SPLOSNI POGOJI OPRAVLJANJA STORITEV POSREDOVANJA
V PROMETU Z NEPREMICNINAMI

Zeta d.o.o. Podjetje za posredovanje in trgovino d.o.o., Garibaldijeva ulica 10, Lucija,
6320 Portoroz, matiéna $tevilka: 5708141000, davcna stevilka: 47954523
email: zeta.doo@siol.net, tel: 071-238-960

Nepremicninska druzba Zeta d.o.0., Garibaldijeva ulica 10, Lucija, 6320 Portoroz, katere direktor je

Stevo Cimbur, sprejema te splosne pogoje v skladu s prvim odstavkom 15. &lena Zakona o

nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS, 8. 72/2006 — UPB-1), kateri pravi: "Nepremicninska

druZzba mora dologiti splosne pogoje opravljanja storitev posredovanja v prometu z nepremiéninami (v

nadaljnjem besedilu: splosni pogoji poslovanja).

1.

Veljavnost splo$nih pogojev

Splosni pogoji poslovanja so sestavni del vsake pogodbe o posredovanju, sklenjene med
nepremi¢ninsko druzbo in narociteljem.

Ce se dolocila pogodbe o posredovanju razlikujejo od splosnih pogojev, veljajo pogodbeno
dogovorjena dolocila, pri cemer nobena dolocha pogodbe ali splosnih pogojev ne sme

nasprotovati dolocbam ZNPosr in ostale prisilne zakonodaje

Pomen posameznih uporabljenih pojmov

Nepremicninska druzba Zeta d.o.o., Garibaldijeva ulica 10, 6320 PortoroZ, je gospodarska
druzba, ki kot gospodarsko dejavnost opravlja storitve posredovanja v prometu z
nepremicninami po tem zakonu.

Nepremicninski posrednik je oseba, ki za nepremicninsko druzbo opravlja posle posredovanja
na podlagi pogodbe o zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi, s pridobljeno licenco pristojnega
ministrstva za opravljanje poslov posredovanja in je vpisana v imenik nepremigninskih
posrednikov pri pristojnem ministrstvu.

Narogitelj je fizi¢na ali pravna oseba, ki z druzbo sklene pogodbo o posredovanju.
Narociteljev oZji druzinski ¢lan so naroGiteljev zakonec ali oseba s katero narogitelj Zivi v
zunajzakonski skupnosti, v skladu s predpisi o zakonski zvezi in druZinskih razmerjih, njuni

otroci oziroma posvojenci, starsi in posvojitelji ter osebe, ki jih je po zakonu dolzan prezivljati.



Tretja oseba je oseba, ki jo nepremi¢ninski posrednik skusa spraviti v stik z naroditeljem, da bi
s¢ z njim pogajala za sklenitev dolo&ene pogodbe v zvezi z nepremi&nino.

Pogodba o posredovanju je pisna pogodba, s katero se nepremicninska druzba zavezuje, da si
bo prizadevala najti in spraviti v stik z naroiteljem tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za
sklenitev doloCene pogodbe, katere predmet je nepremicnina, narocitelj pa se zavezuje, da bo
druZbi placal provizijo za postedovanje, &e bo pogodba sklenjena.

Provizija pla¢ilo nepremiéninski druzbi za opravljeno storitev posredovanja.

Opis poslov, ki jih opravi nepremicninska druzba za naroditelja pri prodaji,

oddaji, nakupu, najemu ali menjavi, ki jih vsebuje provizija

S plagilom za posredovanje v prometu z nepremi¢ninami v skladu s 5. todko teh splognih
pogojev, se krijejo stroski za opravljanje dejanj pri vzpostavljanju stikov za naroditelja,
preverjanju stanja nepremicnine, ter pri pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov, ki
so potrebni za sklenitev pravno veljavne pogodbe za doloteno nepreminino, zlasti stroske za
naslednja dejanja:

Sklenitev pogodbe o posredovanju v prometu z nepremiéninami.

Seznaniti naroCitelja s trZznimi razmerami, ki bi pomembno vplivale na dologitev cene, z vsebino
predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe o posredovanju v prometu z
nepremi¢ninami, vi$ino in vrsto davénih obveznosti, visino strofkov notarske overitve
podpisov, vpisa v zemljiSko knjigo in morebitnih drugih stroskov v zvezi s sklenitvijo pogodbe,
ki je predmet posredovanja.

Pojasnitev morebitnih tveganj, povezanih z neurejenim zemljiSkoknjiznim  stanjem
nepremicnine,

Preverjanje pravnega stanja nepremiénine in morebitnih pravic tretjih s pridobitvijo listin o
nepreminini, na podlagi pridobljenih ustreznih listin, ki izkazujejo lastnistvo, stvarne pravice
oziroma pravice tretjih, ki bi lahko izklju€evale oziroma omejevale potencialnega bodocega
pridobitelja lastninske pravice na predmetni nepremi&nini.

