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Skupina poslank in poslancev Sign. zn.:
(prvopodpisana Natasa Sukic) Kratica:

Na podlagi 88. ¢lena Ustave Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 33/91-l, 42/97,
66/00, 24/03, 69/04, 68/06, 47/13, 47/13 in 75/16), 19. ¢lena Zakona o poslancih
(Uradni list RS, &t. 112/05 - uradno preciSéeno besedilo, 20/06 - ZNOJF-1 in 109/08,
39/11 in 48/12) in 114. ¢lena Poslovnika Drzavnega zbora Republike Slovenije (Uradni
list RS, st. 92/07 - uradno preci$¢eno besedilo, 105/10, 80/13 in 38/17) vlagamo spodaj

podpisana poslanka in poslanci

PREDLOG ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O
NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU

ki vam ga posiliamo v obravnavo in sprejem po skrajSanem postopku na podlagi 142.
¢lena Poslovnika Drzavnega zbora Republike Slovenije.

Na sejah Drzavnega zbora in na sejah matiénega delovnega telesa bo v imenu
predlagateljev sodelovala Natasa Suki€.

Priloga:
- Predlog Zakona
- Podpisi poslank in poslancev:



PREDLOG ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O
NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU

. UVOD
1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM PREDLOGA ZAKONA

78. Clen Ustave Republike Slovenije (Uradni list RS, &t. 33/91-1, 42/97 — UZS68, 66/00
— UZ80, 24/03 — UZ3a, 47, 68, 69/04 — UZ14, 69/04 — UZ43, 69/04 — UZ50, 68/06 —
UZ121,140,143, 47/13 — UZ148, 47/13 - UZ90,97,99 in 75/16 — UZ70a) doloda, da
drzava ustvarja moZnosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. Kljub
temu pa ta mozZnost za vedino drzavljanov, ki niso lastniki stanovanj, v praksi ne
obstaja. Razlog za to so visoke cene stanovanj, slabo delovanje in finanéna
podhranjenost javnih stanovanjskin skladov, visoke trZne najemnine zasebnih
stanovanj, ki se oddajajo na trgu, ter visoki stroski nepremiéninskega posredovanja, ki
jih morajo nositi tudi tisti, ki storitve sploh niso naroéili.

V letu 2017 so cene nepremicnin po sedmih letih relativne stagnacije zopet zacele
strmo rasti. Rast je bila najbolj opazna v Ljubljani, kjer so se cene rabljenih stanovanj v
dveh letih povelale za skoraj 18 odstotkov, nova stanovanja pa se oglasujejo in
prodajajo po ve¢ kot 3000 evrov za kvadratni meter. V nekaterih predelih je cena
rabljenih stanovanj praktino ista kot cena novih, kar je posledica tega, da na trgu ni
dovolj stanovanj. Rast cen se je nadaljevala tudi v prvem polletju leta 2018. Po
podatkih PoroCila o slovenskem nepremicninskem trgu za |. polletje 2018 so bile cene
stanovanjskih nepremicnin prvi polovici leta v povpreéju sicer e pod rekordnimi iz leta
2008, so se jim pa po pospesSeni rasti v zadnjem letu Ze zelo priblizale. Povpreéna
cena rabljenega stanovanja je bila leta 2018 Se za Sest odstotkov vi§ja kot v drugem
polletju leta 2017 in za 11 odstotkov visja kot v prvem polletju 2017.

Kljub padcem cen stanovanj v ¢asu krize so bila ta tudi takrat §e vedno predraga za
vecino prebivalcev, predvsem za mlade, ki se hkrati kot z visokimi cenami nepremiénin
soocajo tudi z vse vecjo prekarizacijo na podrogju trga dela, ki zaradi njej inherentne
finanéne negotovosti in slabega pladila za opravljeno delo ne omogoéa pridobitve
stanovanjskih posojil na banki niti dolgoroénega varevanja za nakup lastne
nepremicnine. Trenutna rast cen nepremicnin vse te pogoje $e poslabsuje.

Eden od razlogov za nedostopnost stanovanj za veéino prebivalk in prebivalcev
Slovenije so tudi visoka placila za nepremiéninsko posredovanje. Zakon o
nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 72/06 — uradno preéiséeno besedilo
in 49/11) sicer. omejuje najvisjo dovoljeno pladilo za posredovanje v primeru nakupa ali
prodaje. V teh primerih placilo za posredovanje za isto nepremiénino ne sme presegati
4% od pogodbene cene, ta omejitev pa ne velja, kadar je pogodbena vrednost
nepremicnine manj$a od 10.000 evrov. V primeru oddaje ali najema nepremiénine pa ta
omejitev ne velja in se na trgu dolo¢a prosto. V praksi to pomeni, da pri vegini poslov
oddaje in najema, ki se sklepajo zlasti za oddajo in najem stanovanj, pladilo za
posredovanje dolo€¢a trzno.

Nepremicninski posredniki v Splosnih pogojih poslovanja pri posredovanju v prometu z
nepremicninami vedinoma sami omejujejo viSino pladila za posredovanje, ki si ga
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zaracunajo za posredovanije pri najemu, oddaji ali zakupu nepremiénin, na visino dveh
mesecénih najemnin plus davek na dodano vrednost. Spodaj navajamo nekaj primerov
t. i. samoomejevanja nepremiéninskih posrednikov pri zaraunavanju pladila za
posredovanje pri najemu oziroma »provizij«, kot to pogosto imenujejo nepremicninski
posredniki kljub temu, da Zbornica za poslovanje z nepremiéninami pri Gospodarski
zbornici Slovenije meni, da ima ta pojem »negativno konotacijo«, s katero se
»omalovazuje vlioga in pomen nepremiéninskega posrednika«.

»V primeru posredovanja pri oddaji oziroma najemu nepremicnine pridobi posrednik
pravico do provizije najveé v visini dveh mesecnih najemnin + 22 % DDV.«'

»V primeru posredovanja pri najemu oziroma oddaji ter zakupu nepremicnine ima
nepremicninska druzba pravico do provizije v viSini dveh meseCnih najemnin, najmanj
pa 250 EUR oziroma do zneska, kot ga pogodbeni stranki doloCita v pogodbi o
posredovanju v prometu z nepremiéninami.«?

