SPLOSNI POGOJI POSLOVANJA

SPREJETI NA OSNOVI ZAKONA O NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU (UR. L. RS 42/2003),

ZA NEPREMICNINSKO DRUZBO:

KAPITELJ NEPREMICNINE,

posredovanje z nepremi¢ninami, d.o.o.,
Novo mesto, Novi trg 9 p. p. 41, 8105 Novo mesto

I. Splo$ni podatki o nepremi¢ninski druzbi in nepremic¢ninskem posredniku:

1.

e bl

13.

firma: Kapitelj nepremic¢nine d.o.o.;

sedez: Novo mesto, Novi trg 9, 8000 Novo mesto;

postni naslov: Novo mesto, Novi trg 9, p. p. 41, 8105 Novo mesto;

zastopnika: direktor Bostjan Avbar in direktor Marjan Pejanovic¢

maticna Stevilka: 6683665000;

davcna stevilka: SI 65397916,

poslovni rac¢un: SI56 10100-0053558739, pri Banki Koper,

Stevilka GSM tel.: +386 051 397 677-Bostjan in +386 031 690 540-Marjan;
e-posta: bostjan@kapitelj-nepremicnine.si in marjan@kapitelj-nepremicnine.si

. delovni ¢as: vsak delovni dan od 08,00 do 16,00 ure;
11.
12.

poslovanje s strankam: zaradi dela na terenu se stranke predhodno dogovorijo po telefonu;

V razmerju do naroditelja vstopata nepremicninska posrednika Avbar Bostjan $t. licence 291 in Marjan
Pejanovic st. licence 480.

Nepremic¢ninska druzba ima zavarovano odgovornost za $kodo v skladu z dolo¢ili Zakona o
nepremicninskem posredovanju v znesku 150.000 EUR za posamezen primer, oziroma 350.000 EUR za
vse zavarovalne primere v tekoCem letu, pri Zavarovalnica Sava d. d., §t. zav. police 511-0293069.

I1. Pravila za varno in skrbno poslovanje:

1.

S pisno pogodbo o posredovanju v prometu z nepremicninami se nepremicninska druzba zavezuje, da si
bo prizadevala najti in spraviti v stik z narociteljem tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev
dolocene pogodbe, katere predmet je nepremicnina, narocitelj pa se zavezuje, da bo nepremicninski
druzbi placal za posredovanje, ¢e bo pogodba sklenjena;

Nepremicninska druzba in nepremicninski posrednik, ki zanjo opravlja posle posredovanja, morata pri
opravljanju storitev oziroma poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami ravnati s skrbnostjo
dobrega strokovnjaka;

Nepremicninska druzba oziroma nepremicninski posrednik ne smeta spodbujati ali priporocati sklenitve
dolocene pogodbe zgolj z namenom pridobitve placila za posredovanje;

Nepremicninska druzba mora narocitelja pouciti o morebitnih nasprotjih med interesi narocitelja in
interesi nepremicninske druzbe oziroma drugih narociteljev, za katere nepremi¢ninska druzba opravlja
storitve posredovanja v prometu z nepremi¢ninami;

Nepremi¢ninska druzba mora pri opravljanju storitev posredovanja v enaki meri skrbeti za zasCito
interesov tako naroditelja kot tudi tretje osebe, s katero je narocitelja spravila v stik in pri tem ravnati
nepristransko, razen kadar na podlagi izrecnega dogovora z naroditeljem zastopa samo narociteljeve
interese;

Kadar nepremicninska druzba na podlagi dogovora z narociteljem pri posredovanju zastopa izklju¢no
narociteljeve interese, mora na to tretjo osebo, s katero je naroditelja spravila v stik, jasno opozoriti, da
nastopa v vlogi zastopnika in ne posrednika;

Kadar nepremicninska druzba opravlja storitve posredovanja za narocitelja, ki zeli ostati anonimen, ni
zavezana tretji osebi, ki bi z naro€iteljem Zelela skleniti pravni posel, izdati identitete narocitelja vse do
sklenitve pravnega posla;



Pred sklenitvijo pogodbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami mora nepremicninska druzba

oziroma posrednik narocitelju razumljivo pojasniti naslednje okolis¢ine:

e trzne razmere, ki so pomembne za dolocitev cene v pogodbi v prometu z nepremi¢ninami;

e vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe v prometu z nepremi¢ninami;

e viSino in vrsto davénih obveznosti stranke, visino stroSkov notarske overovitve podpisov, vpisa v
zemljisko knjigo in morebitnih drugih stroSkov v zvezi s sklenitvijo pogodbe, ki je predmet
posredovanja;

e morebitna tveganja, povezana z neurejenim zemljiskoknjiznim stanjem nepremicnine, vpisanimi
stvarnimi pravicami oziroma drugimi pravicami tretjih na nepremicninah oziroma drugimi
morebitnimi neurejenimi pravnimi razmerji;

