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EVA 2017-2550-0049

GENERALNI| SEKRETARIAT VLADE REPUBLIKE SLOVENIJE
Gp.gs@govV.si

ZADEVA: Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr-1) — predlog za obravnavo -
NOVO GRADIVO st. 2

1. Predlog sklepov vlade:

Na podlagi drugega odstavka 2. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 24/05
— uradno precis¢eno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 — ZDU-1G, 65/14 in 55/17)
je Vlada Republike Slovenije na ... seji dne .... pod tocko ... sprejela

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije je dolocila besedilo predloga Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju
(2017-2550-0049) in ga predlozi Drzavnemu zboru Republike Slovenije v sprejetje po rednem
zakonodajnem postopku.

mag. Liljana Kozlovi¢
GENERALNA SEKRETARKA
Prejmejo:

— Drzavni zbor Republike Slovenije,
—  ministrstva,
— vladne sluzbe.

Priloga:
— predlog zakona

2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skrajSanem postopku v drzavhem
zboru z obrazlozitvijo razlogov:

3.a Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:

- Irena Majcen, ministrica, Ministrstvo za okolje in prostor,

- Lidija Stebernak, drzavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor,

- Barbara Radovan, direktorica Direktorata za graditev, prostor in stanovanja, Ministrstvo za
okolje in prostor,

—  Vesna Dragan, vodja Sektorja za stanovanja, Ministrstvo za okolje in prostor

3.b Zunaniji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celothega gradiva:

4. Predstavniki vlade, ki bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora:

- Irena Majcen, ministrica, Ministrstvo za okolje in prostor,
- Lidija Stebernak, drzavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor,




- Barbara Radovan, direktorica Direktorata za graditev, prostor in stanovanja, Ministrstvo za
okolje in prostor,
—  Vesna Dragan, vodja Sektorja za stanovanja, Ministrstvo za okolje in prostor

5. Kratek povzetek gradiva:

Zakon dolo¢a pogoje za opravljanje posredovanja v prometu z nepremiéninami t.j. pogoje, ki jih
morajo izpolnjevati nepremi¢ninske druzbe (gospodarske druzbe oziroma samostojni podjetniki
posamezniki) za opravljanje storitev posredovanja, kakor tudi pogoje, ki jih morajo izpolnjevati
nepremicninski posredniki (fizi€ne osebe s pridobljenim dovoljenjem upravne enote) za opravljanje
poslov posredovanja. Pretezni del zakona je namenjen reSitvam za varno in skrbno poslovanje, ki jih
morata upoStevati tako nepremicninska druzba kot njen nepremicninski posrednik. Za opravljanje
storitev nepremicninskih druzb so po novem doloCeni trije pogoji. Druzba mora imeti registrirano
dejavnost posredniStva v prometu z nepremicninami, imeti mora zaposlenega najmanj enega
nepremicninskega posrednika in sklenjeno zavarovanje za odgovornost za Skodo. Dovoljenje za
opravljanje poslov posredovanja pa pridobi posameznik, ¢e ima dokazilo o strokovni usposobljenosti
(certifikat, strokovni izpit ali odlocbo ministrstva o priznanju poklicne kvalifikacije) in ¢e ni bil
pravhomoc¢no obsojen za kaznivo dejanje zoper premozZenje, gospodarstvo, pravni promet, Zivljenje
in telo, spolno nedotakljivost ali javni red in mir. Za drzavljane EU in tretjih drzav veljajo pravila o
priznavanju poklicnih kvalifikacij. V zakonu je podrobno dolo¢en postopek pridobitve in prenehanja
veljavnosti dovoljenja. Za izdajo in odvzem dovoljenja nepremicninskih posrednikov za opravljanje
poslov nepremicninskega posredovanja so pristojne upravne enote. Za vloge za izdajo dovoljenj je
krajevna pristojnost izkljuéena, medtem, ko bo o odvzemu odlocala upravna enota, v kateri bo imel
posrednik stalno ali zaCasno bivalisCe, ki bo posrednika vpisala v centralno evidenco in mu izdala
izkaznico. V pravilih za varno in skrbno poslovanje je dolo¢ena definicija in vsebina pogodbe o
posredovanju, ki jo skleneta nepremic¢ninska druzba in naroénik storitve, trajanje pogodbe in vsebina
splosnih pogojev. Za potrosnike je placilo za posredovanje Se vedno regulirano in znasa v primeru
nakupa in prodaje nepremicnine najvec 4 % od pogodbene cene nepremi¢nine. Za nepremicnine v
vrednosti pod 10.000 eurov ta omejitev ne velja. Zakon uvaja delno deregulacijo placila tako, da za
posredovanje pri sklepanju posredniskih poslov z gospodarskimi druZzbami ne veljajo omejitve glede
viSine placila za posredovanje. V zakon se umesca definicija ekskluzivhega posredovanja. Z
zakonom se omejuje viSina dejanskih stroSkov, do katerih je nepremiéninska druzba upravi¢ena v
primeru, €e ji ne pripada placilo za posredovanje. V okviru nadzora so za prekrdke dolo¢ene globe,
ki bodo prispevale k ucinkovitosti, sorazmernosti in bodo imele odvralilni u€inek na krsitelje.
InSpekcijski nadzor se bo izvajal tako, da bodo inSpektorji lahko izrekali globe v razponu. Dolo&eni
so tudi nekateri novi prekrski, ki sledijo vsebinskim spremembam zakona.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinan€na sredstva nad 40.000 EUR v teko¢em in
" . NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom DA
Evropske unije
C) administrativne posledice DA
¢) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetja ter
N - DA
konkurenénost podjetij
d) okolje, vkljuéno s prostorskimi in varstvenimi vidiki NE
e) socialno podrocje NE
f) dokumente razvojnega nacrtovanja:
— nacionalne dokumente razvojnega nacrtovanja NE
— razvojne politike na ravni programov po strukturi
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— razvojne
mednarodnih organizacij

dokumente

razvojne klasifikacije programskega proracuna
Evropske

unije  in

7.a Predstavitev ocene finan¢nih posledic nad 40.000 EUR:

(Samo Ce izberete DA pod tocko 6.a.)

- I. Ocena financénih posledic, ki niso na¢rtovane v sprejetem proracunu

Tekoce leto (t) t+1 t+2 t+3
Predvideno povecanje (+) ali
zmanijSanje (-) prihodkov
drzavnega proracuna
Predvideno povecanje (+) ali
zmanijSanje (-) prihodkov
obcinskih proraCunov
Predvideno povecanje (+) ali
zmanijSanje (-) odhodkov
drzavnega proracuna
Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (-) odhodkov
obcinskih proraCunov
Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (-) obveznosti za
druga javnofinancna sredstva
Il. Finan€ne posledice za drzavni proracun
Il.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih reSitev so zagotovljene:
Sifra in

Ime proradunskega | Sifra in naziv ukrepa, naziv Znesvek za Znese

. ) N tekocCe leto

uporabnika projekta proracunske (t) kzat+ 1
postavke
SKUPAJ
Il.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Sifra in

Ime proradunskega | Sifra in naziv ukrepa, naziv Znesvek za

: ) N tekocCe leto Znesek zat + 1

uporabnika projekta proracunske (t)
postavke

SKUPAJ

ll.c Naértovana nadomestitev zmanjSanih prihodkov in povec¢anih odhodkov prorac¢una:

Novi prihodki

Znesek za tekoce leto

(t)

Znesek zat+ 1

SKUPAJ




OBRAZLOZITEV:

7.b Predstavitev ocene finan¢nih posledic pod 40.000 EUR:

8. Predstavitev sodelovanja z zdruzenji ob¢in:

9. Predstavitev sodelovanja javnosti:

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja: | DA

Datum objave: 16. 6. 2017
V razpravo so bili vklju€eni:

— Gospodarska zbornica Slovenije,
— OdvetniSka zbornica Slovenije,
— Zveza potroSnikov Slovenije,

— ABC NEPREMICNINE, d.o.0..

Mnenja, predlogi in pripombe z navedbo predlagateljev (imen in priimkov fizi€nih oseb, ki niso
poslovni subjekti, ne navajajte):

- Gospodarska zbornica Slovenije predlaga, da se med pojme doda definicija potrosniSke pogodbe;
v doloCbi glede najvi§jega pladila za posredovanje se besedna zveza »isto nepremiénino«
nadomesti z besedno zvezo »istega naroénikaa« oziroma. Ce za isto nepremiénino posredujeta
dve nepremicninski druzbi, lahko vsaka nepremi¢ninska druzba svojemu naro¢niku zarauna
placilo za posredovanje, pri Cemer ta znesek po posamezni pogodbi ne sme preseci najvisjega
dovoljenega pladila za posredovanje. PoviSa se vrednost nepremicnine, do katere omejitev placila
za posredovanje ne velja, z 10.000 na 25.000 eurov. DDV se doloci tako, da je 4 % + DDV,
Pogodba o posredovanju se sklene v pisni obliki. Pogodbe o posredovanju naj se delijo na
gospodarske in potrosSniSke. NajniZzja zavarovalne vsota za zavarovanje 8kode se zniZa in se
omogodi sklepanje kolektivhega zavarovanja za 8kodo preko stanovskega zdruzenja. Vmesnega
kupca se obravnava kot investitorja. Izkaznice za posrednike morajo biti obvezne, obvezno mora
biti dopolnilo usposabljanje nepremicninskih posrednikov. V zakon naj se vklju€i prekrSek za
storitve, ki pomenijo nelojalno konkurenco. Prepreciti se mora dvojno posredovanje in siljenje
tretjih oseb k sklenitvi pogodb o posredovanju oziroma da se ogled nepremiénine tretjih oseb
pogojuje s sklenitvijo pogodbe o posredovanju. Taka pogodbe naj bi bila ni¢na. Predlagajo, da
mora narocnik po pisnem obvestilu nepremininske druZbe o opravljenem stiku s tretjo osebo v
roku treh delovnih dni nepremi¢ninsko druzbo pisno obvestiti, da ga je predhodno v stik z isto tretjo
osebo spravila Ze druga nepremicninska druzba, ali da je isto tretjo osebo sam naS8el in navezal
stik z njo. V nasprotnem primeru se Steje, da je naroCnik v stik z isto tretjo osebo spravila
nepremicninska druzba, s katero ima sklenjeno pogodbo o posredovanju. Predlagajo delno placilo
za posredovanje ob sklenitvi predpogodbe, &e naro¢nik od tretje osebe prejme zavarovanje za
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izpolnitev pogodbe in pravico do placila, ¢e naro€nik sklene pogodbo s tretjo osebo, ki je predkupni
upravi¢enec. Nasprotujejo omejitvi dejanskih stroSkov in omejitvi trajanja ekskluzivhe pogodbe.
Predlagajo obvezno dopolnilno usposabljanja posrednikov.

OdvetniSka zbornica Slovenije predlaga zavarovanje poklicne odgovornosti tudi za pravnike, ki
sestavljajo listine o nepremicnini in sicer najmanj toliko, kot je zavarovana odvetniSka poklicna
odgovornost (minimalna zavarovalna vsota je 250.000 EUR po Skodnem dogodku in 500.000 v
letnem agregatu). Predlagajo, da te pogodbe sestavljajo le odvetniki ali notariji.

- Zveza potrosnikov Slovenije predlaga, da se vzpostavi register nepremicninskih druzb, s ¢imer se
zagotovi stalen nadzor nad izpolnjevanjem pogojev za poslovanje (zavarovanje in neblokiran
racun). Glede gospodarske pogodbe se izklju€itev omejitve najviSje dovoljenega placila in
izkljucitev pravila o proviziji uporablja le v primeru posredovanja, ¢e sta naroénika obeh
posrednikov gospodarska subjekta ali e sta naroCnik in tretja oseba gospodarska subjekta. Med
pogoje za opravljanje storitev posredovanja se doda pogoj, da nepremi¢ninska druzba da izjavo,
da nima blokiranega racuna. Opozarjajo na probleme pri posredovanju v primeru najema, kjer so
najemniki brez varstva, kljub temu, da so v vec€ini primerov SibkejSa stranka (Studenti, mladi, mlade
druzine). Provizija naj se pri najemu omeji na 100 eurov na najemno pogodbo. Predlagajo
dopolnitev zakona s pravili o obveznem strokovnem dopolnilnem usposabljanju ter identifikacijo
posrednikov z izkaznicami. Glede delitve provizije, €e skleneta prodajno pogodbo stranki, ki imata
istega posrednika, predlagajo, da se dolo¢ba ne spreminja, ampak se doda odstavek, ki bo uredil
primer, Ce za isto nepremicnino posredujeta 2 posrednika. Velja naj omejitev provizije na 4% na
nepremicnino. Zakon naj doloCi znizanje provizij, Ce seStevek obeh provizij presega 4% vrednosti
nepremiénine. Posrednika naj se o visini provizije dogovorita glede na opravljeno delo. Ce dogovor
ni mozen, velja zakonsko pravilo, da se provizija, ki presega 2%, zniza za toliko, da seStevek obeh
provizij ne presega 4% pogodbene cene nepremiénine. Ce obe proviziji presegata 2%, se obe
proviziji znizata na 2%. Nasprotujejo, da bi nepremi¢ninska druzba na fiduciarni raun sprejemala
kupnine za nepremicnine, dovoli naj se le sprejem are do 20.000 eurov. Druzba, ki Zeli sprejemati
denar v hrambo, se mora zavarovati za najmanj za letno vsoto 150.000 eurov za posamezen
zavarovalni primer oziroma za 350.000 eurov za vse primere. Status nepremi¢ninskega
posrednika se pridobi z dnem vpisa v imenik. Z nepremi¢ninskim posredovanjem se ne smejo
ukvarjati osebe, ki so dokazano krSile zakonodajo, ne glede na to, ali je sodba izbrisana iz
kazenske evidence. Nepremicninska druzba ne sme tretjih oseb, ki se odzovejo na oglas ali
ponudbo, nagovarjati k sklenitvi pogodbe o posredovanju ali pogojevati ogleda nepremiénine s
sklenitvijo take pogodbe. Ekskluzivha pogodba mora vsebovati tudi definicijo take pogodbe. Iz
predloga se ¢rta dolocilo, da ima nepremicninska druzba pravico do placila za posredovanje, kadar
naroCnik sam ali s posredovanjem drugega posrednika najde tretjo osebo, s katero sklene
pogodbo o nepremiénini, ker ureja placilo dejanskih stroSkov in ne provizije, saj v tem primeru ni
bila sklenjena pogodba o nepremicnini. Strinjajo se z omejevanjem dodatnih in dejanskih stroSkov.
V zakonu je treba dolociti, da so dejanski stroSki samo materialni stroski (npr. kilometrina,
fotokopije, postni stroski), ki so nastali pri izvajanju pogodbe o posredovaniju in ne placilo za njene
storitve (npr. placilo ogleda). Zaradi varstva interesov narocnika, da ti ne bi bili predolgo vezani na
neaktivnega posrednika, predlagajo skrajSanje odpovednega roka in omejitev trajanja pogodbe.
Predlagajo, da odpovedni rok za naro¢nika ne sme biti daljSi od petnajst dni. Odpovedni rok zacne
teci od prejema pisne odpovedi pogodbe. Ekskluzivna pogodba ne sme trajati ve€ kot 6 mesecev.

ABC NEPREMICNINE d.o.o predlaga, da se iz besedila érta Kodeks dobrih poslovnih obigajev.
Zaradi deregulacije storitev, ki jo dolo¢a Direktiva o storitvah, je potrebno Crtati najvisje dovoljeno
placilo za posredovanje. Za krsitev obli¢nosti je dovolj delna ni¢nost. Glede gospodarskih pogodb
predlagajo, da se naroCnik, ki je gospodarski subjekt, lahko s tretjo osebo, s katero sklene
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pogodbo o nakupu ali prodaji nepremicnine, ki ni gospodarski subjekt, dogovori, da tretja oseba
plata del provizije za posredovanje najvec v viSini dovoljenega placila za posredovanje.
Predlagajo &rtanje EMSO $tevilke in nadomestitev z rojstnimi podatki. Glede podpisa na listini
predlagajo, da je na listini navedeno samo osebno ime osebe, ker lahko uporablja elektronsko
obliko komunikacije. Predlagajo dopolnitev dolo¢be glede trajanja ekskluzivnhe pogodbe tako, da
omejitev veljavnosti 6 mesecev ne velja, ¢e je naro¢nikova okvirna ponudbena cena nepremicnine
vecja od 200.000 evrov.

Mnenja so bila delno upostevana. Bistvena mnenja, predlogi in pripombe, ki niso bili upostevani:

Ni bil upostevan predlog Gospodarske zbornice Slovenije, da je v dolocbi glede najvisjega placila
za posredovanje besedna zveza »isto nepremi¢nino« nadomesti z besedno zvezo »istega
naro¢nika« oziroma, da €e za isto nepremi¢nino za nasprotni stranki prodajne pogodbe v zvezi s to
nepremi¢nino posredujeta dve nepremicninski druzbi, lahko vsaka nepremicninska druzba
svojemu naroc¢niku zaracuna placilo za posredovanje, pri éemer ta znesek po posamezni pogodbi
ne sme preseci najvidjega dovoljenega placila za posredovanje. Predlog ni bil sprejet, ker bi v
navedem primeru obe nepremicninski druzbi zara¢unali vsaka svoji stranki 4% placila za
posredovanje. To bi pomenilo, da bi za isto nepremic¢nino placilo za posredovanje skupaj znasalo
8% vrednosti nepremicnine, Ceprav storitve posredovanja, glede na to, da jo za isto nepremic¢nino
izvajata obe nepremiéninski druzbi, nobena o njiju ne bi opravila v celoti. Lahko bi celotno storitev
opravila samo ena nepremicninska druzba, najvisje placilo 4% pa bi vsakemu naro¢niku posebe;j
zaracunali obe (Ce bi se tako npr. druzbi dogovorili brez vednosti naro€nikov). S predlogom zakona
Zeli predlagatelj zavarovati interese obeh naro€nikov in slediti naCelu varstva potroSnikov. Ni bil
upostevan predlog, da se najnizja zavarovalna vsota za zavarovanje Skode zniza. Ohranja se
zavarovalna vsota, dolo¢ena v ZNPosr (najnizja zavarovalna vsota za posamezni primer je
150.000 in 350.000 za vse zavarovalne primere), saj je Skoda, ki lahko nastane narocniku ali tretji
osebi zaradi napake nepremicninske druzbe zelo velika, upostevajo¢ dejstvo, da gre za
nepremi¢nino. NaroCnik lahko zaradi slabo izvedene storitve ostane brez nepremic¢nine oziroma
sredstev, ki jih je namenil npr. za nakup. Ni bilo upoStevano nasprotovanje omejitvi dejanskih
stroskov, ker je zaraCunavanje dejanskih stro8kov glede na samo naravo nepremicninskega
posredovanja po Obligacijskem zakonu izjema in ne pravilo, zaradi Cesar predlagatelj tudi omejuje
stroske v primerih, ko nepremi¢ninska druzba nima pravice do plaCila za posredovanje na 150
evrov. Predlog glede omejitve trajanja ekskluzivhe pogodbe ni bil sprejet zaradi varstva
potroSnikov. Smisel Casovne omejitve ekskluzivne pogodbe je v tem, da se narocnika zavaruje
pred tem, da bi bil s pogodbo o posredovanju predolgo vezan na neaktivnega posrednika. Ce bo
naro¢nik zadovoljen z delom posrednika, bo lahko podaljSal pogodbo o posredovanju. Predlog
obveznega dopolnilnega usposabljanja posrednikov ni bil sprejet, ker predlagatelj ocenjuje, da
regulacija dopolnilnega izobraZevanja ni potrebna in da se lahko kvaliteta storitev zagotovi tudi z
izobraZzevanjem, ki ni zakonsko predpisano. Posredniki se lahko sami odloéijo, ali se bodo
dopolnilno izobraZevali, s €¢imer bodo izboljSali kvaliteto svojih storitev in okrepili konkurenéni
polozaj na trgu nepremicnin.

Ni bil upostevan predlog Zveze potroSnikov Slovenije, da se provizija pri najemu omeji na 100
eurov na najemno pogodbo. Za pladilo za posredovanje za najem nepremiénin s predlogom ni
predvidena omejitev, tako kot pri prodaji nepremiénin, saj praksa ni pokazala, da bi v tem
segmentu posredovanja prihajalo do nepravilnosti. Hkrati gre v primerjavi s posredovanjem pri
prodaji nepremi¢nin za manjSe zneske in posledi¢no za nizja placila za posredovanje. V primeru
omejitev najviSjega pla€ila za posredovanje pri najemu nepremicninske druzbe ne bi bile
motivirane za posredovanje zaradi nesorazmerja med stroski in pladilom za posredovanje, kar bi
imelo lahko za posledico manjSo varnost za potroSnike. Predlog o obveznem strokovnem




dopolnilnem usposabljanju ni bil sprejet iz zgoraj navedenih razlogov.

Ni bilo upostevano nasprotovanje temu, da nepremicninska druzba na fiduciarni racun sprejema
kupnine za nepremicnine. Ni bil sprejet predlog, da se dovoli le sprejem are do 20.000 eurov in da
druzba, ki Zeli sprejemati denar v hrambo, mora zavarovati za najmanj za letno vsoto 150.000
eurov za posamezen zavarovalni primer oziroma za 350.000 eurov za vse primere. Ni bil

upostevan predlog, da se odpovedni rok za pogodbo o posredovanju za naronika omeji na
petnajst dni.

Ni bil sprejet predlog Odvetniske zbornice Slovenije, da se zavaruje poklicna odgovornost tudi za
pravnike, ki sestavljajo listine o nepremicnini in sicer najmanj toliko, kot je zavarovana odvetniska
poklicna odgovornost (minimalna zavarovalna vsota je 250.000 EUR po Skodnem dogodku in

500.000 v letnem agregatu). Zavrnjen je bil tudi predlog, da te pogodbe sestavljajo le odvetniki ali
notariji.

Ni bil sprejet predlog ABC Nepremicnine, da se zaradi deregulacije storitev, ki jo dolo¢a Direktiva
o storitvah, ¢rta najvi§je dovoljeno placilo za posredovanje. Ni bil sprejet predlog, da je za krsitev
obli¢nosti dovolj delna ni¢nost. Ni bil sprejet predlog, da se trajanje ekskluzivhe pogodbe dolodi
tako, da omejitev veljavnosti 6 mesecev ne velja, ¢e je naroCnikova okvirna ponudbena cena
nepremicnine vecja od 200.000 evrov.

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o DA
normativni dejavnosti:
11. Gradivo je uvr§éeno v delovni program vilade: DA

IRENA MAJCEN
MINISTRICA




Na podlagi drugega odstavka 2. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, st.
24/05 — uradno preciS€eno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 — ZDU-1G,
65/14 in 55/17) je Vlada Republike Slovenije na ... seji dne .... pod tocko ... sprejela

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije je doloCila besedilo predloga Zakona o nepremininskem
posredovanju (EVA: 2017-2550-0049) in ga predlozi Drzavnemu zboru Republike Slovenije v
sprejetje po rednem zakonodajnem postopku.

Lilijana Kozlovi¢
GENERALNA SEKRETARKA

Prejmejo:
- Drzavni zbor Republike Slovenije,
- ministrstva,

- vladne sluzbe.

Priloga:
- predlog zakona



PREDLOG
(2017-2550-0049)

) ZAKON
NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr-1)

. UVOD

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM PREDLOGA ZAKONA

Do sprejetja Zakona o nepremicninskem posredovanju se je v prometu z nepremiéninami
uporabljal Obligacijski zakonik (Uradni list RS, §t. 83/01), ki posredniSko pogodbo obravnava v
posebnem poglavju, v katerem ureja placilo, povracilo stroSkov, posredovanje za obe stranki in
izgubo pravice do placila. Ne glede na dejstvo, da je podroCje prometa z nepremiéninami
urejeno v obligacijskem zakoniku, pa je potrebno upostevati, da je potrebno v Zakon o
nepremi¢ninskem posredovanju vkljuéiti obligacijske dolocbe, ki urejajo posredovanje
nepremicnin v tistem delu, v katerem niso uporabna splodna pravila posredniske pogodbe.

V tem Casu je Zdruzenje za poslovanje z nepremi¢ninami pri GZS sprejelo Kodeks dobrih
poslovnih obi€ajev, ki vsebuje pravila ravnanja nepremicninskih druzb, ki niso bila regulirana s
tedanjim Zakonom o obligacijskih razmerij. V okviru ZdruZzenja za poslovanje z
nepremicninami pri GZS so ¢lani Zdruzenja sicer sprejeli Kodeks dobrih poslovnih obicajev pri
poslovanju z nepremi¢ninami ter katalog nalog, kar pa se lahko Steje le za priporoc€ila, ne pa
za obveznost. Dolo€itev pogojev za opravljanje storitev nepremicninskega posredovanja je
namre¢ lahko le v pristojnosti zakona. Kasneje sta se wustanovili tudi samostojna
nepremicninska zbornica in informacijska borza nepremicnin (IBN), ki pa tudi nimata nobenih
javnih pooblastil, ki bi pri opravljanju nalog s podrocja posredovanja v prometu z
nepremi¢ninami imele podlago v zakonu, pa tudi nadzorstvo ni urejeno. Zato so tudi pravila
varnega in skrbnega poslovanja nepremic¢ninskih agencij, ki so jih sprejeli ¢lani navedenih
zdruzenj, zavezujoCa le za njihove ¢lane oziroma jih ni mogoce Steti kot predpis, ki bi veljal za
vse subjekte na nepremicninskem trgu.

Zveza potrosnikov Slovenije je opravila analizo, s katero je ugotovila, da obstajajo velika
tveganja, ki jim je bil izpostavljen potroSnik v razmerju do nepremicninskega posrednika. Ena
bistvenih pomanjkljivosti nepremicninskega trga so bile neurejene pravne podlage na podrocju
prometa z nepremicninami, kar se je zrcalilo v premajhni zas€iti potroSnika, v preSibki
opredelitvi storitev, ki jih mora vsebovati pogodba o posredovanju in v neustrezni opredelitvi
odgovornosti posrednika.

Leta 2003 se je podrocje nepremicninskega posredovanja prvi¢ reguliralo z zakonskim aktom.
Sprejet je bil Zakon o nepremicninskem posredovanju — ZNPosr (Uradni list RS, §t. 42/03).
Temelji cilji zakona so bili podrobneje pravno urediti podrocje nepremicninskega posredovanja
z namenom varstva potrosSnikov na tem podrodju, dvigniti ugled nepremicninske stroke
ter v navezavi s sistemsko ureditvijo posredovanja v Zakonu o obligacijskih razmerjih ob
upostevanju posebnosti nepremiéninskega prometa, posebej in strozZje urediti posrednistvo v
prometu z nepremicninami.



Leta 2006 je bila sprejeta prva novela, in sicer Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o
nepremicninskem posredovanju — ZNPosr-A (Uradni list RS, §t. 47/06). Z novelo so bila
oblikovana pravila za varno in skrbno poslovanje, ki so spremenila prakso nezakonitih dejanj,
izsiljevanj, dajanje nepopolnih, napaénih, zavajajoc¢ih ali laznih podatkov o nepremiénini in
laznih identifikacij nepremicninskih posrednikov, prisotnih na trgu nepremicnin. Podrobneje je
bilo predpisano, da se plaCilo za posredovanje lahko razdeli samo po dogovoru med
narocnikoma. Doloceni so bili pogoji za opravljanje poslov investitorja, ki kot pravna oseba ali
samostojni podjetnik posameznik gradi lastne nepremicnine, namenjene nadaljnji prodaji na
trgu. Zakon je doloéil razloge za trajni oziroma zafasni odvzem licence nepremicninskemu
posredniku in trajanje pogodbe o posredovanju za najve¢ devet mesecev. Podrobneje je bila
dolo¢ena vsebina pogodbe o posredovanju. Doloena je bila tudi vsebina oglasevanja in
predpisana zakonska podlaga za izdajo izkaznice nepremiéninskega posrednika in obseg
javno objavljenih podatkov imenika nepremicninskih posrednikov.

Za izvajanje zakona je bil sprejet Pravilnik o strokovnem izpitu, licencah in vodenju imenika
nepremicninskih posrednikov (Uradni list RS, St. 14/04, 21/06 — odl. US in 47/06 — ZNPosr-A).

Ustavno sodisce je izdalo odlocbo §t. U-1-229/03-18 o delni razveljavitvi 1. tocke in razveljavitvi
2. toCke tretjega odstavka 7. Clena Zakona o nepremicninskem posredovanju ter o delni
razveljavitvi 1. toCke in razveljavitvi 2. tocke 26. ¢lena ter 33. ¢lena Pravilnika o strokovnhem
izpitu, licencah in vodenju imenika nepremicninskih posrednikov (Uradni list RS, st. 21/06 z
dne 27. 2. 2006).

