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Ustavno sodiSCe je v postopku za preizkus pobud in postopku za oceno ustavnosti
zadetem na pobudi druzbe AEON NEPREMICNINE, d. o. 0., Ljubljana, in drugih, ki jih
vse zastopa OdvetniS8ka pisarna SEDMAK, d. o. o., Ljubljana, ter druzbe STAN
nepremicnine, d. o. o., Ljubljana, ki jo zastopa OdvetniSka pisarna Mrva, d. o. o.,
Ljubljana, na seji 26. oktobra 2023

odlodilo:

1. Pobuda za zacetek postopka za oceno ustavnosti prvega in drugega odstavka
25.a ¢lena Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju (Uradni list RS, $t. 72/06 —
uradno precis¢eno besedilo, 49/11 in 47/19) se zavrne.

2. Pobuda za zacetek postopka za oceno ustavnosti prvega in drugega odstavka
5. ¢lena Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju ter cetrtega in petega
odstavka 5. €lena Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju v delu, v katerem se
nanasata na prvi in drugi odstavek navedenega €lena ter tretjega odstavka 25.a
¢lena Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju, se sprejme.

3. Prvi in drugi odstavek 5. ¢lena Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju se
razveljavita, kolikor se ne nanasata na pogodbe o posredovanju v prometu z
nepremic¢ninami, katerih predmet je enostanovanjska stavba, stanovanje ali
bivalna enota, s fizicno osebo kot kupcem ali najemnikom.



4. Tretji odstavek 25.a élena Zakona o nepremiéninskem posredovanju se
razveljavi.

5. O preostalem delu pobude bo Ustavno sodis¢e odlocilo posebe;j.

OBRAZLOZITEV

A.

1. Ustavno sodiSce je prejelo dve pobudi za zaetek postopka za oceno ustavnosti
Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju (v nadaljevanju ZNPosr) v delu, v katerem
ureja najvisje dovoljeno placilo za posredovanje pri nakupu/prodaiji (prvi odstavek 5.
¢lena ZNPosr) in najemu/oddaji (drugi odstavek 5. ¢lena ZNPosr) nepremicnin ter
dolo€a ni¢nost nasprotnih dogovorov v pogodbi o posredovanju (Eetrti odstavek 5.
¢lena ZNPosr) in prodajni, najemni, zakupni ali drugi pogodbi za dolo¢eno
nepremicnino (peti odstavek 5. ¢lena ZNPosr). Pobudnice v obeh pobudah ravno tako
izpodbijajo navedeni zakon v delu, v katerem ureja najvisjo dopustno visino dejanskih
stroSkov, ki jih smejo nepremicninski posredniki zaracunati narociteljem* pri opravljanju
storitev nepremicninskega posredovanja (tretji odstavek 25.a ¢lena ZNPosr).?

Navedbe pobudnic v zadevi §t. U-I-205/19

2. Pobudnice navajajo in z izpiski iz sodnega registra izkazujejo, da so nepremicninske
druzbe oziroma samostojni podjetniki,® ki kot gospodarsko dejavnost opravljajo storitve
posredovanja v prometu z nepremi¢ninami v smislu 2. ¢lena ZNPosr. Pravni interes
utemeljujejo z navedbo, da izpodbijane dolocbe neposredno predpisujejo vsebino
pogodb o posredovanju (najvisje dovoljeno placilo za posredovanje), ki jih pobudnice
sklepajo s svojimi strankami za opravljanje storitev posrednistva v prometu z
nepremi¢ninami. Opozarjajo, da prvi in drugi odstavek 5. ¢lena ZNPosr kot prisilni
predpis doloCata zgornjo mejo placila (ceno) za posredovanje, ki jo sme
nepremicéninska druzba pri posredovanju pri nakupu ali prodaji oziroma oddaiji ali
najemu za isto nepremicnino zaraCunati narocCiteljem. Obe omejitvi sta relativni (v viSini

T ZNPosr za fizitno ali pravno osebo, ki z nepremic¢ninsko druzbo sklene pogodbo o
posredovanju, uporablja izraz naroditelj oziroma narogiteljica (4. to¢ka 2. ¢lena ZNPosr).

