NEPREMICNINSKA DRUZBA REALITETA d.o.o.

NEPREMICNINSKA DRUZBA REALITETA, nepremiénine, posrednistvo in
storitve, d.o0.o0., ki jo zastopa direktor Robert GEISLER,

v skladu z Zakonom o nepremi¢ninskem posredovanju (Ur. 1. RS st. 42/2003 in
47/2006) in Obligacijskim zakonikom (Ur. 1. RS st. 83/2001) sprejema:

SPLOSNE POGOJE POSLOVANJA

pri posredovanju v prometu z nepremi¢ninami

I. Uvodne dolocbe

Posamezni pojmi, uporabljeni v splosnih pogojih, imajo naslednji pomen:

1.

I T N

Nepremicninska druzba je gospodarska druzba, ki na trgu nastopa s firmo
»NEPREMICNINSKA DRUZBA REALITETA d.0.0. ki kot glavno
gospodarsko dejavnost opravlja storitve posredovanja pri prometu z
nepremicninami.

Nepremicninski posrednik oziroma nepremicninska posrednica (v nadaljnjem
besedilu: nepremicninski posrednik) je fizicna oseba, ki za nepremicninsko
druzbo opravlja posle posredovanja na podlagi pogodbe o zaposlitvi oziroma
drugi pravni podlagi, s pridobljeno licenco pristojnega ministrstva za
opravljanje poslov posredovanja in je vpisana v imenik nepremicninskih
posrednikov pri ministrstvu, pristojnem za okolje in prostor.

Posredovanje pri prometu z nepremicninami pomeni opravljanje registrirane
pridobitne dejavnosti posredniStva v prometu z nepremi¢ninami, pri ¢emer
posamezni posli posredovanja v prometu z nepremicninami vsebujejo vse
dejavnosti pri vzpostavljanju stika med narociteljem in tretjo osebo ter pri
pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov, katerih predmet je
dolocena nepremicnina. To so predvsem kupna, prodajna, najemna, zakupna
ali druga razmerja, ki se vzpostavijo na doloceni nepremicnini.

Narocitelj oziroma narociteljica (v nadaljnjem besedilu: narocitelj) je fizi¢na ali
pravna oseba, ki z nepremic¢ninsko druzbo sklene pogodbo o posredovanju.
Tretja oseba je oseba, ki jo nepremicninski posrednik poskusa spraviti v stik z
narociteljem, da bi se z njim pogajala za sklenitev dolocene pogodbe v zvezi z
nepremicnino.

Narociteljevi ozZji druZinski clani so naroCiteljev zakonec ali oseba, s katero
narocitelj Zivi v zunajzakonski skupnosti, v skladu s predpisi o zakonski zvezi
in druzinskih razmerjih, njuni otroci oziroma posvojenci, starsi, posvojitelji ter
osebe, ki jih je po zakonu dolzan prezivljati.

Il. Osnovni podatki o nepremiéninski druzbi

Naziv: NEPREMICNINSKA DRUZBA  REALITETA,
posrednistvo in storitve d.o.o.,

nepremicnine,

Skrajsan naziv: REALITETA nepremicnine d.o.o.

Sedez: Jurciceva ulica 6, 2000 Maribor

Maticna stevilka: 2107805

ID za DDV: SI80206751 (druzba je zavezanec za DDV)

TRR 1: 33000-0000951561 pri Hypo-Alpe-Adria Bank (poslovni racun)
TRR 2: 33000-0001459356 pri Hypo-Alpe-Adria Bank (deponacijski racun)

lll. Nepremiéninski posredniki in pomozni sodelavci

V nepremicninski druzbi so lahko zaposleni tako nepremic¢ninski posredniki,
kot tudi pomozni sodelavci, ki opravljajo dolocene storitve za nepremi¢ninsko
druzbo na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali drugi pravni podlagi.
Nepremicninska druzba s pogodbo o posredovanju doloc¢i nepremicninske
posrednike, ki bodo za narocitelja opravljali storitve posredovanja
nepremicnin.

