SPLOSNI POGOJI POSLOVANJA V PROMETU Z NEPREMICNINAMI
MIKOM nepremicnine in gradbeni inZeniring d.o.o.

sprejeti na podlagi dolocila 15. ¢lena Zakona o nepremicninskem posredovanju (ZNPosr)

Terminologija

Izrazi v navedenih splosnih pogojih poslovanja pri prometu z nepremi¢ninami pomenijo:

Posrednik: Nepremi¢ninska druiba: MIKOM d.o.0., Vikrée 41, 1211 Lj —Smartno

Narocnik: stranka, ki je s posrednikom sklenila pogodbo o posredovanju nepremicnine
Nepremicninski posrednik: fizicna oseba, ki za posrednika opravlja posle posredovanja
in ima pridobljeno licenco pristojnega ministrstva za opravljanje poslov
nepremicninskega posrednika.

Tretja oseba: nasprotna stran pri posredovanju — kupec, prodajalec, najemnik ali
najemodajalec, lahko tudi drug narocnik.

Pogodba o posredovanju:je pogodba, s katero se posrednik zavezuje, da si bo prizadeval
najti in spraviti v stik z naro¢nikom osebo, ki se bo z njim pogajal za sklenitev pogodbe o
prodaji oz. najemu dolocene nepremicénine, narocnik pa se zavezuje posredniku placati
provizijo, ¢e bo pogodba sklenjena

Varscina za ustavitev prodaje: je praviloma znesek v visini 10% prodajne vrednosti, ki ga
mora deponirati kupec, da se prodaja konkretne nepremicnine ustavi. Varsc¢ina se nato
poracuna pri kupnini. Ce po placilu varé¢ine prodajalec odstopi od pogodbe, se vari¢ina
kupcu vrne, ¢e odstopi od pogodbe kupec, se iz varscine poplacajo stroski posrednika,
eventualna razlika pa se vrne kupcu.

ZK: zemliska knjiga

OZ: obligacijski zakonik

Veljavnost splosnih pogojev poslovanja

Ti splosni pogoji so sestavni del vsake pogodbe o posredovanju, ki jo z naroénikom sklene
posrednik. Ce pogodba o posredovanju vsebuje dolo€ila, ki so v nasprotju s temi splodnimi
pogoji, veljajo dolodila pogodbe.

Storitve posredovanja pri nakupu in prodaji nepremicnin
Obveznosti narocnika

Narocnik krije spodaj navedene stroske, ¢e ni s pogodbo o posredovanju drugace dogovorjeno:

Stroske odvetnika
Storitve cenilcev in izvedencev



e Stroske izdaje potrdil iz uradnih evidenc

e Stroske overitve podpisov

e StrosSke oglasevanja nameravanega pravnega posla v medijih

e Stroske tistih poslov, ki niso nasteti v prvem odstavku tega ¢lena, ter posebne ter
neobicajne stroske, ¢e nastanejo pri delu nepremicninske druzbe

e Prevodi za stranke, ki niso drzavljani RS

Storitve posredovanja pri najemu — oddaji nepremicnin

Posli, ki jih nepremicninska druzba opravi za narocnika so:

e preverjanje dejanskega stanja nepremicnine (ogled nepremicnine)

e preverjanje pravnega stanja lastnistva nepremicnine in morebitnih pravic tretjih oseb na
predmetni nepremicnini, preverjanje in po potrebi pridobivanje dokumentov potrebnih
za sklenitev pravnega posla (morebitni stroski so breme narocnika);

e organizacija in vodenje ogledov, ter je prisotna pri podpisu pogodbe;

e sodelovanje pri pogajanjih za sklenitev pogodbe;

e sodeluje pri primopredaji nepremicnine in sestavi primopredajni zapisnik;

Odgovornost posrednika

Posrednik je skladno z 844. ¢lenom OZ odgovoren za Skodo, ki nastane po njegovi krivdi eni ali
drugi stranki, med katerima je posredoval. Posrednik je odgovoren tudi za skodo, ki jo je imel
narocnik zaradi tega, ker je brez njegovega dovoljenja obvestil koga tretjega o vsebini narocila,
o pogajanjih ali o pogojih sklenjene pogodbe.

Posrednik ima skladno s 3. in 6. ¢lenom Zakona o nepremic¢ninskem posredovanju zavarovano
odgovornost pri zavarovalnici.

Odgovornost narocnika
Narocnik bo posredniku posredoval vse potrebne podatke o nudedi ali iskani nepremicnini.

