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Zadeva: VpraSanja v zvezi z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o
nepremi¢ninskem posredovanju (Uradni list RS, 47/2019; v nadaljevanju: ZNPosr-C) — odziv na
mnenje Zbornice za poslovanje z nepremicninami

Spostovani,

Dne 9. 8. 2019 smo prejeli vas dopis, ki se nanaga na dopis ministrstva &t. 35207-11/2019/4 z dne 6.
8. 2019, v katerem naj bi ministrstvo na ve& mestih nepremicninski druZzbi predlagalo sklepanje
pogodb o posredovanju z namenom pridobitve pladila za posredovanje, predvsem zato, ker je tak$no
ravnanje nepremiéninskih druzb v neposrednem nasprotju z doloébo drugega odstavka 14. &lena
Zakona o nepremiéninskem posredovanju (Uradni list RS, $t. 72/06 — uradno preciS¢eno besedilo,
49/11 in 47/19; v nadaljevanju: ZNPosr) ter v nasprotju s sodno prakso (npr. VSC sodba Cp 412/2011
- pogodba o posredovanju, ki se sklene zgolj z namenom dobiti provizijo, ni dopustna). Po vaiem
mnenju je tudi neskladen z dolo&bami ZNPosr del dopisa, ki govori, da bi s sklepanjem pogodb o
posredovanju s tretjimi osebami tem zagotovili, da bi nepremiéninska druZba skrbela tudi za njihove
interese. Menite, da na podlagi doloébe prvega odstavka 20. élena ZNPosr mora nepremiéninska
druzba »pri opravijanju storitev posredovanja v enaki meri skrbeti za za&&ito interesov tako narocitelja
kot tudi tretje osebe, s katero je naroditelja spravila v stik in pri tem ravnati nepristrano, razen kadar na
podlagi izrecnega dogovora z naroéiteliem zastopa samo narociteljeve interese«. Tretja oseba pa je
seveda tista, ki nima sklenjene pogodbe o posredovanju. Glede na navedeno nas prosite, da o svojih
stali$&ih v zgoraj navedenem dopisu ponovno razmislite in o tem obvestite tudi nepremiéninsko
druzbo, prejemnico vasih pojasnil.

Uvodoma pojasnjujemo, da lahko Ministrstvo za okolje in prostor kot pristojno ministrstvo za podrogje
graditve le neobvezno pojasnjuje doloébe zakonov in padzakonskih predpisov iz svoje pristojnosti, ne
resuje pa konkretnih primerov.

Glede dopisa ministrstva §t. 35207-11/2019/4, z dne 6. 8. 2019, ministrstvo ni Zelelo spodbujati slabe
prakse med nepremiéninskimi posredniki, ki naj bi sklepali pogodbe o posredovanju samo z namenom
pridobitve pladila za posredovanje. V dopisu smo Zeleli poudariti, mogo€e na nekoliko neroden nagin,
da lahko nepremiéninska druZba terja plaéilo za posredovanije le na podlagi pogodbe o posredovaniu,
pri kateri pa ni dovalj le podpis te pogodbe, temveé tudi delovanje nepremiéninskega posrednika v
interesu naroénika oz. tretje osebe, ki postane s podpisom pogodbe naroénik. Ministrstvo se strinja, da
mora nepremicninski posrednik delovati v interesu obeh, tako narocnika kot tretje osebe, Ze na
podlagi dologb 20. &lena ZNPosr. Je pa sodna praksa v mnogih primerih odlocila, da v kolikor



»aktivnosti toZede stranke kot nepremi&ninske posrednice kaZejo, da je v zvezi s prodajno pogodbo
posredovala tako za prodajalca kot tudi za toZeno stranko kot kupca, ji je tudi ta stranka dolZna plagati
provizijo na podiagi 5. &lena ZNPosr (VSL sodba | Cp 2889/2015). Sodisce se je postavilo tudi na
stalidte, da golo dejstvo, da si je nekdo ogledal nepremiénino, nato pa z naroditeliem na podlagi
pogodbe o posredovanju sklenil pogodbo (v obravnavani zadevi najemno) nikakor ne pomeni, da je
bila s tem realizirana $e pogodba o nepremiéninskem posredovanju s to tretjo osebo (VSL sodba | Cp
1787/2015), kar pomeni, da je potrebno s strani nepremi¢ninskega posrednika vet ustreznih dejan]
(ne samo vzpostavitev stika med prodajalcem nepremi&nine in potencialnim kupcem na splo8no), ki
pripomorejo k sklenitvi glavne pogodbe, da je lahko upraviéen do platilo za posredovanje (tako tudi
VSL Sodba Il Cpg 469/2018, VVSL sodba | Cp 1470/2014), kar se presoja v vsakem primeru posebej.
V doloébe o upraviéenosti do pladila za posredovanje dolotbe ZNPosr-C niso posegle, zato je
potrebno upostevati tudi nasteto sodno prakso.

Na podlagi navedenega lahko sklepamo, da lahko nepremiéninski posrednik sklene pogodbo o
posredovaniju tudi s tretjo osebo, ki postane naroditelj, vendar mora aktivno delovati tudi v njenem
interesu ter aktivno sodelovati pri sklenitvi glavnega posla. Namen ministrstva ni spodbujanje
taksnega nagina sklepanja pogodb o posredovanju, v praksi pa se je to pojavilo in sodisge se je do
njih opredelilo, na zgoraj navedeni naéin.

Dologba 14. &lena ZNPosr pa se v osnovi nana$a na skrbnost delovanja nepremiCninskega
posrednika, ki naj ne bi prepri¢eval naro&nika ali tretjo asebo v sklenitev glavnega posla zgolj zato, da
bi lahko postal upraviten do pladila za posredovanje, temve¢ mora upostevati vse okoliS&ine in
interese naroénika kot tudi tretje osebe.

S spostovanjem,

Pripravila: Vesna Dragan
Martina Gramc VODJA SEKTORJA
Podsekretarka ZA STANOVANJA
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