Oglede na terenu ter tudi nekatere druge storitve, ki niso posebej nastete v teh
pogojih, lahko opravlja tudi druga oseba, ki je zaposlena v nepremicninski
druzbi na podlagi pogodbe o zaposlitvi ali na drugi pravni podlagi; torej ne
samo nepremicninski posrednik, dolocen v pogodbi o posredovanju.

Ne glede na dolocbe 3. tocke, pa so za narocitelja edine pravno relevantne le
tiste informacije v zvezi s posredovano nepremicnino, ki jih le-ta dobi od
odgovornega nepremicninskega posrednika, dolocenega s pogodbo o
posredovanju.

IV. Pogodba o posredovanju

Nepremicninska druzba in narocitelj skleneta pogodbo o posredovanju
nepremicnin. Ti splosni pogoji poslovanja so sestavni del vsake sklenjene
pogodbe o posredovanju in so narocitelju izroceni skupaj s pogodbo.

10.

11.

V primeru, da so si dolocila teh splosnih pogojev poslovanja in pogodbe o
posredovanju nepremicnine v nasprotju, veljajo dolocbe pogodbe o
posredovanju.

Nepremicninska druzba sme posle posredovanja prenesti tudi na druge
nepremicninske agencije po predhodnem soglasju narocitelja, pri ¢emer mora
seznam teh nepremicninskih agencij narocitelju sporociti.

V. Provizija

Narocitelj je dolzan nepremi¢ninski druzbi placati provizijo za posle
posredovanja, Ce je bilo posredovanje uspesno in je pripeljalo do sklenitve posla,
to je punktacije o prodaji in ari ali glavne listine pogodbe, ki je predmet poslov
posredovanja nepremicnine.

Za primere posredovanja pri nakupu ali prodaji
nepremicninska druzba pravico do provizije v visini do 4,0 % od pogodbene
vrednosti v skladu dogovorom v pogodbi oziroma veljavnim cenikom, ki je
sestavni del teh splosnih pogojev poslovanja, ki se lahko v skladu z dogovorom
deli na obe strani pravnega posla.

Za primere posredovanja pri nakupu nepremic¢nine v Republiki Hrvaski ima
nepremicninska druzba pravico do provizije v visini do 4,0% od pogodbene
vrednosti v skladu dogovorom v pogodbi oziroma cenikom, ki je sestavni del teh
splosnih pogojev poslovanja, katero zaracuna napotenemu kupcu ob sklenitvi
posla iz prve tocke tega clena.

Za primere posredovanja pri najemu oziroma oddaji nepremi¢nine ima
nepremicninska druzba pravico do provizije v vi$ini enomesecne najemnine, ki
jo zaraCuna najemodajalCevi strani in enomesecne najemnine, ki jo zarcuna
najemnikovi strani, ali v skladu z dogovorom med strankama najemne pogodbe
v druga¢nem sorazmerju.

Nepremicninska druzba ima pravico do prejema provizije za posredovanje tudi,
¢e pogodbeni stranki pozneje odstopita od sklenjene pogodbe.

Nepremicninska druzba ima pravico do prejema provizije 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
narocitelja spravila v stik nepremicninska druzba in je bila ta pogodba sklenjena
v Sestih mesecih po prenehanju ali odstopu od pogodbe o posredovanju.

