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ZADEVA: Zakon o nepremiéninskem posredovanju (ZNPosr-1) — predlog za obravnavo —
- | NOVO GRADIVO 5t. 1

1. Prediog sklepov viade:

Na podlagi drugega odstavka 2. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, &t. 24/05
— uradno pregideno 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 togko ... sprejela

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije je dologila besedilo predloga Zakona o nepremiéninskem posredovanju
(2017-2550-0049) in ga prediozi Drzavnemu zboru Republike Slovenije v sprejetje po rednem
zakenodajnem postopku.

mag. Lilijana Kozlovi¢
GENERALNA SEKRETARKA
Prejmejo:

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

Priloga:
— predlog zakona

2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skraj§anem postopku v drzavnem
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 Zunanji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celotnega gradiva:

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

— Irena Majcen, ministrica, Ministrstva za okalje 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 Seklorja za stanovanja, Ministrstvo za okolje in prostor

5. Kratek povzetek gradiva:

Zakon doloéa pogoje za opravljanje posredovanja v prometu z nepremigninami t.j. pogoje, ki jih
morajo izpolnjevati nepremiéninske druZbe (gospodarske druzbe oziroma samostojni podjetniki
posamezniki) za opravijanje storitev posredovanja, kakor tudi pogoje, ki jih morajo izpolnjevati
nepremicninski posredniki (fizicne osebe s pridobljenim dovoljenjem upravne enote) za opravijanje
poslov posredovanja. Pretezni del zakona je namenjen resitvam za varno in skrbno poslovanije, ki jih |
morata upostevati tako nepremigninska druzba kot njen nepremitninski posrednik. Za opravijanje
storitev nepremigninskih druzb so po novem doloeni trije pogoji. Druzba mora imeti registrirano
dejavnost posrednistva v prometu z nepremiéninami, imeti mora zaposlenega najmanj enega

nepremiéninskega posrednika in sklenjeno zavarovanje za odgovornost za $kodo. Dovoljenje za
| opravljanje poslov posredovanja pa pridobi posameznik, &e ima dokazilo o strokovni usposoblienosti
(certifikat, strokovni izpit ali odlofbo ministrstva o priznanju poklicne kvalifikacije) in €e ni bil
pravnomo&no obsojen za kaznivo dejanje zoper premoZenje, gospodarstvo, pravni promet, Zivijenje
in telo, spoino nedotakljivost ali javni red in mir. Za drZavljane EU in tretjih drzav veljajo pravila o
priznavanju poklicnih kvalifikacij. V zakonu je podrobno doloden postopek pridobitve in prenehanja
veljavnosti dovoljenja. Za izdajo in odvzem dovoljenja nepremicninskih posrednikov za opraviljanje
poslov nepremiéninskega posredovanja so pristojne upravne enote. Za vioge za izdajo dovoljen; je
krajevna pristojnost izkljuZena, medtem, ko bo o odvzemu odlogala upravna enota, v kateri bo imel
posrednik stalno ali zagasno bivali§&e, ki bo posrednika vpisala v centralno evidenco in mu izdala
izkaznico. V pravilih za varno in skrbno poslovanje je dolotena definicija in vsebina pogodbe o
posredovaniju, ki jo skieneta nepremigninska druZba in naroénik storitve, trajanje pogodbe in vsebina
splodnih pogojev. Za potrognike je plailo za posredovanje e vedno regulirano in znaSa v primeru
nakupa in prodaje nepremignine najve¢ 4 % od pogodbene cene nepremitnine. Za nepremicnine v
vrednosti pod 10.000 eurov ta omejitev ne velja. Zakon uvaja delno deregulacijo placila tako, da za
posredovanje pri sklepanju posrednigkih poslov z gospodarskimi druzbami ne veljajo omejitve glede
visine pladila za posredovanje. V zakon se ume$ta definicija ekskluzivnega posredovanja. Z
zakonom se omejuje visina dejanskih stroskov, do katerih je nepremiZninska druzba upravitena v
primeru, &e ji ne pripada plagilo za posredovanje. V okviru nadzora so za prekrske dologene globe,
ki bodo prispevale k uginkovitosti, sorazmemosti in bodo imele odvradiini uginek na krSitelje. '
Indpekcijski nadzor se bo izvajal tako, da bodo indpektorji lahko izrekali globe v razponu. Dologeni
so tudi nekateri novi prekrki, ki sledijo vsebinskim spremembam zakona.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinanéna sredstva nad 40.000 EUR v tekocem in
o - NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom DA
Evropske unije
c) administrativne posledice DA
&) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetia ter
o DA
konkurenénost podjetij
d} okolje, vkiju&no s prostorskimi in varstvenimi vidiki NE
e) socialno podrogje NE
f) dokumente razvojnega naértovanja:
- nacionalne dokumente razvojnega naértovanja NE
— __razvojne politike na ravni programov po strukturi
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— razvojne
mednarodnih organizacij