Leta 2011 je z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremininskem
posredovanju (Uradni list RS, §t. 49/11) Slovenija implementirala v svoj pravni red Direktivo
Evropskega parlamenta in Sveta 2005/36/ES z dne 7. septembra 2005 o priznavanju poklicnih
kvalifikacij (UL L §t. 255 z dne 30. 9. 2005, str. 22), in Sveta 2005/36/ES o priznavanju
poklicnih kvalifikacij (UL L §t. 93 z dne 7. 4. 2009, str. 11) ter Direktivo 2006/123/ES
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu (UL L
§t. 376 z dne 27. 12. 2006, str. 36).

Bistvene novosti so bile:

- ¢rtanje pogoja, da mora nepremi¢ninska druzba za opravljanje dejavnosti imeti
poslovni prostor,

- natanéneje je bilo dolo¢eno, kdaj se placilo za posredovanje lahko razdeli,

- uveden je fiduciarni racun,

- na novo skladno z EU Direktivami so bili urejeni pogoji za pravico opravljanja poslov
posredovanja za drzavljane RS, drzavljane drzav pogodbenic in tretjih drzav,

- noveliran je bil imenik nepremic¢ninskih posrednikov, licenca in izkaznica,

- dodani so bili nekateri novi prekrski in kazenske sankcije.

Veljavni Zakon o nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS, st. 72/06, 49/11) ureja
pogoje za opravljanje posredovanja v prometu z nepremicninami, pri Cemer ureja tako pogoje
za nepremicninsko druzbo, doloca najvisje dovoljeno placilo za posredovanje, moznost delitve
tega placila, odgovornost za Skodo in zavarovanje odgovornosti kot tudi pogoje, ki jih mora
izpolnjevati nepremicninski posrednik, da lahko opravlja posle posredovanja. Oseba, ki zZeli
opravljati posle posredovanja, mora pridobiti licenco za opravljanje poslov in se vpisati v
imenik nepremicninskih posrednikov. lzdaja in odvzem licence ter vpis in izbris iz imenika
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nepremic¢ninskih posrednikov je v pristojnosti Ministrstva za okolje in prostor. Status
nepremi¢ninskega posrednika lahko posameznik pridobi na podlagi certifikata o nacionalni
poklicni kvalifikaciji, nekaznovanosti in z vpisom v imenik nepremi¢ninskih posrednikov. V
zakonu so urejena pravila za varno in skrbno poslovanje pri nepremic¢ninskem posredovanju.
Predpisana je vsebina pogodbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, splosni pogoji
poslovanja in nain oglasevanja. Zaradi vecje varnosti potroSnikov je predpisana skrbnost
nepremicninske druzbe in posrednika. Zakon vsebuje varovalke za za&cito interesov naro¢nika
0z. potroSnika, in sicer mora nepremicninski posrednik naro¢nika seznaniti s trznimi
razmerami, vsebino predpisov, ki so pomembni za to podroc¢je, z viSino in vrsto davénih
obveznosti in z morebitnimi tveganji. Rok trajanja pogodbe je omejen na doloCen ¢as. Poleg
tega zakon ureja tudi pristojnosti ministrstva za okolje in prostor v zvezi s preverjanjem
izpolnjevanja pogoja dopolnilnega usposabljanja nepremicninskih posrednikov, ki ga morajo le
ti opraviti na vsakih 5 let oziroma ob spremembi predpisov, ter izdajo pravilnika glede vsebine
in oblike licence za opravljanje poslov nepremiéninskega posredovanja, izkaznice
nepremicninskega posrednika ter vsebine in oblike imenika in nalin vpisovanja vanj. Zakon
opredeljuje programski svet kot posvetovalno delovno telo, ki ga imenuje minister pristojen za
prostor. InSpekcijski nadzor nad izvajanjem storitev posredovanja skladno z zakonom izvaja
trzni inSpektorat RS. Kazenske dolo¢be predvidevajo krsitve tako za nepremicninske druzbe
kot tudi za nepremi¢ninskega posrednika.

Razlogi za sprejem zakona oziroma za novo ureditev podro¢ja nepremicninskega
posredovanja so v e vedno nezadostna stopnji varovanja interesa potroSnikov in pomanjkljiva
oziroma nezadostni pravna varnost tako potroSnikov kot tudi nepremiéninskih druzb. Zaradi
varovanja potrosnikov je v prvi vrsti dolo¢ena omejitev placila za posredovanje, ki je 4% od
vrednosti nepremicnine, ki je predmet posredovanja. Dolo¢ena je glede na povprecno vrednost
omejitev placila za posredovanje tistih evropskih drZzav, ki omejitve urejajo s predpisi ali z
obic¢aji. Omejitev placila za posredovanja za sklepanje gospodarskih pogodb pa je odpravljena
zaradi sprostitve posredovanja na trga nepremicnih in svobodne gospodarske pobude.

V praksi se je pri izvajanju veljavhega zakona pojavilo najvec teZav glede spostovanja pravil
za varno in skrbno poslovanje nepremicninskih druzb, ki se nana$ajo predvsem na
ugotavljanje in seznanjanje naroénikov s pravnim in dejanskim stanjem nepremiénine. TeZave
se pojavljajo tudi glede izvajanja nekaterih drugih dolo€b. Ministrstvo je na podlagi odzivov in
vpraSanj potroSnikov zaznalo teZave zaradi dvojnega obraCunavanje placila za posredovanje,
opravljanja poslov posredovanja brez licence, vsiljevanja pogodbe o posredovanju tretji osebi,
pogojevanja ogleda nepremiénine s sklenitvijo pogodbe o posredovanju, teZzav pri zastopanju
pri prodaji nepremiénin investitorja preko posredniSkih druzb, ogladevanja, dajanja laznih
podatkov o zavarovanju odgovornosti nepremicninskih druzb, zaraCunavanja dejanskih
stroSkov,ko pogodba o nepremicnini ni sklenjena in trajanja in odpovedi pogodbe o
posredovanju, na kar je opozoril tudi Trzni inSpektorat, ki zaznava tudi tezave pri seznanjanju
potrodnikov glede dejanskega in pravnega stanja nepremicnine in glede neprimerne zakonsko
doloCene viSine glob za prekrske nepremicninskin druzb. Obveznost dopolnilnega
usposabljanja se odpravlja zaradi deregulacije, ki jo dolo¢a Direktiva 2006/123/ES Evropskega
parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu, v delu, ki se
nanasa na opravljanje storitev nepremicninskih druzb v prometu z nepremiéninami, ki imajo
sedez v drzavah pogodbenicah. Predlagatelj v tem delu ocenjuje, da se kvaliteta storitve
nepremicninskega posredovanja, ki jih nepremicninske druzbe nudijo potrodnikom, zagotovi
tudi z dopolnilnim izobrazevanjem in usposabljanjem, ki ni zakonsko ni predpisano in se
nepremicninski posredniki o vsebini in nainu sami odlo¢ajo glede na razmere na trgu. Predlog
pa predvideva regulacijo glede izpolnjevanja pogojev za pridobitev certifikata o nacionalni
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poklicni kvalifikaciji za posrednika, s ¢imer se zagotavlja raven strokovne usposobljenosti, ki je
potrebna, da lahko posrednik zacne z opravljanjem poslov posredovanja. Dograjevanje in
izpopolnjevanja znanja in izkuSenj je odvisna od svobodne odlocitev posrednika.

2. CILJI, NACELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA

2.1 Cilji

Namen zakona je podrobneje pravno urediti podrocje storitev nepremicninskega posredovanja
predvsem s ciliem udejanjanja varstva udeleZencev v prometu z nepremi¢ninami, zaradi ¢esar
je potrebno dvigniti raven kakovosti opravljanja storitev nepremiéninskih posrednikov v
prometu z nepremicninami. Posledica obojega je dvig ugleda nepremicninske stroke. Osrednji
cilj zakona je glede na sistemsko navezo na ureditev podro€ja prometa z nepremic¢ninami v
obligacijskem zakoniku urejati storitve nepremicninskega posredovanja tako, da bo
spostovano nacelo pravne varnosti vseh strank, ki so v razmerju prisotne ter varovanje
javnega interesa na tem podroCju s prednostnima ciliema varovanja pogodbeno SibkejSe
stranke.

Osrednji cilj zakona je glede na sistemsko navezo na ureditev podroCja prometa z
nepremicninami v obligacijskem zakoniku urejati storitve nepremiéninskega posredovanja
tako, da bo spostovano nacelo pravne varnosti vseh strank, ki so v razmerju prisotne ter
varovanje javnega interesa na tem podro€ju s prednostnima ciljema varovanja pogodbeno
SibkejSe stranke, to je naroCnika, kakor tudi skrbjo za razvoj in ugled nepremiéninske stroke,

Bistveni cilji, ki jih zasleduje predlagani zakon, so, da se v skladu s temeljnimi naceli in
namenom zakona opredelijo in s tem zavarujejo pravice in dolZznosti naro¢nikov, tretjih oseb in
nepremicninskih posrednikov ter nepremicninskih druzb, tako da se:

— v zakon izrecno umestijo nacela, ki jim morajo slediti vsi delezniki v prometu z
nepremicnini,

— jasneje uredijo pogoji nepremiCninskih druzb za opravljanje storitev v prometu z
nepremicninami,

— dopolni obveznost nepremicninske druZbe glede zavarovanja za Skodo, ki nastane
naro¢nku ali tretji osebi v zvezi z opravljanjem posredovanja,

— prenese se stvarna pristojnost za izdajanje in odvzem dovoljenj nepremic¢ninskih
posrednikov z ministrstva na upravne enote,

— izkljuci krajevna pristojnost glede vloZitve zahtev za izdajo dovoljenj nepremicninskih
posrednikov,

— glede na spremembo stvarne pristojnosti, podrobno uredi postopek za pridobitev in
prenehanje dovoljenja in za pridobitev statusa nepremi¢ninskega posrednika,

— vzpostavi centralno elektronsko evidenco, ki bo vsebovala potrebne podatke, ki bodo
namenjeni javnosti v zvezi z vpisanimi nepremicninskimi posredniki,

— ukinja obvezno dopolnilno usposabljanje nepremicninskih posrednikov,

— jasno dolocijo pravila za varno in skrbno poslovanje pri nepremi¢ninskem
posredovaniju,

— omogoc€a ve€ja avtonomnost strank glede trajanja pogodbe o nepremininskem
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posredovanju,

— uvaja moznost sklenitve pogodb o ekskluzivhem posredovanju ter omejitev trajanja
take pogodbe,

— dopolni dolo¢ba glede najvisjega dovoljenega pladila,
— v zakon vkljuéi ureditev glede placila za posredovanje pri gospodarskih pogodbah,

— dolodijo jasna pravila, v katerih primerih ima nepremicninska druzba pravice do placila
za posredovanje,

— omeji zgornja meja viSine dejanskih stroSkov nepremicninske druzbe, ki jih ta lahko
naro¢niku zara¢una, ko ni upravi¢ena do placila za posredovanije,

— dolocijo obveznosti nepremicninske druzbe, ki jih ima v okviru posredovanja,

— natanc¢neje doloCi obveznosti, ki jih ima nepremiéninska druzba v okviru ugotavljanja
dejanskega stanja nepremicnine, ki vkljuCuje preverjanje, ali je za nepremicnino
izdano pravnomoéno gradbeno in uporabno dovoljenje,

— doloci obveznosti investitorja glede prodaje nepremicnin, ki jih gradi za trg,
— v okviru inSpekcijskega nadzora uredi moznost zaraCunavanja glob v razponu,

— dolodi visino glob, ki bodo omogocale ucinkovit indpekcijski nadzor.

2.2 Nacela

Temeljno nacelo predloga zakona je =zagotavljanje ucinkovitega varstva potroSnikov.
Ucinkovito varovanje potroSnikov je osnovni razlog za regulacijo storitev na trgu
nepremicninskega posredovanja.

2.3 Poglavitne resitve

Na sistemski ravni je potrebno izpostaviti kot eno vecjih sprememb, ki se s predlogom zakona
uveljavlja in sicer se odpravlja najviSje placilo za posredovanje v viSini 4% vrednosti
nepremicnine za pogodbe, ki jih sklepajo gospodarske druzbe med seboj. Do sedaj je omejitev
za placilo za posredovanje veljala tako za pogodbe o prodaji in nakupu nepremiénin med
gospodarskimi subjekti, kot za pogodbe med fizi€nimi osebami. Gospodarskim subjektom bo
omogocala svobodno oblikovanje viSine placdila, s &imer se na tem podroCju omogoca
svobodna gospodarska pobuda. V tem delu predlagatelj sledi tudi obvezi deregulaciji, ki jo
predpisuje direktiva, medtem ko zaradi varstva potrodnikov uveljavlja izjemo in regulira placilo
za posredovanije pri nakupu in prodaji nepremicnin fizicnih oseb, tako da ga omejuje placilo za
posredovanje na najve¢ 4% vrednosti nepremicnine.

Obvezno dopolnilno usposabljanje se ukinja, ker predlagatelj ocenjuje, da regulacija na tem
podroCju ni potrebna. Kvalitetna storitev se lahko zagotovi tudi z fakultativnem
izobrazevanjem, ki zakonsko ni predpisano. Posredniki, ki Zelijo ohraniti oziroma izboljSati
svoje storitve se bodo dopolnilno izobrazZevali, s ¢imer bodo nudili kvalitetne storitve in okrepili
svoj poloZaj na trgu nepremi¢nin. Tak3na ureditev velja tudi za odvetnike, za katere dopolnilno
usposabljanja ni obvezno.

Pogoji za nepremicninsko druzbo

Nepremicninska druzba sme pri€eti z dejavnostjo posredovanja v prometu z nepremiéninami
Sele, ko izkaze, da zagotavlja enega ali ve¢ nepremiéninskih posrednikov in ima zavarovano
odgovornost za Skodo, ki bi utegnila nastati naro€niku in tretjim osebam v zvezi z opravljanjem
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dejavnosti posredovanja na ozemlju Republike Slovenije.

Nepremic¢ninska druzba s sedeZzem v drZzavah ¢lanicah Evropske unije, Evropskega
gospodarskega prostora, Svicarske konfederacije ali s sedezem v drzavi, s katero je sklenjen
mednarodni sporazum, lahko opravlja v Republiki Sloveniji storitev posredovanja v prometu z
nepremi¢ninami v vseh pravnih oblikah, ¢e izpolnjuje pogoje za zakonito opravljanje dejavnosti
v drzavi sedeza. Za druzbo iz tretje drzave, iz drZzave torej, ki ni ¢lanica Evropske unije,
Evropskega gospodarskega prostora, Svicarske konfederacije ali drzave, s katero ni sklenjen
mednarodni sporazum, pa velja, da mora biti poleg navedenih pogojev izpolnjen Se pogoj
materialne vzajemnosti.

Glede na slabo prakso na terenu, da posamezne posle posredovanja opravljajo tudi osebe, ki
nimajo status nepremi¢ninskega posrednika (npr. Studenti ali druzinski ¢lani, zaposleni pri
nepremicninski druzbi), zakon izrecno zahteva, da nepremicninska druzba zagotovi, da zanjo v
razmerju do naroCnika opravljajo posle posredovanja bodisi na podlagi pogodbe o zaposlitvi
bodisi na podlagi druge pogodbe zgolj nepremicninski posredniki, ki izpolnjujejo zakonske
pogoje.

Zakon nadalje dolo¢a, da mora nepremicninska druzba zavarovati svojo odgovornost za
8kodo, ki jo povzroc€i narocniku ali tretji osebi v zvezi z opravljanjem dejavnosti posredovanja
na ozemlju Republike Slovenije, za zavarovalno vsoto, ki ne sme biti nizja od 150.000 evrov za
posamezen zavarovalni primer oziroma od 350.000 evrov za vse zavarovalne primere v
posameznem letu. Zavarovanje mora kriti odgovornost nepremicninske druzbe za ravnanje
vseh nepremicninskih posrednikov, ki za druzZbo na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali na drugi
pravni podlagi opravljajo storitve nepremi¢ninskega posredovanja ter odgovornost za osebo, Ki
je sestavila pogodbo o nepremic¢nini, ¢e je posredovanje vkljucevalo tudi sestavo navedene
pogodbe. Tuja nepremi¢ninska druzba (s sedezem v drzavi pogodbenici ali tretji drzavi) mora
ravno tako zavarovati odgovornost za $kodo, nastalo z opravljanjem dejavnosti posredovanja v
prometu z nepremic¢ninami v Republiki Sloveniji. Zavarovanje ni pogojeno s sklenitvijo v
Republiki Sloveniji, mora pa biti sklenjeno pred pricetkom opravljanja dejavnosti posredovanja
v Republiki Sloveniji in veljati ves €as.

Zakon dovoljuje nepremiéninski druzbi, da sprejme od narocnika ali tretje osebe v zvezi z
izvedbo pravnega posla, pri katerem je posredovala, v hrambo denarna sredstva, vendar le
pod pogojem, da ima z banko sklenjeno pogodbo o vodenju fiduciarnega racuna in ¢e naro¢nik
ali tretja oseba nepremicninsko druzbo za to pisno pooblasti ter sredstva sprejme izkljuéno z
nakazilom na ta fiduciarni racun. Nepremicninska druzba, ki sprejme v hrambo denarna
sredstva v nasprotju z navedenimi pravili, je kazensko sankcionirana.

Investitor, ki gradi za trg (definicija investitorja je povzeta po zakonu, ki ureja varstvo kupcev
stanovanj in enostanovanjskih stavb), mora z namenom boljSega in uCinkovitejSega varstva
potroSnikov zagotoviti, da prodajo zanj izvajajo osebe, ki imajo status nepremicninskega
posrednika. 1z tega razloga mora investitor ali vmesni kupec nepremicninski druzbi, ki nastopa
v vlogi zastopnika investitorja pri posredovanju oziroma prodaji njegovih nepremiénin,
namenjenih za nadaljnjo prodajo na trgu, izrociti osnutek pogodbe, kopijo overjenega
notarskega zapisa splo$nih pogojev prodaje posameznih delov stavbe, predhodni naért etazne
lastnine za stavbo, zapis tehni¢nih lastnosti stavbe in posameznih delov stavbe ter tloris
posameznih delov stavbe. Bistvena pa je tudi dolZznost nepremiéninske druzbe, da mora kupca
seznaniti z navedenimi listinami tako, da mu jih izro€i in zagotovi dovolj ¢asa, da jih le-ta prouci
pred sklenitvijo pogodbe.
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Pogoji za nepremicninskega posrednika

Bistvena novost je prenos pristojnosti izdaje odlo€be v obliki dovoljenja za opravljanje poslov
nepremicninskega posredovanja iz ministrstva, pristojnega za prostor na upravne enote z
namenom vlagateljem zagotoviti u€inkovit in hitrejSi postopek za pridobitev dovoljenja. Vloga
za izdajo dovoljenja za opravljanje storitev nepremicninskega posredovanja v prometu z
nepremicninami se lahko vlozi pri katerikoli upravni enoti.

Upravna enota izda dovoljenje za opravljanje storitev nepremicninskega posredovanja
vlagatelju, ki izpolnjuje predpisane pogoje. Pogoji za pridobitev dovoljenja so certifikat o
nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica za nepremicnine« v skladu z
zakonom, ki ureja nacionalne poklicne kvalifikacije ali in dokazilo, da ni pravnomocno obsojen
za kaznivo dejanja zoper premoZenje, gospodarstvo, pravni promet, Zivljenje in telo, spolno
nedotakljivost ali zoper javni red in mir.

Z dnem dokoncnosti dovoljenja se vlagatelja vpiSe v evidenco nepremicninskih posrednikov,
vendar je vpis v evidenco le deklaratorne narave. Po izdaji pravhomocCne odlo¢be in vpisu v
evidenco, upravna enota nepremiéninskemu posredniku izda izkaznico.

Izkaznica nepremiéninskega posrednika je listina, s katero imetnik izkazuje status
nepremicninskega posrednika. lIzkaznica mora vsebovati fotografijo, osebno ime, podpis
nepremicninskega posrednika, zaporedno Stevilko izkaznice, datum izdaje in veljavnost
dovoljenja.

Zaradi nadzora nad izvajanjem storitev nepremicninskega posredovanja in odloCanja v
upravnih postopkih, ministrstvo pristojno za prostor vodi in upravlja evidenco nepremicninskih
posrednikov. Upravna enota zaradi odlo¢anja v upravnih postopkih v evidenci nepremicninskih
posrednikov obdeluje osebne in druge podatke o nepremiéninskih posrednikih. Podatki o
naslovu prebivaliS€a, davéni Stevilkiin podatki o pridobljenem certifikatu o nacionalni poklicni
kvalifikaciji oziroma opravljenem strokovnem izpitu, niso javni. Evidenca je v delu, ki je javna,
objavljena na spletni strani pristojnega ministrstva.

Pristojno ministrstvo brezplacno pridobiva podatke s povezavo s centralnim registrom
prebivalstva. Upravne enote podatke iz evidence posredujejo pristojnemu ministrstvu, vsi
navedeni podatki pa se smejo zbirati, voditi in obdelovati samo za namene, za katere so bili
dani in se ne smejo spreminjati ali posredovati drugim osebam v nasprotju s tem ali drugim
zakonom. Za namen odlo¢anja po tem zakonu ima pristojno ministrstvo, upravne enote in
inSpektorat, pristojen za trg, dostop do podatkov iz evidence. Predpisano je, da mora
posameznik sporoc€iti vsako spremembo podatkov upravni enoti ali pristojnemu ministrstvu v
15 dneh od nastale spremembe.

Dovoljenje za opravljanje dejavnosti nepremininskega posredovanja preneha veljati na
zahtevo nepremiéninskega posrednika, na podlagi odloébe upravne enote, ki jo izda po uradni
dolznosti in v primeru smrti nepremicninskega posrednika. Odlo¢bo o prenehanju dovoljenja
izda upravna enota nepremicninskemu posredniku, €e je nepremiéninski posrednik
pravhomoc¢no obsojen zaradi kaznivega dejanja zoper premozZenje, gospodarstvo, ali kaznivo
dejanje zoper pravni promet, Zivljenje in telo, spolno nedotakljivost ali zoper javni red in mir

V zgoraj navedenih primerih in v primeru smrti nepremi¢ninskega posrednika, upravna enota
na podlagi pravhomocne odlo¢be v evidenco vpiSe datum prenehanja dovoljenja oziroma
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datum zacCasnega prenehanja dovoljenja v primeru odvzema poslovne sposobnosti. Oseba,
kateri je bila izdana odloCba o prenehanju dovoljenja, ne sme ve€ izvajati storitev
nepremicninskega posredovanja z dnem dokonénosti odlo¢be o prenehanju dovoljenja in ga
ne more pridobiti v treh letih od izdaje pravhomocne odlocbe, pri ponovnhem prenehanju pa v
petih letih od dneva pravnomocénosti odlo¢be o prenehanju.

Trajno ali zaCasno oziroma ob&asno opravljanje reguliranega poklica je v predlogu zakona
urejeno skladno z dolo€bami predpisa, ki ureja postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij za
opravljanje reguliranih poklicev.

Placilo za posredovanje

Placilo za posredovanje sme znaSati v primeru nakupa ali prodaje za isto nepremicnino,
odvisno od vrednosti posredovane nepremicnine, najve€ 4% od pogodbene cene. Omejitev ne
velja, kadar je pogodbena vrednost nepremi¢nine manjSa od 10.000 eurov. V vseh ostalih
primerih pa visino placila za posredovanje stranki uredita s pogodbo. Plaéilo za posredovanje
lahko nepremiéninska druzba zaracuna le naro¢niku na podlagi pisne pogodbe o
posredovanju. Kadar je dogovorjeno, da placilo za posredovanje placata obe stranki, se
znesek plaCila za posredovanje razdeli. Pogodbeno dolo€ilo, ki bi bilo v nasprotju z
omenjenimi dolo¢bami, je ni¢no.

Izjema velja za gospodarske pogodbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, za katere
ne veljajo dolocbe, ki urejajo najvi§je dovoljeno pladilo za posredovanje, deljeno placilo za
posredovanje in trajanje ter odpoved pogodbe o posredovanju. Za te pogodbe veljajo pravila
obligacijskega prava.

Pravila za varno in skrbno poslovanje pri nepremi¢ninskem zakonu

Zaradi teZav, ki jih v praksi zaznavamo glede izvajanja pravil za varno in skrbno poslovanje
nekaterih nepremicninskih druzb, so te bolj doloéno opredeljene. |z odzivov kupcev oz
prodajalcev nepremiénin, ki se z vpraSanji in stali8Ci obracajo na ministrstvo, izhaja, da imajo
teZzave predvsem glede strokovnosti nepremicninskih druzb pri pridobivanju podatkov, ki se
nanasajo na pravno in dejansko stanje nepremicnine in na opustitev seznanjanja s podatki, ki
so pomembni za sklenitev posla, zaradi ¢esar predlog bolj podrobno dolo€¢a, kaj so dolZnosti
pri preverjanju pravnega in dejanskega stanja nepremicnine. TeZave zaznavamo tudi glede
delitve placila za posredovanje, zaradi Cesar predlog doloCa, da se o delitvi placila za
posredovanje naro¢nik in tretja oseba lahko sama dogovorita, da si bosta razdelila placilo za
posredovanje s tem, vendar mora biti dogovor v pogodbeni obliki. S tem se preprecuje tudi, da
posredniSka druzba zaraCuna placilo za posredovanja tako naroCniku kot tretji osebi brez
njihove vednosti.

Zakon dolo¢a definicijo pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicninami ter njene
bistvene sestavine. S pogodbo o posredovanju se nepremicninska druzba zaveze, da si bo
prizadevala najti in spraviti v stik z naroénikom osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev
dolo¢ene pogodbe, naroénik pa se zaveze, da bo nepremicninski druzbi placal provizijo v
primeru, ¢e bo pogodba sklenjena (v nadaljnjem besedilu: pogodba o posredovanju). Novost
predstavlja zakonska zahteva, da mora biti pogodba o posredovanju sklenjena v pisni obliki ter
da je v primeru krsitve dolo¢ena sankcija ni¢nosti.

Med bistvene sestavine pogodbe o posredovanju se po novem vkljuCuje tudi definicijo
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pogodbe o ekskluzivnhem posredovanju, kadar sta nepremicninska druzba in naroCnikom
sklenila tovrstno pogodbo ter zahtevo, da se v primeru sklenitve pogodbe o ekskluzivhem
posredovanju to v pogodbi tudi posebej oznadi.

Novost predstavlja ureditev, s katero se glede na obstojeCo slabo prakso Zeli predvsem
zagotoviti varstvo udeleZencev v prometu z nepremiéninami v primeru t. i. vsiljenih pogodb, ko
nepremi¢ninska druzba, ki ima sklenjeno pogodbo o posredovaniju, tretjih oseb, z
izoblikovanim povprasevanjem o konkretni nepremicnini na podlagi odziva na oglas ali
ponudbo, ne sme nagovarjati k sklenitvi pogodbe o posredovanju ali pogojevati ogleda
nepremicnine s sklenitvijo takSne pogodbe. Zakon za t. i. vsiliene pogodbe predpisuje sankcijo
nic¢nosti.

Zakon doloca splodne pogoje poslovanja ter bistvene sestavine splosnih pogojev poslovanja, v
okviru katerih pa se je pokazala potreba po jasnejsi in nedvoumni ureditvi, da morajo splo$ni
pogoji vsebovati obvezno dolocilo, da je na ogledu obvezna prisotnost nepremicninskega
posrednika in ne naro¢nika, saj naro¢nik nepremicninski druzbi lahko zaupa tudi kljuce, ali pa
se posli posredovanja nana$ajo na nepremicnino, kjer prisotnost naro€nika ni nujno potrebna
(npr. zemljisce).

Med obvezne sestavine splodnih pogojev so po novem uvedeni tudi dejanski stroski, ¢e se
pogodbeni stranki dogovorita, da jih je naro¢nik dolZzan placati v primeru, da nepremiéninski
druzbi ne pripada placilo za posredovanje, pri ¢emer mora biti v splodnih pogojih izrecno
navedena vrsta in viSina dejanskih stroSkov. Novost je tudi, da mora nepremiéninska druzba
oziroma nepremicninski posrednik naroCnika pisno seznaniti o ugotovljenem pravnem in
dejanskem stanju nepremicnine in ga tudi pisno opozoriti na ugotovljene napake.

Brise se Cetrti odstavek 17. Clena veljavhega ZNPosr, saj zagotavljanje prostorov ni vec
zakonski pogoj za delovanje nepremic¢ninske druzbe.