S pogodbo o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, mora naro¢nik dovoliti nepremi¢ninski druzbi

o nepremicnini dovoliti oglasevati nepremicnino z podatki, ki jih zapiseta v citirano pogodbo in se

nanasajo na nepremicnino predvsem pa naslednje podatke: ceno, lokacijo, leto izgradnje stavbe oziroma

zadnje prenove in velikost nepremic¢nine. Posebej se stranki dogovorita, ali nepremi¢ninska druzba lahko
objavlja fotografije nepremicnine ali ne.

I11. Cenik storitev za posredovanje v prometu z nepremi¢ninami:

1.

2.

o

10.

11.

12.

13.

Placilo za posredovanje znasa v primeru prodaje 4% plus DDV po stopnji 22 % od pogodbene cene, to

pa ne velja, kadar je pogodbena vrednost nepremicnine manjsa od 10.000 EUR;

V primeru, da znasa vrednost nepremic¢nine manj kot 10.000 EUR, znasa placilo za posredovanje 400,00

EUR plus DDV;

V primeru, da narocitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja,

znas$a placilo za posredovanje 1/4 s pogodbo dogovorjenega placila za posredovanje, kot pavsalni stroski

oglasevanja in izvajanja drugih opravil nepremicninske druzbe;

V primeru, oddaje oz. najema nepremicnine znasa placilo za posredovanje eno mesecna najemnina;

Placilo za posredovanje nepremicninska druzba zarauna le naroCitelju na podlagi pogodbe o

posredovanju;

Placilo za posredovanje zapade v placilo ob sklenitvi ob sklenitvi prodajne oz. najemne pogodbe;

Nepremicéninska druzba ima pravico do popolnega placila za posredovanje v primerih, ko je narocitelj

dovolil objavo slike nepremicnine in ko nepremicninska druzba sliko objavlja na spletnih straneh in sicer

v primeru, ko se je nepremicnina prodala v devetih mesecih po sklenitvi pogodbe o posredovanju v

prometu nepremicnine ali v naslednjih Sest mesecev po izteku veljavnosti pogodbe, to je petnajst mesecev

od datuma sklenitve pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicnino;

Nepremicninska druzba ima pravico do placila za posredovanje tudi v primerih, ko narocitelj oziroma

njegov ozji druzinski ¢lan sklene pogodbo v zvezi z nepremicnino, ki je bila predmet posredovanja, s

tretjo osebo, s katero je naroditelja spravil v stik nepremic¢ninski posrednik in je bila ta pogodba sklenjena

v Sestih mesecih po prenehanju pogodbe o posredovanju;

Nepremi¢ninska druzba ima pravico do placdila za posredovanje tudi, ¢e pogodbeni stranki pozneje

odstopita od sklenjene pogodbe;

Nepremic¢ninska druzba nima pravice do placila za posredovanje, ¢e z narociteljem sama kot pogodbena

stranka sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja, oziroma ¢e tako pogodbo z narociteljem sklene

nepremicninski posrednik, ki je za nepremic¢ninsko druzbo opravljal posle posredovanja;

V placila za opravljeno storitev posredovanja niso vkljuceni naslednji stroski, ki jih je dolzan narocitelj

istocasno z placilom storitve placati, zaloziti oz. povrniti nepremi¢ninski druzbi:

e vse sodne in upravne takse, ki jih je nepremicninska druzba dolzna placati po veljavnih predpisih za
pridobitev ustreznih podatkov o nepremicnini, ki je predmet posredovanja in za veljavno sklenitve
pravnega posla;

e stroski potrebnega predhodnega urejanja nepremicnine, kar zlasti pomeni: lastninjenje nepremicnin
po ZLNDL, izbris hipotek in drugih neveljavnih pravic, parcelacije, obnove mejnikov, vris objektov,
dolocitev hisnih $tevilk, itd;

e priprave pisne cenitve nepremicnine registriranega cenilca ustrezne stroke;

e vse davke, ki jih je narocitelj dolzan placati pristojni finan¢ni upravi;

e vse notarske pristojbine, ki nastopijo pri overitvi podpisov na prodajni pogodbi oz. drugi pogodbi oz.
zemljiskoknjiznem dovolilu;

V placilo za opravljeno storitev posredovanja tudi niso vkljuceni stroski za sestavo zemljisSkoknjiznega

predloga, ki jih je dolzan placati kupec in sicer v viSini najve¢ do 90% pristojbine, ki jih za tako vrsto

storitve zaraCunava notar in znesek sodne takse za vpis lastninske pravice na kupca po vsakokratni
veljavni tarifi 17. in 18. Zakona o sodnih taksah, natan¢ni zneski pa se uredi v prodajni pogodbi.