2 Gre za primere, ko nepremicninska druzba nima pravice do placila za posredovanije iz razlogov
na strani naro¢nika (drugi odstavek 25.a ¢lena ZNPosr).

3 Za gospodarske druzbe oziroma samostojne podjetnike posameznike, ki kot gospodarsko
dejavnost opravljajo storitve posredovanja v prometu z nepremi¢ninami, ZNPosr uporablja
pojem nepremicninske druzbe (1. to¢ka 2. lena ZNPosr).
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4 odstotkov) in sta odvisni od pogodbene vrednosti,* pri ¢emer je za posredovanje pri
oddaji ali najemu dolo¢ena dodatna zgornja omejitev, da placilo za posredovanje ne
sme znaSati veC kot znesek enomeseCne najemnine. Omejitev viSine placCila za
posredovanje pri prodaji ali nakupu nepremi¢nine ne velja, e je pogodbena vrednost
nepremi¢nine manjSa od 10 tiso€ EUR (prvi odstavek 5. ¢lena ZNPosr). Pobudnice
menijo, da izkazujejo pravni interes za presojo celotnega 5. ¢lena ZNPosr, ker naj bi
bili preostali odstavki tega Clena v taki vsebinski zvezi z izpodbijanima omejitvama
pladila, da njihov samostojni obstoj ni mogo&. Opozarjajo, da je na podlagi Cetrtega
odstavka 5. &lena ZNPosr pogodba o posredovanju, katere vsebina je v nasprotju s
prvim in drugim odstavkom 5. €lena, ni¢na. Ni¢nhostna sankcija je na podlagi petega
odstavka 5. ¢lena ZNPosr predpisana tudi za dolo¢bo prodajne, najemne, zakupne ali
druge pogodbe za dolo¢eno nepremicnino, ki je bila predmet posredovanja, Ce je v
nasprotju s prvim ali drugim odstavkom 5. ¢lena ZNPosr. Tudi v zvezi s tretjim
odstavkom 25.a ¢lena ZNPosr pobudnice opozarjajo, da s 150,00 EUR doloc¢a najvisjo
dopustno viSino dejanskih stroSkov, ki jih smejo pod pogoji drugega odstavka
navedenega ¢lena® zaraunati narociteljem. Navajajo, da je omejitev absolutna in ni
odvisna od opravljenih storitev nepremicninske druzbe ter viSine dejansko nastalih
stroSkov. Opozarjajo tudi na prekrskovno sankcijo, ki jo predvideva 13. to¢ka 34. Clena
ZNPosr, in menijo, da od njih ni mogocCe pri€akovati izzivanja sodnega spora na nacin,
da sklepajo pogodbe, ki so glede bistvene sestavine (cene njihovih storitev oziroma
dejanskih stroskov) v nasprotju s prisilnimi predpisi.® Pravni interes dodatno
utemeljujejo z navedbo, da naj bi Cetrti in peti odstavek 5. ¢lena ZNPosr retroaktivho
posegala v Ze oblikovana pravna razmerja in njihove Ze pridobljene (pogodbene)
pravice, ker glede na Ze obstojeCe pogodbe ne predvidevata nobenega
prilagoditvenega roka. Glede na naravo ni¢nostne sankcije naj bi se ucinek Cetrtega in
petega odstavka 5. ¢lena ZNPosr v smislu izpolnitvenih ravnanj raztezal tudi na
pogodbe, ki so bile v trenutku uveljavitve zakona Ze sklenjene, a $e ne izpolnjene.

