SITUSREAL doa

Druzba SitusReal svetovanje d.o.o., Mosnje 55, 4240 Radovljica, ki jo zastopa direktor Marko
Nemani¢, univ. dipl. ekon., z mati¢no stevilko 6345085000 in davéno $tevilko Sl 26834634, v skladu z
15. clenom Zakona o nepremicninskem posredovanju — ZNPosr — UPB1 (Ur.l. RS 72 /06 z dne 11.7.06)
ter Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr-B ) z
dne 02.06.2011 sprejme naslednje:

SPLOSNE POGOJE OPRAVLJANJA STORITEV
POSREDOVANJA
V PROMETU Z NEPREMICNINAMI

(v nadaljevanju: pogoji)

Splo3ni pogoji poslovanja so sestavni del vsake pogodbe o posredovanju, ki jo z naroditeljem sklene
nepremicninska druZba SitusReal d.o.0., Mo3nje 55, 4240 Radovljica, (v nadaljevanju nepremicninska
druZba). Za morebitna odstopanja od splodnih pogojev je potrebna pisna oblika dogovora in
utemeljen razlog.

Skladno s 3. ¢lenom predmetnega zakona druZba SitusReal d.o.o. lahko opravija dejavnost
posredovanja v prometu z nepremic¢ninami, saj je na podlagi pogodbe o zaposlitvi v druZbi zaposlen
nepremicninski posrednik , direktor druzbe, Marko Nemanic, ki je vpisan v imenik nepremiéninskih
posrednikov pri pristojnem ministrstvu. Je imetnik licence za opravljanje poslov nepremiéninskega
posredovanja 02768, imenik nepremicninskih posrednikov pod zaporedno 3t. 0279702768. Druzba
SitusReal d.o.0 ima zavarovano odgovornost v skladu z dolochbami predmetnega zakona pri
Zavarovalnici Triglav, 5t. police 0D40101960875.

Pojasnitev pojmov uporabljenih v teh pogojih:

Posrednik je druzba SitusReal d.o.0., Mo3nje 55, 4240 Radovljica (posrednik / nepremicninska
druzba).

Narocnik je fizicna ali pravna oseba, ki s posrednikom sklene pisno pogodbo o posredovanju v
prometu z nepremicninami.

Pogodba o posredovanju v prometu z nepremicninami je pisna pogodba o posredovanju v prometu
z nepremicninami, v kateri se posrednik zavezuje, da si bo prizadeval najti in spraviti v stik z
narocnikom tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev dolodene
(prodajna/nabavna/najemna...) pogodbe, katere predmet je nepremicnina, naroZnik pa se zavezuje,
da bo posredniku placal za posredovanje, ¢e

bo pogodba sklenjena.
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1.
UPORABA POIMOV

V teh splodnih pogojih uporabljeni pojmi: naroditelj, naroCiteljevi oZji druZinski ¢lani, nepremicninska
druzba, nepremicninski posrednik, tretja oseba - imajo enak pomen kot po Zakonu o
nepremitninskem posredovanju — ZNPosr — UPB1 (Ur.l. RS 72 /06 z dne 11.7.06) ter Zakonom o
spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremiéninskem posredovaniju (ZNPosr-B ) z dne 02.06.2011.

2.
STORITVE

Nepremi¢ninska druZba na podlagi sklenjene pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicninami
opravlja posredovanje v prometu z nepremicninami za naroc¢nika/naroditelja. Storitve posredovanja
so odvisne od vrste posredovanja in so lahko:

a.) STORITVE POSREDOVANJA PRI NAKUPU IN PRODAJI NEPREMICNIN
b.) STORITVE POSREDOVANJA PRI ODDAJI IN NAJEMU NEPREMICNIN
c.) DODATNE STORITVE