V primeru ekskluzivnega posredovanja ima nepremic¢ninska druzba pravico do
prejema provizije za posredovanje tudi v primerih, ko narocitelj sklene pravni
posel prodaje v zvezi s predmetno nepremicnino, ki je predmet ekskluzivne
pogodbe o posredovanju, s tretjo osebo, ki jo je naSel sam, placilo za
posredovanje pa mora temeljiti na Ze opravljenih poslih in ne sme presegati ene
Cetrtine s pogodbo dogovorjene provizije ter je pogodba o pravnem poslu
sklenjena v 6. (Sestih) mesecih po prenehanju ali odstopu od ekskluzivne
pogodbe o posredovanju;

Ce je pogodbena vrednost nepremicnine manjsa od 10.000 EUR omejitve o
maksimalni proviziji ne veljajo in se obracunavajo v skladu dogovorom v
pogodbi oziroma cenikom, ki je sestavni del teh splosnih pogojev poslovanja;
Provizija zapade v placilo v skladu s pogodbo o posredovanju oziroma pogodbo
o izvajanju storitev, ob sklenitvi pisnega pravnega posla o prodaji / nakupu /
oddaji / najemu nepremiénine med narociteljem in tretjo osebo oziroma
narociteljevim ozjim druzinskim ¢lanom oziroma predkupnim upravicencem.
Pravni posel je sklenjen, ko je podpisana listina, ki vsebuje bistvene sestavine
pravnega posla, ki je predmet posredovanja.

nepremicnin  ima

VI. Opis poslov, ki so zajeti v proviziji

sklenitev pogodbe o posredovanju;

preveritev dejanskega stanja nepremicnine (ogled nepremicnine);

preveritev pravnega stanja nepremicnine (lastninska pravica in druge stvarne in
obligacijske pravice, ki bremenijo nepremic¢nino na podlagi dostopnih listin) ter
pridobitev listin in potrdil, potrebnih za sklenitev pravnega posla pri pristojnih
organih, za katere je narocitelj zavezan placati upravno ali sodno takso ali
pristojbino;

seznanjanje narocCitelja z ugotovljenim pravnim in dejanskim
nepremicnine in zanesljivo opozarjanje na ugotovljene napake
seznanjanje narocitelja in tretje osebe s trznimi razmerami in svetovanje pri
oblikovanju prodajne, nakupne, najemne, menjalne cene oziroma vrednosti
nepremicnine;

pisna opozorila, obvestila in potrdila,

organizacija stikov s tretjimi osebami in osebna prisotnost pri ogledu-
predstavitvi nepremic¢nin, ki so predmet posredovanja ter telefonska in pisna
korespondenca;

posredovanje pri pogajanjih za sklenitev pravnega posla ter pri pripravi tega
pravnega posla;

sestava pisne listine soglasja volj, torej listine pravnega posla prodaje, najema,
zakupa oziroma drugih pogodb;

predlozitev pogodbe notarju za overitev podpisa prodajalca oz. osebe katere
pravica se omejuje oz. preneha;

oglasevanje nepremicnin v obsegu in na nacin, ki je obicajen za tisto vrsto
nepremicnine, za katero je sklenjena pogodba o posredovanju;

stanjem
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NEPREMICNINSKA DRUZBA REALITETA d.o.o.

VII. Dodatni posli, ki niso zajeti v proviziji in so predmet posebnega placila ter
bremenijo naroditelja

1. oglasevanje, ki presega obseg obicajnega oglasevanja za tisto vrsto
nepremicnine, za katero je sklenjena pogodba o posredovanju, izkazano z
racuni izvajalcev;

2. ureditev zemljiSko knjiznega stanja nepremicnine (priprava predlogov za vpis
v zemljisko knjigo: predznamba, zaznamba, vknjizbo lastninske pravice,
idr...);

3. priprava napovedi in prijava pogodbe pri pristojnem Davénem uradu

Republike Slovenije za odmero davka od prometa nepremicnin in
morebitnega davka od dobicka iz kapitala;

4. po potrebi izdelava cenilnega zapisnika trzne vrednosti za potrebe davénega
ali drugega postopka in druge vloge ogranom;

5. sestava primopredajnega zapisnika in sodelovanje pri primopredaji
nepremicnine;

6. izdelava vizualne prezentacije nepremicnine, primerne za predstavitev na
internetu, izlozbenih oglasih, in podobno, ki presega obicajno kvaliteto ali
obseg;