»Pladilo za posredovanju pri najemu znasa dve mesecni najemnini + 22% DDV.«3

»Ce nepremicninska druzba posreduje najemu oziroma oddaji nepremiénin, ima
nepremicninska druzba pravico do plaCila za posredovanje v viSini dveh najemnin
oziroma najmanj 400,00 EUR (poveéano za DDV).«*

»V primeru posredovanja pri oddaji ali najemu nepremicnine, vsaka od strank najemne
pogodbe plada provizijo v viSini enomeseCne najemnine, razen ¢e je v pogodbi o
posredovanju doloéeno drugace. V primeru, da nepremininska druzba posreduje pri
sklenitvi predpogodbe, se za potrebe doloCanja placila za posredovanje kot vrednost
uposteva vrednost predmeta glavne pogodbe.«® '

ViSina trzne najemnine v Sloveniji se giblje med 4,77 do 12,42 evra na kvadratni meter.
Najvisje najemnine so seveda tam, kjer je pomanjkanje stanovanj najbolj obcutiti, t. j. v
Ljubljani in na obali. Po podatkih portala nepremicnine.net je maja 2017 cena najema
stanovanja v Ljubljani zna8ala 11,28 evra na kvadratni meter. Najemnina za stanovanje
za stiriClansko druzino, ki naj bi bilo veliko vsaj nekje med 55 do 65 kvadratnih metrov,
tako v povpreéju znasa ve€ kot 600 evrov.

Nepremiéninske druzbe za posredovanje pri najemu zaracunajo znesek v visini ene do
dveh najemnin. Poleg tega mora najemnik po navadi lastniku stanovanja placati tudi
var$éino v viSini vsaj ene najemnine. Skupni stroski najema 60 kvadratnih metrov
velikega stanovanja tako brez najemnine znasajo od 1200 do 1800 evrov ali dve do tri
minimalne neto plae. Zaradi tega je najem trznih stanovanj za vecino ljudi moéno
otezen.

Se posebej visoke cene nepremiéninskega posredovanja prizadenejo Studentke in
studente, ki so zaradi manka sob v Studentskih domovih pogosto prisiljeni najemati
stanovanja in sobe. Najemajo jih veinoma za obdobje od nekaj mesecev do najveé
enega leta. Gre za kategorijo prebivalk in prebivalcev, ki praviloma $e nimajo rednih
dohodkov, €e jih imajo, pa so ti razmeroma nizki. Kljub temu so tudi oni na koncu
primorani placati pladilo za posredovanje v viSini dveh mese€nih najemnin.

! http://www.agencija-nera.si/splosni-pogoji-poslovanja-z-nepremicninami/

2 http://www. prips-nepremicnine.si/templates/project/prips/files/splosni_pogoji_poslovanja.pdf
3 http://www.central.si/Splosni_pogoji/

4 http://www.internepremicnine.si/splosni_pogoji.pdf

5 https://rocco-nepremicnine.si/splosni-pogoji-poslovanja/



Visina pladila za posredovanije pri najemu $e ne bi bila toliko problematiéna, ée se ne bi
skoraj vedno prevalila v breme najemnika, ki praviloma v teh poslih nastopa kot
finanéno najsibkejsa stranka. Ceprav trenutno veljavni Zakon o nepremiéninskem
posredovanju v 5. €lenu dolo¢a, da lahko plagilo za posredovanje nepremiéninska
druzba zaratuna le naroéitelju na podlagi pogodbe o posredovanju v prometu z
nepremininami, se praviloma v teh poslih vedno koristi zakonska doloéba, ki
narocitelju omogoca, da ¢e je med strankama za dolo¢eno nepremiénino dogovorjeno,
da placilo za posredovanje placata obe stranki, se znesek iz prej$njega odstavka
razdeli. Velikokrat pa gredo posredniki in najemodajaici e korak dlje in stroske
posredovanja v celoti prenesejo na najemnike, placilo provizije s strani najemnika pa
postavljajo celo kot pogoj za to, da se o poslu sploh priénejo pogovarjati. Tako smo
lahko 17. decembra 2018 med oglasi, ki so se na portalu nepremicnine.net prodajali
preko posrednikov vedno zasledili pogojevanje sklepa najemne pogodbe s plagilom
dela pladila za posredovanje nepremicninski posredniski druzbi. Spodaj navajamo
nekaj primerov:

»Najemodajalec pogojuje placilo provizie posredovanja v viSini dogovorjene
dvomesecCne najemnine plus DDV na nacin, da najemnik placa polovico omenjene
obveznosti t. j. znesek enomesecne najemnine plus DDV, oddamo. Cena: 1.200,00
EUR/mes.«®

»Najemodajalec pogojuje sklenitev najema z delitvijo placila provizije za posredovanje
v viSini dveh mesecénih bruto najemnin plus DDV na naéin, da najemnik placa 1
(polovico) omenjene obveznosti t. j. znesek enomeseéne koncne dogovorjene bruto
najemnine plus 22 % DDV«’

»Pogoj lastnika pri oddaji je, da najemnik prevzame stro§ek 1/2 nepremiéninske
provizije, kar zna$a: viSina ene najemnine + DDV.«®

»StroSek posredovanja agencije za najemnika je v vi§ini ene meseéne najemnine.«®

»Najemodajalec pogojuje sklenitev najema z delitvijo placila provizije za posredovanje
v viSini dveh meseénih bruto najemnin plus DDV na nadéin, da najemnik placa 1
(polovico) omenjene obveznosti t. j. znesek enomeseéne koncne dogovorjene bruto
najemnine plus 22 % DDV.«°

»Pogoj najema: placilo vars$¢ine najemodajalcu (v znesku enomeseéne najemnine) in
placilo provizije (v znesku enomesec¢ne najemnine + 22 % DDV).«"

»Pogoji najema: placilo najemnine, placilo varscine - dvomeseéne najemnine + plaéilo
provizije agenciji v viSini enomeseéne najemnine + DDV.«1?

Dogovor, do katerega naj bi po zakonu priSlo med strankama pri sklepanju pogodbe o
oddaji, najemu oziroma zakupu nepremicnine, je tako Ze v samih oglasih predstavijen

shttps://www.nepremicnine.netlogIasi-oddaja/koseze—mostec-odlicna-ponudbastanovanje
6231247/ .

" https://www.nepremicnine.net/oglasi-oddaja/bizovik-stanovanje_6232659/

8 https://www.nepremicnine.net/oglasi-oddaja/brdo-zeleni-gaj-stanovanje_6232015/

® https://www.nepremicnine.net/oglasi-oddaja/brinje-stanovanje_6200567/

'® https://www.nepremicnine.net/ogiasi-oddaja/lj-center-stanovanje_6225808/

" https://www.nepremicnine.net/oglasi-oddaja/crnuce-stanovanje_6232070/

12 https://iwww.nepremicnine.net/oglasi-oddaja/btc-stanovanje 6221782/
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kot izvrSeno dejstvo, ¢eprav ena od strank (praviloma najemojemalec) sploh Se ni
vzpostavila stika niti s posrednikom niti z najemodajalcem. V zakonu jasno piSe, da je
delitev placila za posredovanje mogoca, »Ce je to med pogodbenima strankama
dogovorjeno«. Nacin oddaje nepremicnin, kjer se tak dogovor postavlja kot pogoj za
najem je groba zloraba zakona. Ne glede na to, pa tudi v primeru, da bi bilo Ze
vnaprej$nje pogojevanje o delitvi placila za posredovanje sporno tudi, e bi zakon to
omogocal, saj je samoumevno, da je plaénik neke storitve lahko samo oseba, ki je to
storitev naroéila. Najemojemalci in zakupniki praviloma niso naroéniki storitev
nepremicninskega posredovanja, vendar morajo kljub temu nositi stroSke teh storitev,
ki so jih pri nepremiéninskih agencijah naroGili imetniki zasebne lastnine. V primeru, da
so najemodajalci in zakupniki naro¢niki teh storitev, pa je jasno, da morajo stroske
nepremicninskega posredovanja v celoti nositi sami.