dokumente

razvojne klasifikacije programskega proratuna
Evropske

unije  in

7.a Predstavitev ocene finanénih posledic nad 40.000 EUR:

{Samo ¢e izberete DA pod tocko 6.a.)

- I. Ocena finanénih posledic, ki niso naértovane v sprejetem proradunu

Tekoge leto (t) t+1 t+2 t+3
Predvideno povecanje (+) ali
zmanj$anje (-) prihodkov
drzavnega proratuna
Predvideno povetanje (+) ali
zmanjsanje (~) prihodkov
obé&inskih proratunov
Predvideno povetanje (+) ali
zmanj$anje (-) odhodkov
drzavnega proraiuna
Predvideno povetanje {+) ali
zmanjSanje () odhodkov
obé&inskih proradunov
Predvideno pove¢anje (+) ali
zmanjsanje (-} obveznosti za
druga javnofinanéna sredstva
Il. Finanéne posledice za drZzavni proratun
Il.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih resitev so zagotovljene:
Sifra in

Ime proradunskega | Sifra in naziv ukrepa, naziv Zncckza Znese

. . tekoce leto

uporabnika projekta proragunske ) kzat+1
postavke
SKUPAJ
I.Lb Manjkajo&e pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Sifra in

Ime proragunskega | Sifra in naziv ukrepa naziv e =

. " ! tekote leto Znesek zat+ 1

uporabnika projekta proraéunske M)
postavke

SKUPAJ

Il.c Na&rtovana nadomestitev zmanjganih prihodkov in pove&anih odhodkov proraduna:

Novi prihodki

Znesek za tekoie leto
{t)

Znesek zat+1

SKUPAJ




OBRAZLOZITEV:

7.b Predstavitev ocene finanénih posledic pod 40.000 EUR:

8. Predstavitev sodelovanja z zdruzenji obgin:

9. Predstavitev sodelovanja javnosti:

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

Datum objave: 16. 6. 2017
V razpravo so bili vkljuéeni:

— Gospodarska zbornica Slovenije,
— Qdvetniska zbornica Slovenije,

— Zveza potronikov Slovenije,

— ABC NEPREMICNINE, d.c.0..

Mnenja, prediogi in pripombe z navedbo predlagateljev (imen in priimkov fizitnih oseb, ki niso
poslovni subjekti, ne navajajte):