Preverjanje namembnosti zemljid¢a, dolodenimi s prostorskimi ureditvenimi akti, kadar je
predmet pogodbe zemljisce.

Pridobivanje ustreznih listin o nepremicnini, ki je predmet posla s strani pristojnih institucij: (1)
zemljiSkoknjizni izpisek (okrajno sodise), (2) podatki o parcelah — posestni list (geodetska
uprava), (3) nacrt parcelacije (t.i. »mapna kdpija« - geodetska uprava), (4) potrdilo o namenski
rabi zemljis¢a (obCina), (5) potrdilo/izjava glede predkupne pravice (obcina), (6) soglasje
Ministrstva za obrambo RS, (7) soglasje Ministrstva za okolje in prostor RS, (8) druge

morebitne listine (npr. pogodbe, &e nepremicnina Se ni vpisana v zemljisko knjigo).



Preverjanje dejanskega stanja nepreminine, na podlagi skrbnega ogleda nepremi¢nine.
Nepremicninski posrednik oziroma druiba s tem ugotovi olitne napake, potkodbe in
pomanjkljivosti nepremicnine, ki vplivajo na uporabnost nepremidnine.

Seznanjanje naro€itelja z ugotovljenim pravnim in dejanskim stanjem nepremisnine in
zanesljivo opozarjanje na ugotovljene napake.

Pomo¢ pri dolo€itvi realne trzne cene ob pomo¢i registriranega cenilca ustrezne stroke.
Oglasevanje prodaje na nacin kot ga doloda posrednik v skladu z ZNPosr. Oglas vsebuje ceno,
lokacjo, leto izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove, velikost nepremi¢nine ter firmo in sede?
nepremiéninske druzbe. Narotitelj je seznanjen, da nepremiéninska druzba ne more oglasevati
z letaki, ki se lepijo na vhode stavb, z letaki, ki se puitajo v nabiralnikih, ker je le ta vrsta
oglaSevanja z zakonom prepovedana.

Organiziranje in vodenje ogledov.

Podajanje pisnih opozoril, obvestil in potrdil naroditelju.

Telefonsko komuniciranje s strankami.

Sodelovanje pri pogajanjih za sklenitev pogodbe.

Za narotitelja in v njegovem imenu podaja naro&ila za pripravo pogodbe.

Organiziranje overitve podpisov pri notarju.

Priprava pogodbe na odmero davka na promet nepremiénin pri pristojni davéni upravi.
Hranjenje izvirnikov pogodb in drugih originalnih dokumentov do zakljudka posla.

Sestava primopredajnega zapisnika in primopredaje nepremicnine.

Nepremi¢ninska druzba je dolZna opraviti za narogitelja tiste izmed navedenih poslov, ki so
potrebni za izpeljavo pravnega posla, ki je predmet pogodbe o posredovanju. Ce katerega od

navedenth poslov naro€itelj opravi sam ali so nepotrebni, se provizija zato ne zniza.

Dodatne storitve in stro3ki, ki niso zajeti v provizijo posredovanja in se jih dodatno
placuje:

potrebno predhodno urejanje nepremiénine (zemljiskoknjizno, katastrsko, davéno),

stroSki cenitve nepremiCnine registriranega cenilca ustrezne stroke,

vsi davki, ki jih je naro€itelj dolZan plagati davéni upravi,

stroski overitve podpisov pri notarju, stroski upravnih in sodnih taks,

stroski dodatnega oglasevanja,

posebej dogovorjene dodatne storitve, ki se zaraunavajo po veljavnem ceniku nepremiéninske
druzbe

Pregled listin

Pridobitev zemljisko knjiZnega izpiska



Potrdilo ¢ namenski rabi zemljis¢a

Potrdilo lokacijske informacije za gradnjo

Priprava dav¢nih napovedi za odmero davkov pri nepremiénini

Sestava razliCnih predpogodb in dogovorov o ari

Hramba listin

Sestava oglasa za oglasevanje

Oglasevanje nepremiénine

Telefonski kontakti s strankami in dopisi po e-mailu

Pregled dokumentacije (namenska raba, lokacijska informacija, ZKI itd.)