Se ena od slabosti trenutno veljavnega zakona je neurejenost obraéunavanja dodatnih
storitev in dejanskih stroSkov. Nepremicninska druzba je namre¢ upravi¢ena do placila
za dodatne storitve v viSini dejanskih stroskov, ki so ji s temi storitvami nastali. Pri tem
je omejena na visino, ki je dolodena v splosnih pogojih posiovanja nepremicéninske
druzbe in v pogodbi o posredovanju v prometu z nepremicninami, sklenjeni med
nepremicninsko druzbo in naroditeliem. Druzba ima pravico do pladila le, ¢e je pladilo
dodatnih storitev pisno dogovorjeno med strankama.

Praksa je v zvezi z zaraCunavanjem dodatnih storitev pokazala zaraunavanje
nesorazmerno visokih dejanskih stroskov, ki v nekaterih primerih dosegajo viSino
placila za posredovanje iz 5. ¢lena zakona, na kar je po navedbah Viade RS opozoril
tudi Trzni inSpektorat RS, ki je obravnaval nepremiéninsko druzbo, ki je svoje stroSke
zaracunala po ceniku, vendar so bili ti doloéeni tako visoko, da so skoraj dosegli viSino
najvisjega dovoljenega pladila za posredovanje. V navedenem primeru je
nepremicninska druzba zaob$la osnovno pravilo nepremiéninskega posredovanja, po
katerem ima nepremicninska druzba pravico do piadila za posredovanje, ko je pogodba
o nepremicnini sklenjena. ViSanje stroskov za dodatne storitve tako Se dodatno drazi
nakup ali najem nepremicnine in dela reSevanje stanovanjskih vprasanj prebivalk in
prebivalcev Slovenije Se toliko teZje.

Poleg navedenih anomalij je sprememba Zakona o nepremiéninskem posredovanju
potrebna tudi zaradi uskladitve z zakonodajo Evropske unije, in sicer Direktivo
Evropskega parlamenta in Sveta 2006/123/ES z dne 12. decembra 2006 o storitvah na
notranjem trgu (UL L $t. 376 z dne 27.12.2006, str. 36). S sprejetiem Zakona o
spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS,
§t. 49/11) je bil zagotovljen prenos Direktive 2005/36/ES in Direktive 2006/123/ES,
vendar je Komisija po podrobni preucitvi nacionalnih doloéb ugotovila krsitev Direktive
2006/123/ES, na kar je Republiko Slovenijo opozorila z Uradnim opominom, in sicer
krsitvijo st. 2018/2184, z dne 20. 7. 2018, s katerim je bil zaet predsodni postopek
zaradi neuskladitve dolo€b ZNPosr z doloébo prvega odstavka 14. €lena Direktive
2006/123/ES, ki prepoveduje vsakrsno diskriminacijo, ki posredno ali neposredno
temelji na drzavijanstvu. Republiki Sloveniji se ocita, da nacionalne poklicne
kvalifikacije v Republiki Sloveniji ne morejo opravijati tujci, saj je v 7. élenu ZNPosr
dolo€eno, da le drzavijani Republike Slovenije lahko opravljajo nacionalno poklicno
kvalifikacijo.

2. CILJI, NACELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA

2.1 Cilji




Cilji predloga zakona so:

- omejitev najvi§jega dovoljenega pladila za posredovanje pri najemu ali oddaiji
nepremicnine;

- prenos celotnih strodkov nepremiéninskega posredovanja na naroénika storitve
nepremiéninskega posredovanija;

- omejitev viSine dejanskih stroSkov, ki jih nepremiéninska druZba zaraéuna
naroéniku; '

- uskladitev dolo€b o pridobitvi kvalifikacij za nepremiéninskega posrednika z
zakonodajo Evropske unije.

2.2 Nacela

Temeljni naceli predloga zakona sta ustvarjanje moznosti, da si drZavljani lahko
pridobijo primerno stanovanje in zagotavljanje u¢inkovitega varstva potrosnikov. Zlasti
slednje je osnovni razlog za regulacijo storitev na trgu nepremiéninskega posredovanja
in v tem predlog zakona ne odstopa od nacel Ze veljavnega zakona.

2.3 Poglavitne resitve

Predlog zakona omejuje viSino najviSjega dovolienega placila za posredovanje brez
davka na dodano vrednost pri najemni pogodbi za isto nepremiénino na najveé 4 %
pogodbene vrednosti, ki je doloéena kot zmnoZek v najemni pogodbi dologene
najemnine in Stevilom mesecev, za katere se najemna pogodba sklepa, a ne veé kot
eno mesecno najemnino in ne manj kot 150 evrov. S tak$no doloébo se omejuje
stroske, ki nastajajo pri oddaji nepremi¢nine in s tem posredno niZa stroSke najema
nepremicnine. V primeru oddaje nepremi¢nine za zelo nizko najemnino in za zelo
kratek Cas je posredniku Se vedno zagotovolien zasluzek v vi§ini najmanj 150 evrov,
najemodajalci pa so zaradi zgornje omejitve v vi§ini ene meseéne najemnine stimulirani
tudi k oddajanju za dalj§e ¢asovno obdobje v primerih, kjer bi sicer omejitev na stiri
odstotke pogodbene vrednosti pomenila zelo visok strosek posredovanja. S tem se
spodbuja dolgoro¢nejo oddajo in najem, posleditno pa se zagotavija vegjo
stanovanjsko varnost najemnikov. Gre za podobno omejitev, ki v trenutno veljavnem
zakonu Ze velja za posredovanje pri nakupu in prodaji nepremiénin.