- Gospodarska zbornica Slovenije predlaga, da se med pojme doda definicija potroSniske pogodbe;
v doloébi glede najvi§jega pladila za posredovanje se besedna zveza »isto nepremitnino«
nadomesti z besedno zvezo »istega naroénikaa« oziroma. Ce za isto nepremiénino posredujeta
dve nepremi&ninski druzbi, lahko vsaka nepremiéninska druzba svojemu narofniku zaratuna
platilo za posredovanje, pri &emer ta znesek po posamezni pogodbi ne sme preseti najvisjega
dovoljenega pladila za posredovanje. Povia se vrednost nepremicnine, do katere omejitev placila
za posredovanje ne velja, z 10.000 na 25.000 eurov. DDV se dolodi tako, da je 4 % + DDV,
Pogodba o posredovanju se sklene v pisni obliki. Pogodbe o posredovanju naj se delijo na
gospodarske in potro$nike. NajniZja zavarovalne vsota za zavarovanje $kode se zniZa in se
omogodi sklepanje kolekiivnega zavarovanja za skodo preko stanovskega zdruZenja. Vmesnega
kupca se obravnava kot investitorja. Izkaznice za posrednike morajo biti obvezne, obvezno mora
biti dopolnilo usposabljanje nepremiéninskih posrednikov. V zakon naj se vkljuci prekrsek za
storitve, ki pomenijo nelojalno konkurenco. Prepretiti se mora dvojno posredovanje in silienje
tretiih oseb k sklenitvi pogodb o posredovanju oziroma da se ogled nepremiénine tretjih oseb
pogojuje s sklenitvijo pogodbe o posredovanju. Taka pogodbe naj bi bila nigna. Predlagajo, da
mora naro&nik po pisnem obvestilu nepremigninske druzbe o opravljenem stiku s tretjo osebo v
roku treh delovnih dni nepremiéninsko druZbo pisno obvestiti, da ga je predhodno v stik z isto tretjo
osebo spravila Ze druga nepremininska druzba, ali da je isto tretjo osebo sam nasel in navezal
stik z njo. V nasprotnem primeru se Steje, da je naroénik v stik z isto tretio osebo spravila
nepremicninska druzba, s katero ima sklenjeno pogodbo o posredovanju. Predlagajo delno placilo
za posredovanje ob sklenitvi predpogodbe, &e naro&nik od tretie osebe prejme zavarovanje za
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izpolnitev pogodbe in pravico do placila, &e naroénik sklene pogodbo s tretjo osebo, ki je predkupni
upravitenec. Nasprotujejo omejitvi dejanskih stroSkov in omejitvi trajanja ekskluzivne pogodbe.
Predlagajo obvezno dopolnilno usposabljanja posrednikov.

OdvetniSka zbornica Slovenije predlaga zavarcvanje poklicne odgovornosti tudi za pravnike, ki
sestavljajo listine o nepremi&nini in sicer najmanj toliko, kot je zavarovana odvetniska poklicna
odgovornost (minimalna zavarovalna vsota je 250.000 EUR po 3kodnem dogodku in 500.000 v
letnem agregatu). Predlagajo, da te pogodbe sestavljajo le odvetniki ali notarji.

Zveza potroSnikov Slovenije predlaga, da se vzpostavi register nepremiéninskih druzb, s ¢imer se
zagotovi stalen nadzor nad izpolnjevanjem pogojev za poslovanje (zavarovanje in neblokiran
ratun). Glede gospodarske pogodbe se izkljuditev omejitve najvisje dovoljenega pladila in
izkljugitev pravila o proviziji uporablja le v primeru posredovanja, &e sta naroénika obeh
posrednikov gospodarska subjekta ali e sta naronik in tretja oseba gospodarska subjekta. Med
pogoje za opravijanje storitev posredovanja se doda pogoj, da nepremiéninska druZba da izjavo,
da nima blokiranega raduna. Opozarjajo na probleme pri posredovanju v primeru najema, kjer so
najemniki brez varstva, kljub temu, da so v veéini primerov Sibkej$a stranka (3tudenti, 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 dolotba ne spreminja, ampak se doda odstavek, ki bo uredil