3. Izpodbijana ureditev po mnenju pobudnic pomeni poseg v pravico do svobodne
gospodarske pobude iz prvega odstavka 74. ¢lena Ustave,” sploSno svobodo ravnanja
iz 35. ¢lena Ustave ter lastninsko pravico iz 33. &lena Ustave (v zvezi s 1. &lenom
Prvega protokola h Konvenciji o varstvu €lovekovih pravic in temeljnih svobosc¢in
(Uradni list RS, &t. 33/94, MP, &t. 7/94 — v nadaljevanju EKCP). Hkrati naj bi bila v
nasprotju s 16. ¢lenom Listine Evropske unije o temeljnih pravicah (UL C 202,
7.6.2016), pravico do izvajanja gospodarske ali trgovinske dejavnosti, pravico do

4 Pogodbena vrednost za posredovanje pri najemni pogodbi je dolo¢ena kot zmnozZek zneska
mesecne najemnine in Stevila mesecev, za katere se nepreminina oddaja (drugi stavek
drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr).

5 Gre za primere, ko nepremicninska druzba nima pravice do placila za posredovanije iz razlogov
na strani narocnika.

6 Pobudnice se sklicujejo na odlo¢bo Ustavnega sodisca st. U-1-192/16 z dne 7. 2. 2018 (Uradni
list RS, §t. 15/18, in OdIUS XXIII, 2).

7 Pobudnice se sklicujejo na odlo¢bo Ustavnega sodisca st. U-1-192/16.
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sklepanja pogodb® ter prvim in tretjim odstavkom 119. ¢lena Pogodbe o delovanju
Evropske unije (precis€ena razliC¢ica, UL C 202, 7. 6. 2016 — PDEU), ki priznava
svobodno konkurenco. Pobudnice menijo, da zakonodajalec ni izkazal javne koristi, Ki
bi bila v realni vsebinski zvezi s posegi v njihove ustavne pravice. Navajajo in
izkazujejo, da je trg nepremiéninskega posredovanja zelo razvit, saj je za to dejavnost
registriranih ve€ kot 990 nepremicninskih druzb, pri ¢emer je v imenik vpisanih ve¢ kot
2100 nepremicninskih posrednikov in za vstop na trg ni predpisanih vstopnih ovir.
Pobudnice prilagajo imenik nepremicninskih posrednikov in izpis iz poslovnega registra
glede poslovnih subjektov, ki kot glavno dejavnost opravljajo dejavnost posrednistva v
prometu z nepremicninami. Hkrati opozarjajo, da storitve nepremicninskega
posredovanja za uporabnike in posle v zvezi z nepremi¢ninami niso obvezne.
Zakonodajalec v zakonodajnem gradivu® po mnenju pobudnic ni navedel nobenega
razloga za dolo&anje najviSjega dopustnega placila za posredovanije, ki bi imelo realno
vsebinsko zvezo z dejavnostjo nepremicninskega posredovanja. Varstvo potrosnikov,
ki ga zakonodajalec navaja v zakonodajnem gradivu, po oceni pobudnic pomeni
sploSen cilj, pri Cemer iz zakonodajnega gradiva naj ne bi bila razvidna posebno tesna
povezava tega cilj z njihovo dejavnostjo. V delu prvega odstavka 5. ¢lena ZNPosr
zakonodajalec po mnenju pobudnic tudi ni vzpostavil posebne povezave z varstvom
potroSnikov, saj naj bi utemeljeval le splodno potrebo po sprejetju posebnega zakona
o0 nepremi¢ninskem posredovanju. Tudi sklicevanje zakonodajalca na 78. ¢len Ustave
(primerno stanovanje) in na pomanjkanje javnih stanovanj v povezavi z viSino trznih
najemnin, ko gre za utemeljitev potrebe po omejitvi placila iz drugega odstavka 5. ¢lena
ZNPosr, po mnenju pobudnic ne vzpostavlja povezave s posegom v njihove ustavne
pravice in ne naslavlja z njihovo dejavnostjo povezanih tveganj. Pobudnice ugotavljajo,
da se zaradi izpodbijanega 5. ¢lena ZNPosr Stevilo javnih stanovanj ne bo povecalo in
se tudi ne bodo znizale trzne najemnine. Ob tem iz zakonodajnega gradiva naj ne bi
bila razvidna utemeljitev tovrstnih uéinkov ali prispevka k reSitvi stanovanjskega
problema ranljivih skupin (mladih in starejSih) v smeri vec€je dostopnosti stanovan;j in
dolgorocnejsih najemov, kar naj bi zakon posku$al doseci. Zgolj dejstvo, da placilo za
storitve nepremicninskega posredovanja pomeni neobvezen enkratni stroSek pri poslih
z nepremicninami, po naziranju pobudnic ne vzpostavlja takSne posebne povezave z
njihovo dejavnostjo. Po mnenju pobudnic iz zakonodajnega gradiva zlasti ne izhaja
potreba po posebnem varstvu najemodajalcev (lastnikov nepremicnin) v smislu
omejitve najviSjega dovoljenega plaCila za posredovanje pri oddaji njihove
nepremi¢nine. Ker pogoje prodaje ali najema opredeli naro€itelj storitev
nepremiéninskega posredovanja, navedenega zakljuCka po naziranju pobudnic ne
spremeni niti moZnost pogodbene prevalitve stroSka na kupca ali najemnika.