Poleg omejevanja viSine najemnine zakon tudi jasno doloda, da stroske
nepremicninskega posredovanja v celoti nosi naroénik storitve. Trenutni sistem, v
katerem se strodki nepremifninskega posredovanja prenasajo na tiste, ki niso
najemniki storitev, je nevzdrzen. Zlasti to velja za primere, ko morajo stroske
nepremicninskega posredovanja nositi najemniki nepremiénin in tako poleg Ze tako
visokih najemnin in var$éin placevati $e stroske storitev, ki jih niti niso naroéili niti niso
prosili. '

Zakon poleg tega omejuje visino dejanskih stroskov, ki jih nepremiéninska druzba lahko
zaraduna naroéniku. Ce se stranki dogovorita, da bo naro&nik, poleg plaCila za
posredovanje, placal tudi dodatne storitve, ki jih nepremiéninski posrednik opravi za
narocnika skladno z dogovorom in te ne spadajo v storitve nepremiéninskega
posredovanja, morajo biti te dogovorjene storitve izrecno opredeljene v pogodbi o
posredovanju. ViSina placila pa mora biti dolo¢ena v splognih pogojih, kakor tudi v
pogodbi o posredovanju ali v aneksu k pogodbi o posredovaniu.

Glede dejanskih stroskov zakon dolo¢a, da je nepremi¢ninska druZba upraviéena do
povraCila dejanskih stroSkov samo v primeru, ko ni upravitena do pladila za
posredovanje in sicer, ée naroénik sam najde tretjo osebo, s katero skiene pogodbo o
nepremicnini, ¢e sklene pogodbo o nepremiénini preko druge nepremininske druzbe
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ali &e enostransko odpove pogodbo, preden ta potete. Posrednik je upraviéen do
povracila stroskov do viSine v vrednosti 150 evrov.

S spremembo zakona se tudi odpravlja ovira, da lahko samo drzavljani Republike
Slovenije opravljajo nacionaino poklicno kvalifikacijo, tujci pa lahko pridobijo poklicno
kvalifikacijo le v tujini. Na podlagi navedenih sprememb Ilahko kdorkoli pridobi
nacionalno poklicno kvalifikacijo za nepremi¢ninskega posrednika v Sloveniji, kdorkoli,
ki pa pridobi poklicno kvalifikacijo v tujini, se mu ta lahko prizna po postopku
priznavanja poklicnih kvalifikacij. Spremenijo se tudi pogoji za za¢asno ali ob&asno
opravljanje reguliranega poklica, saj se nanasSa na vse osebe, ki so v drugi drzavi
opravile poklicno kvalifikacijo. Ustrezno se spremenijo tudi dolocbe o prekrskih.

3. PRILAGOJENOST UREDITVE PRAVU EU IN PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH
PRAVNIH SISTEMIH

3.1 Prilagojenost ureditve pravhemu redu Evropske unije

Predlog zakona se usklajuje s pravnim redom evropske unije v delu, kjer se
spreminjajo dolocbe glede pridobivanja kvalifikacij za nepremininskega posrednika z
zakonodajo Evropske unije.

3.2 Prikaz ureditve v drugih pravnih sistemih
3.2.1 Avstrija

Visina plaéila za posredovanije ni predpisana. Obraunava se plaéilo za posredovanje,
ki znaSa: za primer prodaje stanovanjskih nepremicénin do 4 % brez DDV, do dve
mesecni najemnini brez DDV pri najemu stanovanjskih nepremiénin (glede na &as
trajanja najemne pogodbe), do tri mesecne najemnine brez DDV pri oddaji poslovnih
nepremicnin (glede na &as trajanja najemne pogodbe).

3.2.2 Nemdéija

Visina placila za posredovanje ni omejena po zakonu, temve¢ se zaracunava krajevno
obi¢ajno pladilo za posredovanje, ki znasa za primer prodaje stanovanjskih
nepremicnin med 5,95 % in 7,14 % pogodbene cene, vkljuéno z DDV. Pri posredovanju
pri najemu stanovanjskih nepremiénin znasajo pladila za posredovanje do dveh
mesecnih najemnin in na to dodatni DDV, kar pa je omejeno na najemodajalce, kadar
so ti naro¢niki. Na podlagi posebnega interventnega zakona, ki velja od 1. 7. 2015
naprej (nem. Wohnungsvermittiungsgesetz) je uvedeno nadelo naro€anja (nem.
Bestellerprinzip), ki dolo¢a, da placilo za posredovanje pri oddaji nepremiénine plaéa
izkljuéno tista oseba, ki je naro€ila posle posredovanja (naroénik). Za primer
posredovanja pri prodaji ali oddaji poslovnih nepremiénin so viSina plaéila in ostali
pogoji dogovorjeni individualno med gospodarskimi subjekti.

3.2.3 Hrvaska

Placilo za posredovanje se dolo¢a prosto. Urejena je pravica do pladila za
posredovanje Zze po sklenitvi predpogodbe, €e je to izrecno dogovorjeno. Posebej je
urejena pravica do pladila stvarnih stroSkov nepremiéninske druzbe ne glede na uspeh

pri posredovanju.

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

Predlog zakona ne bo imel finanénih posledic za drzavni proraéun in druga javna
finanéna sredstva. ‘

5. DRUGE POSLEDICE, Kl JIH BO IMEL SPREJEM PREDLOGA ZAKONA

Zakon bo znizZal stroSke najema nepremicnin.

6. RAZLOG ZA SPREJEM ZAKONA PO SKRAJSANEM POSTOPKU

Predlagamo, da se predlog novele zakona obravnava po skrajsanem postopku, ker gre
za manj zahtevne dopolnitve zakona.



Il. BESEDILO CLENOV

1. élen

V Zakonu o nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS, st. 72/06 — uradno

preci§€eno besedilo in 49/11) se v 5. &lenu v prvem odstavku ¢rta drugi stavek.
Doda se nov drugi odstavek, ki se glasi:

»(2) Placilo za posredovanje pri najemni pogodbi za isto nepreminino znasa najvec 4
% od pogodbene vrednosti brez davka na dodano vrednost, vendar ne ve€ kot znesek
enomesecne najemnine brez davka na dodano vrednost in ne manj kot 150 evrov brez
davka na dodano vrednost. Pogodbena vrednost iz prejSnjega stavka je zmnoZek
zneska mesecne najemnine in Stevila meseceyv, za katerega se nepremiénina oddaja.«.

V dosedanjem drugem odstavku, ki postane tretji odstavek, se €rta drugi stavek.
Dosedaniji tretji odstavek postane Cetrti odstavek.
Doda se nov peti odstavek, ki se glasi:

»(5) Doloéba prodajne, najemne, zakupne ali druge pogodbe (v nadaljnjem besedilu:
pogodbe) za doloceno nepremiénino, ki je v nasprotju s prvim, drugim in tretjim
odstavkom tega €lena, je ni¢na.«.

Dosedanji cetrti odstavek postane nov Sesti odstavek.

2. clen

7. ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»7. ¢len
(status nepremi¢ninskega posrednika)

(1) Status nepremicninskega posrednika pridobi oseba z dnem vpisa v imenik
nepremicninskih posrednikov. S pridobitvijo statusa iz prejSnjega stavka oseba dobi
pravico opravljati posle posredovanja v prometu z nepremi¢ninami.