7. takse in pristojbine pri pridobitvi listin in potrdil, potrebnih za sklenitev

pravnega posla pri pristojnih organih, za katere je narocitelj zavezan placati
upravno ali sodno takso ali pristojbino;

8. druge storitve, za katere se narocitelj in nepremicninska druzba posebej pisno
dogovorita s pogodbo o posredovanju ali na kaksni drugi pravni podlagi.
9. Za te dodatne storitve iz prejsnjih tock naroditelj izpolni narocilnico, ki ima

naravo dodatka k predmetni pogodbi o posredovanju, in jih placa po
izstavljenem racunu v skladu s cenikom, ki je sestavni del teh splosnih
pogojev poslovanja.

10.  Stranka je dolzna nepremicninski druzbi povrniti ali vnaprej zaloZiti le stroske
sodnih in upravnih taks, stroske notarskih storitev ter stroske davka od
prometa nepremicnin, v kolikor je s pogodbo o posredovanju dogovorjeno, da
nepremicninska druzba opravi celoten kupoprodajni postopek.

11.  Za morebitne dodatne storitve, ki niso opredeljene v ceniku storitev in se jih
ob podpisu pogodbe o posredovanju ne da predvideti, se lahko narocitelj in
nepremicninska druzba kasneje posebej pisno dogovorita z narocilnico, kot to
izhaja iz drugega odstavka tega clena.

12.  Cenik storitev je priloga k tem splosnim pogojem poslovanja in kot tak del
pogodbe o posredovanju, objavljen pa je tudi v poslovnih prostorih
nepremicninske druzbe ter na internetnih straneh druzbe www.realiteta.si.

VIIl. Obveznosti narocitelja

1. Ob sklenitvi pogodbe o posredovanju je narocitelj zavezan nepremicninsko
druzbo obvestiti o vseh okolis¢inah, ki so pomembne za opravljanje storitev
posredovanja — stanje nepremic¢nine, pravne in stvarne napake, obremenitve
nepremicnine s stvarnimi ali obligacijskimi pravicami, nejasnosti meja, posegi
na nepremicnini, spremembe v ceni, ipd...

2. Narocitelj mora ob sklenitvi pogodbe o izklju¢no
nepremic¢ninskemu posredniku nepremic¢ninske druzbe izrociti tudi kopije vse
razpolozljive dokumentacije v zvezi z nepremi¢nino (verigo kupoprodajnih
pogodb, azuren zemljiskoknjizni izpisek, tehni¢no dokumentacijo, potrjeno
pravnomocno gradbeno in uporabno dovoljenje, nacrt parcele, azurno
lokacijsko informacijo, ipd...). originale pa predloziti na vpogled.

3. V primeru, da narocitelj sam najde tretjo osebo (kupca/prodajalca/najemnika)
in z njo sklene pogodbo, je dolzan o tem nemudoma in izrecno pisno obvestiti
nepremicninsko druzbo ali nepremicninskega posrednika ter predloziti
kopijo, original pa na vpogled, listine o sklenjenem pravnem poslu pogodbe,
za preveritev tretje osebe v evidenci napotenih oseb s strani nepremicninske
druzbe, sicer odgovarja za stroske in $kodo.

4. Prav tako je narocitelj dolzan izrecno pisno obvestiti nepremi¢ninsko druzbo
ali njenega nepremicninskega posrednika o tem, da je sklenil pogodbo o
posredovanju, ali drugo pogodbo o odsvojitvi ali obremenitvi ali nakupu
nepremicnine, sam ali preko druge posredniske druzbe, v kolikor je bilo
dogovorjeno neekskluzivno posredovanje.

5. V primeru ekskluzivnega posredovanja je narocitelj dolzan, ¢e sam najde
zainteresirano tretjo osebo, o tem nemudoma obvestiti nepremicninsko
druzbo ali nepremicninskega posrednika ter nepremicninski druzbi prepustiti
izpeljavo postopka kupoprodaje.