Podrobnejsa opredelitev storitev:

a.) STORITVE POSREDOVANJA PRI NAKUPU IN PRODAJI NEPREMICNIN

Opis poslov, ki jih nepremicninska druzba opravi za naro¢nika v okviru sklenjene posredniske
pogodbe za prodajo ali nakup nepremicnine:

e raziskava trga nepremi¢nin in sporazumna dolocitev prodajne cene;

preverjanje dejanskega stanja nepremicnine (ogled nepremicnine);

preverjanje pravnega stanja lastnistva nepremicnine in morebitnih pravic tretjih in

preverjanje

dokumentov;

trZenje predmetne nepremicnine vklju¢no z oglasevanjem;

organizacija in vodenje ogledov;

telefonsko / elektronsko komuniciranje s strankami

sodelovanje pri pogajanjih za sklenitev pogodbe;

e prijava pogodbe na odmero davka na promet nepremicnin (DPN) in prevzem potrjene
pogodbe pri pristojnem Financnem uradu Republike Slovenije

e spremljanje realizacije pogodbe, predvsem pladil posameznih obrokov;

e primopredaja nepremicnin in sestavitev primopredajnega zapisnika;

e popis Stevcev in prepis (sprememba lastniStva) vseh komunalnih stroskov (elektrika, voda,
komunalna infrastruktura, KTV, itd.) in stroskov obratovanja stavbe.

Druzba SitusReal svetovanje d.o.o. , Mo3nje 55, 4240 Radovljica je registrirana pri Okroznem sodiscu v Kranju. VloZek opr
Srg. 2018/49342. Datum vpisa v sodni register: 28.03.2013 | Mati¢na $tevilka: 6345085000 | ID za DDV: S| 26834634
Osnovni kapital: 150.000 EUR | Banka Intesa Sanpaolo: IBAN SI56 1010 0005 4732 536 | e.: info@situs i
| www situsreal.si | t.: 00386 40 295 365




g

SITUSREAL dos

Nastete storitve so vkljuéene v provizijo. V primeru, da nepremi¢ninska druiba katere izmed
navedenih storitev na izrecno Zeljo narocitelja ne opravi, narocitelj ni upravien zahtevati zniZanja
provizije, e je sicer nepremicninska druZba te storitve pripravljena opraviti.

V posle posredovanja pri nakupu in prodaji nepremicnin ni zajeta izdelava in priprava pogodbe
(kupna, prodajna, menjalna itd. ). Sestava in priprava pogodbe je posel, ki se $teje kot dodatna
storitev (tocka 3. teh pogojev).

b.) STORITVE POSREDOVANIJA PRI NAJEMU ALI ODDAJI NEPREMICNIN

Opis poslov, ki jih nepremicninska druzba opravi za narocnika v okviru sklenjene posredniske
pogodbe za najem ali oddajo nepremicnine:

e preverjanje dejanskega stanja nepremicnine (ogled nepremicnine);
® preverjanje pravnega stanja lastnidtva nepremicénine;
e sodelovanje pri pogajanjih za sklenitev pogodbe.

Nasdtete storitve so vkljuéene v provizijo. V primeru, da nepremicninska druzba katere izmed
navedenih storitev na izredno Zeljo narocitelja ne opravi, narocitelj ni upravi¢en zahtevati zniZanja
provizije, e je sicer nepremicninska druZzba te storitve pripravljena opraviti.

c.) DODATNE STORITVE

Nepremiéninska druZba lahko poleg posredovanja v dogovoru z naro¢nikom ali po njegovem nalogu,
zanj opravi Se druge storitve v zvezi s poslom, ki je predmet posredovanja in sicer zlasti naslednje

posle:

e |zdelava Porocila o oceni vrednosti pravic na predmetnih nepremicninah za razliéne namene
(zavarovano posojanje, namene potencialne prodaje, davéne namene ... ), ki jo opravi
pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin pri Slovenskem institutu za revizijo ali sodni
cenilec vpisan v register pri Ministrstvu za pravosodje Republike Slovenije;