(2) Vlogo za vpis v imenik nepremiéninskih posrednikov vioZi posameznik pri
pristojnem ministrstvu na obrazcu objavijenem na spletni strani pristojnega ministrstva.

(3) V imenik nepremicninskih posrednikov se lahko vpiSe oseba, ki izpolnjuje enega od
naslednjih pogojev: 4
— Jje pridobila certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma
posrednica za nepremiénine« v skladu z zakonom, ki ureja poklicne
kvalifikacije,
— je opravila strokovni izpit za nepremitninskega posrednika pred zadetkom
veljavnosti predpisov, ki urejajo nacionalne poklicne kvalifikacije, ali
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— ji je bila izdana odloba ministrstva o priznanju poklicne kvalifikacije v skladu s
7.a ¢lenom tega zakona,
in ni bila pravnomoéno obsojena za kaznivo dejanje zoper premoZenje, gospodarstvo,
pravni promet, Zivljenje in telo, spoino nedotakljivost ali javni red in mir.

(4) Podatek, da je posameznik pridobil nacionalno poklicno kvalifikacijo iz prej$njega
odstavka, pridobi pristojno ministrstvo po uradni dolznosti iz zbirke nacionalnega
informacijskega srediSa za poklicne kvalifikacije, podatek o nekaznovanosti pa iz
kazenske evidence.«.

3. ¢len
7.a Clen se spremeni tako, da se glasi:

»7.a &len
(priznavanje poklicnih kvalifikacij)

(1) Osebe, ki so pridobile poklicno kvalifikacijo v drugi drzavi pogodbenici in Zelijo v
Republiki Sloveniji trajno opravijati regulirani poklic po tem zakonu, morajo pri
ministrstvu pridobiti odloébo o priznanju poklicne kvalifikacije.

(2) Naloge ministrstva in postopek za priznavanje poklicnih kvalifikacij doloéa predpis,
ki ureja postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij. «

4. Clen
7.b &len se spremeni tako, da se glasi:

»7.b &len
(zaCasno ali ob&asno opravljanje reguliranega poklica)
(1) Osebe, ki so poklicno kvalifikacijo pridobile v drugi drzavi pogodbenici in Zelijo v
Republiki Sloveniji zagasno ali ob&asno opravljati regulirani poklic v skladu s tem
zakonom, morajo pri ministrstvu vioZiti prijavo v skladu s predpisom, ki ureja postopek
priznavanja poklicnih kvalifikacij.

(2) Na podlagi prijave iz prejSnjega odstavka ministrstvo izda posamezniku potrdilo o
prijavi in ga vpiSe v imenik nepremiéninskih posrednikov.

(3) Potrdilo o prijavi je veljavno eno leto in se lahko podalj$a 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 nepremiéninskih posrednikov.«
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5. ¢len

V 25. ¢lenu se v drugem odstavku é&rta drugi stavek.
Peti odstavek se érta.

Dosedaniji Sesti odstavek postane novi peti odstavek.

6. ¢len
Za 25. ¢lenom se doda novi 25.a élen, ki se glasi:

‘ »25.a €len
(dodatne storitve in dejanski stroski)

(1) Nepremiéninska druzba ima pravico do placdila za dodatne storitve, e so
dogovorjene s pogodbo o posredovanju, pri ¢emer morata biti v pogodbi opredeljeni
koli€ina in cena storitev.

(2) Ce nepremiéninska druzba nima pravice do pladila za posredovanje, se lahko z
naroénikom s pogodbo o posredovanju dogovorita za povracilo dejanskih stroskov, 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 zaraduna naro¢nikom za
storitve nepremicninskega posredovanja, znasa najveé 150 evrov.«.

7. ¢len
V 34. ¢lenu se v 12. tocki pika nadomesti z vejico in doda nova 13. tocka, ki se glasi:

»13. zahteva placilo dodatnih storitev in dejanskih stroSkov v nasprotju s 25.a ¢lenom
tega zakona.«.

8. ¢len

V 36. Clenu se 2. tocka spremeni tako, da se glasi:

»2. opravija posle posredovanja v prometu z nepremiéninami v nasprotju s 7. ali 7.b
¢lenom tega zakona;«

KONCNA DOLOCBA
9. ¢len

Ta zakon zaéne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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Il. OBRAZLOZITEV ELENOV |

K 1. ¢lenu:

S ¢lenom se omejuje placilo za posredovanje pri najemu oziroma oddaji nepremiénine
na 4 % pogodbene vrednosti, kot je v zakonu Ze dolo¢eno tudi za posredovanje pri
prodaji nepremiénine. Hkrati se doloéa najnizja spodnja meja stroSka
nepremicninskega posredovanja, s katerim se za nepremic¢nine, ki se oddajajo za nizjo
najemnino in/ali za krajsi ¢as, nepremicninskim posrednikom zagotavlja minimalen
zasluzek v visini 150 evrov. Z zamejitvijo viSine stroska posredovanja navzgor pa se
8¢iti naroCnika storitve posredovanja pred nesorazmerno visokimi najemninami v
primeru oddaje nepremic¢nine za dalj$i ¢as. Placilo za posredovanje je tako odvisno od
mesecne najemnine in obdobja za katerega je skienjena pogodba. Na zakonsko
doloéene zneske posrednik stranki zaracuna §e davek na dodano vrednost.

Clen nadalje &rta besedilo, ki omogoéa, da plaéilo za posredovanje pladata obe stranki,
¢e se tako dogovorita, in dolo€a, da so prodajne, najemne, zakupne ali druge pogodbe
niéne v delih, ki so v nasprotju s to doloc¢bo. S tem se jasno doloéa, da stroske
nepremiéninskega posredovanja v celoti nosi naroénik storitve nepremicninskega
posredovanja in jih ne more prenasati na drugo osebo.

K 2. ¢lenu:

Sprememba 7. ¢lena ZNPosr je potrebna zaradi uskiaditve z Direktivo 2006/123/ES.
Clen dolo&a, kdaj oseba pridobi status nepremitninskega posrednika in priéne z
opravljanem poslov nepremitninskega posrednika. Oseba pridobi status
nepremicninskega posrednika, ko se vpiSe v imenik nepremiéninskih posrednikov. Za
vpis v imenik mora oseba podati izpolnjeno viogo, objavijeno na straneh pristojnega
ministrstva. '

Doloc¢ba dolo€a pogoje za vpis osebe v imenik nepremiéninskih posrednikov in to so:
da je pridobila certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica
za nepremicnine« v skladu z zakonom, ki ureja poklicne kvalifikacije, ali da je opravila
strokovni izpit za nepremiéninskega posrednika pred uveljavitvijo predpisov, ki urejajo
nacionalne poklicne kvalifikacije, ali da ji je bila izdana odlocba ministrstva o priznanju
poklicne kvalifikacije v skladu s 7.a élenom tega zakona. Odpravija se ovira, da lahko k
nacionalni poklicni kvalifikaciji pristopijo le drzavljani Republike Slovenije, temvec jo
lahko opravlja vsakdo ne glede na drzavljanstvo osebe, ter se tako usklajuje doloéba z
evropskim pravnim redom.