6. Narocitelj in njegovi ozji druzinski clani pridobljenih informacij iz baze
podatkov nepremicninske druzbe brez soglasja slednje ne smejo posredovati
drugim pravnim in fizi¢nim osebam, saj v nasprotnem primeru kazensko in
materialno odgovarjajo za nastalo Skodo.

7. Nepremicninskemu posredniku in napotenim tretjim osebam mora narocitelj
omogociti dostop do nepremicnine in njen ogled ter konstruktivno sodelovati
pri pogajanju in oblikovanju kon¢nih pogojev za sklenitev pravnega posla,
predvsem pa delovati v skladu z dobro vero in poStenjem.

8. V primeru neresni¢nih podatkov ali ponarejenih listin, ki jih narocitelj sporoci
ali predlozi nepremi¢ninski druzbi, narocitelj sam neomejeno kazensko in
materialno odgovarja za $kodo, povzroceno s temi dejanji in listinami, pri
cemer je odgovornost postene nepremicninske druzbe v celoti izkljucena.

posredovanju

IX. Zavarovanje odgovornosti za $kodo

Nepremicninska druzba ima zavarovano odgovornost za skodo, ki bi utegnila
nastati iz opravljanja dejavnosti posredovanja pri prometu nepremicnin z ZV
200.000 EUR ciste premozenjske $kode za posamezen primer in letni agregat
400.000 EUR zavarovano pri Zavarovalnici Triglav d.d., Stev. zav. police:
107161976, s c&imer izpolnjuje pogoje po Zakonu o nepremi(zninskem
posredovanju.

X. Oglasevanje

Nepremicninska druzba se v teh pogojih zaveze oglasevati nepremicnine, za
katere je z naro¢nikom sklenila pogodbo o posredovanju, na svojih oglasnih
mestih in v sredstvih javnega obvescanja v obsegu in na nacin, ki je obicajen ter
se ji zdi primeren za to vrsto nepremicnine.

Narocitelj se lahko z nepremicninsko druzbo dogovori za povecan obseg
oglasevanja. V tem primeru je narocitelj dolzan izpolniti narocilnico, ki ima
naravo dodatka k predmetni pogodbi o posredovanju in na podlagi izstavljenega
racuna placati stroske, ki presegajo obicajen obseg oglasevanja.

Nepremicninska druzba ima izdelane spletne strani na internetu na katerih
oglasuje nepremicnine, za katere opravlja posle posredovanja. Pri tem z vabilom
k dajanju ponudb s strani tretjih oseb, le-tem posreduje osnovne podatke o
nepremicnini, predvsem vrsto nepremicnine, lego ter pogoje narocitelja, pod
katerimi je pripravljen sprejeti ponudbe tretjih oseb in z njimi skleniti posel, to je
predvsem ceno. Nekatere nepremi¢nine nepremicninska druzba predstavi tudi z
vizualno predstavitvijo.

XI. Razno

Ostale okolis¢ine, ki se nanasajo na poslovanje nepremicninske druzbe in niso
posebej opredeljene v teh splosnih pogojih, urejajo dolocila veljavne
zakonodaje, ki ureja to podrocdje, predvsem pa Zakon o nepremi¢ninskem
posredovanju (Ur. 1. RS st. 42/2003 in 47/2006) ter Obligacijski zakonik (Ur.LRS.
st. 83/2001).

Splosni pogoji poslovanja nepremicninske druzbe st. SPP 11 zacnejo veljati z
dnem njihovega sprejema.

Splosni pogoji poslovanja so objavljeni v poslovnih prostorih nepremicninske
druzbe ter na internetnih straneh druzbe www.realiteta.si

V Mariboru, dne 18.6.2009

Nepremicninska druzba Realiteta d.o.o.
Direktor: Robert GEISLER Lr.
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