e sestava listin, ki vsebujejo zapis pogodbe, pri sklenitvi katere je nepremicninska druZba
posredovala oziroma listin o drugih pravnih poslih (prodajne, menjalne pogodbe itd.);

e sestava razlicnih listin v zvezi s predmetom posredovanja (pooblastila, zemljiSkoknjizna
dovolila, pobotnice, zapisniki...);

e zemljiskoknjizni predlog za vknjizbo, zaznambo ali predznambo v zemljisko knjigo, za
nepremicnine po pogodbi o posredovanju;

e hranjenje originalnih pogodb do realizacije posla;

e pridobitev zemljiskoknjiznih izpiskov, izpiskov iz zemljiskega katastra, sodnega registra in
drugih javnih evidenc;

e placilo sodnih in upravnih taks;

e pridobitev podatkov iz prostorskih dokumentov;

e druge storitve po dogovoru z naro¢nikom ali po njegovem nalogu;

Dodatne storitve niso vklju¢ene v provizijo in se za ceno narocitelj ter posrednik dogovorita pred
izvedbo posamezne storitve.

Osnovni kapltal 150.000 EUR | Banka Intesa Sanpaolo IBAN SI5S6 1010 0005 4732 536
| www.situsreal.si | t.: 00386 40 295 365




Listine o pravnih poslih, ki obsegajo posle posredovanja posrednik/nepremicninska druzba zagotovi,
da te listine sestavi univerzitetni diplomirani pravnik, kar slednji potrdi s priimkom in imenom ter
podpisom na listini, ki jo sestavi.

3.
a.) PLACILO ZA POSREDOVANJE (PROVIZIJA)

Nepremi¢ninska druZba ima pravico do placila za posredovanje (provizije) v primeru nakupa ali
prodaje (tocka a.) teh pogojev najvec v visini 4% od pogodbene cene. Davek na dodano vrednost (v
nadaljevanju: DDV) ni vkljuCen v provizijo. Kadar nepremi¢ninska druzba posreduje za obe stranki,
placa vsaka stranka polovico provizije.

Navedena omejitev iz prejsnjega odstavka glede viSine placila pa skladno s 5. ¢lenom predmetnega
zakona o nepremicninskem posredovanju ne velja, kadar je pogodbena vrednost nepremiénine
manjsa od 10.000 EUR. V navedenem primeru je provizija dolo¢ena z zneskom 500,00 EUR povecana
za DDV.

V primeru posredovanja pri najemu oz. oddaji nepremicnine (tocka b.) ima nepremicninska druzba
pravico do provizije v viSini dveh meseénih najemnin. Kadar nepremi¢ninska druzba posreduje za obe
stranki, placa vsaka stranka polovico provizije. DDV ni vkljuéen v provizijo.

Naroénik in nepremicninska druzba se lahko v pogodbi dogovorita za niZjo provizijo kot je doloéena v
prvem, drugem ali tretjem odstavku te tocke.

Kadar narocnik s stranko s katero ga je spravila v stik nepremicninska druzba, namesto kupne ali
prodajne pogodbe sklene menjalno pogodbo, darilno pogodbo, pogodbo o preufZitku, pogodbo o
dosmrtnem preZivljanju ali kakrino koli drugo pogodbo na podlagi katere lahko pride ali bo prislo do
spremembe v lastnistvu nepremicnine glede katere je posredovala nepremiéninska druzba, ali
pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice, ima nepremicninska druiba pravico do placila za
posredovanje kakor v primeru nakupa ali prodaje, razen ¢e se naro¢nik in nepremiéninska druZba
nista pisno dogovorila drugace.

Placilo za posredovanje lahko nepremicninska druZba zarauna le naroditelju na podlagi pogodbe o
posredovanju. V primeru, da je dogovorjeno, da pladilo za posredovanje nosita obe stranki, se znesek
provizije razdeli.