primer, &e za isto nepremiénine posredujeta 2 posrednika. Velja naj omejitev provizije na 4% na
nepremicnino. Zakon naj dologi znizanje provizij, ¢e sedtevek 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 nepremiéninska druZba na fiduciami ra¢un sprejemala
kupnine za nepremi&nine, 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 nepremigninskega
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. Nepremitninska 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. Ekskluzivna pogodba mora vsebovati tudi definicijo take pogodbe. Iz
predloga se &rta dolodilo, da ima nepremiéninska druZba pravico do pladila za posredovanje, kadar
naroénik sam ali s posredovanjem drugega posrednika najde tretjo osebo, s katero sklene
pogodbo o nepremiénini, ker ureja plagilo dejanskih stro3kov in ne provizije, saj v tem primeru ni
bila sklenjena pogodba o nepremiZnini. Strinjajo se z omejevanjem dodatnih in dejanskih stroSkov.
V zakonu je treba doloéiti, da so dejanski strofki samo materialni stroski {npr. kilometrina,
folokopije, postni strodki), ki so nastali pri izvajanju pogodbe o posredovanju in ne pladilo za njene
storitve (npr. pladilo ogleda). Zaradi varstva interesov naro¢nika, 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 dalj$i od petnajst dni. Odpovedni rok zaéne
tedi 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 ¢ storitvah, je potrebno &rtati najvisje dovoljeno
plaéilo za posredovanje. Za kritev obli¢nosti je dovolj delna ni¢nost. Glede gospedarskih pogodb
predlagajo, da se naroénik, ki je gospodarski subjekt, lahko s tretio 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 najve¢ v visini dovolienega platila za posredovanje.
Predlagajo &rtanje EMSO Stevilke in nadomestitev z rojstnimi podatki. Glede podpisa na listini
predlagajo, da je na listini navedeno samo osebno ime osebe, ker lahko uporablja elektronsko
obliko kemunikacije. Predlagajo dopolnitev dolotbe glede trajanja ekskluzivne pogodbe tako, da
omejitev veljavnosti 6 mesecev ne velja, &e je naro&nikova okvirna ponudbena cena nepremiénine
vedja od 200.000 evrov.

Mnenja so bila delno upo3tevana, Bistvena mnenja, predlogi in pripombe, ki niso bili upostevani:

Ni bil upostevan predlog Gospodarske zbornice Slovenije, da je v dolotbi glede najvidjega plagila
za posredovanje besedna zveza »isto nepremitnino« nadomesti z besedno zvezo »istega
naro&nika« oziroma, da &e za isto nepremiénino za nasprotni stranki prodajne pogodbe v zvezis to
nepremiénino posredujeta dve nepremigninski druzbi, lahko vsaka nepremiéninska druzba
svojemu naro&niku zaraéuna pladilo za posredovanje, pri &emer ta znesek po pesamezni pogodbi
ne sme presedi najvisjega dovolienega platila za posredovanje. Predlog ni bil sprejet, ker bi v |
navedem primeru obe nepremiéninski druzbi zaradunali vsaka svoji stranki 4% platila za
posredovanje. To bi pomenilo, da bi za isto nepremi¢nino pladilo za posredovanje skupaj znasalo
8% vrednosti nepreminine, deprav storitve posredovanja, glede na to, da jo za isto nepremicnino
izvajata obe nepremiéninski druzbi, nobena o njiju ne bi opravila v celoti. Lahko bi celotno storitev
opravila samo ena nepremiéninska druzba, najvisje plagilo 4% pa bi vsakemu narogniku posebej
zaratunali obe {&e bi se tako npr. druzbi dogovorili brez vednosti naroénikov). S predlogom zakona
#eli predlagatelj zavarovati interese obeh naro&nikov in slediti nagelu varstva potrosnikov. Ni bil
upo3tevan predlog, da se najniZja zavarovalna vsota za zavarovanje 3kode zniza. Ohranja se
zavarovalna vsota, dolotena v ZNPosr (najniZja zavarovalna vsota za posamezni primer je |
150.000 in 350.000 za vse zavarovalne primere), saj je $koda, ki lahko nastane naro&niku ali tretji
osebi zaradi napake nepremitninske druZbe zelo velika, upostevajo dejstvo, da gre za
nepremi&nino. NaroZnik lahko zaradi slabo izvedene storitve ostane brez nepreminine oziroma
sredstev, ki jih je namenil npr. za nakup. Ni bilo upoStevano nasprotovanje omejitvi dejanskih
strodkov, ker je zaratunavanje dejanskih strodkov glede na samo naravo nepremitninskega
posredovanja po Obligacijskem zakonu izjema in ne pravilo, zaradi &esar predlagatelj tudi omejuje
strodke v primerih, ko nepremi¢ninska druzba nima pravice do pladila za posredovanje na 150
evrov. Predlog glede omejitve trajanja ekskluzivne pogodbe ni bil sprejet zaradi varstva
potrodnikov. Smisel &asovne omejitve ekskluzivne pogodbe je v tem, da se narofnika zavaruje
pred tem, da bi bil s pogodbo o posredovanju predolgo vezan na neaktivnega posrednika. Ce bo
naroénik zadovolijen z delom posrednika, bo lahko podaljSal pogodbo o posredovanju. Predliog
obveznega dopolnilnega usposablianja posrednikov ni bil sprejet, ker prediagatel} ocenjuje, da
regulacija dopolnilnega izobrazevanja ni potrebna in da se lahko kvaliteta storitev zagotovi tudi z
izobraZevanjem, ki ni zakonsko predpisano. Posredniki se lahko sami odlodijo, ali se bodo
dopolnilno izobraZevali, s &imer bodo izboljSali kvaliteto svojih storitev in okrepili konkurengni
poloZaj na trgu nepremicnin.