Sprejem prodaje (kontakt s prodajalcem, slikanje nepremi&nine, podpis posredniske pogodbe)
Dololitev trze vrednosti nepremilnine s strani nepremi¢ninskega posrednika: stanovanja in
kmetijska zemljiS¢a, nepremicnine (stanovanja, hide, gradbene parcele)

Ponudba za prodajo kmetijskega zemljis¢a, izpeljava odobritve pravnega posla, pridobitev
obvestila o kupcu

Drugi postopki pri prodaji kmetijskega zemljisca

Strokovna ura nepremicninskega posrednika

Ogledi nepremiénin s kupci

Plaéilo za posredovanje pri prodaji, nakupu, menjavi, najemu ali zakupu

Plagilo za posredovanje lahko nepremiCninska druzba zaraCunava le narogitelju na podlagi
pisne pogodbe o posredovanju v prometu z nepremiéninami.

Provizija za posredovanje v primeru posredovanja pri prodaji ali nakupu znasa 4% od
pogodbene vrednosti predmetne nepremi¢nine, &e ni v pogodbi o posredovanju drugade
doloCeno. Davek na dodano vrednost ni vkljuden v provizijo. V primeru, da zna$a pogodbena
vrednost predmetne nepremi¢nine manj kot 10.000,00 EUR, zna%a pladilo za posredovanje
500,00 EUR, ¢e ni v pogodbi o posredovanju drugace dologeno.

Kadar nepremininska druzba posreduje za obe stranki (kupec in prodajalec) ima pravico od
vsakega od njiju zahtevati plaéilo polovice provizije (2% + 2%). Davek na dodano vrednost ni
vkljucen v provizijo.

V primeru posredovanja pri najemu in zakupu ‘ima nepremicninska druzba pravico zahtevati
provizijo v viSini dvomesecne najemnine. V primeru, ko posrednik posreduje za obe stranki
(najemnik in najemodajalec) ima pravico od vsakega od njiju zahtevati pladilo v visini
enomesene najemnine, kot polovico provizije, ¢ ni v pogodbi o posredovanju drugade

doloceno. Davek na dodano vrednost ni vkljuéen v provizijo.



6. Pravica do plaéila

- Nepremicninska druZba pridobi pravico do pladila za posredovaje, ko je sklenjena pogodba, pri
sklenitvi katere je posredovala.

- Nepremicninska druzba je upravigena do plaédila za dodatne storitve v vigini dejanskih stroSkov
najve¢ v viSini, kot je doloteno v splosnih pogojih poslovanja oziroma splo$nem ceniku
nepremicninske druzbe, Ce je pladilo dodatnih storitev pisno dogovorjeno med pogodbenima
strankama.

- Nepremicninska druzba ima pravico do plagila za posredovanje tudi v primerih, ko narocitelj
oziroma njegov druzinski ¢lan sklene pogodbo v zvezi z nepremitnino, ki je bila predmet
posredovanja, s tretjo osebo, s katero je narogitelj spravil v stik nepremigninski posrednik in je
bila sklenjena v Sestih mesecih po prenehanju pogodbe o posredovanju. Plagilo za posredovanje
iz prejSnjega stavka mora temeljiti na Ze opravljenih poslih in ne sme presegati ene Setrtine s
pogodbo dogovorjenega pladila za posredovanje.

- Nepremicninska druzba ima pravico do plagila za posredovanje tudi v primeru, &e pogodbeni
stranki kasneje odstopita od sklenjene pogodbe.

-V primeruy, ko je za posamezno storitev povezano z nepremitnino nemogode izradunati ceno
posredniskih storitev iz prodajne cene, se cena dolo&i glede na porabljen &as, tako da se za vsako

zaletno uro zaraCuna cena z vkljugenim 22% DDV v visini 50,00 EUR.

7. Obveznosti naroditelja do nepremicninske druzbe

Narocitelj mora nepremicninsko druzbo obves¢ati o vsch okolistinah, ki so pomembne za opravljanje

storitev posredovanja:

1. Kadar naroitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je predmet posredovanja,
mora o tem nemudoma obvestiti nepremi¢ninskega posrednika oziroma druZbo.

2. Narotitelj mora nepremicninski druzbi predloziti v vpogled vso razpolozljivo dokumentacijo o
nepremiCmuni, ki je predmet posredovanja (lastniska, tehniéna in druga dokumentacija, potrebna
za opravljanje storitev posredovanja). Predvsem mora druzbo natanéno in podteno seznaniti s
pravnim stanjem nepremicnine, izrogiti fotokopije in omogoéiti vpogled v izvirnike pomembnih
listin. Nepremicninsko druzbo mora obvestiti o pravnih napakah nepremidnine in o morebitnih
pravicah tretjih na nepremicnini ter jo posteno seznaniti z dejanskim stanjem nepremiénine in z
vsemi stvarnimi napakami na nepremi&nini. Narogitelj odgovarja za kodo, ki nastane zaradi
neobvesS¢anja ali malomarnega obve$tanja nepremicninske druzbe o praviem in dejanskem

stanju nepremi¢nine, ki je bila naro¢itelju znana ali bi mu morala biti znana.