Nepremitninska druzba pridobi pravico do placila za posredovanje, ko stranka za katero posreduje, za
nepremicnino sklene pogodbo (kupna, prodajna pogodba, najemna, zakupna, menjalna pogodba
itd.),

predpogodbo ali prejme/placa aro;

Nepremicninska druZba ima pravico do placila za posredovanje tudi, ¢e pogodbeni stranki kasneje
odstopita od sklenjene pogodbe, pri kateri je posredovala nepremiéninska druZba.

Nepremi¢ninska druzba ima pravico do pladila za posredovanje tudi v primerih, ko narocitelj oziroma
njegov oZji druZinski ¢lan sklene pogodbo v zvezi z nepremicnino, ki je bila predmet posredovanja, s
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tretjo osebo, s katero je narocitelja spravil v stik nepremi¢ninska druzba ali nepremicninski posrednik
in je bila ta pogodba sklenjena v Sestih mesecih po prenehanju pogodbe o posredovanju;

Nepremicninska druzba ima pravico do placila za posredovanje tudi v primerih, ko naroitelj oziroma
njegov oZji druZinski ¢lan obide nepremicninsko druzbo in sklene pogodbo mimo nepremiéninske
druzbe z osebo, s katero je narocitelja nepremicninska druzba ali nepremicninski posrednik spravil v
stik. V tem primeru je dolzan naroditelj nepremiéninski druZzbi poleg provizije placati 3e pogodbeno
kazen v visini 2% od pogodbene cene. To dolocilo velja tudi za primer ¢e naroditelj posreduje od
nepremicninske druZbe pridobljene podatke tretjim osebam z namenom, da bi se sam ali pa tretje
osebe s tem okoristile. V primeru, da je vrednost nepremicnine manjsa od 10.000 EUR je narocitelj
dolZan placati provizijo 500 EUR. DDV ni vklju¢en v provizijo.

b.) PLACILO ZA DODATNE STORITVE

Nepremicninska druzba ima neodvisno od pravice do pladila za posredovaje, pravico do pladila za
dodatne storitve (tocka c.), ki jih je opravila po dogovoru z naro¢nikom ali po njegovem nalogu in
sicer v vidini, ki sta jo stranki dogovorili v pogodbi o posredovanju ali v dodatku k pogodbi o
posredovanju. V primeru, da se stranki glede viSine stroskov dodatnih storitev v pogodbi o
posredovanju nista dogovorili ima nepremiéninska druzba pravico do placila dodatnih storitev po
veljavnem ceniku nepremicninske druzbe.

Nepremicninska druzba ima pravico do placila za dodatne storitve ne glede na to, ali je pridobila
pravico do pladila za posredovanje.

V ceno dodatnih storitev niso viteti materialni izdatki za narocitelja, ki jih je narocitelj dolzan placati v
dejanski visini (sodne in upravne takse, pristojbine, fotokopije, cenilna in izvedenska dela, ipd.).

4.
DOLZNOST OBVESCANJA

Narocitelj mora nepremicninsko druzbo obvestiti o vseh okolis¢inah, ki so pomembne za opravljanje
storitev posredovanja.

Kadar narocitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja,
mora o tem nemudoma obvestiti nepremicninsko druzbo oziroma nepremicninskega posrednika.

Naroditelj mora zastopniku predloziti na vpogled vso razpoloZljivo dokumentacijo o nepremicnini.

5.
STIK MED NAROCITELJEM IN TRETJO OSEBO

Steje se, da je nepremicninska druzba narocitelja spravila v stik s tretjo osebo, ko je s tretjo osebo
opravila ogled nepremicnine, ali ko je narocitelju ali tretji osebi sporocila naslov, telefonsko Stevilko,
e-mail ali druge podatke na podlagi katerih bi se narocitelj in tretja oseba lahko identificirala oz.
povezala, ali ko organizira skupen sestanek, ipd.
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6.
CAS TRAJANJA POSREDNISKE POGODBE

Posrednisko pogodbo skleneta nepremicninska druZba in narocitelj za dobo 9 mesecev. Po poteku
devetih mesecev se veljavnost pogodbe avtomati¢no podaljSa za nadaljnjih 9 mesecev, e je nobena
od strank pisno ne odpove najkasneje do zadnjega dne veljavnosti.