V primerih, ko je za posamezno storitev povezano z nepremi¢nino nemogoce izra¢unati ceno posredniske

storitve iz prodajne cene, se cena doloci glede na porabljeni ¢as, tako da se za vsako zaceto uro zaracuna

v vi$ini 20,00 EUR.

IV. Opis storitev, ki jih nepremic¢ninska druzba opravi za narocnika:
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10.
11.
12.

13.

14.

Pridobitev zemljiskoknjiznega izpiska, Ce je nepremicnina vpisana v zemljisko knjigo;

Pridobitev nacrta parcele za zemljis¢e oz. na zemljis¢u katerem stoji objekt in drugih katastrskih

podatkov;

Pridobitev potrdila o namenski rabi zemljis¢a in potrdila o neuveljavljanju ali neobstoju zakonite

predkupne pravice;

Preverjanja pravnega in dejanskega stanja nepremicnine, ki vkljucuje:

e na podlagi podatkov zemljiske knjige oziroma ¢e nepremicnina ni vpisana v zemljiski knjigi, na
podlagi listin, ki so podlaga za vknjizbo, preveriti ali je prodajalec ali najemodajalec lastnik
nepremicnine, ki je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere posreduje, in ali so na tej nepremicnini
stvarne pravice oziroma druge pravice tretjih, ki bi lahko omejevale oziroma izkljucevale pravice
stranke;

e na podlagi skrbnega ogleda preveriti, ali ima nepremicnina o€itne napake oziroma pomanjkljivosti,
ki vplivajo na uporabnost oziroma ceno nepremicnine;

e kadar je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere posreduje, zemljis¢e: na podlagi potrdila (lokacijske
informacije) pristojnega upravnega organa preveriti namembnost zemljis¢a, doloceno s prostorskimi
ureditvenimi akti;

e potrebno predhodno urejanje (zemljiskoknjizno, katastrsko ali davéno) nepremicnine;

Oglasuje nepremicnino v sredstvih javnega obvescanja, posebnih ¢asopisih in na internet strani- Oglas

vsebuje: cene, lokacijo, leta izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove, velikosti nepremicnine ter firme in

sedeza nepremicninske druzbe; Narocitelj se seznanjen, da nepremic¢ninska druzba ne more oglasevati z

na primer z letaki, ki se lepijo na vhode stavb, ali letaki, ki se pus€ajo v nabiralnikih, ker le-to vrsto

oglasevanja zakon prepoveduje);

Iskanje tretje osebe — kupca, ki se bo z narociteljem pogajal za sklenitev pogodbe, ki vkljucuje tudi oglede

na kraju samem;

Pomoc¢ pri pogajanjih za sklenitev prodajne pogodbe;

Priprava osnutkov prodajne pogodbe;

Priprava vseh davénih napovedi za odmero davka na promet nepremicnin, davka iz dobicka iz kapitala

ter drugih davkov, ki nastopijo pri nepremicnini, katere predmet je posredovanje ter dostava davénih

napovedi na dav¢ni sluzbi;

Organiziranje overitve podpisov prodajne pogodbe pri notarju;

Sestava zemljiskoknjizni predlogov za vknjizbo pravice na osnovi prodajne ali druge pogodbe;

Sestava zapisnika o primopredaji nepremicnine s popisom Stevcev komunalnih priklju¢kov ter njihova

odjava in prijava pri pristojnih organih, ki vodijo te prikljucke;

V primeru potrebe po posebnih postopkih, ki jih je potrebno opraviti tudi:

e sestava ponudbe za prodajo kmetijskega zemljis¢a ali gozda po dolocilih Zakona o kmetijskih

.....

.....

e izpeljava odobritve pravnega posla po dolocilih Zakona o kmetijskih zemljis¢ih in Zakona o
ohranjanju narave, Zakona o obrambi, itd;

e priprava in izvedba drugih potrebnih postopkov, da pride do veljavne sklenitve prodajne pogodbe;

Smiselno enako velja tudi za posredovanje pri oddaji nepremicnine v najem oz. zakup.

V. Obveznosti narocitelja do nepremi¢ninske druzbe:

1.

2.

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 nepremi¢ninskega posrednika oziroma nepremi¢ninsko druzbo;

Narocitelj] mora nepremiéninski druzbi predloziti na vpogled vso razpolozljivo dokumentacijo o
nepremicnini, predvsem pa dokazila (gradbeno dovoljenje), da je bilo za izgradnjo objekta izdano
ustrezno dovoljenje;

Narocitelj sme pogodbo o posredovanju za isto nepremicnino skleniti samo z eno nepremic¢ninsko druzbo,
¢e ni drugace dogovorjeno.