Narocnik bo posredniku pred podpisom pogodbe o posredovanju izrocil na vpogled naslednjo
originalno dokumentacijo, ki jo posrednik zadrzi v fotokopiji:

e zastanovanja:

o zemljiSkoknjizni izpisek etazne lastnine ali

o kupoprodajno pogodbo potrjeno na DURS in overjeno pri sodiS¢u oz. notarju;
e zazgrajene objekte in objekte v gradniji:

o zemljiSkoknjizni izpisek in

o mapno kopijo ter posestni list in

o uporabno dovoljenje ali



o pravnomocno gradbeno dovoljenje s potrdilom o prijavi zacetka gradnje;
e za gradbena zemljisca:

o zemljiSkoknjizni izpisek in

o mapno kopijo ter posestni list in

o lokacijsko informacijo - preveritev moznosti gradnje;
¢ za kmetijska zemljisca:

o zemljiSkoknjizni izpisek in

o mapno kopijo ter posestni list in

o lokacijsko informacijo;

V primeru solastnistva bo narocnik zagotovil podpis vseh solastnikov na posredniski pogodbi,
oz. bo predlozil njihovo pooblastilo njemu, za zastopanje pri sklepanju pogodbe. Naroc¢nik jamci
s podpisom pogodbe o posredovanju za resniénost, toénost in popolnost danih podatkov. Ce
naroc¢nik ne predloZi vseh podatkov, pomembnih za sklenitev pravnega posla, ali pa posreduje
neresnicne podatke ter posrednik nima mozZnosti iz javnih registrov in evidenc pridobiti
pravilnih podatkov, nosi naro¢nik tveganje posla, posrednik pa lahko odstopi od sklenjene
pogodbe o posredovanju.

Kadar narocnik sam najde tretjo osebo, s katero bo sklenil pogodbo za predmet posredovanja,
mora o tem v roku 3 dni po sklenitvi pogodbe, predpogodbe ali pogodbe o ari obvestiti
posrednika ter mu v roku 15 dni po podpisu pogodbe dostaviti kopijo pogodbe sklenjene s
tretjo osebo, v nasprotnem primeru nosi vse stroske, ki bi jih imel posrednik s svojo dejavnostjo
na predmetni nepremicnini (ogledi, reklama in podobno) od dneva sklenitve posla.

e Narocnik je dolzan nepremic¢ninsko druzbo v ¢asu trajanja pogodbe o posredovanju
obvescéati o vseh pravnih in dejanskih spremembah, ki bi lahko vplivale na sklenitev
pravnega posla v zvezi z nepremicnino, ki je predmet pogodbe o posredovaniju.

e Narocnik je dolzan v ¢asu trajanja pogodbe nepremicninski druzbi omogociti, da opravlja
posle v skladu s 3. (tretjim) ¢lenom teh splo$nih pogojev poslovanja. V primeru, da je to
potrebno, mora narocnik pri opravljanju poslov aktivno sodelovati.

e Narocnik je pred sklenitvijo pogodbe o posredovanju in v ¢asu trajanja pogodbe o
posredovanju dolzan poskrbeti, da na njegovi strani niso podane pravne, dejanske ali
kakrsne koli druge ovire za sklenitev pravnega posla, pri katerem posreduje
nepremicninska druzba.

e Narocnik je dolzan na zahtevo nepremicninske druzbe predloziti potrdilo o placilu
davkov in morebitna druga potrdila, iz katerih bo razvidno, da na njegovi strani niso
podane ovire, ki onemogocajo izvedbo pravnega posla.

e Narocnik je nepremicninski druzbi odSkodninsko odgovoren za Skodo, ki bi ji v razmerju
do tretjih oseb nastala zaradi pravnih in dejanskih ovir na stani narocnika, ki
onemogocajo sklenitev pravnega posla, pri katerem posreduje nepremicninska druzba.

Provizija



e V primeru posredovanja pri nakupu oziroma prodaji nepremiénine ima posrednik
pravico do provizije v visSini max. 4% pogodbene vrednosti + DDV, ki jo plac¢a naroc¢nik. V
kolikor sta narocnik tako kupec kot prodajalec placata skladno z 849. ¢lenom OZ vsak
polovico tega zneska.

Kadar pa narocnik sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo za nepremicnino, ki je
bila predmet posredovanja, je dolZan nepremicninski druzbi poravnati stroske, ki jih je imela
druzba s pridobitvijo potrebne dokumentacije (lokacijska informacija, ZK izpisek, mapna
kopija ipd.) nepremicninska druzba pa je naro¢niku omenjene dokumente dolZna izrociti.

e V kolikor se narocnik in nepremicninska druzba dogovorita da bo narocnik sklenil
pogodbo samo z nepr. druzbo MIKOM d.o.0., mu druzba zmanjsa dogovorjeno provizijo
za 0,5%. V primeru, da narocnik sam najde tretjo osebo ter z njo sam sklene pogodbo, ki
je_bila_predmet posredovanja _je dolZzan nepremicninski druzbi placati provizijo v
znesku, izraCunanem na podlagi 7e opravljenih poslov, katerih znesek ne sme presegati
% s pogodbo dogovorjenega placila za posredovanje.