Nepremicninska druzba in nepremiéninski posrednik morata naroCnika seznaniti z vsemi
okolis¢inami, ki so pomembne za odloCitev naroCnika za sklenitev pogodbe v prometu z
nepremic¢ninami, pri ¢emer morata naroCniku pojasniti trzne razmere, ki so pomembne za
dolo€itev cene v pogodbi v prometu z nepremi¢ninami, vsebino predpisov, ki so pomembni za
veljavno sklenitev pogodbe v prometu z nepremicninami, viSino in vrsto dav¢énih obveznosti
stranke, viSino stroSkov notarske overovitve podpisov, vpisa v zemljiSko knjigo in morebitnih
drugih stroSkov v zvezi s sklenitvijo pogodbe, ki je predmet posredovanja ter ugotovljeno
pravho in dejansko stanje nepreminine in morebitne ugotovljene napake ter morebitna
tveganja, povezana z neurejenim zemljiS8koknjiZnim stanjem nepremicnine, vpisanimi stvarnimi
pravicami, oziroma drugimi pravicami tretjih na nepremiéninah oziroma drugimi morebitnimi
neurejenimi pravnimi razmet;ji.

Dolznost obvesc¢anja pa ima tudi naro¢nik. Ta mora nepremiéninsko druzbo obvestiti o vseh
okolis€inah, ki so pomembne za opravljanje storitev posredovanja. Veljavni zakon doloca, da
mora naroc¢nik, kadar sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet
posredovanja, o tem nemudoma obvestiti nepremiéninskega posrednika oziroma
nepremicninsko druzbo. Po novi predlagani ureditvi pa je dolznost naroCnika, da obvesti
nepremicninsko druzbo oziroma nepremiéninskega posrednika tudi v primerih, ko preko druge
nepremicninske druzbe najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo za nepremicnino, ki je bila
predmet posredovanja, pri ¢emer zakon dolo¢a rok 8 delovnih dni. V nasprotnem primeru se
Steje, da je naroCnika v stik z isto tretjo osebo spravila nepremiéninska druzba, s katero ima
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sklenjeno pogodbo o posredovanju.

Dolocbe v zvezi z anonimnostjo naro¢nika, nepristranskostjo pri posredovanju ter nasprotju
interesov ostajajo nespremenjene ter se spreminjajo le redakcijsko.

S predlogom zakona je definirana vrsta nepremicninskega posredovanja, ki jo je izoblikovala
poslovna praksa, medtem ko sklepanje takih pogodb ostaja v dispoziciji strank. Z ekskluzivno
pogodbo se narocnik zaveZe, da z drugimi posredniki za isto nepremi¢nino ne bo sklepal
posredniskih pogodb, lahko pa sam pride v stik s tretjimi osebami in z njimi sklene pogodbo v
zvezi z nepremicnino (jo npr. proda, da v najem ali da v zakup). Zaradi varovanja potroSnikov
mora biti pogodba o posredovanju oznacena kot ekskluzivna pogodba .

Nepremicninska druzba mora pred sklenitvijo pogodbe o nepremicnin preveriti pravno in
dejansko stanje nepremicnine in naroCnika ter tretjo osebo jasno in pisno opozoriti na
morebitne pravne oziroma stvarne napake nepremicnine. Nepremiéninska druzba narocniku in
tretjim osebam odgovarja za Skodo, ki je nastala zaradi pravnih oziroma stvarnih napak zaradi
opustitve dolZnosti preverjanja stanja nepremi¢nine in opozarjanja na napake, Ce je za napake
vedela ali bi morala zanje vedeti.

Glede placila za posredovanje velja, da pred sklenitvijo pogodbe v zvezi z nepremicnino, za
katero posrednik opravlja storitev na podlagi pogodbe o posredovanju, sklenjene z
naro¢nikom, ta ni upravicen do celotnega placila, kot tudi ne do delnega placila za
posredovanje. Do placila za posredovanje nepremiéninska druzba nima pravice, Ce z
narocnikom sama (kot tretja oseba) sklene pogodbo glede nepremicnine oziroma Ce tako
pogodbo sklene posrednik, ki je zaposlen pri zadevni nepremiéninski druzbi. V nekaterih
primerih, ki so taksativho navedeni v zakonu, pa ima posredniS8ka druzba pod dolo€enimi
pogoji pravico do placila do celotnega ali delnega placila. Do celotnega placila je upravi¢ena v
primeru, €e stranki odstopita od Ze sklenjene pogodbe glede nepremicnine, ki je predmet
posredovanja. Do delnega placila za storitev pa je nepremiéninska druzba upravi¢ena, Ce se z
naro¢nikom dogovori, da mu bo ta delno pla¢al storitev posredovanju tudi v primeru, ko bo po
sklenitvi pogodbe o posredovanju sam naSel tretjo osebo, s katero bo sklenil pogodbo za
nepremicnino, ki je predmet posredovanja. V tem primeru je viSina plagila omejena na
dejansko opravljena dejanja posrednika in omejena na 2 od dogovorjenega zneska za
posredovanje. Po 6 mesecih po poteku veljavnosti pogodbe o nepremicninskem posredovanju
ima nepremicninska druzba pravico do celotnega placila, ¢e naro€nik sklene pogodbo glede
nepremicnine s tretjo osebo, ki je njegov druZinski ¢lan ali s tretjo osebo, s katero je naro€nika
nepremicninska druzba spravila v stik.

Ce se stranki dogovorita, da bo naro¢nik, poleg plagila za posredovanje, pladal tudi dodatne
storitve, ki jih nepremicninski posrednik opravi za naro€nika skladno z dogovorom in te ne
spadajo v storitve nepremicninskega posredovanja, morajo biti te dogovorjene storitve izrecno
opredeljene v pogodbi o posredovanju. Visina placila pa mora biti dolo€ena v splosnih pogojih,
kakor tudi v pogodbi o posredovanju ali v aneksu k pogodbi o posredovanju.

Glede dejanskih stroSkov zakon dolo¢a, da je nepremicninska druzba upravi¢ena do povracila
dejanskih strodkov samo v primeru, ko ni upravi¢ena do placila za posredovanje in sicer, Ce
naro¢nik sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo o nepremiénini, ¢e sklene pogodbo
o0 nepremicnini preko druge nepremicninske druzbe ali ¢e enostransko odpove pogodbo,
preden ta pote€e. Posrednik je upravi¢en do povracila stroSkov do visine do placila v vrednosti
150 evrov.
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Glede trajanje veljavnosti pogodbe o posredovanju velja svobodna volja strank. Ce se stranki
ne dogovorita, za koliko ¢asa sklepata pogodbo, zakon omejuje veljavnost pogodbe o
posredovanju na devet mesecev. Vsaka stranka pa lahko kadarkoli odpove pogodbo s
tridesetdnevnim odpovednim rokom, €e to ni v nasprotju z dobro vero in poStenjem. V tem
¢asu za naroCnika ne smejo nastajati novi stroSki. Zakon pa posebej omejuje trajanje
ekskluzivne pogodbe in sicer 6 mesecev.

Nadzor nad izvajanjem zakona opravlja Trzni inSpektorat Republike Slovenije.
Nekatere globe so na novo dolo¢ene, uvedeni so tudi nekateri novi prekrski, ki sledijo
spremembam zakona. InSpekcijski nadzor se bo izvajal tako, da bodo inSpektorji
lahko izrekali globe v razponu. Navedene spremembe bodo inSpektorjem omogocile
uCinkovitejSi nadzor nad ravnanjem nepremiéninskih druzb in posrednikov pri
opravljanju nepremiéninskega posrednistva.

3. OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN
DRUGA JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Predlog zakona nima finan¢nih posledic za drzavni proracun in druga finan¢na sredstva.

4. NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA IZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PRORACUNU
ZAGOTOVLJENA, CE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORACUNSKIH
SREDSTEV V OBDOBJU, ZA KATERO JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE SPREJET

Za izvajanje zakona ni treba zagotoviti dodatnih finanénih sredstev v ze sprejetem proracunu.

5. PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN PRILAGOJENOSTI
PREDLAGANE UREDITVE PRAVU EVROPSKE UNIJE

AVSTRIJA

Opravljanje dejavnosti nepremicninskega posredovanja ureja Obrtni zakon. Za opravljanje
dejavnosti je potrebno dovoljenje pristojnega organa, ki lahko tudi razveljavi (odpove)
dovoljenje v primeru obsodbe nosilca dejavnosti za dolo€ena kazniva dejanja, uvedbe
insolventnega postopka ali izvrSbe na premozZenje. S podzakonskim aktom pristojnega
ministrstva, ki ga sprejme v soglasju z Zveznim svetom za varstvo skupnosti in naro¢nikov, se
natan¢neje ureja pogoje za pridobitev dovoljenja, zlasti placila varscine ali sklenitev
zavarovalne police za zavarovanje poklicne odgovornosti, vodenje sredstev narocnikov na
posebnem racunu, zaraCunavanje storitev, prijava seznama pooblas¢enih oseb, ki opravljajo
vodenje poslov posredovanja, dolZznosti obveS€anja naroCnikov o izvajanju pogodbe o
posredovanju, o vodenju poslovnih knjig, Se posebej dnevnika posrednisSkih poslov.
Podzakonski predpis (uredba) ureja tudi nadzor nad izvajalci posredniskih storitev, vklju¢no s
tem, da nadzorni organ (ministrstvo) lahko zahteva od posrednika porocilo o izvajanju
posamezne pogodbe o posredovanju ter naloge in vlogo nadzornikov. Primerjalno-pravno
avstrijski model ureja varstvo potroSnikov pri trajanju pogodb o posredovanju na nacin, da so
pogodbe s potroSniki ¢asovho omejene, pri tem pa je €as trajanja v dispoziciji strank, Sele
subsidiarno velja kogentna omejitev ¢asa trajanja, v kolikor se stranki ne dogovorita drugace.
V Avstriji nepremicninske druzbe obi€ajno opravljajo dvojno posredovanje tako, da imajo
narocnika kot prodajalca in tudi naro¢nike kot kupce, ki se obra¢ajo na nepremicninske druzbe
z naro¢nikom posredovanja. Placilo za posredovanje se obi¢ajno placuje po sklenitvi pogodbe,
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ki je bila predmet posredovanja, izjeme so pri ekskluzivnih pogodbah o posredovanju. ViSina
placila za posredovanje ni predpisana in se obraCunava obiajno placilo za posredovanje, ki
znaSa: za primer prodaje stanovanjskih nepremi¢nin do 4% brez DDV, do dve mesecni
najemnini brez DDV pri najemu stanovanjskih nepremicnin (glede na Cas trajanja najemne
pogodbe), do tri mesecne najemnine brez DDV pri oddaji poslovnih nepremicnin (glede na ¢as
trajanja najemne pogodbe).

NEMCIJA

Za opravljanje poslov posredovanja je potrebno oblastveno dovoljenje (licenco), ki zajema
razli€éne oblike dovoljenj glede na nacin sklepanja poslov, kot npr. posrednik za posle
posredovanja, trgovski zastopnik, itd... Pri tem posebna izobrazba ni potrebna. Posli se
opravljajo na podlagi pogodbe o posredovanju, ki je lahko: ali sploSna posredniSka pogodba
(nem. Allgemeinauftrag), ali navadna ekskluzivna posredniSka pogodba (nem. Alleinauftrag),
ali polna ekskluzivna posredniSka pogodba (nem. Qualifizierte Alleinauftrag). Dejavnost
posredovanja ureja civilni zakonik (nem. § 652-654 Burgerliches Gesetzbuch (BGB)), ki
dolo¢a obveznost sklenitve pogodbe o posredovanju, posebno pooblastilo naro€nika za
sprejem placil tretjih oseb, varstvo poloZaja posrednika proti naroéniku glede podatkov o tretjih
osebah — potencialnih strankah. V skladu s civilnim zakonikom mora posrednik varovati
interese naroc¢nika in tretjih oseb, pri tem pa pravna ureditev ureja odSkodninsko odgovornost
naroc¢nika in posrednika glede krSitve varovanja interesov, pravic in obveznosti — obeh strank,
vkljuéno z mozZnostjo, da naroCnik zahteva zniZzanje placila za posredovanje v primeru, ko
posrednik ne opravi svoje obveznosti v skladu s pogodbo. Posrednik sme delovati tudi v korist
tretje osebe, vendar samo z izrecnim soglasjem narocnika, sicer lahko naroénik zahteva od
posrednika, da mu izro€i vsa placila tretje osebe ter povracilo Skode, ki presega znesek prejete
nagrade tretje osebe. Posebej je urejeno t.i. dvojno posredovanje (za naroc¢nika in tretjo
osebo), pri ¢emer mora posrednik o tem dejstvu obvestiti obe stranki (obvestilna dolznost in
razkritje). Placilo za posredovanje je dopustno samo v primeru sklenjenega posla, v skladu z
nacelom kavzalnosti in sicer med opravljanjem poslov in trudom posrednika na eni strani ter
uspesno sklenjeno pogodbo, ki je bila predmet posredovanja, na drugi strani. Nemska ureditev
ima posebna dolocila o placilu za posredovanje, ¢e se sklene posel, ki je po ekonomski vsebini
in namenu enakovreden pogodbenemu poslu. Predplacila za posredovanje niso dovoljena
pred sklenitvijo (pred)pogodbe, pravica do pladila za posredovanje pa gre posredniku tudi v
primeru neizvrSitve sklenjenega posla po krivdi naroénika ali tretje osebe. ViSina placila za
posredovanje ni omejena po zakonu, temve€ se zaraCunava krajevno obi€ajno placilo za
posredovanje, ki znasa:

- za primer prodaje stanovanjskih nepremi¢nin med 5,95% in 7,14% pogodbene
cene, vkljuéno z DDV,

- za primer posredovanja pri rabokupu stanovanjskih nepremiénin do dveh
mesecnih najemnin in na to dodatni DDV, ki pa je omejeno na najemodajalce,
kadar so ti naro€niki. Na podlagi posebnega interventnega zakona, ki velja od
1.7.2015 naprej (nem. Wohnungsvermittlungsgesetz) je uvedeno nacelo
narocanja (nem. Bestellerprinzip), ki dolo€a, da placilo za posredovanje pri oddaji
nepremicnine placa izkljuéno tista oseba, ki je naroCila posle posredovanja
(narocnik),

- za primer posredovanja pri prodaji ali oddaji poslovnih nepremicnin so viSina
placila in ostali pogoji dogovorjeni individualno med gospodarskimi subjekti.

V letu 2011 je nemS$ki parlament zavrnil predlog za sprejem predloga zakona, s katerim bi se
predpisala omejitev placila za posredovanje. Zavrnitev je parlament utemeljil s tem, da bi z
uzakonitvijo omejitve viSine placila za posredovanje z oblastvenim aktom neupravi¢eno posegli
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v pravico svobodne gospodarske pobude in svobodnega urejanja obligacijskih razmerij in se s
tak8no regulacijo ne bi uposStevalo krajevnih razlik na trgu ter razliénih dobrih poslovnih
obi¢ajev, ki so se vzpostavili. Glede na krajevne obicaje in uzance se placila za posredovanje
obi¢ajno delijo v enakem delu med naroc¢nikom in tretjo osebo, lahko pa placilo za
posredovanje prevzame samo ena stran. Dopustno je tudi plagilo za uspeh (nem. Mehrerl6s,
ali angl. Success-Fee), doloceno kot nagrada za doseganje prodajne vrednosti nad doloceno
mejo ali ciljno ceno in se v skladu z dogovorom deli med naroénikom in nepremi¢ninsko
druzbo. Dovoljeno je nadomestilo oz. povracilo posebej dogovorjenih stroSkov posrednika ne
glede na rezultat, ¢e je tako dogovorjeno z naro¢nikom.

Za zahtevke iz posredniSkega razmerja je predpisan triletni zastaralni rok. Nem3ko pravo ne
pozna omejitev glede roka trajanja pogodbe o posredovanju, dopus¢a pa tudi moznost
predCasne odpovedi brez posebnih razlogov in rokov. Prav tako dopu$¢a moznost dogovora o
ekskluzivnem posredovanju (navadna in polna ekskluzivha pogodba), ki pa sme biti sklenjeno
samo za dolo¢en ¢as (Casovno omejeno).

SRBIJA

Dejavnost posredovanja ureja poseben Zakon o posredovanju v prometu in zakupu
nepremicnin, Ki je bil sprejet leta 2013 in ureja pogoje za opravljanje dejavnosti posredovanja
ter vpis v register posrednikov, to je register nepremicninskih druzb in samostojnih podjetnikov,
ki opravljajo dejavnost posredovanja. Posredovanje je urejeno kot reguliran poklic, za
opravljanje katerega je potrebna licenca. Zakon nadalje ureja pogoje za vpis v register
nepremiéninskih druzb in sicer, da ima druzba v delovhem razmerju ali z njim sodeluje na
drugi pravni podlagi enega ali ve€ nepremicninskih posrednikov z licenco, da ima sklenjeno
pogodbo o zavarovanju odgovornosti, da opravlja dejavnost v ustreznih poslovnih prostorih ter
da ima dokaz o nekaznovanosti, oz. da jim ni bil izreCen varstveni ukrep iz tega zakona. V
srbskem zakonu je posebej urejen tudi strokovni izpit in licenca, izrecna prepoved opravljanja
poslov posredovanja brez vpisa v register, prepoved &rne in sive ekonomije. Zakon vsebuje
konkurenéno prepoved za licencirane posrednike. Posebej je doloCena obveznost poklicnega
zavarovanja odgovornosti za Skodo z dolo€eno najnizjo zavarovalno vsoto 15.000,00 EUR.
Posli se opravljajo na podlagi pisne pogodbe o posredovanju, katere sklenitev je obvezna,
vkljuéno z navedbo podatkov o zavarovalni polici. Predpisana je tudi evidenca o posredovaniju,
ki pomeni obveznost vodenja posredniSkega dnevnika oz. evidence o posredovanju (pogodba,
narocnik, podatki o nepremicninah). V zvezi z oglasevanjem, srbski zakon vsebuje doloc¢bo, ki
nepremicninskim druZzbam prepoveduje oglasevanje nepremicnin, brez sklenjene pogodbe o
posredovanju, poleg tega je v oglasu obvezna navedba Stevilka vpisa v t.i. register
nepremicninskih druzb, v katerega se vpisujejo podatki o nepremi¢ninski druzbi in tudi
posrednikih. Posebne dologbe o pladilu za posredovanje dolocajo, da je placilo dopustno Sele
po sklenitvi pogodbe, ki je bila predmet posredovanja, poleg tega pa zakon dopusc¢a placilo za
posredovanje tudi ob izrecnem dogovoru Ze ob sklenitvi predpogodbe. Predpisana je mozZnost
zaracunavanja dodatnih storitev v zvezi s poslom posredovanja po izrecnem dogovoru z
narocnikom. Zakon vsebuje ureditev v zvezi z varstvom pravice posrednika za placilo po izteku
pogodbe o posredovanju, ki je casovno omejeno. Posebej je urejeno ekskluzivho
posredovanje in tudi rok veljavnosti pogodbe o posredovanju, ki pa ni omejen in je prosto
dogovorjen med naroénikom in tretjo osebo. V kolikor med strankama ni izrecno dogovorjen
rok trajanja pogodbe, pa po zakonu subsidiarno pogodba velja eno leto. Predpisana je tudi
moznost takojSnje odpovedi brez utemeljitve. Zakon ureja tudi pravico do placila (rezijskih oz.
dejanskih) stroskov posrednika, ¢e je to dogovorjeno, ne glede na uspeh posredovanja.
Nadalje je posebej urejeno tudi t.i. podposredovanje, nadzor nad uporabo zakona pa izvaja
ministrstvo za trgovino in inSpekcijske sluzbe.

21



HRVASKA

Dejavnost posredovanja v prometu z nepremi¢ninami ureja Zakon o posredovanju v prometu
nepremicnin, ki ureja pogoje za opravljanje dejavnosti posredovanja in vsebuje posebno
odloébo za ugotovitev, da nepremicninska druzba izpolnjuje pogoje za opravljanje dejavnosti
po tem zakonu, Ki jo izda ministrstvo, kar je pogoj za vpis v sodni register in za vpis v poseben
register posrednikov v prometu z nepremi¢ninami, ki ga vodi Hrvaska gospodarska zbornica,
kakor tudi za vpis v sodni register. Pogoji za izdajo te odlo€be so predloZitev ustanoviteljskega
akta druzbe, pogodbe o delu z nepremic¢ninskimi agenti za polni delovni ¢as in pogodbe o
zavarovanju odgovornosti. Zakon predpisuje tudi javho pooblastilo Hrvaski gospodarski
zbornici za vodenje javnega registra nepremiéninskih druzb, pri Eemer je za brisanje iz registra
pooblas¢eno ministrstvo, nadalje javno pooblastiio za vodenje imenika agentov za
posredovanje, pri Cemer se vpis opravi na podlagi odlo¢be ministrstva o vpisu v imenik ter na
podlagi ugotovitve o ustrezni izobrazbi in strokovnem izpitu (licenca). Zakon vsebuje prepoved
opravljanja konkurenénih poslov agentov. V zvezi s pogodbo o posredovanju je predpisana
obvezna sklenitev v pisni obliki, in sicer samo za dologen &as. Ce rok veljavnosti v pogodbi ni
dolo€en, pogodba velja 12 mesecev, kot subsidiarna veljavnost kogentne zakonske doloc¢be.
Placilo za posredovanje je omejeno na najve¢ 6 % od kupoprodajne cene, vendar samo za
posredniSke pogodbe sklenjene s potrosniki, sicer pa brez omejitev viSine v zakonu. Dopustna
je tudi moznost ekskluzivhega posredovanja, urejeno je varstvo nepremicninske druzbe glede
pravice do pladila za posredovanje v primerih poskusov zaobida. Dopustno je sklepanje
pogodb o poslih (tudi nepremi¢ninska druzba po posebnem pooblastilu), prav tako je dopusten
dogovor o dodatnih strodkih oz. placilu ne glede na uspeh. Zakon ureja tudi podposredovanje
in obvezno vodenje evidence o posredovanju. Urejena je pravica do placila za posredovanje
Ze po sklenitvi predpogodbe, €e je to izrecno dogovorjeno. Posebej je urejena pravica do
placila stvarnih stroSkov nepremiéninske druzbe ne glede na uspeh pri posredovanju. Nadzor
nad izvajanjem zakona vodijo ministrstvo in inSpekcijske sluzbe.

Zakon je usklajen s pravnimi redom EU.
6. PRESOJA POSLEDIC, Kl JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA

6.1 Presoja administrativnih posledic
a) v postopkih oziroma poslovanju javne uprave ali pravosodnih organov:

- glede postopkov izdaje dovoljenja (do sedaj licenc) za nepremicninsko posredovanje
je ena od vedjih sprememb prenos postopka na prvi stopnji z Ministrstva za okolje in
prostor na upravne enote. Ministrstvo bo v navedenih postopkih drugostopenjski
organ. Obdrzalo bo pristojnost za postopke priznavanja poklicnih kvalifikacij.

— ukinitev postopka ali odprava administrativnih bremen:

Gleda administrativnih bremen je iz postopka izkljuéena obveznost dopolnilnega
izobrazevanja in zaCasno odvzemanje sedaj veljavnih licenc. Licence, ki so bile izdane
po do sedaj veljavhem zakonu, veljajo Se naprej.

— spostovanje nacela »vse na enem mestu« ter organ in kraj opravljanja dejavnosti
oziroma izpolnjevanja obveznosti:

Nacelu vse na enem mestu za izdajanje dovoljenj se sledi Se naprej, po predlagani
ureditvi bodo lahko vloge za izdajo dovoljenj posamezniki vlagali na upravnih enotah.

— podatki oziroma dokumenti, ki so potrebni za izvedbo postopka in jih bo organ pridobil
po uradni dolZnosti, ter nacin njihovega pridobivanja:

Glede podatkov in dokumentov, ki so potrebni za izvedbo postopkov in ki jih bo organ
pridobil po uradni dolznosti ni sprememb glede na veljavno ureditev.
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— ustanovitev novih organov, reorganizacija ali ukinitev obstojecih organov:

Za izvajanje predloga zakona ne bo potrebno ustanavljati novih organov ali ukinjati
obstoje€ih. Reorganizacija dela bo potrebna na obeh podro€jih zaradi prenosa
pristojnosti postopkov izdajanja dovoljen;.

— ali bodo zaradi izvajanja postopkov in dejavnosti potrebne nove zaposlitve, ali so
izvajalci primerno usposobljeni, ali bodo potrebna dodatno usposabljanje ter finanéna
in materialna sredstva:

Za izvajanje postopkov in dejavnosti niso potrebne nove zaposlitve. Potrebno pa bo
dodatno usposabljanje zaposlenih na upravnih enotah.

— ali se bodo zaradi ukinitve postopkov in dejavnosti zmanjSala Stevilo zaposlenih ter
finan€na in materialna sredstva:

Zaradi ukinitve navedenega postopka se ne bo zmanj3salo Stevilo zaposlitev.

b) pri obveznostih strank do javne uprave ali pravosodnih organov:

— dokumentacija, ki jo mora stranka predloziti, pove€anje ali zmanjSanje obsega
dokumentacije z navedbo razlogov:
Glede dokumentacije, ki jo mora stranka predloziti, ni sprememb glede na veljavno
ureditev.

— stro8ki, ki jih bo imela stranka, ali razbremenitev stranke:
Stranke ne bodo imele dodatnih stroSkov. Stroski se bodo znizali za nepremicninske
posrednike v delu postopka, ki se nanasa na obvezno dopolnilno usposabljanje.

— C¢as, v katerem bo stranka lahko uredila zadevo:
Cas za ureditev zadev se bo zmanj$al v delu, ki se nana$a na izpolnjevanje pogoja
dopolnilnega izobraZevanja, saj je ta obveznost nepremicninskih posrednikov za
nadaljevanje statusa nepremicninskega posrednika ukinjena.

6.2 Presoja posledic za okolje, vkljuéno s prostorskimi in varstvenimi vidiki, in sicer za:
Zakon ne bo imel posledic za okolje.

6.3 Presoja posledic za gospodarstvo:

Predlagana delna deregulacija bo izboljSala pogoje za zagotavljanje vecje gospodarske
pobude na nepremiéninskem trgu. Ena od pomembnejSih novosti v tej smeri je uvedba t.i.
dualizma, s katerim se spro$¢a delovanje nepremiéninskih druzb na nacin, da za posredovanje
pri sklepanju posredniskih poslov z gospodarskimi druZzbami ne veljajo omejitve glede viSine
placila za posredovanje. Za potroSnike je placilo za posredovanja regulirano in znasa v
primeru nakupa in prodaje najveC 4 % od pogodbene cene, kar v ni¢emer ne poslabsuje
obstojeCega poloZaja potrosnika. Dopolnjena so tudi pravila varnega in skrbnega poslovanja v
prometu z nepremi¢ninami. Med drugim je omejena viSina dejanskih stroskov, do katerih je
nepremicninska druzba upravi€ena v primeru, ko ji ne pripada placilo za posredovanje. V
okviru nadzora so za prekrSke dolo¢ene globe, ki bodo prispevale k u€inkovitosti,
sorazmernosti in bodo na krSitelje delovale odvracilno. Poleg obstojecih prekrskov so glede na
spremembe dodani novi prekrski, kar bo prispevalo k vegji pravni varnosti dejavnosti
nepremicninskega posredovanja. S predlogom zakona tako Zelimo predvsem zagotoviti vecje
varstvo potrodnikov pri storitvah, ki jih na trgu nudijo nepremicninske druzbe.

6.4 Presoja posledic za socialno podrocje:

Predlog zakona bo zaradi opisanih reSitev v zvezi s pove€anjem pravne varnosti potroSnikov
pozitivno vplival na socialno podroéje, predvsem z vidika omogocanja uresniCevanja ustavne
pravice do primernega stanovanja.
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6.5 Presoja posledic za dokumente razvojnega nacrtovanja:
Zakon ne bo imel posledic za dokumente razvojnega nacrtovanja.

6.6 Presoja posledic za druga podrocja
Zakon ne bo imel posledic za druga podrocja.

6.7 lzvajanje sprejetega predpisa:

Predpis bo predstavljen SirSi javnosti na spletni strani ministrstva, v medijih, na posvetih in
delavnicah z resoriji, ki bodo izvajali predpis v dolo€enih segmentih, za katere so pristojni in na
strokovnih seminarjih. lzvajanje predpisa bo spremljalo pristojno ministrstvo, upravne enote in
pristojni inSpektorat ter civilna druzba, predvsem Gospodarska zbornica Slovenije in Zveza
potroSnikov Slovenije. Ministrstvo bo spremljalo izvajanje zakona glede na odzive, pobude in
vpraSanja uporabnikov, naslovljenih na ministrstvo. InSpektorat, pristojen za trg, bo z
nadzorom ugotavljal krSitve dolo€b zakona in izrekal sankcije. Na podlagi letnih porodil
inSpektorata bodo razvidne vrste krSitev in izre€eni ukrepi inSpektorjev. Doseganje ciljev bo
razvidno iz letnega poroc€ila Gospodarske zbornice Slovenije in odzivov strank preko Zveze
potroSnikov Slovenije.