Ni bil upodtevan predlog Zveze potrodnikov Slovenije, da se provizija pri najemu omeji na 100
eurov na najemno pogodbo. Za pladilo za posredovanje za najem nepremicnin s predlogom ni
predvidena omejitev, tako kot pri prodaji nepreminin, saj praksa ni pokazala, da bi v tem
segmentu posredovanja prihajalo do nepravilnosti. Hkrati gre v primerjavi s posredovanjem pri
prodaiji nepremi&nin za manje zneske in poslediéno za niZja pladila za posredovanje. V primeru
omejitev najvidjega pladila za posredovanje pri najemu nepremiéninske druzbe ne bi bile
motivirane za posredovanje zaradi nesorazmerja med strodki in platilom za posredovanje, kar bi
imelo lahko za posledico manjSo varnost za potro$nike. Predlog o obveznem strokovnem




dopolnilnem usposabljanju ni bil sprejet iz zgoraj navedenih razlogov.

Ni bilo upo$tevano nasprotovanje temu, da nepremiéninska druzba na fiduciami ra¢un sprejema
kupnine za nepremi¢nine. 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 naroénika omeji na
petnajst dni.

Ni bil sprejet predlog Odvetniske zbornice Sloveniie, da se zavaruje poklicna odgovornost tudi za
pravnike, ki sestavljajo listine o nepremiénini in sicer najman; 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 sestavijajo le odvetniki ali
notarji.

Ni bil sprejet predlog ABC Nepremiénine, da se zaradi deregulacije storitev, ki jo dolo¢a Direktiva |
o storitvah, &rta najvisje dovoljeno plagilo za posredovanje. Ni bil sprejet predlog, da je za krSitev |
oblitnosti dovolj delna niénost. Ni bil sprejet predlog, da se trajanje ekskluzivne pogodbe dolodi
tako, da omejitev veljavnosti 6 mesecev ne velja, &e je narocnikova okvirna ponudbena cena
nepremicnine vedja od 200.000 evrov.

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o
normativni dejavnosti:

11. Gradivo je uvrséeno v delovni program viade:




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

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije je dologita besedilo predloga Zakona © nepremiéninskem
posredovanju (EVA: 2017-2550-0049) in ga predloZi Drzavnemu zboru Republike Slovenije v
sprejetje po rednem zakonodajnem postopku.

Lilijana Kozlovig
GENERALNA SEKRETARKA

Prejmejo:

- Drzavni zbor Republike Slovenije,
- ministrsiva,
- vladne sluZbe.

Priloga:
- predlog zakona