Poleg poklicne usposobljenosti se za vpis v imenik nepremiéninskih posrednikov
zahteva tudi nekaznovanost vlagatelia. Ta ne sme biti pravhomoéno obsojen za
kaznivo dejanje zoper premozZenje, gospodarstvo, pravni promet, Zivljenje in telo,
spolno nedotakljivost ali kaznivo dejanje zoper javni red in mir.

Pridobivanje podatkov o nacionalni poklicni kvalifikaciji in o nekaznovanosti se
pridobiva po uradni dolznosti in se ta dolo¢ba ne spreminja.

K 3. ¢lenu:
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Clen dologa 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 osebe morajo pri ministrstvu, pristojnem za okolje in prostor, pridobiti
odlocbo o priznanju poklicne kvalifikacije. Poklicne kvalifikacije se priznajo komurkoli, ki
je opravijal v drzavi pogodbenici poklicno kvalifikacijo, ne glede na njegovo
drzavljanstvo.

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

K 4. ¢lenu:

Clen doloéa pogoje za osebe, ki so poklicno kvalifikacijo pridobile v drugi drzavi
pogodbenici in Zelijo v Republiki Sloveniji zaéasno ali ob&asno opravljati reguliran
poklic posredovanja v prometu z nepremi¢ninami. Te morajo pri ministrstvu vioziti
prijavo v skladu s predpisom, ki ureja postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij.

Na podiagi prijave pristojno ministrstvo nato posamezniku izda potrdilo o prijavi in ga
vpiSe v imenik nepremiéninskih posrednikov. Potrdilo o prijavi je veljavno eno leto,
lahko pa se podalj$a, v skladu s predpisom, ki ureja postopek priznavanja poklicnih
kvalifikacij.

Ce ministrstvo ob prijavi ali podalj$anju prijave na podlagi kriterijev iz predpisa, ki ureja
postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij, ugotovi, da ima posameznikovo opravijanje
reguliranega poklica naravo trajnega opravljanja reguliranega poklica, opravi trajen vpis
v imenik nepremiéninskih posrednikov.

K 5. in 6. ¢lenu:

S petim in Sestim élenom se na novo ureja moznost zaratunavanja dodatnih storitev in
dejanskih stroSkov, ki pri tem nastanejo. Predlagana ureditev povracila stroSkov
posredovanja je glede na trenutno ureditev v ZNPosr in glede na ureditev po
Obligacijskem zakonu bolj doloéna. Predlagatelj Zeli z navedeno ureditvijo preprediti
zlorabe, ki jih je praksa do sedaj pokazala v smislu zaraunavanja nesorazmerno
visokih dejanskih stroSkov, ki v nekaterih primerih dosegajo viSino pladila za
posredovanje iz 5. élena ZNPosr, na kar je opozoril tudi Trzni inSpektorat RS, ki je
obravnaval nepremic¢ninsko druzbo, ki je svoje stroSke zara¢unala po ceniku, vendar so
bili ti dolo€eni tako visoko, da so skoraj dosegli vi$ino najvijega dovoljenega placila za
posredovanje. V navedenem primeru je nepremininska druzba zaobsla osnovno
pravilo nepremininskega posredovanja, po katerem ima nepremicninska druzba
pravico do placila za posredovanje, ko je pogodba o nepremiénini sklenjena. Predlog
izhaja iz temeljnega pravila glede povradila stroskov kot je doloéeno v 848. clena
Obiligacijskega zakonika, ki naceloma dolo¢a, da posrednik nima pravice do povracila
stroskov, ki jih je imel pri izpolnjevanju naroéila, razen &e je bilo to dogovorjeno. Ce je
bilo s pogodbo tako dogovorjeno, ima nepremiéninska druzba pravico do povracila
strodkov tudi v primeru, ko pogodba o nepremiénini ni bila sklenjena. Iz navedenega
doloéila izhaja, da je placilo dejanskih stroskov izjema in ne pravilo ter, da posrednik ne
sme brez posebnega pogodbenega dogovora z naroénikom opravljati drugih poslov v
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imenu in na racun narocnika in tudi ne dodatnih storitev, ki niso storitve posredovanja.
Predlog loc¢uje med dvema vrstama stro$kov. Prva vrsta stroskov so stroski, ki
nastanejo zaradi dodatnih storitev, ki jih nepremiéninska druzba opravi poleg storitev
posredovanja. Gre za primere, ko je bila pogodba o nepremicnini sklenjena. Druga
vrsta so dejanski stroski, ki jih lahko nepremi¢ninska druzba zarauna naroéniku, ¢e ta
ni upravien do pladila za posredovanje oziroma pogodba o nepremicnini ni bila
sklenjena ali ni bila sklenjena v skladu s tem zakonom. Ce se nepremiéninska druzba
in naroénik dogovorita, da bo naroénik, poleg pladila za posredovanje, placal tudi
dodatne storitve, ki jih nepremiéninski posrednik opravi za naroénika in te ne spadajo v
storitve nepremiCninskega posredovanja, morajo biti te storitve izrecno opredeljene v
pogodbi o posredovanju. Visina pladila mora biti doloGena v splosSnih pogojih in v
pogodbi o posredovanju. Pri tem mora posrednik naroénika pred podpisom pogodbe
oziroma aneksa seznaniti z vrsto storitev in viSino stroskov, ki bodo nastali z dodatnimi
storitvami, ki niso vkljuéene v storitve posredovanja. Naroénika ne sme postaviti pred
dejstvo, ko je dodatne storitve ze opravil, ne da bi se prej z naroénikom dogovoril,
katere dodatne storitve in za kakSno ceno jih bo opravil. V delu, ki se nanasa na
omejitev dejanskih stroskov, prediog zakona dolo¢a pogoje in visino povradila stroskov.
Do dejanskih stroskov je nepremiéninska druzba upraviCena v primeru, da ni
upraviCena do placila za posredovanje, in sicer: e naroénik sam najde tretjo osebo, s
katero sklene pogodbo o nepremicnini; e sklene pogodbo o nepremiénini s
posredovanjem druge nepremicninske druzbe ali ¢e enostransko odpove pogodbo,
preden ta pote€e. Zaradi zlorab glede vrste in viSine stroSkov predlog dolo€a zgornjo
mejo povraCila stroSkov. Visina dejanskih stroskov, ki jih nepremiéninska druzba
zaracuna narocniku, znasa najve¢ 150 evrov.