6.8 Druge pomembne okoliS€ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona:
Drugih pomembnih okoliS¢in v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona, ni.

7. Prikaz sodelovanja javnosti pri pripravi predloga zakona:

Osnutek zakona je bil 16. 6. 2017 objavljen na spletni strani pristojnega ministrstva in poslan v
javno razpravo. Mnenja in pripombe je bilo mogoce posredovati do 16. 7. 2017. Pri pripravi
zakona so s svojimi pripombami in mnenji, v usklajevanjih in delovnih skupinah za pripravo
zakona sodelovali: Trzni inSpektorat Republike Slovenije, Gospodarska zbornica Slovenije in
Zveza potrosnikov Slovenije.

Mnenja, predlogi in pripombe z navedbo predlagateljev (imen in priimkov fizi€nih oseb, ki niso
poslovni subjekti, ne navajajte):

- Gospodarska zbornica Slovenije predlaga, da se med pojme doda definicija potrosniske
pogodbe; v dolocbi glede najviSjega pladila za posredovanje se besedna zveza »isto
nepremiénino« nadomesti z besedno zvezo »istega naro&nika« oziroma. Ce za isto
nepremicnino posredujeta dve nepremicninski druzbi, lahko vsaka nepremicninska druzba
svojemu naroCniku zarauna placilo za posredovanje, pri Cemer ta znesek po posamezni
pogodbi ne sme preseci najviSjega dovoljenega placila za posredovanje. PoviSa se vrednost
nepremicnine, do katere omejitev placila za posredovanje ne velja, z 10.000 na 25.000
eurov. DDV se dolo¢i tako, da je 4 % + DDV, Pogodba o posredovanju se sklene v pisni
obliki. Pogodbe o posredovanju naj se delijo na gospodarske in potrosniSke. Najnizja
zavarovalne vsota za zavarovanje Skode se zniZa in se omogo€i sklepanje kolektivhega
zavarovanja za Skodo preko stanovskega zdruZenja. Vmesnega kupca se obravnava kot
investitorja. Izkaznice za posrednike morajo biti obvezne, obvezno mora biti dopolnilo
usposabljanje nepremicninskih posrednikov. V zakon naj se vkljuci prekrSek za storitve, ki
pomenijo nelojalno konkurenco. Prepreciti se mora dvojno posredovanje in siljenje tretjih
oseb k sklenitvi pogodb o posredovanju oziroma da se ogled nepremiénine tretjih oseb
pogojuje s sklenitvijo pogodbe o posredovanju. Taka pogodbe naj bi bila ni¢na. Predlagajo,
da mora naro€nik po pisnem obvestilu nepremiéninske druzbe o opravljenem stiku s tretjo
osebo v roku treh delovnih dni nepremicninsko druzbo pisno obvestiti, da ga je predhodno v
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stik z isto tretjo osebo spravila Ze druga nepremicninska druzba, ali da je isto tretjo osebo
sam naS$el in navezal stik z njo. V nasprotnem primeru se Steje, da je naro¢nik v stik z isto
tretjo osebo spravila nepremi¢ninska druzba, s katero ima sklenjeno pogodbo o
posredovanju. Predlagajo delno placilo za posredovanje ob sklenitvi predpogodbe, Ce
narocCnik od tretje osebe prejme zavarovanje za izpolnitev pogodbe in pravico do placila, ¢e
naroc¢nik sklene pogodbo s tretjo osebo, ki je predkupni upravicenec. Nasprotujejo omejitvi
dejanskih stroSkov in omejitvi trajanja ekskluzivne pogodbe. Predlagajo obvezno dopolnilno
usposabljanja posrednikov.

Odvetniska zbornica Slovenije predlaga zavarovanje poklicne odgovornosti tudi za pravnike,

ki sestavljajo listine o nepremicnini in sicer najmanj toliko, kot je zavarovana odvetniska
poklicna odgovornost (minimalna zavarovalna vsota je 250.000 EUR po Skodnem dogodku in
500.000 v letnem agregatu). Predlagajo, da te pogodbe sestavljajo le odvetniki ali notarji.

Zveza potrosSnikov Slovenije predlaga, da se vzpostavi register nepremicninskih druzb, s
¢imer se zagotovi stalen nadzor nad izpolnjevanjem pogojev za poslovanje (zavarovanje in
neblokiran racun). Glede gospodarske pogodbe se izklju€itev omejitve najvisje dovoljenega
placila in izkljuCitev pravila o proviziji uporablja le v primeru posredovanja, ¢e sta naro¢nika
obeh posrednikov gospodarska subjekta ali e sta narocnik in tretja oseba gospodarska
subjekta. Med pogoje =za opravljanje storitev posredovanja se doda pogoj, da
nepremicninska druzba da izjavo, da nima blokiranega racuna. Opozarjajo na probleme pri
posredovanju v primeru najema, kjer so najemniki brez varstva, kljub temu, da so v vecini
primerov SibkejSa stranka (Studenti, mladi, mlade druzine). Provizija naj se pri najemu omeji
na 100 eurov na najemno pogodbo. Predlagajo dopolnitev zakona s pravili o obveznem
strokovnem dopolnilnem usposabljanju ter identifikacijo posrednikov z izkaznicami. Glede
delitve provizije, ¢e skleneta prodajno pogodbo stranki, ki imata istega posrednika,
predlagajo, da se dolo¢ba ne spreminja, ampak se doda odstavek, ki bo uredil primer, ¢e za
isto nepremicnino posredujeta 2 posrednika. Velja naj omejitev provizije na 4% na
nepremicnino. Zakon naj doloci znizanje provizij, e seStevek obeh provizij presega 4%
vrednosti nepremicnine. Posrednika naj se o viSini provizije dogovorita glede na opravljeno
delo. Ce dogovor ni mozen, velja zakonsko pravilo, da se provizija, ki presega 2%, zniza za
toliko, da sestevek obeh provizij ne presega 4% pogodbene cene nepremiénine. Ce obe
proviziji presegata 2%, se obe proviziji znizata na 2%. Nasprotujejo, da bi nepremicninska
druzba na fiduciarni racun sprejemala kupnine za nepremicnine, dovoli naj se le sprejem are
do 20.000 eurov. Druzba, ki Zeli sprejemati denar v hrambo, se mora zavarovati za najman;
za letno vsoto 150.000 eurov za posamezen zavarovalni primer oziroma za 350.000 eurov
za vse primere. Status nepremicninskega posrednika se pridobi z dnem vpisa v imenik. Z
nepremiéninskim posredovanjem se ne smejo ukvarjati osebe, ki so dokazano krsile
zakonodajo, ne glede na to, ali je sodba izbrisana iz kazenske evidence. Nepremi¢ninska
druzba ne sme tretjih oseb, ki se odzovejo na oglas ali ponudbo, nagovarjati k sklenitvi
pogodbe o posredovanju ali pogojevati ogleda nepremicnine s sklenitvijo take pogodbe.
Ekskluzivna pogodba mora vsebovati tudi definicijo take pogodbe. Iz predloga se Crta
dolo€ilo, da ima nepremiéninska druzba pravico do placila za posredovanje, kadar naro¢nik
sam ali s posredovanjem drugega posrednika najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo o
nepremicnini, ker ureja placilo dejanskih stroSkov in ne provizije, saj v tem primeru ni bila
sklenjena pogodba o nepremicnini. Strinjajo se z omejevanjem dodatnih in dejanskih
stroSkov. V zakonu je treba doloditi, da so dejanski stroSki samo materialni stroski (npr.
kilometrina, fotokopije, postni stroski), ki so nastali pri izvajanju pogodbe o posredovaniju in
ne placilo za njene storitve (npr. placilo ogleda). Zaradi varstva interesov naro¢nika, da ti ne
bi bili predolgo vezani na neaktivhega posrednika, predlagajo skrajSanje odpovednega roka
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in omejitev trajanja pogodbe. Predlagajo, da odpovedni rok za naroénika ne sme biti daljSi od
petnajst dni. Odpovedni rok za¢ne teCi od prejema pisne odpovedi pogodbe. Ekskluzivna
pogodba ne sme trajati ve€ kot 6 mesecev.

ABC NEPREMICNINE d.o.o predlaga, da se iz besedila &érta Kodeks dobrih poslovnih
obi¢ajev. Zaradi deregulacije storitev, ki jo dolo¢a Direktiva o storitvah, je potrebno Crtati
najvidje dovoljeno pladilo za posredovanje. Za krSitev oblicnosti je dovolj delna ni¢nost.
Glede gospodarskih pogodb predlagajo, da se narocnik, ki je gospodarski subjekt, lahko s
tretjo osebo, s katero sklene pogodbo o nakupu ali prodaji nepremicnine, ki ni gospodarski
subjekt, dogovori, da tretja oseba plata del provizije za posredovanje najve€ v visini
dovoljenega plagila za posredovanje. Predlagajo &rtanje EMSO $tevilke in nadomestitev z
rojstnimi podatki. Glede podpisa na listini predlagajo, da je na listini navedeno samo osebno
ime osebe, ker lahko uporablja elektronsko obliko komunikacije. Predlagajo dopolnitev
doloCbe glede trajanja ekskluzivne pogodbe tako, da omejitev veljavnosti 6 mesecev ne
velja, €e je naro¢nikova okvirna ponudbena cena nepremicnine vecja od 200.000 evrov.

Predlogi in pripombe so bili upostevani delno.

Bistvena mnenja, predlogi in pripombe, ki niso bili upoStevani, ter razlogi za neupostevanje:
Ni bil upostevan predlog Gospodarske zbornice Slovenije, da je v dolocbi glede najvisjega
placila za posredovanje besedna zveza »isto nepremiénino« nadomesti z besedno zvezo
»istega naroénika« oziroma, da €e za isto nepremicnino za nasprotni stranki prodajne
pogodbe v zvezi s to nepremiénino posredujeta dve nepremicninski druzbi, lahko vsaka
nepremicninska druzba svojemu naro¢niku zara¢una placilo za posredovanje, pri Cemer ta
znesek po posamezni pogodbi ne sme preseci najvisjega dovoljenega placila za
posredovanje. Predlog ni bil sprejet, ker bi v navedem primeru obe nepremicninski druzbi
zaracunali vsaka svoji stranki 4% placila za posredovanje. To bi pomenilo, da bi za isto
nepremicnino placilo za posredovanje skupaj znasalo 8% vrednosti nepremicnine, eprav
storitve posredovanja, glede na to, da jo za isto nepremiénino izvajata obe nepremicninski
druzbi, nobena o njiju ne bi opravila v celoti. Lahko bi celotno storitev opravila samo ena
nepremicninska druzba, najvisje placilo 4% pa bi vsakemu naro¢niku posebej zaracunali obe
(Ce bi se tako npr. druzbi dogovorili brez vednosti naro€nikov). S predlogom zakona zeli
predlagatelj zavarovati interese obeh naroCnikov in slediti na€elu varstva potroSnikov. Ni bil
upostevan predlog, da se najnizja zavarovalna vsota za zavarovanje Skode zniza. Ohranja
se zavarovalna vsota, dolo¢ena v ZNPosr (najnizja zavarovalna vsota za posamezni primer
je 150.000 in 350.000 za vse zavarovalne primere), saj je Skoda, ki lahko nastane narocniku
ali tretji osebi zaradi napake nepremiéninske druzbe zelo velika, upoStevajo¢ dejstvo, da gre
za nepremicnino. Naroc¢nik lahko zaradi slabo izvedene storitve ostane brez nepremicnine
oziroma sredstev, Ki jih je namenil npr. za nakup. Ni bilo upoStevano nasprotovanje omejitvi
dejanskih stroSkov, ker je zaraCunavanje dejanskih stroSkov glede na samo naravo
nepremicninskega posredovanja po Obligacijskem zakonu izjema in ne pravilo, zaradi Cesar
predlagatelj tudi omejuje stroSke v primerih, ko nepremi¢ninska druzba nima pravice do
placila za posredovanje na 150 evrov. Predlog glede omejitve trajanja ekskluzivhe pogodbe
ni bil sprejet zaradi varstva potroSnikov. Smisel Casovne omejitve ekskluzivne pogodbe je v
tem, da se naroCnika zavaruje pred tem, da bi bil s pogodbo o posredovanju predolgo vezan
na neaktivnega posrednika. Ce bo naroénik zadovoljen z delom posrednika, bo lahko
podaljSal pogodbo o posredovanju. Predlog obveznega dopolnilnega usposabljanja
posrednikov ni bil sprejet, ker predlagatelj ocenjuje, da regulacija dopolnilnega izobraZzevanja
ni potrebna in da se lahko kvaliteta storitev zagotovi tudi z izobraZevanjem, ki ni zakonsko
predpisano. Posredniki se lahko sami odlocijo, ali se bodo dopolnilno izobrazevali, s ¢imer
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bodo izboljali kvaliteto svojih storitev in okrepili konkurenéni polozaj na trgu nepremiénin.

Ni bil upostevan predlog Zveze potrosnikov Slovenije, da se provizija pri najemu omeji na
100 eurov na najemno pogodbo. Za plailo za posredovanje za najem nepremicnin s
predlogom ni predvidena omejitev, tako kot pri prodaji nepremiénin, saj praksa ni pokazala,
da bi v tem segmentu posredovanja prihajalo do nepravilnosti. Hkrati gre v primerjavi s
posredovanjem pri prodaji nepremi¢nin za manjSe zneske in posledi¢no za niZja placila za
posredovanje. V primeru omejitev najviSjega placila za posredovanje pri nhajemu
nepremicninske druzbe ne bi bile motivirane za posredovanje zaradi nesorazmerja med
stroski in plaCilom za posredovanje, kar bi imelo lahko za posledico manjSo varnost za
potrodnike. Predlog o obveznem strokovnem dopolnilnem usposabljanju ni bil sprejet iz
zgoraj navedenih razlogov.

Ni bilo upostevano nasprotovanje temu, da nepremicninska druzba na fiduciarni racun
sprejema kupnine za nepremicnine. Ni bil sprejet predlog, da se dovoli le sprejem are do
20.000 eurov in da druzba, ki Zeli sprejemati denar v hrambo, mora zavarovati za najmanj za
letno vsoto 150.000 eurov za posamezen zavarovalni primer oziroma za 350.000 eurov za
vse primere. Ni bil upoStevan predlog, da se odpovedni rok za pogodbo o posredovanju za
naroCnika omeji na petnajst dni.

Ni bil sprejet predlog OdvetniSke zbornice Slovenije, da se zavaruje poklicna odgovornost
tudi za pravnike, ki sestavljajo listine o nepremicnini in sicer najmanj toliko, kot je
zavarovana odvetniSka poklicna odgovornost (minimalna zavarovalna vsota je 250.000 EUR
po Skodnem dogodku in 500.000 v letnem agregatu). Zavrnjen je bil tudi predlog, da te
pogodbe sestavljajo le odvetniki ali notarji.

Ni bil sprejet predlog ABC Nepremicnine, da se zaradi deregulacije storitev, ki jo doloca
Direktiva o storitvah, €rta najvisje dovoljeno placilo za posredovanje. Ni bil sprejet predlog,
da je za krSitev obli¢nosti dovolj delna ni€nost. Ni bil sprejet predlog, da se trajanje
ekskluzivhe pogodbe doloéi tako, da omejitev veljavnosti 6 mesecev ne velja, ¢e je
naro¢nikova okvirna ponudbena cena nepremicnine vecja od 200.000 evrov.

8. Podatek o zunanjem strokovnjaku oziroma pravni osebi, ki je sodelovala pri
pripravi predloga zakona, in znesku placila za ta namen:

Pri pripravi predloga zakona ni sodeloval zunaniji strokovnjak oziroma pravna oseba.

9. Navedba, kateri predstavniki predlagatelja bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora
in delovnih teles

- Irena Majcen, ministrica, Ministrstvo za okolje in prostor,

- Lidija Stebernak, drzavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor,

- Barbara Radovan, direktorica Direktorata za graditev, prostor in stanovanja, Ministrstvo
za okolje in prostor,

—  Vesna Dragan, vodja Sektorja za stanovanja, Ministrstvo za okolje in prostor
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ZAKON O NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU (ZNPosr-1)

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len
(vsebina)

(1) Ta zakon dolo¢a pogoje za opravljanje posredovanja v prometu z nepremicninami ter pravila
za varno in skrbno posredovanje v prometu z nepremi¢ninami.

(2) S tem zakonom se v pravni red Republike Slovenije prenasa Direktiva 2006/123/ES
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu (UL L
§t. 376 z dne 27. 12. 2006, str. 36) v delu, ki se nanasa na opravljanje storitev nepremicninskih
druzb v prometu z nepremicninami, ki imajo sedez v drzavah ¢lanicah (v nadaljnjem besedilu:
¢lanica) in tretjih drzavah.

2. ¢len
(izrazi)

Izrazi, uporabljeni v tem zakonu, pomenijo:

1. gospodarska pogodba o posredovanju v prometu z nepremiéninami je pogodba o
posredovanju v prometu z nepremiéninami, ki jo sklenejo med seboj gospodarski
subjekti,

2. investitor ali investitorica (v nadaljnjem besedilu: investitor) je pravna oseba ali
samostojni podjetnik posameznik, ki naro¢i ali sam izvaja graditev z namenom nadaljnje
prodaje na trgu,

3. narocnik ali naro€nica (v nadaljnjem besedilu: naro¢nik) je fiziCna ali pravna oseba, ki z
nepremicninsko druzbo sklene pogodbo o posredovanju v prometu z nepremiéninami,

4. narocnikovi druzinski ¢lani so njegov zakonec ali zunajzakonski partner, otroci in starsi,

5. nepremicninska druzba je gospodarska druzba ali samostojni podjetnik posameznik, ki
opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremi¢ninami kot gospodarsko dejavnost,

6. nepremicninski posrednik ali nepremicninska posrednica (v nadaljnjem besedilu:
nepremicninski posrednik) je fizicna oseba, ki ima dovoljenje za opravljanje poslov
posredovanja in je vpisana v evidenco nepremicninskih posrednikov,

7. pogodba o nepremicnini je pravni posel, ki ga skleneta narocnik in tretja oseba glede
nepremicnine, ki je predmet posredovanja v prometu z nepremi¢ninami,

8. posredovanje v prometu z nepremininami je opravljanje registrirane gospodarske
dejavnosti v prometu z nepremi¢ninami, ki vsebuje vse dejavnosti pri vzpostavljanju
stika, pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnega posla o nepremicnini, ki je predmet
posredovanja, med narocnikom in tretjo osebo,

9. povezane osebe so osebe, ki se, v skladu z zakonom, ki ureja davek od dohodkov
pravnih oseb, Stejejo za povezano osebo,

10. tretja oseba je oseba, ki jo nepremiéninski posrednik poskusSa spraviti v stik z
narocnikom, da bi z njim sklenila pogodbo o nepremicnini,
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11. vmesni kupec ali vmesna kupovalka (v nadaljnjem besedilu: vmesni kupec) je oseba, ki
od investitorja oziroma drugega vmesnega kupca kupi enostanovanjsko stavbo oziroma
posamezne dele stavbe, e gre za stavbo z ve€ posameznimi deli, za nadaljnjo prodajo.

Il. TEMELJNA NACELA

3. ¢len
(nacelo varovanja interesov potrosnikov)

Pri opravljanju storitev posredovanja v prometu z nepremi¢ninami se varuje javni interes, ki je
varovanje interesov potrosnikov.

4. ¢len

(skrbnost nepremicninske druzbe in nepremi¢ninskega posrednika)

Nepremicninska druzba in nepremiéninski posrednik pri opravljanju storitev in poslov
posredovanja v prometu z nepremi¢ninami ravnata s skrbnostjo dobrega strokovnjaka.

5. ¢len

(nepristranskost pri posredovanju)

(1) Nepremicninska druzba in nepremicninski posrednik pri opravljanju storitev in poslov
posredovanja v prometu z nepremic¢ninami v delu, ki se nanaSa na seznanitev s pravnim in

dejanskim stanjem nepremicnine, zagotavljata zas€ito interesov obeh, narocnika in tretje osebe.

(2) Ne glede na prejsnji odstavek se lahko nepremicninska druzba in naro¢nik dogovorita, da
nepremicninski posrednik zastopa izklju€no naro€nikove interese kot zastopnik.

(3) Ce nepremiéninska druzba na podlagi dogovora iz prej$njega odstavka zastopa izkljuéno

interese naro¢nika, mora o tem jasno in pisno opozoriti tretjo osebo, s katero je narocnika
spravila v stik.

ll. POGOJI ZA OPRAVLJANJE POSREDOVANJA V PROMETU Z NEPREMICNINAMI

1. Nepremicninska druzba

6. ¢len
(pogoji za opravljanje storitev posredovanja)

Nepremicninska druzba opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremicninami (v
nadaljnjem besedilu: opravljanje storitev posredovanja), Ce:

— je pravna ali fizi€na oseba, registrirana za opravljanje dejavnosti posredovanja v
prometu z nepremicninami,
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— zanjo v prometu z nepremi¢ninami na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali druge pogodbe
opravlja posle posredovanja ena oseba ali ve€ oseb, ki ima oziroma imajo status
nepremicninskega posrednika, in

— ima zavarovano odgovornost za 8kodo v skladu z dolo€bami tega zakona.

7. ¢len
(obveznost nepremi¢ninske druzbe)

Nepremicninska druzba zagotovi, da zanjo v razmerju do narocnika posle posredovanja na
podlagi pogodbe o zaposlitvi ali druge pogodbe opravlja nepremicninski posrednik.

8. ¢len
(odgovornost za Skodo in zavarovanje odgovornosti)

(1) Nepremic¢ninska druzba ima ves €as opravljanja dejavnosti posredovanja zavarovano
odgovornost za Skodo, ki nastane naroCniku ali tretji osebi v zvezi z opravljanjem dejavnosti
posredovanja na ozemlju Republike Slovenije. Zavarovalna vsota ne sme biti nizja od 150.000
evrov za posamezni zavarovalni primer oziroma od 350.000 evrov za vse zavarovalne primere.

(2) Zavarovanje iz prejSnjega odstavka krije odgovornost nepremi¢ninske druzbe za ravnanje
nepremicninskega posrednika, ki za druzbo na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali druge pogodbe
opravlja posle nepremiéninskega posredovanja, in odgovornost osebe iz prvega odstavka 29.
Clena tega zakona.

(3) Kot zavarovanje v skladu s tem ¢lenom se Steje tudi zavarovanje, ki ga nepremicninska
druzba sklene preko stanovskega zdruZenja.

(4) Odgovornost za Skodo v viSini iz prvega odstavka tega ¢lena mora zavarovati tudi
nepremininska druzba s sedeZzem v drzavah &lanicah Evropske unije, Evropskega
gospodarskega prostora, Svicarske konfederacije ali s sedezem v drzavi, s katero je sklenjen
sporazum o vzajemnem priznavanju poklicnih kvalifikacij (v nadaljnjem besedilu: drzave
pogodbenice) ali v tretji drzavi, ki opravlja dejavnost posredovanja v prometu z nepremicninami
v Republiki Sloveniji.

9. ¢len
(nepremicninske druzbe iz drzav pogodbenic in tretjih drzav)

(1) Nepremicninska druzba s sedezem v drzavi pogodbenici, ki Zeli v Republiki Sloveniji
opravljati dejavnost posredovanja v prometu z nepremicninami trajno prek ustanovljene
podruznice v Republiki Sloveniji (v nadaljnjem besedilu: trajno) ali obasno ¢ezmejno (v
nadaljnjem besedilu: obasno), lahko pod pogoji iz prejSnjega odstavka opravlja to dejavnost v
vseh statusnopravnih oblikah, €e izpolnjuje pogoje za zakonito opravljanje dejavnosti v drzavi
sedeza.

(2) Nepremicninska druzba, ki nima sedeza v drzavi pogodbenici, lahko opravlja storitve
posredovanja, €e ima registrirano podruznico v Republiki Sloveniji in izpolnjuje pogoje iz 6.
Clena tega zakona.
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2. Nepremicninski posrednik

10. ¢len
(status nepremicninskega posrednika)

(1) Status nepremicninskega posrednika pridobi oseba:
— z dokonénostjo dovoljenja za opravljanje poslov posredovanja v prometu z
nepremic¢ninami (v nadaljnjem besedilu: dovoljenje) ali
— s potrdilom ministrstva, pristojnega za prostor (v nadaljnjem besedilu: ministrstvo) o
prijavi za zaCasno, obcCasno ali trajno opravljanje reguliranega poklica (v nadaljnjem
besedilu: potrdilo).
(2) Nepremicninski posrednik se vpiSe v evidenco nepremi¢ninskih posrednikov.
(3) Nepremicninski posrednik izkazuje status nepremicninskega posrednika z izkaznico
nepremicninskega posrednika (v nadaljnjem besedilu: izkaznica).
11. €len

(pogoji za pridobitev dovoljenja)

Dovoljenje izda upravna enota osebi, ki:

—_

. izpolnjuje enega od naslednjih pogojev:
je pridobila certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica za
nepremicnine« v skladu z zakonom, ki ureja poklicne kvalifikacije, ali

je opravila strokovni izpit za nepremi¢ninskega posrednika pred zaCetkom veljavnosti
predpisov, ki urejajo nacionalne poklicne kvalifikacije, ali

ji je bila izdana odlo¢ba ministrstva o priznanju poklicne kvalifikacije v skladu s 14.
¢lenom tega zakona in

2. ni bila pravhomocno obsojena za kaznivo dejanje zoper premoZenje, gospodarstvo,
pravni promet, Zivljenje in telo, spolno nedotakljivost ali zoper javni red in mir.

12. ¢len
(postopek za izdajo dovoljenja in izkaznice ter vpis v evidenco nepremic¢ninskih
posrednikov)
(1) Vloga za izdajo dovoljenja in izkaznice se vlozi pri katerikoli upravni enoti.
(2) Upravna enota izda dovoljenje v obliki odlocbe, s katero dovoli opravljanje poslov
nepremicninskega posredovanja vlagatelju, ki izpolnjuje pogoje iz tega zakona, in ga z dnem

dokonénosti odlocbe vpiSe v evidenco nepremicninskih posrednikov.

(3) Minister, pristojen za prostor, predpiSe vsebino vloge za pridobitev dovoljenja in izkaznice.

31



13. ¢len
(izkaznica)

(1) Izkaznica je listina, ki vsebuje fotografijo, osebno ime in podpis nepremi¢ninskega
posrednika, zaporedno Stevilko izkaznice, datum izdaje in veljavnost dovoljenja.

(2) Veljavnost izkaznice je deset let.

(3) Stroske izdelave in izdaje izkaznice krije nepremicninski posrednik ali nepremi¢ninska
druzba.

(4) Izkaznice na podlagi pogodbe izdeluje, skladiS€i in personalizira izdelovalec, izbran v skladu
s predpisi, ki urejajo javna narocila. Zaposlena oseba izdelovalca, ki opravlja naloge izdelave,
skladiS€enja in personalizacije izkaznic, mora izpolnjevati naslednje pogoje:
— daje polnoletna,
— da ni bila pravhomoc€no obsojena zaradi naklepnega kaznivega dejanja, ki se
preganja po uradni dolznosti, in da ni bila pravhomoéno obsojena na kazen
zapora v trajanju ve€ kot tri mesece.

(5) Prenos vlog za izdajo izkaznic med organom, pristojnim za izdajo izkaznic, in izdelovalcem
iz prejSnjega odstavka ter vroCitev izkaznice na naslov za vroCanje izvaja pravna oseba ali
samostojni podjetnik posameznik, registriran za prenos postnih poSiljk, na nacin, ki zagotavlja
zascCito, varnost in sledljivost postnih posiljk.

(6) Izdelovalec v 15 dneh po izdelavi izkaznice unici podatke iz prvega odstavka tega ¢lena.
(7) Minister, pristojen za prostor, predpiSe obliko, vsebino in ceno izkaznice.

14. ¢len

(priznavanje poklicnih kvalifikacij)

(1) Osebe, ki so pridobile poklicno kvalifikacijo v drugi drzavi pogodbenici in zZelijo v Republiki
Sloveniji trajno opravljati regulirani poklic po tem zakonu, morajo pri ministrstvu pridobiti odlo¢bo
o priznanju poklicne kvalifikacije.
(2) Naloge ministrstva in postopek za priznavanje poklicnih kvalifikacij dolo¢a predpis, ki ureja
postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij.

