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Zadeva:  Vprašanja v zvezi z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o 
nepremičninskem posredovanju (Uradni list RS, 47/2019; v nadaljevanju: ZNPosr-C)

Spoštovani,

Dne 25. 7. 2019 smo prejeli sledeča vaša vprašanja glede ZNPosr – C:
1. V zvezi z drugim odstavkom 5. člena ZNPosr-C (glede plačila pri posredovanju za najem 
nepremičnine) vas zanima, kako  v konkretnem primeru zaračunati strošek posredovanja, saj so 
različne situacije pri oddaji nepremičnin in posledično različna doba oddaje nepremičnine. Najemnih 
pogodb najemodajalci ne sklepajo za nedoločen čas in večina si želi “najemnika najprej spoznati” in 
ne želijo sklepati najemnih razmerij daljših od enega leta. K takšni odločitvi pripomore tudi zakonodaja 
glede pridobitve energetske izkaznice. Posledično se najemne pogodbe večinoma sklepajo za 
obdobje (do) enega leta, pri čemer pa se nepremičnina odda za bistveno daljše obdobje. Zanima vas, 
ali naredite v skladu z zakonom, če vam lastnik v posredniški pogodbi poda izjavo, da nepremičnino 
oddaja za obdobje treh do petih let, najemno pogodbo pa bo sklenil za začetek za eno leto, vi pa 
obračunate plačilo za posredovanje v višini 4% od pogodbeno dogovorjene mesečne najemnine 
pomnožene s 25 meseci?
2. V zvezi s tretjim odstavkom 25. a člena ZNPosr-C oziroma predpisane višine 150 eurov, ki jih lahko 
posrednik zaračuna kot nadomestilo za nastale stroške ob prekinitvi posredniške pogodbe (in 
vnaprejšnjem pisnem dogovoru z naročnikom) vas zanima, ali je mišljen strošek z vključenim DDV ali 
brez.
3. Ministrstvo sprašujete, kdo bo nepremičninskim posrednikom kril stroške priprave splošnih pogojev 
prodaje v drugih jezikih, saj bo posledično potrebno spremeniti listine. Menite, da vas bo to stalo 1.000 
eurov, za vse posrednike bo to po vaši oceni strošek v višini 450.000 eurov.

Uvodoma pojasnjujemo, da lahko Ministrstvo za okolje in prostor kot pristojno ministrstvo za področje 
graditve le neobvezno pojasnjuje določbe zakonov in podzakonskih predpisov iz svoje pristojnosti, ne 
rešuje pa konkretnih primerov.
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1. Novi drugi odstavek 5. člena ZNPosr-C glede plačila pri posredovanju določa višino plačila za 
posredovanje v odvisnosti od dobe trajanja najemne pogodbe, za katero posrednik posreduje. V 
kolikor ima vaš naročnik namen skleniti najemno pogodbo samo za 12 mesecev (eno leto) in jo za 
toliko mesecev tudi sklene, potem lahko toliko mesecev tudi upoštevate pri obračunu stroškov za 
posredovanje, kljub temu da se bo najem lahko podaljšal, kar pa ni gotovo dejstvo. Zaradi 
navedenega v zgoraj navedenem primeru ne morete zaračunati stroške za posredovanje, kot da ste 
posredovali pri najemu za 25 mesecev.

2. Vsi zneski v Zakonu o nepremičninskem posredovanju (Uradni list RS, št. 72/06 – uradno 
prečiščeno besedilo in 49/11)  in ZNPosr-C so določeni brez upoštevanja DDV, saj ni nujno, da so vsi 
zavezanci za plačilo DDV. Torej se mora poleg 150 eurov zaračunati še DDV, v kolikor je 
nepremičninska družba zavezanec za plačilo DDV.

3. Stroški, ki nastanejo zaradi sprememb zakonodaje, so del stroškov vašega poslovanja.

S spoštovanjem,

Pripravila:
Martina Gramc
Podsekretarka

              Vesna Dragan                      
          VODJA SEKTORJA
           ZA STANOVANJA
          
              po pooblastilu
          MATIJA POLAJNAR

Poslano:
- naslovniku -  elektronsko
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