Obcinski svet Ob¢ine Izola na

____sejidne sprejel
ODLOK
o dologéitvi dovoljenega €asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem v
ob¢ini Izola

I. SPLOSNE DOLOCBE
1. ¢len
(vsebina odloka)

(1) S tem odlokom se dolo¢a dovoljeni asovni obseg oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem
na obmocdju obcine lzola.

(2) Odlok se uporablja za nastanitvene obrate, v katerih se v skladu z zakonom, ki ureja
gostinstvo, opravlja oddajanje stanovanja ali dela stanovanja v kratkotrajni najem.
2. ¢len
(obmocje uporabe)
Dologbe tega odloka veljajo za celotno obmodje obéine Izola.

Il. DOVOLJENI CASOVNI OBSEG
3. €len
(¢asovni obseg oddajanja)

(1) Na obmodju obcline lzola se lahko oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem v
posameznem stanovanju opravlja najve¢ 270 dni v koledarskem letu.

(2) Omejitev iz prejSnjega odstavka se ugotavlja za vsako posamezno stanovanje.

lll. ZVAJANJE ODLOKA

4. ¢len
(uporaba drzavnih predpisov)
Za nacin Stetja dni, zakonsko omejitev opravljanja dejavnosti sobodajalca — fizi€ne osebe,
pogoje opravljanja dejavnosti, vpis v register nastanitvenih obratov, poro€anje, kategorizacijo,
turistino in promocijsko takso, nadzor, prekrsSke ter druga vprasanja, ki jih ta odlok ne ureja,
se uporabljajo ZGos-1, ZSRT-1 in drugi predpisi Republike Slovenije.

IV. KONCNA DOLOCBA

5. ¢len
(zacetek veljavnosti in uporabe)

Ta odlok zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnih objavah Obcine Izola, uporabljati pa
se zacne 1. januarja 2027 in preneha veljati 1. januarja 2029.
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Obrazlozitev ¢lenov

Odlok je razdeljen na splo$ne dolocbe, dolocbe o dovolienem &asovnem obsegu, izvajanje
odloka in konéno dolocbo.

K 1. élenu:

Clen dolo&a predmet urejanja odloka. Dovoljeni asovni obseg se nana$a na nastanitvene
obrate, v katerih se po ZGos-1 opravlja oddajanje stanovanja ali dela stanovanja v kratkotrajni
najem. Tak obrat je lahko v register nastanitvenih obratov vpisan kot apartma, soba ali
pocitniSka hiSa. Odlok se ne uporablja za druge nastanitvene obrate, v katerih se ne opravlja
kratkotrajni najem stanovanja.

K 2. élenu:

Clen dolo¢a uporabo odloka na celothem obmogju obéine Izola. Enotna ureditev zagotavlja
jasna in enaka pravila za vse ponudnike ter omogoca celovito spremljanje uc¢inkov na ravni
obcine.

K 3. élenu:

Clen doloéa dovoljeni asovni obseg najveé 270 dni v posameznem stanovanju v koledarskem
letu. Omejitev se ugotavlja za vsako posamezno stanovanje. Za sobodajalca — fizicno osebo
se poleg tega neposredno uporablja zakonska omejitev najve¢ 180 dni opravljanja dejavnosti
v koledarskem letu. Prag 270 dni je skladen tudi s strateSko usmeritvijo v celoletno ponudbo
in zmanjSevanje sezonskosti, saj omogocCa razporeditev dejavnosti tudi zunaj glavne poletne
sezone.

K 4. ¢élenu:

Clen dolo¢a razmerje med odlokom in drzavnimi predpisi. Odlok ureja le dovoljeni &asovni
obseg na ravni posameznega stanovanja. Za nacin Stetja dni, zakonsko omejitev sobodajalca
— fizi€ne osebe, registracijo, poro€anje, kategorizacijo, turisti¢no in promocijsko takso, nadzor
ter prekrske se uporabljajo ZGos-1, ZSRT-1 in drugi drzavni predpisi.

K 5. élenu:

Clen dologa zadetek veljavnosti petnajsti dan po objavi, zadetek uporabe 1. januarja 2027 in
prenehanje veljavnosti 1. januarja 2029.



4. Predlog obéinskemu svetu

OBCINA IZOLA - COMUNE DI ISOLA
Obcinski svet

Stevilka: 7-8/2026
Datum: 17. 9. 2026

Na podlagi sedmega odstavka 22. ¢lena Zakona o gostinstvu (Uradni list RS, §t. 77/25; ZGos-
1), 13., 17. in 50. Clena Zakona o spodbujanju razvoja turizma (Uradni list RS, §t. 13/18 in
100/25; ZSRT-1), 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno
precCis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 11/14 — popr., 14/15 — ZUUJFO,
11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A, 80/20 — ZIUOOPE, 62/24 — odl. US, 102/24
—ZLV-K, 83/25 -Z0OUL in 10/26 — ZLS-T) ter 24., 92. in 95. &lena Statuta Obcine I1zola (Uradne

objave Obgine Izola, st. 18/25 — uradno precisceno besedilo) je Obcinski svet Ob¢ine Izola na
____sejidne sprejel

SKLEP

1.
Obginski svet Obcine Izola sprejme predlog Odloka o doloditvi dovoljenega ¢asovnega obsega
oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem v obc€ini I1zola v prvi obravnavi.

2.
Predlagatelj odloka za naslednjo sejo pripravi novo besedilo odloka. Pri tem mora na primeren
nacin upostevati stalis€a in predloge iz prve obravnave ter ustrezno upostevati pripombe in
predloge javnosti oziroma jih utemeljeno pisno zavrniti.

3.

Sklep stopi v veljavo takoj.

Pripravil/a: Olga Kaliada

Milan Bogati¢
Zupan

Dostaviti:

— dokumentarno gradivo,
— arhiv 2x.