15. ¢len

(zacasno ali ob€asno opravljanje reguliranega poklica)

(1) Osebe, ki so poklicno kvalifikacijo pridobile v drugi drzavi pogodbenici in zZelijo v Republiki
Sloveniji zaCasno ali obCasno opravljati regulirani poklic v skladu s tem zakonom, morajo pri

ministrstvu vloZiti prijavo v skladu s predpisom, ki ureja postopek priznavanja poklicnih
kvalifikacij.
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(2) Na podlagi prijave iz prejSnjega odstavka ministrstvo izda posamezniku potrdilo o prijavi in
ga vpide v evidenco nepremicninskih posrednikov.

(3) Potrdilo o prijavi je veljavno eno leto in se lahko podaljSa v skladu s predpisom, ki ureja
postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij.

(4) Ce ministrstvo ob prijavi ali podalj$anju prijave na podlagi meril iz predpisa, ki ureja
postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij, ugotovi, da je posameznikovo opravljanje
reguliranega poklica trajno, opravi trajni vpis v evidenco nepremicninskih posrednikov.

(5) Minister, pristojen za prostor, podrobneje doloCi vsebino prijave iz prvega odstavka tega
Clena.

16. ¢len
(evidenca nepremic¢ninskih posrednikov)

(1) Ministrstvo upravlja evidenco, ki vsebuje podatke o nepremicninskih posrednikih (v
nadaljnjem besedilu: evidenca nepremicninskih posrednikov).

(2) V evidenci se na podlagi tega zakona obdelujejo naslednji podatki o nepremicninskih
posrednikih:

1. osebno ime,

2. davcna Stevilka,

3. ime, sedez in dav€na Stevilka nepremicninske druzbe, pri kateri
nepremicninski posrednik opravlja posle posredovanja,

4. datum vloZitve vlioge v skladu z 12. ¢lenom tega zakona ali prijave v
skladu s 15. ¢lenom tega zakona,

5. Stevilka in datum izdaje certifikata o nacionalni poklicni kvalifikaciji
»posrednik za nepremicnine,

6. Stevilka in datum potrdila o opravljenem strokovnem izpitu,

7. Stevilka in datum izdaje odlo¢be o priznanju poklicne kvalifikacije, ki jo
izda ministrstvo na podlagi 14. ¢lena tega zakona,

8. Stevilka in datum izdaje dovoljenja in izkaznice,

9. datum prenehanja veljavnosti dovoljenja in izkaznice,

10. Stevilka in datum izdaje potrdila o prijavi iz 15. €lena tega zakona.

(3) Ministrstvo, upravne enote in inSpektorat, pristojen za trg, obdelujejo osebne in druge
podatke o nepremicninskih posrednikih zaradi vodenja in odlo¢anja v upravnih postopkih po tem
zakonu.

(4) Podatki iz evidence so javni, razen podatkov iz 2., 4., 5., 6., in 9. toCke drugega odstavka
tega Clena.

(5) Evidenca nepremicninskih posrednikov je v delu, v katerem je javna, objavljena na spletni
strani ministrstva.

(6) Podatke iz drugega odstavka tega Clena v zvezi z izdajo dovoljenja in izkaznice vpiSe
upravna enota. Podatke glede izdaje potrdila o prijavi v skladu s 15. ¢lenom tega zakona vpiSe
ministrstvo.
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(7) Davcne Stevilke iz druge in tretje toCke drugega odstavka tega ¢lena ministrstvo brezpla¢no
pridobiva iz evidence, ki jo vodi ministrstvo, pristojno za finance.

(8) Ministrstvo, upravne enote in inSpektorat, pristojen za trg, imajo za odlo¢anje po dolocbah
tega zakona dostop do podatkov iz evidence nepremicninskih posrednikov.

(9) Podatki iz tega Clena se obdelujejo za namen, za katerega so bili dani in se ne spreminjajo
ali dajejo drugim osebam v nasprotju z zakonom.

(10) Nepremicninski posrednik sporoCi spremembo podatkov, ki se vpisujejo v evidenco, v 15
dneh od nastanka spremembe. Spremembe podatkov se vpisujejo v evidenco nepremicninskih
posrednikov v skladu s Sestim odstavkom tega €lena.

(11) Minister, pristojen za prostor, predpiSe nacin vodenja evidence.

17. €len
(odvzem in prenehanje veljavnosti dovoljenja)

(1) Dovoljenje preneha veljati:

— na zahtevo nepremicninskega posrednika ali
— po uradni dolZnosti.

(2) Upravna enota na zahtevo nepremicninskega posrednika izda odlo¢bo o prenehanju
veljavnosti dovoljenja.

(3) Upravna enota, na obmocju katere ima nepremicninski posrednik stalno ali zacasno
prebivali€e, po uradni dolZznosti z odloébo odvzame dovoljenje nepremi¢ninskemu posredniku,
ki:

— je bil pravhomocno obsojen zaradi kaznivega dejanja zoper premozenje, gospodarstvo,
pravni promet, Zivljenje in telo, spolno nedotakljivost ali javni red in mir, na predlog
pristojnega ministrstva

— mu je bila s pravhomoéno odlo¢bo dvakrat izre€ena globa za prekrsek v skladu s 1.,5.,
6., in 7. tocko 42. Clena tega zakona ali

— mu je bila odvzeta poslovna sposobnost (za C€as ftrajanja odvzema poslovne
sposobnosti), kar se preveri v mati¢nem registru.

(4) V primeru smrti nepremi¢ninskega posrednika dovoljenje in izkaznica prenehata veljati po
zakonu.

(5) InSpekcija, pristojna za trg, poslje pravhomocno odlo¢bo o prekrsku iz druge alineje tretjega
odstavka tega ¢lena upravni enoti, na obmocju katere ima nepremicninski posrednik stalno ali
zaCasho prebivalisCe.

(6) Upravna enota na podlagi pravhomoc¢ne odlocbe iz drugega in tretjega odstavka tega ¢lena
v evidenco vpide datum prenehanja dovoljenja in ga izbriSe iz evidence nepremi¢ninskih
posrednikov v delu, ki je javen.
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(7) Oseba, ki ji je v skladu s tem ¢lenom prenehalo dovoljenje, ne sme ve¢ opravljati poslov
nepremicninskega posredovanja z dnem pravnomocnosti odlobe o prenehanju veljavnosti
dovoljenja.

(8) Oseba, ki ji je prenehalo veljati dovoljenje po uradni dolznosti, ga ne more pridobiti v treh
letih od izdaje pravhomoénosti odlocbe o prenehanju, pri ponovnem prenehanju pa v petih letih
od dneva pravnomocénosti odlo¢be o prenehanju.

(9) Oseba, ki ji je dovoljenje prenehalo, mora izkaznico v 8 dneh izro€iti upravni enoti v
unicenje.

(10) Podatke iz drugega odstavka tega ¢lena upravna enota vpiSe v evidenco nepremicninskih
posrednikov.

IV. PRAVILA ZA VARNO IN SKRBNO POSLOVANJE PRI NEPREMICNINSKEM
POSREDOVANJU

1. Pogodba o posredovanju in splos$ni pogoji poslovanja

18. ¢len
(pogodba o posredovanju v prometu z nepremicninami)

(1) S pogodbo o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami (v nadaljnjem besedilu: pogodba o
posredovanju) se nepremicninska druzba zaveze, da si bo prizadevala najti in spraviti v stik z
narocnikom tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev pogodbe, katere predmet je
nepremicnina (v nadaljnjem besedilu: pogodba o nepremicnini), narocnik pa se zaveze, da bo
nepremicninski druzbi placal za posredovanje, ¢e bo pogodba o nepremicnini sklenjena.

(2) Pogodba o posredovanju se sklene v pisni obliki. Pogodba o posredovaniju, ki ni sklenjena v
pisni obliki, je ni¢na.

(3) Bistvene sestavine pogodbe o posredovanju so:

1. firmain sedez ter davéna in mati¢na Stevilka nepremic¢ninske druzbe,

2. osebno ime nepremi¢ninskega posrednika, ki bo opravljal posle posredovanja, Stevilka
dovoljenja in zaporedna Stevilka vpisa v evidenco nepremi¢ninskih posrednikov,

3. osebno ime in prebivali§¢e narocnika,

4. vidina placila za posredovanje v skladu s 23. ¢lenom tega zakona,

5. ime zavarovalnice, Stevilka zavarovalne police in viSina zavarovalne vsote za
zavarovanje odgovornosti nepremicninske druzbe v skladu s prvim odstavkom 8. €lena
tega zakona s prilozeno zavarovalno polico,

6. opis storitev, ki jih zajema placilo za posredovanje,

7. vrsta in viSina dodatnih storitev in dejanskih stroSkov v skladu s 27. ¢lenom tega
zakona,

8. okvirna ponudbena cena za nepremicnino, ki je predmet posredovanja brez vstetih
davkov in placil za posredovanje,

9. opis nepremi€nine, ki je predmet posredovanja,
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10. Cas trajanja pogodbe,

11. oznaka v imenu, da gre za pogodbo o ekskluzivhem posredovanju,

12. opredelitev pogodbe o ekskluzivhem posredovanju, kadar sta nepremicninska druzba in
narocnik sklenila tovrstno pogodbo.

(4) Nepremicninska druzba mora naro¢niku pred sklenitvijo pogodbe o posredovanju omogociti,
da se seznani z njeno vsebino.

(5) Nepremicninska druzba, ki z narocnikom sklene pogodbo o posredovanju, tretje osebe z
izoblikovanim povprasevanjem o konkretni nepremicnini na podlagi odziva na oglas ali ponudbo
ne sme nagovarjati k sklenitvi pogodbe o posredovanju ali pogojevati ogleda nepremicnine s
sklenitvijo takSne pogodbe. Vsiljena pogodba, sklenjena v nasprotju s tem odstavkom, je nic¢na.

19. ¢len
(pogodba o ekskluzivhem posredovanju)

S pogodbo o ekskluzivnem posredovanju se nepremicninski posrednik zaveze, da si bo
prizadeval najti in spraviti v stik z naro¢nikom osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev
pogodbe o nepremicnini, naroénik pa se zaveZe, da mu bo za to pla€al, ¢e bo pogodba
sklenjena v ¢asu njenega trajanja, in da v tem €asu za isto nepremi¢nino ne bo sklenil pogodbe
o posredovanju z drugo nepremicninsko druzbo.

20. ¢len
(trajanje in odpoved pogodbe o posredovanju)

(1) Cas trajanja pogodbe o posredovanju nepremiéninska druzba in naroénik dologita
sporazumno.

(2) Ce se o trajanju pogodbe o posredovanju ne dogovorita, se $teje, da je sklenjena za devet
mesecev.

(3) Stranki lahko kadarkoli odpovesta pogodbo. Odpovedni rok je 30 dni.

(4) V Casu trajanja odpovednega roka nepremicninska druzba ne izvaja storitev, ki bi za
naro¢nika pomenili dodatne ali dejanske stroske iz 27. ¢lena tega zakona.

(5) Ne glede na prvi in drugi odstavek tega ¢lena pogodba o ekskluzivhem posredovanju traja
najve¢ Sest mesecev.

21. ¢len
(splosni pogoji poslovanja)

(1) Nepremicninska druzba doloci sploSne pogoje opravljanja storitev posredovanja v prometu z
nepremicninami (v nadaljnjem besedilu: splosni pogoji poslovanja).

(2) Bistvene sestavine splosnih pogojev poslovanja so:

a. opis storitev, ki se jih opravi v okviru opravljanja posamezne vrste storitve,
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b. navedba, da placilo za posredovanje vklju€uje zlasti stroSke za naslednja dejanja:

9.

10.

11.
12.

sklenitev pogodbe o posredovanju,

seznanitev naroc€nika in tretje osebe s trznimi razmerami, ki so pomembne
za dolocCitev cene nepremicnine, z vsebino predpisov, ki so pomembni za
veljavno sklenitev pogodbe o posredovanju, z vrsto in viSino davénih
obveznosti naroc¢nika, in cenami notarskih storitev,

ugotavljanje pravnega in dejanskega stanja nepremiénine s pridobitvijo listin
o nepremicnini (izpisek iz zemljiSke knjige), pogodb (e nepremicnina Se ni
vpisana v zemljiSko knjigo) in podobno,

ugotavljanje, ali je bilo izdano pravhomoéno gradbeno in uporabno
dovoljenje za nepremicnino, ki je predmet posredovanja, Ce sta ti dovoljenji
predpisani,

pisna opozorila, obvestila, potrdila nepremi¢ninskega posrednika v zvezi s
posredovanjem,

ogled nepremicnine pred sklenitvijo ali po sklenitvi pogodbe o posredovanju,
oglasevanje nepremiénine v sredstvih javnega obveS€anja ali na drug nadin,
seznanitev naro¢nika z nepremiénino in vzpostavljanje stika naro¢nika s
tretjo osebo,

prisotnost nepremi¢ninskega posrednika pri ogledu nepremicnine,

pisno seznanjanje naro¢nika z ugotovljenim pravnim in dejanskim stanjem
nepremicnine in opozarjanje na ugotovljene napake,

telefonsko in elektronsko komuniciranje s strankami,

sodelovanje pri pogajanjih za sklenitev pogodbe o nepremiénini;

c. vrsto in viSino stroskov, ¢e nepremicninska druzba poleg posredovanja v dogovoru z
naro¢nikom zanj opravi 8e druge storitve v zvezi s storitvijo, ki je predmet
posredovanja;

€. vrsto in vidino dejanskih stroSkov, €e se nepremicninska druzba in naroCnik

dogovorita, da jih naro¢nik placa tudi, e nepremicninska druzba ni upravi¢ena do
placila za posredovanje. Dejanski stroSki morajo biti navedeni v posebnem ¢lenu
pogodbe o posredovanju, pri éemer mora nepremicninska druzba naroc¢nika na to
posebej opozoriti;

d. opredelitev pogodbe o ekskluzivhem posredovanju.

(3) Nepremicninska druzba naroCniku pred sklenitvijo pogodbe o posredovanju izro€i izvod
splosnih pogojev poslovanja in mu omogoci, da se z njihovo vsebino seznani.

22. ¢len
(prenos storitev nepremi¢ninskega posredovanja)

(1) Ce se nepremiéninska druzba in naroénik tako dogovorita, lahko nepremiéninska druzba
prenese storitve posredovanja na drugo nepremic¢ninsko druzbo.

(2) V primeru iz prejSnjega odstavka ostane naroCnik v pogodbenem razmerju le z
nepremicninsko druzbo, s katero je sklenil pogodbo o posredovanju, nepremic¢ninska druzba pa
naro¢niku izro€i seznam nepremicninskih druzb, na katere prenasa narocilo.
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2. Placilo za posredovanje in druga placila

23. ¢len
(najvisje dovoljeno placilo za posredovanje)

(1) Najvisje dovoljeno placilo za posredovanje brez davka na dodano vrednost pri prodaji ali
nakupu nepremicnine znasa najvec 4 % vrednosti nepremicnine, ki je predmet pogodbe.

(2) Ne glede na prejSnji odstavek omejitev viSine placila za posredovanje ne velja, kadar je
pogodbena vrednost nepremiénine niZja od 10.000 eurov.

(3) Placilo za posredovanje v primeru nakupa ali prodaje nepremicnine lahko nepremi¢ninska
druzba zaraCuna samo, ¢e ima z naro¢nikom sklenjeno pogodbo o posredovanju v pisni obliki.

(4) Ce je med pogodbenima strankama pogodbe o nepremiénini dogovorjeno, da pladilo za
posredovanje placata obe stranki, se plaCilo za posredovanje razdeli med naroénikom in tretjo
osebo s pogodbenim dogovorom.

(5) Ce nepremiéninska druzba za isto nepremiénino posreduje za naro¢nika in tretjo osebo, se
lahko placilo za posredovanje med strankama razdeli na polovico, pri Cemer skupna vsota ne

sme presegati zneska iz prvega odstavka tega ¢lena.
(6) Pogodba o posredovaniju, ki je v nasprotju s prvim odstavkom tega ¢lena, je ni¢na.
24. ¢len
(gospodarske pogodbe)
(1) Dolocbe 20. in 23. ¢lena tega zakona se ne uporabljajo za gospodarske pogodbe.

(2) Ne glede na prvi odstavek tega Clena tretja oseba, ki ni gospodarski subjekt placa najvec 4%
vrednosti nepremicnine, ki je predmet pogodbe .

25. ¢len
(placilo za posredovanje)

(1) Nepremicninska druzba pridobi pravico do placila za posredovanje, ko je sklenjena pogodba
o nepremicnini, pri sklenitvi katere je posredovala.

(2) Nepremicninska druzba ima pravico do placila za posredovanje tudi, e ena stranka ali obe
stranki odstopita od pogodbe o nepremicnini.

(3) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena nepremicninska druzba nima pravice do placila za

posredovanje, ¢e z naro¢nikom sama sklene pogodbo o nepremicnini ali ¢e jo sklene
nepremicninski posrednik, ki je za nepremiéninsko druzbo opravljal posle posredovanja.
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(4) Nepremicninska druzba ima pravico do placila za posredovanje, ¢e v Sestih mesecih po
prenehanju pogodbe o posredovanju narocnikom, njegov druzinski ¢lan ali povezana oseba
sklene pogodbo o nepremicnini, ki je bila predmet posredovanja, s tretjo osebo, s katero ga je
spravila v stik nepremi¢ninska druzba.

26. ¢len
(placilo za posredovanje pri pogodbi o ekskluzivhem posredovanju)

(1) S pogodbo o ekskluzivhem posredovanju se nepremicninska druzba in narocnik lahko
dogovorita, da ima nepremiéninska druzba pravico do placila za posredovanje, ¢e narocnik v
¢asu njene veljavnosti sklene pogodbo o nepremicnini s posredovanjem druge nepremicninske
druzbe.

(2) Pravico do placila za posredovanje ima nepremicninska druzba tudi, ¢e naro¢nik v Casu
veljavnosti pogodbe o ekskluzivnem posredovanju sklene pravni posel, ki je po svojem namenu
enak pogodbi o nepremiénini, ki je bila predmet posredovanja nepremicninske druzbe.

27. ¢len
(dodatne storitve in dejanski stroski)

(1) Nepremicninska druzba ima pravico do placila za dodatne storitve, e je to dogovorjeno s
pogodbo o posredovanju. O placilu dodatnih storitev se z naro¢nikom lahko dogovorita tudi po
podpisu pogodbe o posredovanju z dodatkom, vendar mora nepremicninska druzba narocnika
seznaniti z viSino placila Se pred izvajanjem dodatnih storitev.

(2) Ce nepremiéninska druzba nima pravice do pladila za posredovanje, se lahko z naro&nikom
s pogodbo dogovorita za povracilo dejanskih strodkov, ki so nastali v zvezi z opravljanjem
storitev posredovanja, ¢e naro¢nik:
— sam vzpostavi stik s tretjo osebo, s katero sklene pogodbo o nepremicnini,
— sklene pogodbo o nepremi¢nini s posredovanjem druge nepremicninske druzbe,
— enostransko odpove pogodbo o posredovanju pred potekom ¢asa, za katerega je bila
sklenjena.

(3) Visina dejanskih stroskov, ki jih nepremicninska druzba zarauna naronikom, znasa najvec
10 % maksimalno dovoljenega placila za posredovanje v skladu s prvim odstavkom 23. ¢lena
tega zakona za nepremicnino, vendar ne vec¢ kot 150 eurov.

3. Obveznosti nepremicninske druzbe in nepremic¢ninskega posrednika

28. ¢len
(preverjanje stanja nepremicnine)

(1) Nepremicninska druzba ali nepremic¢ninski posrednik preveri pravno in dejansko stanje
nepremicnine ter narocnika in tretjo osebo pred sklenitvijo pogodbe o nepremicnini pisno jasno
in razumljivo opozori na pravne in stvarne napake, ¢e zanje ve in bi jih lahko ugotovila oziroma
ugotovil s skrbnim preverjanjem stanja nepremicnine, pri ¢emer mora zlasti ugotoviti, ali:
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— ima nepremiénina o€itne napake oziroma pomanjkljivosti, ki vplivajo na uporabnost
oziroma ceno nepremicnine,

— je prodajalec oziroma najemodajalec lastnik nepremiénine in ali so nanjo vpisane
stvarne pravice in druge pravice tretjih, ki bi omejevale ali izklju€evale pravice naroCnika
in tretje osebe,

— je bilo za nepremic¢nino izdano pravhomocno gradbeno in uporabno dovoljenje, ¢e je to
predpisano.

(2) Nepremicninska druzba je naroCniku in tretji osebi odgovorna za Skodo, ki jima nastane
zaradi pravne in stvarne napake nepremicnine, na katero ju ni opozorila, ¢e je za napako vedela
ali bi jo lahko ugotovila s skrbnim preverjanjem stanja nepremicnine.

29. ¢len
(sestavljanje listin o pravnih poslih)

(1) Ce posredovanje vkljuéuje sestavo pogodbe o nepremiénini, pri sklenitvi katere je
nepremicninska druzba posredovala, ali listin o drugih pravnih poslih, ki obsegajo posle
posredovanja, jih mora sestaviti oseba, ki ima izobrazbo s pravnhega podrocja, pridoblijeno po
Studijskem programu druge stopnje, oziroma izobrazbo, ki ustreza ravni izobrazbe, pridobljene
po Studijskih programih druge stopnje.

(2) Ce nepremiéninska druzba pri opravljanju storitve posredovanja sestavi listino o pravnem
poslu, je odgovorna naro€niku in tretji osebi za 8kodo, ki jima nastane zaradi nepravilno
sestavljene listine.

30. clen
(anonimnost narocnika)

Kadar nepremicninska druzZba opravlja storitve posredovanja za naro€nika, ki Zeli ostati
anonimen, ne razkrije tretji osebi identitete naro¢nika do sklenitve pravnega posla.

31. ¢len
(nasprotje interesov)

Nepremicninska druzba naro€nika pisno in na jasnen ter razumljiv nac¢in opozori na morebitno
nasprotje interesov med naro¢nikom in nepremic¢ninsko druzbo ter drugimi naroéniki, za katere
opravlja storitve posredovanja.

32. ¢len
(oglasevanje)

(1) Nepremicninska druzba pri oglaSevanju v javnih tiskanih medijih, na spletnih straneh, v
prostorih nepremicninske druzbe ali na drugih mestih, kjer je dovoljeno oglasevanje, objavi
ceno, lokacijo, leto izgradnje ali zadnje prenove stavbe, velikost nepremicnine, firmo
nepremicninske druzbe in pogoje naroCnika v zvezi z morebitnim deljenim pladilom za
posredovanje.
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(2) Ce se oglasuje prodaja ali nakup veéstanovanjske stavbe, stavbe, ki ni namenjena
stanovanju ali stanovanjsko poslovne stavbe, se objavijo najvi§ja in najniZja cena kvadratnega
metra povrsine stavbe ali njenega posameznega dela, lokacija, leto izgradnje ali zadnje prenove
in firma nepremic¢ninske druzbe.

(3) Ce se ogladuje prodaja ali nakup soseske na oglasnih panojih, name&&enih na nepremiénini,
ali v radijskih in televizijskih programih, se objavita firma nepremicninske druzbe in nacin
pridobivanja informacij o ponudbi.

(4) Ce nepremiéninska druzba oglasuje lastno nepremiénino, to v oglasu izrecno navede.

(5) Nepremicninska druzba ne sme oglasevati nepremicnine, za katero nima sklenjene pogodbe
o0 posredovanju z lastnikom ali z nepremiéninsko druzbo, ki ima sklenjeno pogodbo o
posredovanju z lastnikom.

33. ¢len
(zascita naro€nikovih interesov)

Nepremicninska druzba ali nepremicninski posrednik naroénika na primeren nacin seznani z
okolis¢inami, ki so pomembne za odlocitev naro¢nika glede sklenitve pogodbe o nepremicnini,
pri E¢emer na razumljiv nacin opozori zlasti na:

1. trzne razmere;

2. vsebino predpisov, pomembnih za sklenitev pogodbe o nepremicnini;

3. visino in vrsto davénih obveznosti stranke, viSino stroSkov notarske overitve
podpisov, vpisa v zemljiS8ko knjigo in drugih stroSkov v zvezi s sklenitvijo pogodbe
0 nepremicnini;

4. ugotovljeno pravno in dejansko stanje nepremicnine, pravne in stvarne napake ter
tveganja, povezana z neurejenim zemljiSkoknjiZznim stanjem nepremiénine,
stvarnimi pravicami in drugimi pravicami tretjih oseb na nepremicnini;

5. to ali je za nepremi¢nino izdano pravnomocno gradbeno in uporabno dovoljenje,
Ce je to predpisano.

34. clen
(fiduciarni racun)

Nepremicninska druzba lahko sprejme od naroCnika v zvezi z izvedbo pravnega posla, pri
katerem je posredovala, v hrambo denarna sredstva, ¢e ima z banko sklenjeno pogodbo o

vodenju fiduciarnega racuna, Ce jo narocnik ali tretja oseba za to pisno pooblasti, in ¢e sredstva
sprejme izkljuéno z nakazilom na ta fiduciarni racun.

4. Obveznosti narocnika in investitorja

35. ¢len
(obveznosti narocnika)
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(1) Narocnik mora nepremicninsko druzbo obvestiti o vseh okoli$€inah, ki so pomembne za
opravljanje storitev posredovanja in ji predloZiti na vpogled vso razpoloZljivo dokumentacijo o
nepremicnini.

(2) Ce naroénik sam ali preko druge nepremiéninske druzbe vzpostavi stik s tretjo osebo, s
katero sklene pogodbo o nepremicnini, o tem v petih dneh obvesti nepremicninskega
posrednika ali nepremicninsko druzbo.

36. clen
(obveznosti investitorja)

(1) Za investitorja opravljajo prodajo nepremicnin osebe, ki imajo status nepremicninskega
posrednika.

(2) Investitor in vmesni kupec nepremicninski druzbi, ki nastopa kot zastopnik investitorja pri
posredovanju oziroma prodaji njegovih nepremicnin, namenjenih za nadaljnjo prodajo na trgu,
izro€i osnutek pogodbe, kopijo overjenega notarskega zapisa splosnih pogojev prodaje
posameznih delov stavbe, nacrt etazne lastnine za stavbo, zapis tehni¢nih lastnosti stavbe in
posameznih delov stavbe ter tloris posameznih delov stavbe.

(3) Nepremicninska druzba iz prejSnjega odstavka mora kupca seznaniti z listinami iz prejSnjega
odstavka tako, da mu jih pred sklenitvijo pogodbe o nepremic¢nini predloZi na vpogled.

(4) Investitor oglasuje nepremicnine v skladu z 32. ¢lenom tega zakona.

V. INSPEKCIJSKI NADZOR

37. ¢len
(pristojnost)

Nadzor nad izvajanjem tega zakona izvajajo indpektorji, pristojni za trg.

38. clen
(prepoved opravljanja dejavnosti nepremicninske druzbe)

Ce pristojni indpekcijski organ ugotovi, da nepremiéninska druzba:

— opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremi¢ninami v nasprotju s 6. ¢lenom tega
zakona,

— sprejme od naroCnika ali tretje osebe v zvezi z izvedbo pravnega posla, pri katerem je
posredovala, v hrambo denarna sredstva, pa nima z banko sklenjene pogodbe o vodenju
fiduciarnega racuna v skladu z 34. ¢lenom tega zakona,

— ne sklene pogodbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami v pisni obliki v skladu s
prvim odstavkom 18. ¢lena tega zakona,

izda odlo¢bo, s katero nepremicninski druzbi prepove opravljanje dejavnosti.
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VI. KAZENSKE DOLOCBE

39. ¢len
(hujsSe krsitve nepremic¢ninske druzbe)

(1) Z globo od 6.000 do 250.000 eurov se za prekrSek kaznuje nepremicninska druzba, Ce:

1. opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremic¢ninami v nasprotju s 6. ¢lenom tega
zakona,

2. ne zavaruje odgovornosti za 8kodo v skladu z 8. ¢lenom tega zakona,

3. ne sklene pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicninami v pisni obliki v skladu
z drugim odstavkom 18. ¢lena tega zakona,

4. ne doloci splodnih pogojev poslovanja v skladu z 21. élenom tega zakona,

5. zaraCuna placilo za posredovanje v prometu z nepremiéninami v nasprotju s 23.
¢lenom tega zakona,

6. zahteva placilo za posredovanje v nasprotju s 25. ¢lenom tega zakona,

7. ne preveri dejanskega in pravnega stanja nepremicnine ali e pisno ne opozori na
pravne oziroma stvarne napake nepremicnine v skladu s prvim odstavkom 28. ¢lena
tega zakona,

8. sprejme od narocnika ali tretje osebe v zvezi z izvedbo pravnega posla, pri katerem je
posredovala, v hrambo denarna sredstva, pa z banko nima sklenjene pogodbe o
vodenju fiduciarnega racuna v skladu s 34. ¢lenom tega zakona.

(2) Z globo od 1.000 do 10.000 eurov se za prekrSek iz prejSnjega odstavka kaznuje odgovorna
oseba nepremicninske druzbe.