7. Pogodba o posredovanju

Pogodba o posredovanju se sklene za dobo devetih mesecev in se lahko sporazumno podaljsa.
Nepremicninska druzba lahko prenese storitve posredovanja na druge nepremiéninske druzbe.
Pri tem ostane narogitelj v pogodbenem razmerju le z nepremi¢ninsko druzbo Zeta d.o.o.,
nepremi¢ninska druzba pa mora naroéitelju izro&iti seznam nepremic¢ninskih druzb na katere
prenasa narodilo.

Stranki lahko kadarkoli odpovesta pogodbo, &e to ni v nasprotju z dobro vero in postenjem.

Zavarovanje odgovornosti

Posrednik ima zavarovano svojo odgovornost v skladu z dologili Zakona o nepremiéninskem
posredovanju pri zavarovalnici Sava d.d. Maribor, do zavarovalne vsote 150,000 EUR za
posamezen zavarovalni primer in 350.000,00 EUR za vse zavarovalne primere v posameznem

letu.

Dodatne storitve

Nepremi¢ninska druzba lahko za narogitelja opravi dodatne storitve, Ce se o tem dogovorita z
narotitelijem v pogodbi o posredovanju ali s posebnim naro¢ilom, ki predstavlja dopolnitev
pogodbe o posredovanju.

Kot dodatne storitve se 3tejejo zlasti: - priprava osnutka pogodbe, katere predmet je
nepremicnina; - zastopanje v postopkih pridobivanja soglasij, dovoljenj in drugih dokumentoy,
ki so potrebni za sklenitev pogodbe, katere predmet je nepremiénina, - organizacija cenitve
nepremicnine; - zastopanje v davénem postopkus - zastopanje pri notarskih overitvah in drugih
poslih opravijenih pri notarju; - urejanje pravnega stanja nepremicnine; - priprava in viaganje
zemljiSkoknjiZnih predlogov; - hramba denarnih sredstev na fiduciarnem radunu; - hramba
listin; - prevodi listin v tuje jezike.

Cene dodatnih storitev so dolo&ene v ceniku nepreﬁliéninske druzba, veljavnem na dan sklenitve
pogodbe.

Nepremicninska druzba je upraviéena do placila za opravljene dodatne storitve tudi, &e

Pogodba, katere predmet je nepremiinina, ni bila sklenjena.



10. Ekskluzivna pogodba o pesredovanju

-V primeru, da naroCitelj in Nepremi¢ninska druba skleneta ekskluzivno pogodbo o
posredovanju za doloceno nepremicnino, naroditelj v Sasu veljavnosti pogodbe v zvezi z isto
nepremicnino ne sme skleniti pogodbe o posredovanju s konkurenéno nepremicninsko druzbo

ali preko kogarkoli tretjega oglasevati ali prodajati iste nepremicnine.

11. Nepostena ravnanja naroditelja

- Narogitelj je dolzan povrniti nepremi&ninski druzbi vso $kodo, ki nepremicninski druzbi nastane
zaradi narociteljeve kriitve pogodbenih obveznosti.
- Kot hujse krsitve pogodbe o posredovanju se tejejo zlasti naslednja naroditeljeva ravnanja:

L. naro€itelj nepremi¢ninski druzbi brez utemeljenih razlogov onemogoda vodenje ogledov

nepremicénine;
2. narotitelj kr8i dogovor o ekskluzivnosti pogodbe o posredovanju;
3. narocitelj sam ali pri drugih nepremi¢ninskih druzbah nepremicnino trzi pod ugodnejsimi

pogoji, kot so dogovorjeni s pogodbo o posredovanju;

4. narotitelj Nepremicninske druZbe ne obvesti ali ne obvesti pravoCasno o sklenitvi pogodbe
ali predpogodbe, katere predmet je nepremicnina, s tretjo osebo, ki jo najde sam, ali ji ne
izroCi ali ne izro€i v roku kopije pogodbe, katere predmet je nepremiénina;

5. narotitelj v nasprotju z dobro vero in poStenjem ne pristopi k pogajanjem za sklenitev
pogodbe ali brez utemeljenega razloga nole skleniti pogodbe, katere predmet je
nepremicnina, s tretjo osebo, s katero ga je v stik spravila Nepremiéninska druzba;

6. naroCitelj posreduje tretjim osebam informacije in podatke, ki so zaupne narave in $tejejo

kot poslovna skrivnost.

Lucija, 27.2.2026 : Zeta d.o.o.