e V primeru posredovanja pri najemu nepremicnine ima posrednik pravico do provizije v
viSini enomesecne najemnine + DDV,

e V provizijo niso zajeti naslednji stroski:

o stroski posebej narocenih reklam (reklamna kampanja, plakati, jumbo-panoji,...);
stroski upravnih in sodnih taks in stroski soglasij, v primeru pridobitve le-teh;
Stroski izdelave pogodbe
notarski stroski
davek na promet nepremicnin;
stroski cenitev nepremicnine, razen v primeru, Ce se nista posrednik in narocitelj
s pogodbo drugace dogovorila.

o O O O O

Posrednik skladno z 847. clenom OZ pridobi pravico do provizije, ko je sklenjena pogodba (ali
predpogodba), za katero je posredoval. Pravico do placila posrednik obdrzi tudi, e se zZe
sklenjena pogodba kasneje razdre po krivdi enega od pogodbenikov. V primeru zamude placila
provizije, posrednik zaracuna narocniku zakonsko dolo¢ene zamudne obresti, kot jih zara¢unava
DURS, ki tecejo od dneva dospelosti terjatev pladila do konénega placila.

Narocnik je dolzan placati provizijo tudi, ¢e pogodbo s tretjo osebo, s katero ga je spravil v stik
posrednik, sklene on ali njegovi oZji druzinski ¢lan v roku trajanja pogodbe o posredovanju in Se
Sest mesecev po prenehanju le-te.

Dodatne storitve nepremicninske druzbe je dolzan narocnik poravnati v skladu z raCunom, ki
mu je bil s strani nepremiéninske druzbe izstavljen za posamezno opravljeno dodatno storitev,
ne glede na to, ali je bila pogodba, pri sklenitvi katere je nepremicéninska druzba posredovala,
sklenjena.



Druga dolocila

e Pogodba o posredovanju se sklepa za dolocen ¢as 1 leta in se lahko sporazumno veckrat
podaljSa. O podaljSanju pogodbe o posredovanju obvesti posrednik naro¢nika 15 dni
pred potekom c¢asa za katerega je pogodba sklenjena. V primeru, da narocnik ne
odgovori na predlog o podaljSanje trajanja pogodbe se smatra, da se s podaljSanjem
strinja.

e Narocnik lahko prekli¢e narocilo za posredovanje, €e preklic ni v nasprotju s postenjem
(narocnik ne more odstopiti od posla v trenutku, ko mu nepremicninska druzba pripelje
tretjo osebo za sklenitev posla), sicer je dolzan posredniku povrniti Skodo, ki mu jo s
tem povzroci. Pogodba o posredovanju se odpove pisno.

e Posrednik lahko odpove pogodbo o posredovanju pisno z odpovednim rokom 5 dni.

e V primeru ko narocnik ne predlozZi posredniku vse potrebne dokumentacije za preveritev
pravnega stanja nepremicnine se pogodba o posredovanju sklene pogojno do pridobitve
vse potrebne dokumentacije, posrednik pa za naroc¢nika do takrat opravlja samo iz tretje
alinee druge tocke in druge alinee tretje tocke teh splosnih pogojev.

e Ce se naroénik neutemeljeno ne Zeli spustiti v pogajanja za sklenitev pogodbe z osebo, ki
jo je naSel posrednik, in tudi ne skleniti z njo pogodbe pod pogoji, ki jih je sporocil
posredniku, je dolZzan posredniku placati polovico zneska, ki bi ga bil v primeru sklenitve
pogodbe dolzan placdati posredniku.

e Posrednik je skladno z zakonom o nepremicninskem posredovanju dolzan posredovati
podatke o sklenjenih poslih pristojnemu ministrstvu, ki jih vodi v samostojni bazi
podatkov, ki je javno dostopna.

e Za reSevanje morebitni sporov, o katerih se pogodbeni stranki ne bi mogli dogovoriti
sporazumno, je pristojno sodisc¢e v Ljubljani

e V primeru, da se splosni pogoji spremenijo po sklenitvi pogodbe o posredovanju, veljajo
splosni pogoiji, ki so veljali v ¢asu sklenitve pogodbe, razen ¢e pogodbeni stranki s pisnim
sporazumom ne dolodita drugace.

Ti splosni pogoji poslovanja v prometu z nepremi¢ninami so napisani v skladu z Obligacijskim

zakonikom (Ur.l. RS 83/2001, 25.10.2001), XX. Poglavje, POSREDNISKA POGODBA (837. — 850.
¢len) in Zakonom o nepremiéninskem posredovanju (Ur.l. RS 42/2003, 09.05.2003).

Ljubljana, 01.09.2009