40. ¢len
(lazje krsitve nepremicninske druzbe)

(1) Z globo od 3.000 do 30.000 eurov se za prekrsek kaznuje nepremi¢ninska druzba, Ce:

1. sklene pogodbo o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, ki ne vsebuje vseh
podatkov iz tretjega odstavka 18. €lena tega zakona,

2. Ce sploSni pogoji poslovanja nepremicninske druzbe ne vsebujejo podatkov iz
drugega odstavka 21. ¢lena tega zakona,

3. listine iz prvega odstavka 29. ¢lena tega zakona ne sestavi oseba, ki ima izobrazbo
s pravnega podrocja, pridobljeno po Studijskem programu druge stopnje, oziroma
izobrazbo, ki ustreza ravni izobrazbe, pridobljene po Studijskih programih druge
stopnje,

4. naroCnika pisno ne opozori o nasprotju interesov v skladu s 31. ¢&lenom tega
zakona,

5. oglasuje v nasprotju z 32. ¢lenom tega zakona,

6. ne zagotavlja zaScite interesov naro¢nika v skladu s 33. ¢lenom tega zakona.

(2) Z globo od 500 do 5.000 evrov se za prekrSek iz prejSnjega odstavka kaznuje odgovorna
oseba nepremicninske druzbe.

41. ¢len
(krsSitve investitorja)
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(1) Z globo od 3.000 do 30.000 eurov se za prekrSek kaznuje investitor, ¢e ne oglasuje
nepremicnine v skladu s 32. ¢lenom tega zakona.

(2) Z globo od 500 do 5.000 eurov se za prekrSek iz prejSnjega odstavka kaznuje odgovorna
oseba investitorja.

(3) Z globo od 6.000 do 250.000 eurov se za prekrSek kaznuje investitor, ¢e zanj ne opravlja
poslov prodaje nepremiénin nepremicninski posrednik v skladu s 36. ¢lenom tega zakona.

(4) Z globo od 1.000 do 10.000 eurov se za prekrSek iz prejSnjega odstavka kaznuje odgovorna
oseba investitorja.

42. ¢len
(krSitve nepremicninskih posrednikov)

Z globo od 650 do 5.000 evrov se za prekrSek kaznuje nepremicninski posrednik, ¢e:

1. opravlja posle posredovanja v prometu z nepremi¢ninami:

— slovenski drzavljan brez dovoljenja za opravljanje poslov nepremiéninskega
posrednika v skladu s prvim odstavkom 10. ¢lena tega zakona,

— drzavljan drzave pogodbenice ali tretje drzave brez potrdila o prijavi v skladu s
prvim odstavkom 10. ¢lenom tega zakona,

— drzavljan drZzave pogodbenice ali drZavljan tretje drZzave, ki ni vpisan v evidenco
nepremicninskih posrednikov v skladu s 16. ¢lenom tega zakona,

2. pristojnemu ministrstvu ali upravni enoti ne sporo€i spremembe podatkov, vpisanih v
evidenco nepremiéninskih posrednikov, v skladu z desetim odstavkom 16. ¢lena tega
zakona,

3. pred sklenitvijo pogodbe o nepremicnini ne preveri pravnega in dejanskega stanja
nepremicnine ter narocnika in tretje osebe pisno jasno in razumljivo ne opozori na
pravne oziroma stvarne napake nepremicnine, ¢e je zanje vedel ali bi jih lahko ugotovil
s skrbnim preverjanjem stanja nepremicnine v skladu s prvim odstavkom 28. ¢lena tega
zakona,

4. naroCnika ne seznani z vsemi okolis€inami, ki so pomembne za naroCnika za sklenitev
pogodbe o nepremicnini v skladu s prvim odstavkom 33. ¢lena tega zakona,

5. sprejme v hrambo denarna sredstva v nasprotju s 34. Clenom tega zakona

43. ¢len
(druge krsitve)

Z globo od 650 do 5.000 eurov se za prekrSek kaznuje oseba, Ce opravlja posle
nepremicninskega posredovanja brez dovoljenja iz 11. &lena tega zakona.

44. ¢len
(globa, izrecena v hitrem postopku)
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Za prekrske iz tega zakona, kjer je globa doloCena v razponu, se sme v hitrem postopku izreci
globa tudi v znesku, ki je vi§ji od najniZje predpisane globe, dolo¢ene s tem zakonom.

VIl. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

45. ¢len
(konc€anje postopkov)

Postopki, zaceti pred uveljavitvijo tega zakona, se koncajo v skladu z Zakonom o
nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 72/06 — uradno preciS¢eno besedilo in
49/11; v nadaljnjem besedilu: ZNPosr).

46. clen
(pridobljene pravice)

(1) Licence, izdane v skladu z ZNPosr do uveljavitve tega zakona,veljajo kot dovoljenja v skladu
s tem zakonom.

(2) Nepremicninski posrednik, ki mu je bila odvzeta licenca v skladu s tretjim odstavkom 10.
¢lena ZNPosr, lahko pridobi dovoljenje v skladu s tem zakonom.

(3) Pridobljeni poklicni certifikati o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica
za nepremicnine« in strokovni izpiti, opravljeni do uveljavitve tega zakona, se 3e naprej
uporabljajo v obsegu, kot jih dolo€ajo predpisi pred uveljavitvijo tega zakona.

(4) Izkaznice nepremicninskih posrednikov, izdane v skladu z ZNPosr do uveljavitve tega
zakona, veljajo kot izkaznice, izdane v skladu s tem zakonom, Se deset let po uveljavitvi tega
zakona.

47. ¢len
(vzpostavitev evidence)

(1) Ministrstvo vzpostavi evidenco iz 16. ¢lena tega zakona v Sestih mesecih od uveljavitve tega
zakona.

(2) Do vzpostavitve evidence v skladu s tem zakonom se podatki obdelujejo ro¢no.

(3) V evidenco nepremicninskih posrednikov po tem zakonu se prenesejo vsi podatki
nepremicninskih posrednikov, ki so bili vpisani v imenik v skladu s Pravilnikom o strokovnem
izpitu, licencah in vodenju imenika nepremic¢ninskih posrednikov (Uradni list RS, st. 14/04, 21/06
—odl. US in 47/06 — ZNPosr-A).

48. ¢len
(izobrazbeni pogoj, pridobljen po prejSnjih predpisih)

Steje se, da nepremiéninski posrednik s kon&ano najmanj splo$no ali strokovno gimnazijo,
srednjo tehnisko ali drugo srednjo strokovno Solo po programu za pridobitev srednje strokovne
izobrazbe oziroma temu ustreznega izobrazevanja po prejsSnjih predpisih, ki ima najmanj tri leta
delovnih izkuSenj na podrocju posredovanja nepremicnin pred 24. majem 2003 ali najmanj tri
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leta delovnih izkuSenj pri prodaji nepremicnin investitorja pred 24. majem 2006 ter ima
pridobljeno pozitivno mnenje pristojnega ministrstva, izpolnjuje izobrazbeni pogoj za pridobitev
poklicne kvalifikacije »posrednik oziroma posrednica za nepremicnine«.

49. ¢len
(rok za izdajo podzakonskega akta)

Minister, pristojen za prostor, izda pravilnik iz tretiega odstavka 12. ¢&lena, sedmega odstavka
13. €lena in petega odstavka 15. €lena tega zakona v treh mesecih od uveljavitve tega zakona.

50. ¢len
(prenehanje veljavnosti in uporaba podzakonskih aktov)

(1) Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Zakon o nepremicninskem posredovanju
(Uradni list RS, §t. 42/03, 21/06 — odl. US, 47/06, 50/06 — ZMVN, 72/06 — uradno precis¢eno
besedilo in 49/11).

(2) Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Pravilnik o strokovnem izpitu, licencah in
vodenju imenika nepremicninskih posrednikov (Uradni list RS, §t. 14/04, 21/06 — odl. US in
47/06 — ZNPosr-A), ki pa se uporablja do uveljavitve pravilnika iz tretiega odstavka 12. €lena,

sedmega odstavka 13. ¢lena in petega odstavka 15. ¢lena tega zakona.

51. €len
(zacetek veljavnosti)

Ta zakon zaéne veljati 1. marca 2018.
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Ill. OBRAZLOZITEV

K 1. €lenu

(vsebina)

Zakon dolo¢a pogoje za opravljanje posredovanja v prometu z nepremiéninami in pravila za
varno in skrbno posredovanje v prometu z nepremicninami.

Z njim se v pravni red Republike Slovenije prenaSa Direktiva 2006/123/ES Evropskega
parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu (UL L §t. 376 z dne
27.12.2006, str. 36), v delu, ki se nanaSa na opravljanje storitev nepremicninskih druzb v
prometu z nepremi&ninami, ki imajo sedeZ v drzavah ¢lanicah EU.

K 2. €lenu
(izrazi)

Pojasnjen je pomen uporabljenih izrazov. V predlogu zakona je na novo opredeljen pojem
gospodarska pogodba. Predlog zakona v delu drugaCe ureja posredovanje v prometu z
nepremicninami, ¢e gre za gospodarsko pogodbo. Predlog zakona dolo¢a, da se doloCe glede
trajanja in odpovedi pogodbe o posredovanju ter najvisje dovoljeno placilo za posredovanje ne
uporabljajo za gospodarske pogodbe.

Nadalje je v predlogu zakona pojashjen pomen »investitor« in »vmesni kupec«, saj se dolo€ajo
obveznosti glede prodaje in oglaSevanja nepremicnine. Zaradi varovanja javnega interesa je
nujno jasno doloc€iti navedena pojma, saj 32. in 36. ¢len jasno doloata obveznosti investitorja in
vmesega kupca pri prodaji nepremicnine.

Veljavni zakon dolo¢a le pojem naroénikomvih druzinskih ¢&lanov. Zaradi opredelitve
gospodarskih pogodb je bilo potrebno opredeliti tudi pojem povezanih oseb, saj bi v nasprothem
primeru v praksi opavile nakup nepreminine povezane osebe, nepremicninska druzba ali
nepremicninski posrednik bi v tem primeru ostal brez dogovorjenega placila za posredovanje.

K 3. ¢lenu

(nacelo varstva interesov potrosnikov)

Temeljno nacelo zakona je nacelo varovanja interesov potroSnikov, ki ga morata pri opravljanju
storitev posredovanja, varovati nepremiéninski posrednik in nepremi¢ninska druzba. V zvezi z
zahtevami EU po deregulaciji poklicev je potrebno poudariti, da Slovenija z delno regulacijo
posredniskih storitev varuje interes potrosnikov, ki je v javhem interesu. Predpisi EU namre¢ na
podrocju storitev dopus€ajo regulacijo v nekaterih primerih, med katerimi je tudi varstvo
potrosnikov. Slovenija je kot argument delne regulacije posredniskih storitev pred organi EU ze
uporabila za&Cito javne koristi oziroma varstvo potroSnikov.

K 4. ¢lenu

(skrbnost nepremicninske druzbe in nepremi¢ninskega posrednika)

Skrbnost je eno izmed temeljnih nacel obligacijskega prava, zaradi navedenega ZNPosr-1 med
temeljna nacela ureja tudi skrbnost nepremi¢ninske druzbe in nepremiéninskega posrednika.

Obligacijski zakonik (OZ) v 6. ¢lenu definira skrbnost dobrega gospodarstvenika oz. skrbnost
dobrega gospodarja ter skrbnost dobrega strokovnjaka. Gre za pravna standarda, ki sta
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namenjena presoji ravnanj udeleZencev obligacijskih razmerij. V primeru posredniske pogodbe
pa OZ v 842. ¢lenu za posrednika predpisuje le skrbnost dobrega gospodarstvenika. Tako mora
posrednik kot dober gospodarstvenik iskati priloZnosti za sklenitev dolo€ene pogodbe in nanjo
opozoriti naronika (837. in 842. ¢len OZ)

Z namenom zagotavljanja vecje stopnje skrbnosti, kot jo doloca Obligacijski zakonik (OZ) za
posrednika, ZNPosr-1 v 4. ¢lenu dolo€a, da morata nepremicninska druzba in nepremiéninski
posrednik, ki zanjo opravlja storitve posredovanja, pri opravljanju storitev oziroma poslov
posredovanja v prometu z nepremi¢ninami ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka. Gre za
stroZjo skrbnost, ki je opredeljena s pravili stroke in obi€aji, ki so torej del pravhe norme in
sluZijo pri razlagi pravnega standarda skrbnosti dobrega strokovnjaka. Zakon sicer razlikuje
med skrbnostjo nepremicninske druzbe in skrbnostjo nepremi¢ninskega posrednika, pri ¢emer
pa gre v obeh primerih za enako stopnjo skrbnosti, ki je po sploSnih pravilih OZ opredeljena kot
skrbnost dobrega strokovnjaka.

K 5. €lenu

(nepristranskost pri posredovanju)

Dolo¢ba vsebuje obveznost nepremininske druZbe in nepremi¢ninskega posrednika, da v
enaki meri skrbita za interese naroénika, s katerim je sklenjena pogodba o posredovanju, kot
tudi za interese tretje osebe, Ceprav s tretjo osebo pogodba o posredovanju ni bila sklenjena
oziroma tretja oseba pri nepremicninski druzbi ni narocila storitev oziroma poslov posredovanja.
Obveznost nepristranskosti pa ni neomejena, saj ZNPosr-1 obveznost nepristranskosti
nepremicninske druzbe in nepremicninskega posrednika omejuje le za seznanitev naro¢nika, in
tretje osebe s pravnim in dejanskim stanjem nepremicnine.

Obveznost nepremicninske druzbe in nepremicninskega posrednika, da preveri pravno in
dejansko stanje nepremicnine ter njuno obveznost, da narocnika in tretjo osebo opozorita na
pravne in stvarne napake, posebej ureja 28. ¢len ZNPosr-1.

Izjema velja le v primeru, ¢e se nepremicninska druzba in naro€nik izrecno dogovorita, da bo
nepremicninska druzba prevzela vlogo zastopnika naroénika, ki bo S¢itil le njegove interese. V
navedenem primeru mora nepremiéninska druzba o zastopniStvu opozoriti tretjo osebo, in sicer
skladno s tretjim odstavkom 5. ¢lena mora nepremicninska druzba tretjo osebo na to opozoriti
na jasen in pisen nacin.

ZNPosr-1 pa nepremicninske druzbe in nepremicninskih posrednikov ne zavezuje, da
enakovredno skrbita za ekonomske interese naroCnika in tretje osebe v delu, v katerem med
njima obstajajo nasprotujoCi si interesi (npr.: prodajalec zeli doseci ¢im visjo ceno pri prodaji,
medtem, ko kupec pri nakupu zasleduje cilj ¢im manjSega placila za nepremi¢nino). V primeru,
da posrednik dobi naroCilo za posredovanje od obeh strank (npr. od kupca in prodajalca
nepremicnine), pa OZ v drugem odstavku 849. ¢lena dolo€a, da mora posrednik kot dober
gospodarstvenik skrbeti za interese obeh strank, med katerima posreduje.

K 6. ¢lenu

(pogoji za opravljanje storitev posredovanja)

V ¢&lenu je dolo€eno, da sme nepremicninska druzba pri¢eti z dejavnostjo posredovanja v
prometu z nepremi¢ninami Sele, ko so izpolnjeni vsi pogoji. Nepremiéninska druZba mora biti
registrirana za opravljanje dejavnosti posrednistva v primeru z nepremi¢ninami, mora zagotoviti,
da ima enega ali ve€ nepremicninskih posrednikov, in sicer na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali
druge pogodbe (npr. pogodba o delu) in imeti zavarovano odgovornost za Skodo, ki bi utegnila
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nastati narocniku in tretjim osebam v zvezi z opravljanjem dejavnosti posredovanja na ozemlju
Republike Slovenije skladno z 10. ¢lenom tega zakona.

K 7. €lenu

(obveznost nepremi¢ninske druzbe)

Dolo¢ba je nadaljevanje predhodnega Clena, saj v kolikor nepremiéninska druzba nima na
podlagi pogodbe o zaposlitvi bodisi na podlagi druge pogodbe zaposlenega nepremicninskega
posrednika, nima pogojev za opravljanje storitve. Namen te dolobe je predvsem poudariti
pomen, da morajo posamezne posle posredovanja v prometu z nepremicninami opravljati
nepremicninski posredniki, ki so za to tudi strokovno usposobljeni, pri ¢emer se v okviru
navedenega Clena poudarja dolZznost nepremicninske druzbe, da to tudi zagotovi. Namen te
dolo€be je predvsem prepreciti slabe prakse na terenu, ko npr. ogled nepremicnine opravi drug
zaposlen nepremicninske druzbe, ki nima statusa nepremicninskega posrednika (npr. velikokrat
so to tudi Studenti).

K 8. ¢lenu

(odgovornost za Skodo in zavarovanje odgovornosti)

Nepremicninska druZzba mora zavarovati svojo odgovornost za 8kodo, ki jo povzro¢i naro¢niku
ali tretji osebi v zvezi z opravljanjem dejavnosti posredovanja na ozemlju Republike Slovenije,
za zavarovalno vsoto, ki ne sme biti niZja od 150.000 eurov za posamezen zavarovalni primer
oziroma od 350.000 eurov za vse zavarovalne primere v posameznem letu.

Zavarovanje mora kriti odgovornost nepremicninske druzbe za ravnanje vseh nepremicninskih
posrednikov, ki za druzbo na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali na podlagi druge pogodbe
opravljajo storitve nepremicninskega posredovanja in kriti odgovornost osebe iz prvega
odstavka 29. ¢lena. Gre za osebo, ki ima izobrazbo s pravnega podrocja, pridobljeno po
Studijskem programu druge stopnje, oziroma izobrazbo, ki ustreza ravni izobrazbe, pridobljene
po Studijskih programih druge stopnje, v skladu z zakonom, ki ureja slovensko ogrodje
klasifikacij (8. raven).

Tretji odstavek omogoca nepremicninskim druzbam, da lahko sklenejo zavarovanje preko
stanovskega zdruzZenja.

Cetrti odstavek dolo¢a obveznost tuje nepremiéninske druzbe (s sedezem v drzavi pogodbenici
ali tretji drzavi), da mora ravno tako zavarovati odgovornost za skodo, nastalo z opravljanjem
dejavnosti posredovanja v prometu z nepremicninami v Republiki Sloveniji. Zavarovanje ni
pogojeno s sklenitvijo v Republiki Sloveniji. Mora pa biti sklenjeno pred pri¢etkom opravljanja
dejavnosti posredovanja na nasem ozemlju in biti sklenjeno ves €as.

K 9. ¢lenu

(nepremicninske druzbe iz drzav pogodbenic in tretjih drzav)

Ta ¢len ureja pogoje za poslovanje nepremicninske druzbe, s sedeZzem zunaj Republike
Slovenije, v Republiki Sloveniji.

NepremiCninska druzba s sedeZzem v drZzavah Cclanicah Evropske unije, Evropskega
gospodarskega prostora, Svicarske konfederacije ali s sedezem v drzavi, s katero je sklenjen
mednarodni sporazum, lahko pod pogoji iz tega zakona, opravlja storitev posredovanja v
prometu z nepremicninami v Republiki Sloveniji v vseh statusnopravnih oblikah, &e izpolnjuje
pogoje za zakonito opravljanje dejavnosti v drzavi sedeza.
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Za druzbo, ki ima sedez v tretji drzavi - drzavi, ki ni ¢lanica Evropske unije, Evropskega
gospodarskega prostora, Svicarske konfederacije ali drzave, s katero ni sklenjen mednarodni
sporazum - pa velja, da lahko opravlja storitve posredovanja, Ce je registrirana v Republiki
Sloveniji in izpolnjuje pogoje iz tega zakona.

K 10.¢lenu
(status nepremicninskega posrednika)
Clen dologa, kdaj oseba pridobi status nepremi¢ninskega posrednika.

Oseba pridobi status nepremicninskega posrednika, ko postane dovoljenje za opravljanje
poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami, ki ga izda upravna enota, dokon¢no. V
primeru, ko gre za osebo, ki je prijavila za¢asno ali ob&asno opravljanje reguliranega poklica v
Sloveniji, pridobi oseba status z dnem izdaje potrdila pristojnega ministrstva.

Nepremicninski posrednik se vpise v evidenco nepremiéninskih posrednikov.

Tretji odstavek dolo¢a, da nepremicninski posrednik pri opravljanju poslov posredovanja v
prometu z nepremi¢ninami svoj status izkazuje z izkaznico nepremicninskega posrednika.

K 11. ¢lenu

(pogoji za pridobitev dovoljenja)

Z dolobo so predpisani pogoji za pridobitev dovoljenja nepremiéninskega posrednika za
opravljanje poslov nepremicninskega posredovanja. Dovoljenje za opravljanje storitev
nepremicninskega posredovanja v prometu z nepremicninami izda upravna enota.

Dovoljenje se izda osebi, ki je je pridobila certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji » posrednik
oziroma posrednica za nepremicnine« v skladu z zakonom, ki ureja poklicne kvalifikacije, ali je
opravila strokovni izpit za nepremicninskega posrednika pred uveljavitvijo predpisov, ki urejajo
nacionalne poklicne kvalifikacije, ali ji je bila izdana odlocba ministrstva o priznanju poklicne
kvalifikacije v skladu s 14. ¢lenom tega zakona.

Oseba, kateri se izda dovoljenje ne sme biti pravhomoc€no obsojena za kaznivo dejanje zoper
premozenje, gospodarstvo, pravni promet, Zivljenje in telo, spolno nedotakljivost ali kaznivo
dejanje zoper javni red in mir.

K 12. €lenu

(postopek za izdajo dovoljenja in izkaznice ter vpis v evidenco nepremic¢ninskih
posrednikov)

Clen dologa upravni postopek za pridobitev dovolienja nepremiéninskega posrednika za
opravljanje storitev posredovanja. Vloga za izdajo dovoljenja za opravljanje storitev
nepremicninskega posredovanja se lahko vloZi pri katerikoli upravni enoti. V drugem odstavku
zakon predpisuje, da upravna enota izda odlo¢bo, ki ima status dovoljenja za opravljanje
storitev nepremicninskega posredovanja. Odlocba se izda vlagatelju, ki izpolnjuje pogoje iz tega
zakona. Z dnem dokonénosti odloCbe se vlagatelja vpiSe v evidenco nepremicninskih
posrednikov.

V tretjem odstavku je dolo€eno, da minister, pristojen za prostor, predpide vsebino vloge za
pridobitev dovoljenja.

K 13. ¢lenu
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(izkaznica)
Clen dologa vsebino in postopek izdelave in izdaje izkaznice.

Izkaznica je listina, ki vsebuje fotografijo, osebno ime in podpis nepremicninskega posrednika,
zaporedno Stevilko izkaznice, datum izdaje in veljavnost dovoljenja. Izkaznica ima omejen rok
veljavnosti in sicer velja 10 let. Obliko, vsebino in ceno izkaznice predpiSe minister, pristojen za
prostor.

StroSke izdelave in izdaje izkaznice krije nepremicninski posrednik ali nepremicninska druzba.

Izkaznice na obmocju Republike Slovenije na podlagi pogodbe izdeluje, skladis¢i in
personalizira izdelovalec, izbran v skladu s predpisi, ki urejajo javna narocila. Zaposlena oseba
izdelovalca, ki opravlja naloge izdelave, skladid€enja in personalizacije izkaznic, mora biti
polnoletna in ne sme biti pravhomoéno obsojena zaradi naklepnega kaznivega dejanja, ki se
preganja po uradni dolZnosti in da ni bila pravhomoc€no obsojena na kazen zapora v trajanju vec
kot tri mesece.

Prenos vlog za izdajo izkaznic med organom, pristojnim za izdajo izkaznic, in izdelovalcem ter
vro€itev izkaznice na naslov za vro€anje izvaja pravna oseba ali samostojni podjetnik
posameznik, registriran za prenos postnih poSiljk, na nacin, ki zagotavlja za&¢ito, varnost in
sledljivost postnih posiljk.

Izdelovalec mora v 15 dneh po izdelavi izkaznice uniciti podatke iz prvega odstavka tega Clena.

K 14. €lenu

(priznavanje poklicnih kvalifikacij)

Clen dolo&ba pogoje za osebe, ki so pridobile poklicno kvalifikacijo v drugi drzavi pogodbenici in
zelijo v Republiki Sloveniji trajno opravljati reguliran poklic po tem zakonu. Te morajo pri
ministrstvu, pristojnem za prostor, pridobiti odlo¢bo o priznanju poklicne kvalifikacije.

Naloge pristojnega ministrstva in postopek za priznavanje poklicnih kvalifikacij je dolo¢en v
Zakonu o postopku priznavanja poklicnih kvalifikacij za opravljanje reguliranih poklicev (Uradni
list RS, §t. 39/16).

K 15. ¢lenu

(zacasno ali ob€asno opravljanje reguliranega poklica)

Clen dologa pogoje za osebe, ki so poklicno kvalifikacijo pridobile v drugi drzavi pogodbenici in
zelijo v Republiki Sloveniji zatasno ali obCasno opravljati reguliran poklic posredovanja v
prometu z nepremiéninami. Te morajo pri ministrstvu vloZiti prijavo v skladu s predpisom, ki
ureja postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij. Podrobno vsebino prijave dolo¢i minister,
pristojen za prostor.

Na podlagi prijave pristojno ministrstvo nato posamezniku izda potrdilo o prijavi in ga vpiSe v
evidenco nepremicninskih posrednikov. Potrdilo o prijavi je veljavnho eno leto, lahko pa se
podaljsa, v skladu s predpisom, ki ureja postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij.

Ce ministrstvo ob prijavi ali podaljSanju prijave na podlagi kriterijev iz predpisa, ki ureja
postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij, ugotovi, da ima posameznikovo opravljanje
reguliranega poklica naravo trajnega opravljanja reguliranega poklica, opravi trajen vpis v
evidenco nepremicninskih posrednikov.
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K 16. ¢lenu

(evidenca nepremic¢ninskih posrednikov)

Zaradi nadzora nad izvajanjem storitev nepremicninskega posredovanja in odlo¢anja v upravnih
postopkih, ministrstvo pristojno za prostor, upravlja evidenco nepremicninskih posrednikov.

V evidenci se obdelujejo naslednji podatki nepremicninskih posrednikov: osebno ime
nepremicninskega posrednika, davéna Stevilka nepremicninskega posrednika, naziv, sedez in
davéna Stevilka nepremicninske druzbe, pri kateri nepremicninski posrednik opravlja posle
posredovanja, datum vloZitve vloge v skladu s 12. ¢lenom ali prijave v skladu s 15. ¢lena tega
zakona, Stevilka in datum izdaje certifikata o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik za
nepremicnine«, Stevilka in datum potrdila o opravljenem strokovnem izpitu, Stevilka in datum
izdaje odlocbe o priznanju poklicne kvalifikacije, ki jo izda ministrstvo na podlagi 14. ¢lena tega
zakona, Stevilka in datum izdaje dovoljenja in izkaznice, datum prenehanja veljavnosti
dovoljenja in izkaznice ter Stevilka in datum izdaje potrdila o prijavi iz 15. €lena tega zakona.
Ministrstvo, upravne enote in indpektorat, pristojen za trg, obdelujejo osebne in druge podatke o
nepremicninskih posredniki za namen vodenja in odlo€anja v upravnih postopkih po tem
zakonu.

Podatki iz evidence so javni, razen podatkov iz 2., 4., 5., 6., in 9. to¢ke drugega odstavka.
Evidenca nepremi¢ninskih posrednikov je v delu, v katerem je javna, objavljena na spletni strani
ministrstva.

Podatke iz drugega odstavka v zvezi z izdajo dovoljenja in izkaznice vpiSe upravna enota.
Podatke glede izdaje potrdila o prijavi v skladu s 15. ¢lenom tega zakona vpiSe ministrstvo.

Davéne Stevilke iz druge in tretje toCke drugega odstavka tega ¢lena ministrstvo brezplaéno
pridobiva iz evidence, ki jo vodi ministrstvo, pristojno za finance.

Ministrstvo, upravne enote in in8pektorat, pristojen za trg, imajo za namen odlo¢anja po
dolo¢bah tega zakona dostop do podatkov iz evidence nepremiéninskih posrednikov iz tretjega
odstavka tega Clena.

Podatki iz tega ¢lena se obdelujejo za namen, za katerega so bili dani in se ne spreminjajo ali
posredujejo drugim osebam v nasprotju z zakonom.

Nepremicninski posrednik sporoCi spremembo podatkov, ki se vpisujejo v evidenco, v 15 dneh
od nastanka spremembe. Spremembe podatkov se vpisujejo skladno s 6. odstavkom tega
Clena.

K 17. €lenu

(odvzem in prenehanje veljavnosti dovoljenja)

Prvi odstavek doloCa, da dovoljenje preneha veljati na dva nacina in sicer na zahtevo
nepremicninskega posrednika ali po uradni dolZnosti.