K 7. élenu:

S ¢lenom se med kazenske dolobe dodaja tudi kazenska sankcija za zaraunavanje
dodatnih storitev in dejanskih stro$kov, ki so v nasprotju z dolocbami novega 25.a
¢lena zakona. : '

K 8. clenu

S to dolo¢bo se popravija sklic na ustrezne dolo¢be. V dolocbi so tako navedeni
pravilni sklici na dolocbe 7. in 7.b &lena tega zakona za doloéitev ukrepanja inSpekcije,
ki bo z globo 650 do 5.000 evrov kaznovala posameznika, ¢e bo opravijal posle
posredovanja v prometu z nepremicninami v nasprotju s 7. oz. 7. b élenom novega
zakona.

K 9. ¢lenu:

V ¢lenu je doloen obi€ajni vacatio legis petnajstih dni.
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IV. BESEDILO CLENOV, KI SE SPREMINJAJO

5. Clen
(najviSje dovoljeno placilo za posredovanje)

(1) Najvisje dovoljeno pladilo za posredovanje sme znasati v primeru nakupa
ali prodaje za isto nepremiénino najve¢ 4% od pogodbene cene, ta omejitev pa ne
velja, kadar je pogodbena vrednost nepremicnine manj$a od 10.000 evrov. V primeru
drugih pravnih poslov visino placila za posredovanje stranki uredita s pogodbo.

(2) Placilo za posredovanje lahko nepremicninska druzba zaraéuna le
narocitelju na podlagi pogodbe o posredovanju v prometu z nepremiéninami. Ce je
med pogodbenima strankama prodajne, najemne, zakupne ali druge pogodbe (v
nadaljnjem besedilu: pogodba) za doloéeno nepremicnino dogovorjeno, da plaéilo za
posredovanje pladata obe stranki, se znesek iz prejSnjega odstavka razdeli.

(3) Pogodba o posredovaniju, ki je v nasprotju s prvim in drugim odstavkom
tega élena, je nicna.

(4) Minister, pristojen za prostor, lahko v soglasju z ministrom, pristojnim za
gospodarstvo, s podzakonskim aktom predpiSe merila za oblikovanje cen storitev
nepremiéninskega posredovanja v okviru najvi§jega dovolienega pladila za
posredovanje iz prvega odstavka tega €lena.

7. &len
(pogoji za drzavijana Republike Slovenije)

(1) Drzavljan Republike Slovenije pridobi pravico opravijati posle
posredovanja v prometu z nepremiéninami z dnem, ko pridobi status nepremi¢ninskega
posrednika. Zahtevo za pridobitev statusa nepremiCninskega posrednika vloZi
posameznik pri pristojnem ministrstvu na obrazcu, objavlienem na spletni strani
pristojnega ministrstva. Podlagi za pridobitev statusa nepremi¢ninskega posrednika sta
certifikat o nacionalni poklicni kvalifikaciji »posrednik oziroma posrednica za
nepremi¢nine« (v nadaljnjem besedilu: posrednik za nepremicnine) in potrdilo iz
kazenske evidence, da posameznik ni bil pravhomoéno nepogojno obsojen za kaznivo
dejanje zoper premozZenje oziroma gospodarstvo na kazen zapora ve¢ kot tri mesece.
Status nepremiéninskega posrednika pridobi posameznik z dnem vpisa v imenik
nepremiéninskih posrednikov. '

(2) Podatek, da je posameznik pridobil poklicno kvalifikacijo iz prej$njega
odstavka, pridobi pristojno ministrstvo po uradni dolZnosti iz zbirke nacionalnega
informacijskega srediS¢a za poklicne kvalifikacije, podatek o nekaznovanosti pa iz
kazenske evidence.

7.a clen
(pogoiji za drzavljana drzave pogodbenice ali tretje drzave)

(1) Drzavljan drzave pogodbenice ali tretje drzave mora zahtevi za trajno ali
obdasno opravijanje reguliranega poklica v Republiki Sloveniji priloziti dokazila,
predpisana z zakonom, ki ureja postopek priznavanja poklicnih kvalifikacij drzavljanom
drzav clanic Evropske unije, Evropskega gospodarskega prostora in Svicarske
konfederacije za opravijanje reguliranih poklicev oziroma reguliranih poklicnih
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dejavnosti v Republiki Sloveniji (v nadaljnjem besedilu: zakon o postopku priznavanja
poklicnih kvalifikacij).

(2) Z odloébo o priznanju poklicne kvalifikacije se drzavljanu drzave
pogodbenice ali tretje drzave v Republiki Sloveniji prizna pravica opravljati reguliran
poklic nepremicninskega posrednika, za katerega je usposobljen v drZavi pogodbenici,
¢e je pridobliena poklicna kvalifikacija v drzavi pogodbenici primerljiva s poklicno
kvalifikacijo, ki jo za opravljanje tega poklica zahtevajo predpisi Republike Slovenije.
Drzavljanu tretje drzave izda pristojno ministrstvo odloébo o priznanju poklicne
kvalifikacije posrednika za nepremiénine pod pogojem materialne vzajemnosti. Ce je
sedez ponudnika v veé tretjih drzavah ali ima posameznik ve¢ drzavljanstev, se pri
ugotavljanju materialne vzajemnosti uposteva pravni red tiste drzave, ki je najstroZji.

(3) Ce drzavljan drzave pogodbenice ali tretje drzave ni pridobil poklicne
kvalifikacije ali ta ne ustreza zahtevam predpisov Republike Slovenije, pristojno
ministrstvo v skladu z zakonom o postopku priznavanja poklicnih kvalifikacij pozove
posameznika z zacasno odlo¢bo, da opravi preverjanje znanja ali se usposobi v
prilagoditvenem obdobju. Pred usposabljanjem v prilagoditvenem obdobju mora
posameznik predloziti ime in priimek nepremi¢ninskega posrednika - mentorja, ki ima
najmanj dve leti delovnih izkuSenj na podroéju opravljanja poslov posredovanja v
prometu z nepremicninami, in mentorjevo pisno izjavo, da se bo usposabljal med
prilagoditvenim obdobjem pod njegovim mentorstvom. Pristojno ministrstvo s sklepom
potrdi mentorja in nepremicninsko druzbo, s katerima se je posameznik dogovoril za
opravljanje prilagoditvenega obdobja. Po uspeSno opravljenem prilagoditvenem
obdobju izda nepremiéninska druzba potrdilo o opravljenem usposabljanju, katerega
podpiseta mentor in odgovorna oseba nepremiéninske druzbe. ’