VI. Pogodba o posredovanju v prometu nepremicnin

1.

Nepremicninska druzba in naroditelj se v pogodbi o posredovanju v prometu z nepremicninami,
dogovorita, da skleneta pogodbo o ekskluzivnem posredovanju, kar pomeni, da lahko pogodbo o
posredovanju za isto nepremi¢nino naro¢nik sklene samo z eno nepremicninsko druzbo;

pogodbo o posredovanju se sklene za dobo devetih mesecev in se lahko sporazumno podaljsa;
Nepremiéninska druzba in narocitelj se v pogodbi o posredovani v prometu z nepremiéninami,
dogovorita, da lahko nepremi¢ninska druzba prenese storitve posredovanja na druge nepremicninske
druzbe;

V primeru iz prej$njega odstavka ostane narocitelj v pogodbenem razmerju le z nepremicninsko druzbo,
s katero je sklenil pogodbo o posredovanju, nepremicninska druzba pa mora narocitelju izro€iti seznam
nepremicninskih druzb, na katere prenasa narocilo;
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5. Naroditelj sme pogodbo o posredovanju za isto nepremicnino skleniti samo z eno nepremicninsko druzbo,

¢e ni drugace dogovorjeno;

6. Stranki lahko kadarkoli odpovesta pogodbo, ¢e to ni v nasprotju z dobro vero in postenjem.

VII. Veljavnost teh sploSnih pogojev poslovanja, evidence in nadzorstvo

1. Tisplo$ni pogoji poslovanja so sestavni del vsake pogodbe o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami,

ki jih z naro¢nikom sklene nepremi¢ninska druzba;

2. Ce pogodba o posredovanju vsebuje dologila, ki so v nasprotju s temi splo§nimi pogoji, veljajo dologila

pogodbe;

3. Nepremicninska druzba voditi evidenco o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami;

4. Evidenca iz prvega odstavka tega ¢lena za vsak posel (pogodbo) obsega zlasti naslednje podatke:

e vrsto pravnega posla;

vrsto nepremiénine (zemljisce z oznako namena rabe, stanovanje, poslovni prostor in podobno);

[ ]
e tehniCne podatke o nepremicnini;
[ ]

identifikacijske podatke o nepremicnini (identifikacijska oznaka iz zemljiskega katastra oziroma
katastra stavb), ¢e nepremicnina te oznake ima, oziroma druge podatke, s katerimi je mogoce

nepremic¢nino enoli¢no identificirati;
e prodajno ceno oziroma najemnino za m? povrsine;

5. Nepremicninska druzba podatke iz prejSnjega odstavka mesecno posreduje pristojnemu ministrstvu, ko

le to zahteva;

6. Nepremicninska druzba in narocitelj resujeta vse medsebojne spore sporazumno. V kolikor spora ni
mogoce reSiti sporazumno pa pred stvarno pristojnim sodiS¢em v Novem mestu (po sedezu

nepremicninske druzbe);

7. In$pekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem storitev posredovanja izvajajo in§pektorji Trznega in$pektorata

Republike Slovenije.

CENIK STORITEV, KI NISO VKLJUCENE V NEPREMICNINSKO POSREDOVANJE
(ceno so brez DDV, ki pa se obrac¢una po stopnji 22 %)
23P- | yrsta storitve cena
§t.
1 | pridobitev in izpis zemljiSkoknjiZnega izpiska 4,00
2 | pridobitev in izpis nacrta parcele 4,00
3 | pridobitev in izpis podatkov o nepremi¢ninah 4,00
4 | priprava in oddaja vloge za izdajo potrdilo o namenski rabi 4,00
5 | priprava in oddaja vloge za izdajo lokacijska informacije 4,00
6 | pridobitev potrdilo o predkupni pravici 4,00
7 | pridobitev soglasja Ministrstva za obrambo 4,00
8 | priprava in oddaja ponudbe za prodajo kmetijskega zem. 4,00
9 | priprava in oddaja izjave kupca o sprejemu ponudbe KZ 4,00
10 | priprava in oddaja vloge za odobritev - odlo¢ba 4,00
11 | priprava in oddaja davéne napovedi (nepremi¢ninski davki) 20,00
12 | priprava pooblastila za zastopanje 10,00
13 | priprava in oddaja predloga za vknjiZbo lastninske pravice 20,00
14 | storitev prepisa nepremicnine (pogodba: prodajna, darilna, razdelitev,...) 250,00
15 | cenitev nepremicnine 150,00