Prvi nacin, postopek za prenehanje dovoljenja na zahtevo nepremicninska posrednika, se
izpelje tako, da upravna enota izda odlo¢bo o prenehanju veljavnosti dovoljenja. Pri tem
upravnha enota, na podlagi pravhomoc¢ne odlo¢be, vpiSe datum prenehanja dovoljenja in ga
izbriSe iz evidence nepremicninskih posrednikov v delu, ki je javen.
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Ce dovolienje preneha veljati po uradni dolZnosti, upravna enota, na obmogju katere ima
nepremicninski posrednik stalno ali zaCasno prebivaliS¢e, odvzame dovoljenje z odlo¢bo o
odvzemu. Upravna enota odvzame dovoljenje z odlo¢bo v enem izmed naslednjih primerov:

- je nepremicninski posrednik pravnomoéno obsojen zaradi kaznivega dejanja zoper
premoZzenje, gospodarstvo ali zoper pravni promet, Zivljenje in telo, spolno nedotakljivost
ali javni red in mir ali

- Ce je bil dvakrat pravnhomoc€no spoznan za odgovornega za dolo¢ene prekrSke navedene v
44. Clenu, pri Cemer inSpekcija, pristojna za trg, posreduje pravhomocno odlocbo o
prekrdku upravni enoti, na obmocju katere ima nepremicninski posrednik stalno ali zacasno
prebivalisce, ali

- mu je bila odvzeta (popolna) poslovna sposobnost, pri ¢emer se dovoljenje odvzame za
Cas odvzema popolne poslovne sposobnosti.

Upravna enota na podlagi pravhomocne odlo¢be o odvzemu vpiSe datum prenehanja dovoljenja
in ga izbriSe iz evidence nepremicninskih posrednikov v delu, ki je javen.

V primeru smrti nepremiéninskega posredniku, dovoljenje in izkaznica prenehata veljati po
samem zakonu.

Oseba, ki ji je v skladu s tem clenom prenehalo dovoljenje, ne sme vec izvajati poslov
nepremicninskega posredovanja z dnem pravnomocnosti odlo¢be o prenehanju veljavnosti
dovoljenja in ga ne more pridobiti v treh letih od izdaje pravhomocnosti odlocbe o prenehanju,
pri ponovnem prenehanju pa v petih letih od dneva pravhomocnosti odlo€be o prenehanju.

K 18. €lenu

(pogodba o posredovanju v prometu z nepremicninami)

ZNPosr-1 v 18. lenu ureja definicijo pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicninami (v
nadaljnjem besedilu: pogodbe o posredovanju), obliko in obvezne sestavine pogodbe o
posredovanju ter prepoved vsiljenih pogodb.

S pogodbo o posredovanju se nepremicninska druzba zaveze, da si bo prizadevala najti in
spraviti v stik z naroénikom tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev doloCene
pogodbe, katere predmet je nepremicnina (v nadaljnjem besedilu: pogodba o nepremicnini),
narocnik pa se zaveze, da bo nepremiéninski druzbi placal za posredovanje, ¢e bo pogodba o
nepremicnini sklenjena. Za pravno razmerje med nepremicninsko druzbo in naro€nikom veljajo
sploSna pravila obligacijskega prava o pogodbi o posredovanju, kolikor ni v tem zakonu drugace
dolo¢eno. Tako Obligacijski zakonik (OZ) v 837. ¢lenu doloCa, da se s posrednisko pogodbo
posrednik zavezuje, da si bo prizadeval najti in spraviti v stik z naro€nikom osebo, ki se bo z
njim pogajala za sklenitev dolo¢ene pogodbe, naroénik pa se zavezuje, da mu bo za to dal
dolo€eno placilo, ¢e bo pogodba sklenjena.

Po splodnih pravilih obligacijskega prava se za sklenitev pogodbe ne zahteva nikakrSna oblika,
razen Ce zakon dolo¢a drugace. V primeru, ko zakon zahteva obli¢nost pogodbe, velja zahteva
obliénosti tudi za vse njene poznejSe spremembe ali dopolnitve. lzjema velja le v primeru
poznejSih ustnih dopolnitev o stranskih to¢kah, o katerih obli¢na pogodba ni¢ ne govori, ¢e to ni
v nasprotju z namenom, zaradi katerega je oblika predpisana ter v primeru poznejSih ustnih
dogovorov, s katerimi se zmanjSujejo ali olajSujejo obveznosti ene ali druge stranke, Ce je
posebna oblika predpisana samo v interesu pogodbenih strank. Ze veljavni ZNPosr je sicer
dolocal obvezno pisno obliko pogodbe o posredovanju v prometu z nepremiéninami, vendar se
je glede na aktualno sodno prakso ter z namenom varstva potroSnikov pokazala potreba po
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jasni in nedvoumni navedbi v zakonu, da mora biti pogodba o posredovanju v prometu z
nepremic¢ninami sklenjena v pisni obliki ter da je v primeru krSitve dolo€ena sankcija ni¢nosti.
Tako je obstojeCa sodna praksa (VSL sodba | Cp 2288/2010) zavzela staliS¢e, da pogodba o
posredovanju v prometu z nepremicninami v pisni obliki ni zakonsko obvezna in da je skladno s
58. ¢lenom Obligacijskega zakonika (OZ) veljavna tudi ustna sklenitev pogodbe o
posredovanju, saj bi bila drugae v primeru krSitve v zakonu predpisana sankcija ni¢nosti.
SodisCe je tako v navedeni sodbi navedlo: »da 13. ¢len Zakona o nepremiéninskem
posredovanju, ki sicer doloéa pisno pogodbo o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, ne
doloc¢a ni¢nostne sankcije v primeru sklenitve ustne pogodbe, se pritoZbeno sodisCe strinja s
prvostopnim sodiséem. Ce bi Zelel zakonodajalec v Zakonu o nepremiéninskem posredovanju
pomanjkanje obli¢nosti sankcionirati z niénostjo, bi to izrecno v zakonu navedel, kot je to na
primer navedeno v 5. ¢lenu istega zakona, ki se nanaSa na zaraCunavanje visje provizije od 4
%. Ce pa pomanjkanje predpisane oblignosti ne povzro&i niénosti pogodbe, potem je treba
uporabiti dolocbo 58. ¢lena Obligacijskega zakonika, ki doloca, da je pogodba«.

ZNPosr-1 v tretjem odstavku taksativho nasteva bistvene sestavine pogodbe o posredovanju.
ZNPosr-1 kot novost uvaja pogodbo ekskluzivhem posredovanju, ki sta podrobneje urejeni v 19.
¢lenu, zato ZNPosr-1 dolo€a, da je v primeru sklenitve pogodbe o ekskluzivnem posredovanju
obveza oznaka ter njeno definicijo.

Ena izmed slabih praks na podrocju posredovanja v prometu z nepremiéninami so t. i. vsiljene
pogodbe. Tako skladno z novim Cetrtim odstavkom 18. ¢lena nepremi¢ninska druzba, ki z
narocnikom sklene pogodbo o posredovanju, tretje osebe z izoblikovanim povprasevanjem o
konkretni nepremiénini na podlagi odziva na oglas ali ponudbo ne sme nagovarjati k sklenitvi
pogodbe o posredovanju ali pogojevati ogled nepremicnine s sklenitvijo takSne pogodbe. Z
namenom varstva tretjih oseb je zakon vsiliene pogodbe izrecno prepovedal ter v primeru
krsitve prepoved dolocil sankcijo niénosti.

K 19. €lenu

(pogodba o ekskluzivhem posredovanju)

Predlagana doloc¢ba definira pogodbo o ekskluzivhem posredovanju za dolo¢eno nepremicnino.
Predlagatelj Zeli s to dolocbo definirati vrsto oziroma nacin nepremicninskega posredovanja, ki
jo je izoblikovala Ze poslovna praksa, medtem ko sklepanje takih pogodb ostaja v dispoziciji
strank. Z ekskluzivnho pogodbo se naroCnik zaveZe, da z drugimi posredniki za isto
nepremicnino ne bo sklepal posredniskih pogodb, lahko pa sam pride v stik s tretjimi osebami in
z njimi sklene pogodbo v zvezi z nepremicnino (jo npr. proda, da v najem ali da v zakup).

Zaradi varovanja potroSnikov, v tem primeru naro¢nikov, se v drugem odstavku izrecno ureja
obveznost nepremicninske druzbe, da v pisni pogodbi o posredovanju jasno in nedvoumno v
naslovu oznaci, da gre za kvalificirano izvedbeno obliko posredovanja v prometu z
nepremi¢ninami v obliki ekskluzivhega posredovalnega razmerja, ki za naronika pomeni tudi
dolo¢ene omejitve in dodatne obveznosti, prav tako pa morata biti pomen in narava takSnega
ekskluzivhega razmerja jasno in pisno opredeljena v sami pogodbi ali splodnih pogojih, da
kasneje ne bi nastale Skodljive posledice za naro¢nika ali tudi za tretje osebe.

K 20. ¢lenu

(trajanje in odpoved pogodbe o posredovanju)

Dolo¢ba omogo€a nepremicninski druzbi in naroCniku, da se sama dogovorita o trajanju
veljavnosti pogodbe o posredovanju in na ta nacin zagotavlja pogodbeno svobodo tudi pri
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sklepanju pogodb za nepremiéninske storitve. Ce se stranki ne dogovorita za koliko &asa
sklepata pogodbo, zakon omejuje veljavnost pogodbe o posredovanju na devet mesecev.
Vsaka stranka pa lahko kadarkoli odpove pogodbo z tridesetdnevnim odpovednim rokom, ¢e to
ni v nasprotju z dobro vero in poStenjem. Ekskluzivha pogodba ne sme trajati ve¢ kot Sest
mesecev.

K 21. €lenu

(splosni pogoji poslovanja)

Dolo¢ba ureja sploSne pogoje poslovanja v prometu z nepremicninami. Obligacijski zakonik
(OZ) doloca, da splosni pogoji poslovanja, ki jih dolo€i en pogodbenik, bodisi, da so vsebovani v
formularni pogodbi bodisi da se pogodba nanje sklicuje, dopolnjujejo posebne dogovore med
pogodbenikoma v isti pogodbi in praviloma zavezujejo tako kot ti, pri ¢emer v primeru
neujemanja splodnih pogojev s posebnimi dogovori, veljajo posebni dogovori. V obravnavanem
primeru sploSne pogoje poslovanja dolo¢i nepremiéninska druzba.

ZNPosr-1 v drugem odstavku dolo€a obvezne sestavine sploSnih pogojev poslovanja, pri tem
pa se je pokazala nujna potreba po jasnejsi in nedvoumni ureditvi, da morajo splosni pogoji
vsebovati obvezno dolodilo, da pladilo za posredovanje vkljuCuje tudi stroSke za prisotnost
nepremicninskega posrednika pri ogledu nepremicnine in ne naroénika, saj narocnik
nepremicninski druzbi lahko zaupa tudi kljuCe, ali pa se posli posredovanja nanasajo na
nepremicnino, kjer prisotnost naro€nika ni nujno potrebna (npr. zemljis¢e), za ugotavljanje, ali je
bilo izdano pravhomoc¢no gradbeno in uporabno dovoljenje za nepremicnino, ki je predmet
posredovanja, e sta ti dovoljenji predpisani ter ugotavljanje skladnosti namenske rabe
nepremicnine z gradbenim dovoljenjem, kakor tudi stroSke za elektronsko komuniciranje s
strankami.

Po novem so med obvezne sestavine splosnih pogojev vklju€eni tudi dejanski stroski, ¢e se
nepremicninska druzba in naroCnik dogovorita, da jih naro€nik placa tudi, ¢e nepremicninska
druzba ni upraviCena do plaila za posredovanje, pri ¢emer mora nepremicninska druzba
dejanske stroske specificirati po vrsti in viSini stroSkov. V tem primeru ZNPosr-1 doloc¢a, da
morajo biti dejanski strodki navedeni v posebnem ¢lenu pogodbe o posredovanju ter da mora
nepremicninska druZzba naroCnika na to posebej opozoriti. Med obvezne sestavine sploSnih
pogojev poslovanja pa mora nepremicninska druzba po novem vkljugiti tudi definicijo pogodbe o
ekskluzivnem posredovanju.

Obligacijski zakonik (OZ) doloca, da splosni pogoji pogodbeno stranko zavezujejo, ¢e so ji bili
ob sklenitvi pogodbe znani ali bi ji morali biti znani. Zato ZNPosr-1 v tretjem odstavku predpisuje
obveznost nepremicninske druzbe, da naro¢niku pred sklenitvijo pogodbe o posredovanju izroci
izvod sploSnih pogojev poslovanja in mu omogo¢i, da se z njihovo vsebino seznani.

V ZNPosr-1 zagotavljanje prostorov ni ve¢ zakonski pogoj za delovanje nepremicninske druzbe,
glede objave splosnih pogojev poslovanja pa ze Obligacijski zakonik (OZ) dolo¢a, da morajo biti
ti objavljeni na obi¢ajen nacin.

K 22. ¢lenu

(prenos storitev nepremi¢ninskega posredovanja)

Drugi odstavek dolo¢be jasno doloa, da v primeru prenosa storitev nepremicninskega
posredovanja ostane naro¢nik v pogodbenem razmerju le z nepremicninsko druzbo, s katero je
sklenil pogodbo o posredovanju. Prav tako je jasno zapisana dolZznost nepremicninske druzbe,
da naro¢niku izroCi seznam nepremicninskih druzb, na katere prenaSa narocilo. Zakonodajalec
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s to dolo¢bo jasno doloca dolZnosti nepremicninske druzbe pri prenosu narocila in varuje javni
interes, da v primeru prenosa storitev naro€nik ni zavezan za placilo provizije in drugih stroskov
posredovanja nepremicninskim druzbam, na katere je bil opravljen prenos naro€ila.

K 23. ¢lenu
(najvisje dovoljeno placilo za posredovanje)
Dolocba v svojem bistvu ostaja enaka kot v Ze veljavnhem zakonu.

Posredovanju pri drugih pravnih poslih (oddajanje nepremicnin ali zakup) visina placila za
posredovanje ni omejena. Zakonodajalec je tukaj pustil pogodbeno svobodo (avtonomija volje)
in je zakonsko ni dolodil..

K 24. ¢lenu

(gospodarske pogodbe)

Dolocba jasno doloCa, kdaj se Steje, da gre za gospodarsko pogodbo. Jasna razmejitev je
potrebna, saj v primeru gospodarske pogodbe zakonodajalec ne Zeli posegati v pogodbena
razmerja in ne varuje javnega interesa in varstva potrodnikov tako, kot je to urejeno s tem
zakonom. Po tem zakonu se Steje, da v primeru, da sta narocnik in tretja oseba gospodarska
subjekta, gre za gospodarsko pogodbo.

V primeru, da je narocnik ali tretja oseba fizi€na oseba, je omejitev urejena glede fizi€ne osebe,
ki po drugem odstavku tega ¢lena varovana tako, da placa najveC polovico placila za
posredovanje v visini dovoljenega placila. V kolikor gre za takSno »meSano pogodbo« je fizicna
oseba varovana tako, da placa najve¢ 4% predpisane provizije.

K 25. ¢lenu

(placilo za posredovanje)

Naceloma pred sklenitvijo pogodbe v zvezi z nepremicnino, za katero posrednik opravlja
storitev na podlagi pogodbe o posredovanju z naro¢nikom, ta ni upravi¢en do celotnega, kot tudi
ne do delnega plaCila za posredovanje. Do placila za posredovanje nepremicninska druzba
nima pravice, ¢e z narocnikom sam (kot tretja oseba) sklene pogodbo glede nepremicnine
oziroma ¢e tako pogodbo sklene posrednik, ki je zaposlen pri zadevni nepremicninski druzbi.

V nekaterih primerih, ki so taksativho navedeni v zakonu, pa ima posredniSska druzba pod
dolo€enimi pogoji pravico do placila do celotnega ali delnega placila. Do celotnega pladila je
upravi¢ena v primeru, ¢e stranki odstopita od Ze sklenjene pogodbe glede nepremicnine, ki je
predmet posredovanja.

V 6 mesecih po poteku veljavnosti pogodbe o nepremicninskem posredovanju ima
nepremicninska druzba pravico do celotnega placila, ¢e naro¢nik sklene pogodbo glede
nepremicnine s tretjo osebo, ki je njegov druZinski ozji druzinski ¢lan ali s tretjo osebo, s katero
je narocnika nepremicninska druzba spravila v stik.

K 26. ¢lenu

(placilo za posredovanje pri pogodbi o ekskluzivhem posredovanju)

Glede na tezave v praksi in izogibanju placila nepremicninskim druzbam s strani naro¢nikov, je
treba glede samega placila dolo€iti tudi varovalne dolo¢be. Namen ekskluzivhe pogodbe je, da
se nepremicninska druzba bolj angazira pri prizadevanju in iskanju stikov naro¢nikaa s tretjimi
osebami. Glede na navedeno bi bilo nepravicno, da bi pri takSnem posredovanju
nepremicninska druzba ostala brez plaila za posredovanje. V primeru sklenitve ekskluzivne
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pogodbe se nepremicninska druzba lahko dogovori z haro€niom, da ima pravico do placila za
posredovanje, Ce ta v €asu veljavnosti ekskluzivne pogodbe sklene pogodbo za nepremicnino s
posredovanjem druge nepremicninske druzbe.

K 27. ¢lenu

(dodatne storitve in dejanski stroski)

Predlagana ureditev povracila stroSkov posredovanja je glede na ureditev v ZNposr in glede na
ureditev po Obligacijskem zakonu bolj dolo¢na. Predlagatelj Zeli z navedeno ureditvijo prepreciti
Zlorabe, ki jih je praksa do sedaj pokazala v smislu zaraCunavanja nesorazmerno visokih
dejanskih stroSkov, ki v nekaterih primerih dosegajo vidino placila za posredovanje iz 5. Clena
ZNPosr, na kar je opozoril tudi Trzni inSpektorat RS, ki je obravnaval nepremi¢ninsko druzbo, ki
je svoje strodke zaraCunala po ceniku, vendar so bili ti doloCeni tako visoko, da so skoraj
dosegli viSino najvi§jega dovoljenega plaCila za posredovanje. V navedenem primeru je
nepremicninska druzba zaob$la osnovno pravilo nepremiéninskega posredovanja, po katerem
ima nepremiéninska druzba pravico do placdila za posredovanje, ko je pogodba o nepremicnini
sklenjena. Predlog izhaja iz temeljnega pravila glede povracila stroSkov kot je doloéeno v 848.
¢lena Obligacijskega zakonika, ki naceloma dolo¢a, da posrednik nima pravice do povracila
stroskov, ki jih je imel pri izpolnjevanju naroéila, razen &e je bilo to dogovorjeno. Ce je bilo s
pogodbo tako dogovorjeno, ima nepremicninska druzba pravico do povracila stroSkov tudi v
primeru, ko pogodba o nepremicnini ni bila sklenjena. 1z navedenega dolo€ila izhaja, da je
placilo dejanskih stroSkov izjema in ne pravilo ter, da posrednik ne sme brez posebnega
pogodbenega dogovora z naro¢nikom opravljati drugih poslov v imenu in na racun narocnika in
tudi ne dodatnih storitev, ki niso storitve posredovanja. Predlog loCuje med dvema vrstama
stroSkov. Prva vrsta stroSkov so strodki, ki nastanejo zaradi dodatnih storitev, ki jih
nepremicninska druzba opravi poleg storitev posredovanja. Gre za primere, ko je bila pogodba
o nepremicnini sklenjena. Druga vrsta so dejanski stroski, ki jih lahko nepremiéninska druzba
zaraCuna naroCniku, ¢e ta ni upravicen do placila za posredovanje oziroma pogodba o
nepremiénini ni bila sklenjena ali ni bila sklenjena v skladu s tem zakonom. Ce se
nepremicninska druzba in naro¢nik dogovorita, da bo narocnik, poleg placila za posredovanje,
placal tudi dodatne storitve, ki jih nepremicninski posrednik opravi za naro¢nika in te ne spadajo
v storitve nepremicninskega posredovanja, morajo biti te storitve izrecno opredeljene v pogodbi
o posredovanju. VisSina placila mora biti dolo€ena v splosnih pogojih in v pogodbi o
posredovanju. Pri tem mora posrednik naro¢nika pred podpisom pogodbe oziroma aneksa
seznaniti z vrsto storitev in viSino stroSkov, ki bodo nastali z dodatnimi storitvami, ki niso
vklju€ene v storitve posredovanja. Naro¢nika ne sme postaviti pred dejstvo, ko je dodatne
storitve Ze opravil, ne da bi se prej z naro€nikom dogovoril, katere dodatne storitve in za kaksno
ceno jih bo opravil. V delu, ki se nanaSa na omejitev dejanskih stroskov, predlog zakona dolo¢a
pogoje in visino povracila stroskov. Do dejanskih stroSkov je nepremicninska druzba upravi¢ena
v primeru, da ni upravi¢ena do placila za posredovanje in sicer: ¢e narocnik sam najde tretjo
osebo, s katero sklene pogodbo o nepremicnini; ¢e sklene pogodbo o nepremicnini s
posredovanjem druge nepremicninske druzbe ali e enostransko odpove pogodbo, preden ta
poteCe. Zaradi zlorab glede vrste in viSine stroSkov predlog dolo€a zgornjo mejo povracila
stroSkov. ViSina dejanskih stroSkov, ki jih nepremi¢ninska druzba zaracuna naroCniku, znasa
najve¢ 150 eurov.

K 28. ¢lenu

(preverjanje stanja nepremicnine)

V predlagani dolo¢bi so primeroma navedene okolid€ine in nacin njihovega preverjanja pri
ugotavljanju dejanskega in stvarnega stanja nepremicnine. Nepremicninska druzba in posrednik
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morata pred sklenitvijo pogodbe o nepremiénini preveriti pravno in dejansko stanje
nepremicnine in naro€nika ter tretjo osebo opozoriti na morebitne pravne in stvarne napake
nepremicnine. Preveriti mora, ali je prodajalec oziroma najemodajalec lastnik nepremicnine, ali
so na nepremiénini stvarne ali druge pravice tretjih, in ali ima nepremi¢nina ocitne napake
oziroma pomanjkljivosti, ki vplivajo na uporabnost oziroma ceno nepremiénine. Ce gre za
zemljiS¢e, se posebej preverja namenska raba zemlji8¢a. NepremiCninska druzba in
nepremicninski posrednik naro€niku in tretji osebi odgovarja za Skodo, ki je nastala zaradi
pravnih oziroma stvarnih napak zaradi opustitve dolZznosti preverjanja stanja nepremicnine in
opozarjanja na napake, Ce je za napake vedela ali bi morala zanje vedeti. Pomembna novost
glede na ureditev ZNPosr je doloCba, ki glede ugotavljanja pravnega stanja nepremicnine
posebej navaja dolZznost nepremicninske druzbe, da ugotovi legalnost nepremiénine oziroma da
naroCnika seznani, ali je za konkretno nepremic¢nino izdano pravnhomocno gradbeno in
uporabno dovoljenje. Pravno stanje glede lastniStva nepremiénine se ugotavlja na podlagi
izpiska iz zemljiske knjige. Z izpiskom iz zemljiSke knjige se ugotavljajo tudi stvarne pravice in
druge pravice tretjih, ki bi omejevale ali izklju€evale pravice naroCnika in tretje osebe. Za tiste
nepremicnine, ki v zemljidki knjigi Se vedno niso vpisane, se lastnistvo ugotavlja z izkazanostjo
verige listin. Pravno stanje glede legalizacije ugotavlja s pravnomocCnim gradbenim in
uporabnim dovoljenjem, ¢e je to predpisano. Kadar je predmet pogodbe o posredovanju
zemljis€e, se namembnost zemljiS€a preveri z lokacijsko informacijo. Obveznost preverjanja
navedenih okoliS¢in je v predlog vkljuena zaradi nedolo¢nosti ZNPosr, v katerem ugotavljanje
okolis¢in, ki so za naro€nika velikega pomena pri odloCitvi, ali bo sklenil pogodbo za konkretno
nepremicnino, ni dovolj dolo€no navedeno. Zaradi nedoreenosti obveznosti nepremicninske
druzbe je v praksi prihajalo do tezav, saj je naro€nik npr. Sele po sklenitvi pogodbe o
nepremicnini ugotovil, da za nepremicnino ni bilo izdano gradbeno in uporabno dovoljenje ali da
prodajalec sploh ni lastnik nepremi¢nine v primeru, da ta ni bila vpisana v zemljisko knjigo in ni
bilo ugotovljena veriga kupoprodajnih pogodb. Na teZave glede nejasnosti, kakSne so
obveznosti nepremicninske druzbe, je opozoril tudi Varuh ¢lovekovih pravic.

K 29. ¢lenu

(sestavljanje listin o pravnih poslih)

Dolocba ureja pogoj glede stopnje in smeri izobrazbe, ki ga mora izpolnjevati oseba, ki sestavlja
pogodbo o nepremicnini, za katero je nepremicninska druZba posredovala ter odgovornost za
8kodo, ki bi naro€niku ali tretji osebi nastala, ¢e bi pogodbo sestavila oseba, ki tega pogoja ne
izpolnjuje. Pogodbo o nepremiénini lahko sestavi oseba, ki ima izobrazbo s pravnega podrocja,
pridoblieno po Studijskem programu druge stopnje, oziroma izobrazbo, ki ustreza ravni
izobrazbe, pridobljene po Studijskih programih druge stopnje, v skladu z zakonom, ki ureja
slovensko ogrodje klasifikacij (8. raven). Pogoj izobrazbe je doloCen v skladu s klasifikacijo
KLASIUS-P, ki je obvezen nacionalni standard, ki ga je Vlada RS uvedla z Uredbo o uvedbi in
uporabi klasifikacijskega sistema izobraZzevanja in usposabljanja. Ce pogodbe ne sestavi oseba
z navedeno izobrazbo, je za napake pri sestavljanju pogodbe za Skodo, ki zaradi tega nastane
narocniku ali tretji osebi, odgovorna nepremicninska druzba

K 30. ¢lenu

(anonimnost narocnika)

Dolocba ureja primere, ko Zeli biti naro€nik anonimen ter dolZnost nepremiéninske druzbe, da
identitete naro€nika ne izda do sklenitve pravnega posla. Obstaja moznost tveganja, da je
anonimnost narocCnika priloznost za manipulacije in zlorabe. V praksi Zelijo naro¢niki ostati
anonimni zaradi osebne stiske ali stresa in drugih razlogov. Za ohranitev dobrega imena
nepremicninske druzbe in tudi za dejansko izpeljavo posla v primeru anonimnosti naro€nika je
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zelo pomembno, da se Se dosledneje preveri dejansko stanje nepremiénin. Posebna pozornost
je v tem primeru potrebna, ker je tretja oseba asimetri¢no informirana: seznanjena z lokacijo in z
vsemi podatki o nepremicnini (vklju¢no z ogledom), ni pa seznanjena z lastnikom. Glede na
javni dostop do podatkov o nepremicnini (REN in zemljiSka knjiga) je anonimnost naro¢nika kaj
hitro razkrita.

K 31. ¢lenu

(nasprotje interesov)

31. &len ureja dolznost nepremiéninske druzbe, da naro€nika opozori na nasprotje interesov
narocnika tako v razmerju do nepremi¢ninske druzbe, kot tudi na nasprotje interesov v odnosu
do drugih naroénikov, s katerimi nepremiéninska druzba opravlja posle posredovanja, pri cemer
ZNPosr-1 dolo¢a, da mora biti opozorilo v pisni obliki.

Navedeno pravilo izhaja iz naCela zvestobe kot sploSnega nacela mandatnih razmerij. Tako
nepremicninska druzba praviloma ne sme prevzeti naro€ila od drugih naro€nikov, v kolikor bi
ugotovila, da bi lahko bili naro€nikovi interesi v nasprotju z interesi drugih naro¢nikov, s katerimi
je nepremicninska druzba Ze v posredovalnem razmerju. Prav tako nepremi¢ninska druzba iz
istega razloga praviloma ne sme prevzeti novih naroCil od tretjih oseb, ki bi lahko bila v
nasprotju z naro¢nikovimi. Tako so v navedeni €¢len vklju€ene tudi tretje osebe, vendar le kot
potencialni narocniki.

ZNPosr-1 v navedenih primerih nepremicninski druzbi ne prepoveduje sprejetja takih narocil
oziroma sklenitve pogodbe o posredovanju, ampak le dolo¢a, da je dolznost nepremicninske
druzbe, da naroénika pouci o nastalih nasprotjih interesov. Tako je v takem primeru od
narocnika odvisno, ali bo sklenil pogodbo o posredovanju z nepremiéninsko druzbo.