(4) Drzavijan drzave pogodbenice ali tretje drzave pridobi status
nepremicninskega posrednika z dnem vpisa v imenik nepremiéninskih posrednikov na
podlagi dokonéne odlo¢be o priznanju poklicne kvalifikacije posrednik za nepremicnine
v Republiki Sloveniji ali odlocbe o pravici posameznika, da ob&asno opravlja posle
posredovanja v prometu z nepremiéninami v Republiki Sloveniji v skladu s 7.b &lenom
tega zakona, ¢e ni bil pravnhomocno nepogojno obsojen za kaznivo dejanje zoper
premozZenje oziroma gospodarstvo na kazen zapora veé kot tri mesece v drzavi, katere
drzavljan je. '

7.b ¢len
(obcasno opravljanje poslov posredovanja)

Drzavijan drzave pogodbenice ali drZavljan tretje drzave pod pogojem
vzajemnosti, ki Zeli obasno opravijati posle posredovanja v prometu z nepremi¢ninami
v Republiki Sloveniji, mora pri pristojnem ministrstvu vioZiti pisno prijavo v skladu z
doloCbami zakona o postopku priznavanja poklicnih kvalifikacij. Prijava mora vsebovati
tudi podatek o predvidenem trajanju poslov posredovanja v prometu z nepremiéninami
v Republiki Sloveniji, o gospodarskem subjektu, v imenu katerega se bodo posli
posredovanja opravljali, in 0o zavarovanju odgovornosti za Skodo v skladu 6. ¢lenom
tega zakona.

25. clen
(placilo za posredovanje)

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

(2) Nepremicninska druzba ne more zahtevati delnega pladila za
posredovanje pred sklenitvijo pravnega posla, za katerega se posreduje.
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(3) Nepremi€ninska druzba ima pravico do placila za posredovanje tudi, ¢e
ena stranka ali obe stranki odstopita od pogodbe o nepremicnini.

(4) Ne glede na prvi odstavek tega Elena nepremic¢ninska druzba nima
pravice do pladila za posredovanje, ¢e z narocnikom sama sklene pogodbo o
nepremiénini ali e jo sklene nepremicninski posrednik, ki je za nepremic¢ninsko druzbo
opravljal posle posredovanja.

(5) Nepremitninska druzba ima pravico do celotnega placdila za
posredovanje, ¢e v Sestih mesecih po prenehanju pogodbe o posredovanju naro¢nik,
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 nepremicninska
druzba.

34. ¢len
(krsitve nepremicninskih druzb)

(1) Z globo od 12.500 do 250.000 evrov se za prekrSek kaznuje
nepremiéninska druzba, ce:

. opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremi¢ninami v nasprotju s 3. ¢lenom

tega zakona;

2. zaraCuna placilo za posredovanje v prometu z nepremitninami v nasprotju s 5.
¢lenom tega zakona;

3. ne zavaruje odgovornosti za 8kodo v skladu s 6. ¢lenom tega zakona;

4. pisna pogodba o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami ne vsebuje vseh
sestavin iz Cetrtega odstavka 13. ¢lena tega zakona;

5. ne doloéi splosnih pogojev poslovanja in ne ravna skladno s 15. ¢lenom tega

zakona;

. oglasuje v nasprotju s 16. ¢lenom tega zakona;

. he zagotavija zas¢ite interesov naroditelja v skladu s 17. ¢lenom tega zakona;

. ne zagotavlja nepristranskosti pri posredovanju v prometu z nepremininami v

skladu z 20. ¢lenom tega zakona;

9. naroditelja pisno ne opozori o nasprotju interesov iz 21. ¢lena tega zakona;

10. ne ugotavlja morebitnih stvarnih in pravnih napak na nepremiénini, ne ugotavija
dejanskega in pravnega stanja nepremicnine in e pisno ne opozori na ugotovijene
oziroma morebitne napake po 23. ¢lenu tega zakona;

11. listine iz prvega odstavka 24. ¢lena tega zakona ne sestavi univerzitetni diplomirani
pravnik;

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

-

o0 ~NO®

(2) Z globo iz prejSnjega odstavka se za prekrSek kaznuje investitor, ki gradi
za trg, ¢e zanj ne opravlja poslov prodaje nepremiénin nepremiéninski posrednik v
skladu s 6.a ¢lenom tega zakona ali ki ne oglasuje nepremicnin v skladu s 16. ¢lenom
tega zakona.

(3) Z globo od 1.000 do 10.000 evrov se za prekrSek iz prvega odstavka

tega ¢lena kaznuje odgovorna oseba nepremicninske druzbe, za prekrsek iz drugega
odstavka tega ¢lena pa odgovorna oseba investitorja.

36. clen
(krSitve nepremicninskih posrednikov)

Z globo od 650 do 5.000 evrov se za prekriek kaznuje posameznik, ée:
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sprejme v hrambo denarna sredstva v nasprotju s tretjim odstavkom 6. ¢lena tega

zakona,

opravlja posle posredovanja v prometu z nepremicninami:

- slovenski drzavljan v nasprotju s 7. ¢lenom tega zakona,

- drzavljan drzave pogodbenice ali tretje drzave v nasprotju s 7.a ¢lenom tega
zakona,

- drzavljan drzave pogodbenice ali drzavljan tretje drzave v nasprotju s 7.b ¢lenom
tega zakona;

v nasprotju s tretjim odstavkom 7.a €lena tega zakona daje lazne podatke o

mentorju ali predlozi ponarejeno izjavo;

pristojnemu ministrstvu ne sporoéi spremembe podatkov, vpisanih v imenik

nepremicninskih posrednikov, v skladu s tretjim odstavkom 7.c ¢lena tega zakona;

v nasprotju z dolo&bo 10. ¢lena tega zakona:

- daje nezakonite, nepopolne, napacne, =zavajajoCe ali lazne podatke o
nepremicnini, za katero posreduje,

- daje o sebi ali nepremicninski druzbi, za katero opravija posle posredovanja,
lazne ali nepopolne podatke,

- kr$i pravila varnega in skrbnega posredovanja v prometu z nepremicninami,

- ne deponira izkaznice nepremiéninskega posrednika v roku, dolo¢enem v odlocbi
0 odvzemu licence;

ne ravna s skrbnostjo dobrega strokovnjaka ali spodbuja ali priporoa sklenitev

doloene pogodbe z namenom pridobitve placila za posredovanje kot dolo¢a 14.

¢len tega zakona;

ne seznani naroditelja na primeren nacin z vsemi okoli§€inami, ki so pomembne za

sklenitev posla v skladu s 17. &lenom tega zakona.
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PODPISI POSLANKE IN POSLANCEV

NataSa Sukic
Bostjan Korazija
Zeljko Cigler
Primoz Siter
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Violeta Tomié

-dr. Franc Tréek

Miha Kordi$
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