8 Pobudnice se sklicujejo na sodbe Sodi$¢a Evropske unije v zadevah Nold KG proti Komisiji,
C-4/73, z dne 14. 5. 1974; Eridania, C-230/78, z dne 27. 9. 1979; in Sukkerfabriken Nykabing
Limiteret proti Landbrugsministeriet, C-151/78, z dne 16. 1. 1979.

9 Pobudnice se sklicujejo na Predlog zakona o nepremic¢ninskem posredovanju — prva
obravnava — EPA 606-1ll, Porocevalec DZ, st. 10/03, in Predlog zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju z dne 13. 6. 2019 ((EPA): 0650-VIlI).
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Posredovanja za najem nepremicnine v primerih najnizjega placila za posredovanje
(150,00 EUR) nepremicninske druzbe zaradi nesmotrnosti naj ne bi ve¢ nudile, kar naj
bi pomenilo tudi slabso pravno varnost strank tovrstnih pogodb.

4.V zvezi s tretjim odstavkom 25.a ¢lena ZNPosr po mnenju pobudnic zakonodajno
gradivo ne vsebuje nobenih razlogov za omejitev celotne viSine dejanskih stroskov.
Opozarjajo, da so z opravljanjem storitev nepremi¢ninskega posredovanja povezani
visoki stroski.'® Menijo, da ni videti ustavno dopustnih razlogov za varstvo naroditelja,
ki pred€asno enostransko odpove pogodbo o posredovanju (sam ali s pomocjo druge
nepremi¢ninske druzbe najde pogodbenega partnerja) in s tem povzroéi, da
nepremicninska druzba do placila za posredovanje ni upravi¢ena, Ceprav je morebiti
narocene storitve Ze opravila.

5. Po mnenju pobudnic izpodbijani 5. ¢len ZNPosr ne prestane testa sorazmernosti.
Pobudnice navajajo, da pravni red Ze pozna druge ukrepe uresniCevanja zavez drzave
iz 78. Clena Ustave, ki uCinkujejo v celotnem €asu trajanja najema in ciljajo posebej na
ranljive skupine. V tem okviru omenjajo rezim neprofitnin stanovanj ter moznost
subvencije za najemnike trznih stanovanj. Opozarjajo, da je placilo za posredovanje
enkraten stroSek ob najemu nepremicnine in nastane le, ¢e so (neobvezne) storitve
nepremiéninskega posredovanja sploh naro¢ene. Po mnenju pobudnic je izpodbijani 5.
Clen ZNPosr zaradi neizkazanosti posebne javne koristi za povratno veljavo v
zakonodajnem postopku tudi v nasprotju s prepovedjo povratne veljave predpisov iz
155. &lena Ustave. Slednja je po naziranju pobudnic podana iz razloga, ker se
predvidena nicnostna sankcija iz Cetrtega in petega odstavka navedenega ¢lena
ZNPosr razteza tudi na izpolnitvena ravnanja v zvezi s pogodbami, ki so bile v trenutku
uveljavitve zakona Ze sklenjene.