S posrednisko pogodbo je lahko cas trajanja dogovorjen tudi na drugacen nacin. Posrednisko
pogodbo lahko stranki kadarkoli odpovesta, ¢e to ni v nasprotju z dobro vero in postenjem. Pogodbo
je potrebno odpovedati pisno.

V primeru, da nepremicninska druzba in narocitelj skleneta ekskluzivho posredniSsko pogodbo in
pogodbo narocitelj odpove pred iztekom dogovorjenega Casa trajanja le-te, mora nepremicninski
druzbi povrniti dejanske stroske, ki jih je nepremicninska druzba imela s trienjem.

7.
DRUGA DOLOCILA

Ce se narotitelj neutemeljeno ne Zeli spustiti v pogajanja za sklenitev pogodbe z osebo, ki jo je nasel
nepremicninski posrednik ali nepremi¢ninska druZba, ali ¢e noce skleniti s tako osebo pogodbe pod
pogoji, ki jih je pred tem sporocil nepremicninski druzbi ali nepremi¢ninskemu posredniku, ali ¢e
narocitelj odpove pogodho o posredovanju v nasprotju z dobro vero in postenjem, je nepremicninski
druzbi dolzan pladati polovico zneska, ki bi ga placal v primeru sklenitve pogodbe in $kodo
nepremicninski druZbi, ki presega ta znesek.

8.
VELUJAVNOST SPLOSNIH POGOJEV

Ti sploéni pogoji veljajo od dneva njihove izdaje dalje (01.10.2018). Vpogled v original teh splosnih
pogojev je moZen na sedeZu nepremicninske druzbe, sicer pa so priloga vsake pogodbe , ki jo sklene
posrednik ali nepremicninska druzba in so dostopni tudi na spletni strani druzbe. Splo3ni pogoji
veljajo do takrat, ko jih nepremicninski posrednik spremeni, nadomesti z novimi ali pa odpravi, e je
to v skladu z veljavnimi predpisi. V primeru, da se splo$ni pogoji spremenijo po sklenitvi pogodbe o
posredovanju , veljajo splosni pogoji , ki so veljali v ¢asu sklenitve pogodbe , razen ¢e pogodbeni
stranki s pisnim sporazumom ne dolocita drugace.

Splosni pogoji poslovanja nepremicninske druZbe so sestavni del vsakega pooblastila za oglasevanje
nepremicnine , vsakega potrdila o ogledu nepremicnine , vsake pogodbe o rezervaciji nepremiénine
oziroma akontaciji provizije , vsakega dogovora o ari oziroma predpogodbe za nakup/najem
nepremicnine , oziroma vsake pogodbe o posredovanju pri prometu z nepremicninami , ki sta jo
sklenila narocnik in posrednik . Pogoje in nacin opravljanja posredovanja v prometu z nepremicninam
doloca tudi Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju — ZNPosr — UPB1 (Ur.l. RS 72 /06 z dne 11.7.06)
Ti splodni pogoji posredovanja v prometu z nepremiéninami - SP 01/06, zatnejo veljati z dnem
1.11.2006.
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9.
ZAVAROVANIE

DruZba SitusReal d.o.o0. (posrednik) ima skladno s 6. clenom predmetnega zakona zavarovano svojo
odgovornost za Skodo, ki bi utegnila nastati naroCitelju ali tretji osebi s kriitvijo pogodbe o
posredovanju, v skladu z dolocili pri Zavarovalnici Triglav d.d., §t. police OD40101960875, do vsote
150.000,00 EUR.

Mo3nje , 01.01.2019

SitusReal d.o.0.

Marko Nemani
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