K 32. ¢lenu

(oglasevanje)

Dolo¢ba ureja ogladevanje nepremicnine, ki je predmet posredovanja in doloCa obvezne
sestavine oglasnih sporocil, pri tem pa se je pokazala nujna potreba po spremembi predvsem
na podrocju oglaSevanja s transparenti.

Vsebina 16. ¢lena veljavhega ZNPosr je izjemno stroga in tudi neZivljenjska, saj med drugim
zahteva tudi navedbo sedeZa nepremicninske druzbe, kar je popolnoma nepotrebno, saj je ta
podatek vsakemu zainteresiranemu dostopen preko javno dostopnih strani iPRS — Poslovni
register Slovenije, ki ga vodi Agencija RS za javnopravne evidence in storitve (AJPES) in je
lahko predmet spremembe zaradi prenosa sedeza. Z morebitno spremembo sedeza
nepremicninske druzZbe postanejo vsi obstojeCi marketinSki materiali, ki so bil predhodno
natisnjeni, neuporabni, kar bistveno pove€a stroSke poslovanja in predstavlja nesorazmerno
regulacijo, kar se kaze 3e posebej pri oglaSevanju s transparentom, izobeSenim na samem
objektu.

Izjema velja za primere ogladevanja na transparentih, ki so namesceni na nepremicninah, ki so
predmet prometa, ter za oglaSevanje na televiziji in radiu.

Poleg tega ZNPosr-1 v petem odstavku 32. ¢lena na novo ureja prepoved oglasSevanja
posredovanja pri oddaji ali prodaji nepremi¢nine, za katero nepremicninska druzba nima
sklenjene ustrezne pogodbe o posredovanju. Namen prepovedi je dodatna uveljavitev obli¢nosti
pogodbe o posredovanju ter varstvu narocnika ter tretjin oseb oziroma potrodnikov.
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K 33. ¢lenu

(zascita interesov narocnika)

Dolo¢ba z namenom varstva interesov narocnika ureja obveznost nepremicninske druzbe ali
nepremicninskega posrednika, da naro¢nika seznani z vsemi okolis€inami, ki so pomembne za
njegovo odlocitev za sklenitev pogodbe o nepremiénini.

ZNPosr-1 tako dolo€a, da mora nepremicninska druzba ali nepremicninski posrednik narocniku
zlasti pojasniti trzne razmere, vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe
0 nepremicnini, vi§ino in vrsto davénih obveznosti stranke, vidino stroskov notarske overovitve
podpisov, vpisa v zemljiSko knjigo in morebitnih drugih stroSkov v zvezi s sklenitvijo pogodbe o
nepremicnini, ugotovljeno pravno in dejansko stanje nepremicnine, pravne in stvarne napake ter
tveganja, povezana z neurejenimi zemljiSkoknjiZznim stanjem nepremicnine, stvarnimi pravicami
in drugimi pravicami tretjih oseb na nepremiCnini ter ali je za nepremicnino izdano
pravhomoc¢nega gradbeno in uporabno dovoljenje, Ce je to predpisano.

V primerjavi z 28. ¢lenom obravhavan ¢len nepremiéninsko druzbo ali nepremicninskega
posrednika obvezuje le seznanitve narocnika, ne pa tudi tretje osebe.

K 34. ¢lenu

(fiduciarni racun)

Skrbniski dogovor nepremicninske druzbe za hrambo denarja je dvo- ali ve€stransko razmerje,
pri katerem nepremiéninska druzba na podlagi dogovora prevzame denar od enega
nalogodajalca v hrambo na fiduciarni racun pri banki in ga ob izpolnitvi dogovorjenih (dolo€enih)
pogojev izroCi tretji osebi. Nepremiéninska druzba se z deponenti dogovori o nalogah,
pooblastilih in dolznostih za upravljanje s sredstvi na fiduciarnem racunu. Nepremi¢ninska
druzba upravlja s sredstvi na fiduciarnem racunu v svojem imenu, vendar za racun deponenta.
Pomembno je vedeti, da so sredstva, ki jih nepremicninske druzbe vzamejo v hrambo na
fiduciarnem ra€unu posebej zasCitena. Na ta denarna sredstva ni mozno poseci niti v primeru
izvrSbe upnikov nepremicninske druzbe niti v primeru uvedbe postopka zaradi insolventnosti
druzbe (stecaja ali prisilne poravnave). Na ta sredstva je mozno poseci le v primeru izvrSbe ali
steCaja deponenta, torej naroCnika ali tretie osebe, ki je denar na fiduciarni racun
nepremicninske druzbe shranila, ¢e predhodno niso bili izpolnjeni pogoji za izro€itev tega
denarja prejemniku.

Fiduciarni raéun je namenjen varstvu javnega interesa in za&citi potrosSnika.

K 35. ¢lenu

(zascita interesov narocnika)

Dolocba posebej zaradi varovanja interesov potroSnika ureja dolZznost nepremicninske druzbe in
nepremicninskega posrednika glede seznanitve o okoliS€inah, ki pomembno vplivajo na
odloditev, ali bo sklenil pogodbo o nepremicnini. Dolo¢ba je neposredno povezana s 28. ¢lenom
tega predloga, ki dolofa nacin ugotavljanja stvarnega in pravnega stanja nepremicnine.
Posrednik mora na razumljiv nacin seznaniti naro¢nika s trznimi razmerami v prometu z
nepremic¢ninami, vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe o
nepremicnini, vidino in vrsto davénih obveznosti stranke, viSino stroSkov notarske overovitve
podpisov, vpisa v zemljiSko knjigo in morebitnih drugih stroSkov v zvezi s sklenitvijo pogodbe, ki
je predmet posredovanja ter ugotovljeno pravno in dejansko stanje nepremicnine in morebitne
ugotovljene napake ter morebitna tveganja, povezana z neurejenim zemljiSkoknjiZznim stanjem
nepremicnine, vpisanimi stvarnimi pravicami, oziroma drugimi pravicami tretjih na
nepremicninah oziroma drugimi morebitnimi neurejenimi pravnimi razmerji. Dolo¢ba v 5. tocki
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prvega odstavka posebej izpostavlja dolZznost nepremicninske druzbe, da seznani naroCnika o
tem, ali je za konkretno nepremicnino izdano pravhomocno gradbeno in uporabno dovoljenje in
posebej tudi, ali obstaja skladnost namembnosti nepreminine z gradbenim in uporabnim
dovoljenjem. Obveznost je v predlog vklju¢ena zaradi nedolo¢nosti ZNPosr, iz katerega ni jasno
razvidno, o ¢em je posrednik dolZzan obvestiti naroc¢nika.

K 36. ¢lenu

(obveznosti investitorja)

Po ZNPosr-1 je investitor pravna oseba ali samostojni podjetnik posameznik, ki naroci ali sam
izvaja graditev z namenom nadaljnje prodaje na trgu.

Z namenom varstva potroSnikov oz. konénih kupcev navedena dolo¢ba predpisuje obveznosti
investitorja, in sicer (1) obveznost, da morajo prodajo zanj izvajati osebe, ki imajo status
nepremicninskega posrednika, (2) obveznost, da mora investitor in vmesni kupec
nepremicninski druzbi, ki nastopa v vlogi zastopnika investitorja pri posredovanju oziroma
prodaji njegovih nepremicnin, namenjenih za nadaljnjo prodajo na trgu, izroc€iti osnutek
pogodbe, kopijo overjenega notarskega zapisa splosnih pogojev prodaje posameznih delov
stavbe, predhodni nacrt etazne lastnine za stavbo, zapis tehni¢nih lastnosti stavbe in
posameznih delov stavbe ter tloris posameznih delov stavbe ter (3) obveznost oglaSevanja v
skladu s pravili iz 32. ¢lena ZNPosr-1.

Predpisana pa je tudi obveznost nepremi¢ninske druzbe, da mora kupca seznaniti z zgoraj
navedenimi listinami tako, da mu jih predlozZi na vpogled pred sklenitvijo pogodbe o
nepremicnini.

V zvezi z obveznostjo investitorja, pojasnjujemo, da investitor ne more sam prodajati
nepremicnin. Gre za obstoje€o ureditev po 6. a ¢lenu ZNPosr.

Po ustaljeni praksi Ustavnega sodis€a so ustavno dopustni samo tisti posegi v Clovekove
pravice, ki so skladni s sploSnim nafelom sorazmernosti in prestanejo t. i. strogi test
sorazmernosti. V zadnjem obdobju se Ustavno sodiS¢e zato, da mu ne bi bilo treba vedno
znova opisovati, kaj pomeni strogi test sorazmernosti, sklicuje na odlo¢bo U-I1-18/0212, ki pravi
o tem naslednje: »Poleg tega, da lahko poseg v ¢lovekove pravice temelji le na legitimnem,
stvarno upravi¢enem cilju, je treba po ustaljeni ustavnosodni presoji vselej oceniti Se, ali je ta v
skladu z naceli pravne drzave (2. ¢len Ustave), in sicer s tistim izmed teh nacel, ki prepoveduje
prekomerne posege drzave tudi v primerih, ko se z njimi zasleduje legitimen cilj (sploSno nacelo
sorazmernosti). Oceno, ali ne gre morda za prekomeren poseg, opravi Ustavno sodiSe na
podlagi t. i. strogega testa sorazmernosti. Ta test obsega presojo treh vidikov posega: 1) ali je
poseg sploh nujen (potreben) v tem smislu, da cilja ni mogo¢e doseli brez posega nasploh
(kateregakoli) oziroma da cilja ni mogoc€e doseci brez ocenjevanega (konkretnega) posega s
kaksnim drugim, ki bi bil po svoji naravi blazji; 2) ali je ocenjevani poseg primeren za dosego
zasledovanega cilja v tem smislu, da je zasledovani cilj s posegom dejansko mogoce dosedi; ¢e
ga ni mogoCe doseCi, poseg ni primeren; 3) ali je teza posledic ocenjevanega posega v
prizadeto Clovekovo pravico proporcionalna vrednosti zasledovanega cilja oziroma koristim, ki
bodo zaradi posega nastale (nacelo sorazmernosti v ozZjem pomenu oziroma nacelo
proporcionalnosti). Sele e poseg prestane vse tri vidike testa, je ustavno dopusten. «
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1) ali je poseg sploh nujen (potreben) v tem smislu, da cilja ni mogoc€e doseci brez posega
nasploh (kateregakoli) oziroma da ciljia ni mogoCe doseCi brez ocenjevanega
(konkretnega) posega s kakSnim drugim, ki bi bil po svoji naravi blazji;

Nakup nepremicnine je v zivljenju posameznika (potrosSnika) velika zivljenjska sprememba. Ob
nakupu nepremiénine posameznik ugotavlja tako pravilnost postopanja in pravni pregled pri
nakupu nepremicnine ter ureja financiranje predvidenega nakupa.

Na trgu nepremiénin se je v ¢asu gospodarske konjunkture pojavilo vecje Stevilo investitorjev.
Zaradi velikih tezav kupcev nepremicnin je bil sprejet Zakon o varstvu kupcev stanovanj in
enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, §t. 18/04).

Dolocba prvega odstavka 36. ¢lena ZNPosr-1, ki dolo€a, da za investitorja opravljajo prodajo
nepremicnin osebe, ki imajo status nepremicninskega posrednika, pomeni poseg v ustavno
pravico — svobodno gospodarsko pobudo.

Investitor je v ZNPosr-1 dolo€en kot: investitor ali investitorka (v nadaljnjem besedilu: investitor)
je pravna oseba ali samostojni podjetnik posameznik, ki naro€i ali sam izvaja graditev z
namenom nadaljnje prodaje na trgu.

Podrobna pravila o prodaji Ze dolo€a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb, vendar je ob tem potrebno upoStevati namen investitorja. Investitor naro¢i ali sam izvaja
graditev z nhamenom nadaljnje prodaje na trg, njegov cilj je prodaja in ne varstvo javnega
interesa (potrosnika). Zaradi specificnosti dela in potrebnih znanj ter tezav na trgu nepremicnin
se je RS odlocila za regulacijo poklica nepremi¢ninskega posrednika in predpisala pogoje za
pridobitev dovoljenja in statusa nepremicninskega posrednika. VsakrSna deregulacija poklica bi
pomenila, da bi kupci stanovanj imeli delno varovanje le po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj
in enostanovanjskih stavb. Ministrstvo za okolje in prostor meni, da le tak8no varstvo ne
zadostuje, zato Ze v sedaj veljavhem ZNPosr ureja varstvo kupcev tako, da investitor lahko
prodajo nepremicnine le tako, da opravljajo prodajo pri njem oziroma zanj le osebe, ki
izpolnjujejo pogoje za opravljanje poslov posredovanja po zakonu. Namen dolo¢be smo
obdrzali tudi v predlogu zakona, saj se s takSno dolo¢bo varuje javni interes, to je varstvo
potrosnikov.

Dejstvo je, da je gospodarska pobuda svobodna, vendar je pri tem potrebno upostevati, da se
gospodarska dejavnost ne sme izvajati v nasprotju z javno koristjo. Javni interes (tudi javna
korist) lahko opredelimo kot splosen interes organizirane SirSe skupnosti oziroma dobrobit SirSe
javnosti, ki je nad interesom oziroma koristjo posameznika. Zakon v tem primeru za za&€ito
javnega interesa podaja tudi nujne ukrepe.

Pravila prodaje nepremic¢nine so v ZVKSES zelo podrobno urejena, z ZNPosr-1 pa so potroSniki
kot kon¢ni kupci varovani Se dodatno, saj je nepremicninski posrednik strokovno usposobljena
oseba za ugotavljanje pravnega in dejanskega stanja nepremicnine, in sicer skladno z ZNPosr-
1 mora nepremicninski posrednik ali nepremicninska druzba ugotoviti, ali ima nepremicnina
ocCitne napake oziroma pomanijkljivosti, ki vplivajo na uporabnost oziroma ceno nepremicnine, ali
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je prodajalec oziroma najemodajalec lastnik nepremicnine in ali so nanjo vpisane stvarne
pravice in druge pravice tretjih, ki bi omejevale ali izklju€evale pravice naro€nika in tretje osebe,
ali je bilo za nepremicnino izdano pravhomocno gradbeno in uporabno dovoljenja, ¢e je to
predpisano, ali je namenska raba nepremic¢nine skladna z gradbenim dovoljenjem ter ali je
namenska raba zemljiS¢a v skladu s prostorskimi akti, Ce je predmet pogodbe o nepremicnini
prodaja ali najem zemlji8€a. Temu je tudi namenjena zakonska dolo¢ba, da lahko dovoljenje
skladno z dolo¢bami z ZNPosr-1 pridobi le oseba, kateri ima certifikat o nacionalni poklicni
kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica za nepremicnine« v skladu z zakonom, ki ureja
poklicne kvalifikacije, ali je opravila strokovni izpit za nepremicninskega posrednika pred
uveljavitvijo predpisov, ki urejajo nacionalne poklicne kvalifikacije, ali pa ji je bila izdana odloc¢ba
ministrstva o priznanju poklicne kvalifikacije v skladu s 14. ¢lenom tega zakona, s Cimer oseba
dokazuje svojo strokovno usposobljenost. Menimo, da gre v primeru poklica nepremiéninskega
posrednika za zelo specificna znanja, katera je potrebno pridobiti na podlagi dodatnih
izobrazevanj, ne pa le v okviru pridobitve sploSne izobrazbe za razli¢ne poklice.

K 37. €lenu

(pristojnost)

Z dolocbo se ureja pristojnost izvajanja inSpekcijskega nadzora nad izvajanjem zakona.
InSpekcijski nadzor nad izvajanjem zakona in vseh drugih predpisov, ki urejajo posredovanje pri
prometu z nepremic¢ninami, je v pristojnosti Trznega inSpektorata Republike Slovenije.

K 38. ¢lenu

(prepoved opravljanja dejavnosti nepremicninske druzbe)

Predlog v okviru indpekcijskega nadzora za krSitev zakona predvideva upravne ukrepe in
prekrS8kovne sankcije. V okviru upravnih ukrepov lahko inSpektor za najhujSe krSitve zakona
prepove opravljanje dejavnosti nepremicninski druzbi in ji hkrati izreCe globo, ¢e krsi dolocila
glede pogoja zaposlitve nepremicninskega posrednika oziroma Ce nima zaposlenega vsaj
enega posrednika, ki ima statusa nepremiéninskega posrednika; ¢e nima pred zacetkom in ves
C¢as poslovanja zavarovane Skode, ki bi lahko nastala naroéniku ali tretji osebi zvezi z
opravljanjem dejavnosti posredovanja; ¢e v hrambo v zvezi z izvedbo pravnega posla sprejme
denarna sredstva, ne da bi imela pri banki odprt fiduciarni racun in ¢e ne sklepa pogodb z
vsebino, dolo¢eno s tem zakonom.

K 39. ¢lenu

(hujse krsitve nepremic¢ninske druzbe)

Predlog doloca visino glob za hujSe krSitve, ki so taksativno doloCene. Gibljejo se v razponu od
6.000 do 250.000 eurov. Za hujsi prekrSek nepremiéninske druzbe se, poleg krsitev iz
prejSnjega €lena, Steje zaraCunavanje placila v nasprotju dolo¢bo o najvisje dovoljenem placilu
za posredovanje, ¢e ne sklene pogodbe o posredovanju v pisni obliki, ne dolo¢i splosnih
pogojev poslovanja, ne preveri dejanskega in pravnega stanja nepremicnine ali ¢e naro€nika ne
opozori na pravne ali stvarne napake na nepremicnini in e zahteva placilo za posredovanje v
nasprotju s 35. ¢lenom tega zakona. Pri dolo¢anju viSine glob za teZje krSitve nepremiéninskih
druzb je predlagatelj sledil na€elu u€inkovitosti, sorazmernosti in odvracilnosti. Pri izrekanju glob
za te vrste krSitev po do sedaj veljavhem zakonu se je izkazalo, da so nesorazmerne, saj so
najniZje doloene globe previsoke, kar ima za posledico, da izrek najniZje globe v visini 12 5000
eurov za manjSo nepremicninski druzbo lahko pomeni takojSnje prenehanje dejavnosti. Po
predlogu se zato najnizZja globa za hujSe prekrSke nepremiéninske druzbe zniZuje z 12.500 na
6.000 eurov, medtem ko najvi§ja ostaja 250.000 eurov. K ucinkovitosti, sorazmernosti in
odvracilnosti glob naj bi prispevalo tudi izrekanje glob v razponu, kar pomeni, da bo inSpektor

63



lahko izrekel globo tudi v znesku, ki je vi§ji od najniZje predpisane globe na nacin, kot je dolo¢en
v 45. ¢lenom zakona. Za zgoraj navedene prekrSke se lahko z globo kaznuje tudi odgovorna
oseba nepremicninske druzbe in sicer v razponu od 1.000 do 10.000 eurov.

K 40. ¢lenu

(lazje krsitve nepremicninske druzbe)

Predlog lo¢i med hujSimi in lazjimi krSitvami nepremicninskih druzb. Za laZji prekrdek je po
predlogu predvidena globa od 3.000 do 30.000 eurov. lzreCe se lahko, ¢e nepremicninska
druzba sklene pogodbo o posredovanju, ki ne vsebuje vseh predpisanih sestavin, ¢e splosni
pogoji ne vsebujejo podatkov iz 21. ¢lena, ¢e so kr8ena pravila ogladevanja, ¢e narocnika ne
seznani z vsemi okoliS¢inami, ki so pomembne za njegovo odlo€itev o sklenitvi pogodbe o
nepremicnini. Mednje spada trzna vrednost nepremicnine, vsebina predpisov, ki so pomembni
za sklenitev pogodbe, visina in vrsta davénih obveznosti, vidina stroSkov za overovitve, vpisa v
zemljiSko knjig, ugotavljanje pravnega in dejanskega stanja nepremicnine in obstoj gradbenega
in uporabnega dovoljenja za nepremi¢nino. ViSina globe za laZje prekrske, ki jo lahko inSpektor
izreCe tudi odgovorni osebi nepremicninske druzbe je od 500 do 5.000 eurov.

K 41. €lenu

(krsitve investitorja)

V predlogu so posebej dolo¢ene krsitve in viSina glob za investitorje, ki gradijo za trg in na
podlagi 32. ¢lena zakona prodajajo nepremicnine preko oseb, ki izpolnjujejo pogoje za
opravljanje poslov posredovanja. Investitor je odgovoren za prekrdek, za katerega se kaznuje z
globo od 6000 do 250 000 eurov, Ce zanj opravlja posle prodaje oseba, ki ni nepremicninski
posrednik oziroma, ki nima dovoljenja za posredovanje. Za isti prekrSek se lahko kaznuje
odgovorna oseba nepremicninske druzbe z globo od 1000 do 10 000 eurov. Za krdenje pravil
oglasevanja pa se investitor kaznuje z globo od 3000 do 30 000 eurov, odgovorna oseba pa z
globo od 500 do 5000 eurov.

K 42. ¢lenu

(krSitve nepremicninskih posrednikov)

Dolocba opredeljuje krsitve nepremicninskih posrednikov in se glede viSine globe ne razlikuje
od ZNPosr. Ta ostaja v razponu od 650 do 5.000 eurov. Glede na vsebinske spremembe, ki se
nanasajo na nekatere novo opredeljene obveznosti nepremiéninskih posrednikov, pa so v
predlog vnesene tudi globe za novo dolo€ene krsitve in sicer se izreCejo, Ce: nepremicninska
druzba naroCnika ne seznani z vsemi okolis€inami, ki so pomembne za naroénika za sklenitev
pogodbe o nepremicnini: pred sklenitvijo pogodbe o nepremicnini ne preveri pravhega in
dejanskega stanja nepremicnine; narocnika in tretjo osebo jasno in razumljivo pisno ne opozori
na pravne oziroma stvarne napake nepremicnine, e je zanje vedel ali bi jih lahko ugotovil s
skrbnim preverjanjem stanja. Predlog zajema tudi vse krSitve po ZNPosr, in sicer v zvezi s
fiduciarnim racunom, pogojem opravljanja poslov posredovanja, sporoCanjem sprememb
podatkov za evidenco nepremicninskih posrednikov in dolZnostjo ravnanja s skrbnostjo dobrega
strokovnjaka.

K 43. ¢lenu

(druge krsitve)

Tudi pri tej dolo¢bi gre za novo ureditev, ki Siri krog krSiteljev na osebe, ki jih ne moremo Steti za
posrednike in jih zato dolo¢ba o krSitvah posrednikov ne pokriva, ker ne izpolnjujejo zakonsko
dolocenih pogojev za opravljanje poslov posrednika. Glede na to, da na nepremi¢ninskem trgu
posle posredovanja opravljajo tudi osebe brez dovoljenja, je za za&Cito naroCnikov in tretjih
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oseb bilo potrebno predvideti sankcije. ViSina globe za osebo, ki nima dovoljenja in opravlja
posle posredovanje se giblje od 650 do 5,000 eurov.

K 44. ¢lenu

(globa, izrecena v hitrem postopku)

Predlog vsebuje moZnost izrekanja glob v razponu, kar je glede na ZNPosr novost. Ureditev
inSpektorjem omogocCa izrekanje sorazmernih globe, ki bodo odvracale nepremicninske druzbe,
nepremicninske posrednike, investitorje in druge osebe od krsitev oziroma opustitev z zakonom
dolo€enih obveznosti. Nov nacin izrekanja glob v razponu pomeni, da bo inSpektor lahko
izrekel globo tudi v znesku, ki je visji od najniZje z zakonom predpisane globe.

K 45. ¢lenu

(dokon€anje postopkov)

Glede dokonc¢anja postopkov, ki so bili uvedeni pred uveljavitvijo predlaganega zakona, velja
splosno pravilo, da se zakljucijo po dosedanjih predpisih.

K 46. ¢lenu

(pridobljene pravice)

Dolo¢ba konkretizira pravilo, da se pravice, pridobljene po ZNPosr in predpisih o poklicnih
kvalifikacijah pred uveljavitvijo tega zakona, uporabljajo tudi po uveljavitvi tega zakona. To velja
za licence, ki se po tem zakonu Stejejo kot dovoljenja, pridobljene poklicne certifikate o
nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica«, strokovne izpite, opravljene do
uveljavitve zakona in posredniSke izkaznice, izdane pred uveljavitvijo tega zakona. Predlog v
drugem odstavku za postopke, ki teCejo po 10. lenu ZNPosr, dolo¢a izjemo. Ureja postopke
pridobitve dovoljenja posrednikom, ki jim je bilo zatasno odvzeto dovoljenje v skladu s tretjim
odstavkom 10. ¢lena ZNPosr. Ti lahko pridobijo dovoljenje po tem zakonu, €e izpolnjujejo s tem
zakonom dolo¢ene pogoje. ZNPosr doloa postopek zacasnega odvzema licence zaradi
odvzema poslovne sposobnosti in neizpolnjevanja pogoja dodatnega izobraZzevanja. Ce
posrednik dodatnega izobrazevanja do uveljavitve tega zakona ne izpolni, se Steje da nima vec
licence. Lahko pa vloZi zahtevo za izdajo dovoljenja po tem zakonu, pri ¢emer upravna enota
uposteva certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji za posrednika v skladu s predpisi, ki urejajo
poklicne kvalifikacije. V teh primerih je ve€inoma Slo za za€asni odvzem licence, ker posrednik
ni izpolnil pogoja obveznega dodatnega izobraZzevanja iz 8. ¢lena ZNPosr. Za opustitev te
obveznosti dolo€a za€asni in ne trajni odvzem licence. Z zaasnim odvzemom licence pa
posredniku ni prenehal veljati certifikat za nepremicninskega posrednika. Predlog obveznost
dopolnilnega izobraZevanja in zacasni odvzem dovoljenja zaradi tega razloga ukinja. Nekdo, ki
na novo daje vlogo za dovoljenje, pa certifikata Se nima, ga bo moral pridobiti v skladu s
predlogom tega zakona.

K 47. ¢lenu

(vzpostavitev evidence)

Z dolocbo je postavljen rok, v katerem mora ministrstvo vzpostaviti centralno elektronsko
evidenco nepremicninskih posrednikov in ureja nacin obdelave podatkov ministrstva, upravnih
enot in Trznega inSpektorata RS ter prenos podatkov iz imenika v novo evidenco. Ministrstvo
mora vzpostaviti evidenco v Sestih mesecih po uveljavitvi zakona. Do vzpostavitve evidence
podatki obdelujejo ro€no in se med organi poSiljajo po elektronski poti ali na drug primeren
nacin. Po vzpostavitvi evidence se vsi podatki o nepremicninskih posrednikih, ki so bili do
uveljavitve tega zakona v skladu s Pravilnikom o strokovhem izpitu, licencah in vodenju imenika
nepremicninskinh posrednikov, vpisani v imenik, vpiSejo v evidenco. Predlog predvideva
centralno vodeno elektronsko evidenco, do katere bodo imele dostop vse upravne enote,
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pristojno ministrstvo in Trzni inSpektorat Republike Slovenije. Trenutno pristojno ministrstvo
vodi imenik nepremicninskih posrednikov in v skladu s svojo pristojnostjo tudi izdaja in odvzema
licence. Po predlogu bodo dovoljenja nepremicninskim posrednikom lahko izdajale in
odvzemale vse upravne enote, ki bodo vodile in obdelovale podatke po tem zakonu glede
izdajanja dovoljenj, pristojno ministrstvo pa bo vodilo in vpisovalo podatke glede postopkov
priznavanja poklicnih kvalifikacij in hkrati tudi upravljalo evidenco v skladu s tem zakonom.

K 48. ¢lenu

(izobrazbeni pogoj, pridobljen po prejSnjih predpisih)

Gre za dolocbo, ki jo vsebuje ZNPosr glede izobrazbenega pogoja in pridobljenih izkusenj. Te
se bodo upostevale tudi po uveljavitvi tega zakona.

K 49. ¢lenu

(rok za izdajo izvrSilnega predpisa)

Clen vsebuje rok za izdajo izvedbenega predpisa in njegovo vsebino. S pravilnikom bo
dolo€ena vloga za pridobitev dovoljenja, obrazci za posamezna dejanja v postopku in vsebina
prijave za zaCasno in ob&asno opravljanje reguliranega poklica. Pravilnik bo minister, pristojen
za prostor izdal v treh mesecih od uveljavitve tega zakona. Do njegove uveljavitve se uporablja
Pravilnik o strokovnem izpitu, licencah in vodenju imenika nepremi¢ninskih posrednikov.

K 50. ¢lenu
(prenehanje veljavnosti)
V dolocbi so navedeni predpisi, ki bodo prenehali veljati z uveljavitvijo tega zakona.

K 51. €lenu

(zacetek veljavnosti)

V tem €lenu je doloCena vacatio legis, ki glede na spremembe ureditve omogoc¢a pravocasno
pripravo na izvajanje zakon.
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