Navedbe pobudnice v zadevi §t. U-I-211/19

6. Pobudnica navaja, da zakonsko doloCena najvi§ja provizija v primeru prvega in
drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr neposredno posega v pogoje hjenega poslovanja,
opozarja na niénost nasprotnih dogovorov (Cetrti in peti odstavek 5. ¢lena ZNPosr) in
na prekrdkovno sankcijo za primer krSitve (2. tocka prvega odstavka 34. ¢lena ZNPosr).

7. Pobudnica zatrjuje neskladje z 2. in 74. ¢lenom Ustave ter 1. ¢lenom Prvega
protokola k EKCP. V izhodi$¢u opozarja na neobveznost storitev nepremiéninskega
posredovanja in navaja, da naj bi bilo 70 odstotkov prodajnih in najemnih pogodb
sklenjenih mimo nepremicninskih agencij in posrednikov.'" Meni, da zakonodajalec ni

0 Pobudnice primeroma navajajo pregled pravnega in dejanskega stanja nepremicnine, storitve
ogladevanja, ogled nepremicnine in pogajanja s tretjo osebo.

" Pobudnica se sklicuje na dopis z dne 27. 6. 2019, ki ga je Zbornica za poslovanje z
nepremi¢ninami (v okviru Gospodarske zbornice Slovenije) poslala Drzavnemu zboru v
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izkazal obstoja javne koristi, ki bi lahko upravi€evala pravno urejanje viSine provizij
nepremicninskih posrednikov. Ko gre za omejitev provizije za posredovanije pri nakupu
ali prodaji, zakonodajno gradivo utemeljitve javne koristi namrec sploh ne vsebuje. Tudi
sicer naj bi bilo (pri posredovanju pri najemu in oddaji) nedopustno reSevanje socialne
problematike v breme zasebnih subjektov na toéno dolodenem podrogju. Ce bi bila
obravnavana omejitev dopustna, pobudnica meni, da bi zakonodajalec smel prosto
omejevati cene vseh storitev in izdelkov, ki so kakorkoli v zvezi s stanovaniji ali drugimi
nujnimi dobrinami. Opozarja tudi, da ureditev omejitve provizij velja neodvisno od
socialne ogroZenosti strank in tudi pri zahtevnejSem posredovanju pri oddajanju
poslovnih prostorov, kadar jih oddaja fizi€na oseba. Navaja, da na trgu nastopa vsaj
500 nepremicninskih druzb in ve& kot 2000 nepremiéninskih posrednikov, kar ob nizkih
vstopnih ovirah po mnenju pobudnice izkazuje konkurencnost trga nepremicninskega
posredovanja. Nejasno naj bi bilo, ali se u€inki ZNPosr retroaktivho raztezajo tudi na
pogodbe, ki so bile v trenutku uveljavitve zakona zZe sklenjene, a Se ne izpolnjene.

8. Pri posredovanju najema in oddaje nepremicnin naj bi bila pred uveljavitvijo
zakonske omejitve povpre€na provizija v vidini mesecne najemnine in pol. Za znesek
mesecne najemnine v visini 500,00 EUR in enoletno trajanje najemne pogodbe
pobudnica primeroma navaja, da je znesek provizije po novi zakonski ureditvi trikrat
manjSi. Tako zmanjSana provizija naj ne bi pokrila stroSkov posrednika (priprave
oglasa, komunikacije s stranko in potencialnimi najemniki, ogledov, priprave in
usklajevanja najemne pogodbe ter prevzema nepremicnine). Opozarja na vsa placila
posrednikov iz naslova sklenjenih delovnih razmerij ter sicerSnje strodke svojega
poslovanja kot nepremiéninske druzbe. Navaja, da bi zaradi omejitve provizij pri najemu
in oddaji morala poslovati z izgubo, kar pomeni, da bo dejavnost v tem delu morala
opustiti. Poudarja, da je provizija v praksi edino placilo za njeno delo.'? Izpodbijana
ureditev bo zato po njenem mnenju povzrocila ve¢ praznih stanovanj, niZjo pravno
varnost, viSje stroske, oviranje razvoja in niZjo kakovost storitev nepremicninskega
posredovanja ter tudi propad nepremicninskih posrednikov. Pobudnica se sklicuje na
sodno prakso Evropskega sodi$¢a za élovekove pravice (v nadaljevanju ESCP) v zvezi
z omejevanjem visine najemnin.'3

9. Tretji odstavek 25.a ¢&lena ZNPosr naj bi bil v nasprotju z naelom jasnosti in
pomenske dolocljivosti predpisov iz 2. ¢lena Ustave, saj dejansko nastalih stroSkov naj
ne bi bilo mozno omejiti (na 150,00 EUR). Prvi odstavek 25.a &lena ZNPosr, ki za

zakonodajnem postopku v zvezi s Predlogom zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o
nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr-C).

