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Zadeva:  Pojasnila glede izvajanja določb Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o 
nepremičninskem posredovanju – ZNPosr-C 

Zveza: Vaš dopis z dne 19. 7. 2019

Spoštovani,

Dne 19. 7. 2019 smo prejeli vaša vprašanja glede izvajanja ZNPosr – C. V nadaljevanju vam 
odgovarjamo na vsako posamezno vprašanje. 

1. Režim določanja najvišjega plačila za posredovanje glede na črtanje drugega stavka prvega 
odstavka in drugega stavka drugega odstavka 5. člena Zakona o nepremičninskem posredovanju 
(Uradni list RS, št. 72/06 – uradno prečiščeno besedilo in 49/11; v nadaljevanju: ZNPosr) v primeru 
drugih pravnih poslov (zakupne, služnostne ali druge pogodbe) je sledeč: za primere posredovanja pri 
zakupni pogodbi je plačilo za posredovanje takšno, kot je za posredovanje pri najemni pogodbi. Za 
posredovanje pri ostalih pravnih poslih pa je plačilo za posredovanje predmet določb Obligacijskega 
zakonika (Uradni list RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo, 64/16 – odl. US in 20/18 –
OROZ631).

2. ZNPosr – C začne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije. V že 
sklenjene pogodbe o posredovanju ZNPosr – C ne posega, saj ne vsebuje nobene takšne prehodne 
določbe. Na podlagi navedenega pomeni, da so pogodbe, ki so sklenjene pred začetkom uveljavitve 
ZNPosr – C na podlagi določb ZNPosr, veljavne in nanje ne vpliva nov drugi odstavek 5. člena 
ZNPosr glede omejevanja plačila. Nepremičninska družba lahko v teh primerih zaračuna plačilo za 
posredovanje v skladu z veljavno pogodbo o posredovanju.

3. V skladu z odgovorom pod točko 2. je tudi v primeru določbe o  razdelitvi plačila za posredovanje 
med naročiteljem in tretjo osebo takšna določba še vedno  veljavna, v kolikor je del pogodbe sklenjene 
pred uveljavitvijo ZNPosr - C. Vse pogodbe, ki se bodo sklepale po uveljavitvi ZNPosr – C, pa bodo 
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morale upoštevati določbe ZNPosr – C, ki se nanašajo na omejitev plačila za posredovanje in 
nerazdelitvi stroškov posredovanja.

4. V skladu s prejšnjima odgovoroma podobno velja tudi glede določbe o ničnosti posameznih določb, 
ki so v nasprotju s prvim, drugim in tretjim odstavkom 5. člena ZNPosr. Ničnost velja za pogodbe, 
sklenjene po uveljavitvi ZNPosr – C. 

5. Pravilno je vaše razumevanje prehodne določbe, ki določa, da se 25. in 25. a člen ZNPosr začneta 
uporabljati šele tri mesece po uveljavitvi ZNPosr – C.

6. Plačilo dodatnih storitev in plačilo dejanskih stroškov sta povsem različni stvari. Prvi odstavek 25. a 
člena ZNPosr določa plačilo dodatnih storitev, v kolikor sta cena in količina določeni v pogodbi o 
posredovanju. S pogodbo o posredovanju pa se lahko stranki tudi dogovorita, da je nepremičninska 
družba upravičena do povračila tudi dejanskih stroškov v določenih primerih. Ti dejanski stroški pa so 
omejeni na 150 eurov. Katera dejanja sodijo med dejanja posredovanja in kaj dodatne storitve pa 
nepremičninska družba določi v splošnih pogojih poslovanja v skladu z drugim odstavkom 15. člena 
ZNPosr.

7. 25. člen ZNPosr ureja plačilo za posredovanje, ko je posel uspešno izpeljan, spremenjeni peti 
odstavek 25. člena ZNPosr pa ureja plačilo, ko naročitelj sam najde tretjo osebo, ko posel 
posredovanja ni uspešno izpeljan. Spremenjeni peti odstavek 25. člena ZNPosr samo napotuje na 
uporabo 25. a člena ZNPosr v takem primeru glede plačila za posredovanje, ki pa se nanaša na 
plačilo dodatnih storitev in dejanskih stroškov. Dodatne storitve lahko nepremičninska družba 
zaračuna tudi v primeru uspešno izpeljanega posla, medtem ko pa lahko dejanske stroške zaračuna le 
v primerih določenih v drugem odstavku 25. a člena ZNPosr.

8. Glede prekinitve pogodbe o posredovanju, ki ni skladna z določbami pogodbe o posredovanju ali 
določbami ZNPosr, je potrebno nastalo škodo dokazovati in izterjati preko sodne poti.

9. Glede termina naročnik je mišljen naročitelj (imata isti koren besede naroč-).  V slovarju 
slovenskega knjižnega jezika je pravzaprav naročnik sinonim za naročitelj.

10. V skladu z določbo nove 13. točke prvega odstavka 34. člena ZNPosr je določeno, da se kaznuje 
nepremičninska družba, če zahteva plačilo dodatnih storitev in dejanskih stroškov v nasprotju s 25. a 
členom ZNPosr. Glede na zapisano se lahko kaznuje le tista družba, ki zahteva plačilo obojega, tako 
dodatnih storitev kot tudi dejanskih stroškov, v nasprotju s 25. a členom ZNPosr.

S spoštovanjem,

Barbara Radovan
     GENERALNA DIREKTORICA

       DIREKTORATA ZA PROSTOR, GRADITEV IN STANOVANJA

Poslano:
- naslovniku -  elektronsko
- Tržni inšpektorat RS - elektronsko
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