2 Pobudnica se sklicuje na 4. tocko Cetrtega odstavka 13. ¢lena in 2. tocko drugega odstavka
15. €lena ZNPosr.

13 Navaja sodbe ESCP v zadevah Ghigo proti Malti z dne 26. 9. 2006, Zammit in Attard Cassar
proti Malti z dne 30. 7. 2015, Fleri Soler in Camilleri proti Malti z dne 17. 7. 2008, Amato Gauci
proti Malti z dne 15. 9. 2009 in Mellacher in drugi proti Avstriji z dne 19. 12. 1989 ter odlocitev
Evropske komisije za &lovekove pravice v zadevi G. proti Avstriji z dne 7. 6. 1990.
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pravico do plaCila za dodatne storitve veZze na predhodni dogovor (njihove cene in
koli¢ine) v pogodbi o posredovanju, je po mnenju pobudnice v praksi neizvedljiv, saj
naj ne bi bilo mogoce vnaprej (tj. ob sklepanju posrednidke pogodbe) predvideti
potrebnih opravil in/ali za vsako posamezno opravilo sklepati ustreznega aneksa k
posredniSki pogodbi. Za tretjo alinejo drugega odstavka 25.a &lena ZNPosr, ki
narocitelju omogo€a odpoved pogodbe pred potekom Casa, za katerega je bila
sklenjena, naj ne bi bilo jasno, ali se nanaSa le na odstop iz upravi¢enih razlogov. V
vsakem primeru naj bi bilo nepremiéninski druzbi teZzko dokazovati, da je narocitel]
pogodbo odpovedal v nasprotju z dobro vero in postenjem. Omejitev stroSkov naj bi v
praksi pomenila moznost nesankcioniranega odstopa od pogodbe tudi v primerih, ko je
nepremicninska druzba vecino storitev Ze opravila. V tem smislu naj bi torej omejitev
stroSkov zapovedovala poslovanje z izgubo. Pobudnica navaja, da ima pri opravljanju
storitev v povezavi s preverjanjem in urejanjem dejanskega in pravnega stanja
nepremic¢nine’* Se Stevilne dodatne stroske (poleg zakonsko nastetih v 2. to¢ki drugega
odstavka 15. ¢lena ZNPosr). Navaja, da je vse tovrstne storitve v praksi tudi tezko
predvideti vnaprej, Ceprav bi zanje glede na prvi odstavek 25.a ¢lena ZNPosr bila
posebej upravicena, €e bi bile dogovorjene v pogodbi.

Drugo

10. Ustavno sodiSCe je pobudi vroCilo Drzavnemu zboru, ki nanju ni odgovoril. V
postopku je pridobilo tudi obvestilo Evropske komisije z dne 15. 2. 2023 zaradi
neizpolnjevanja obveznosti iz Direktive 2006/123/ES Evropskega parlamenta in Sveta
z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu (v nadaljevanju obvestilo
Komisije) ter povezano korespondenco pristojnega ministrstva s Komisijo. Referenéna
Stevilka postopka za ugotavljanje krSitev je INFR(2022)4119. Iz pridobljene
dokumentacije je razvidno, da se postopek ugotavljanja krSitev nanaSa zgolj na
omejitev provizije pri najemnih pogodbah ter le v delu, v katerem je predpisano najnizje
dopustno nadomestilo v viSini 150,00 EUR.

11. V postopku pridobljeno obvestilo Komisije in povezana korespondenca pristojnega
ministrstva je bila posredovana pobudnicam in Drzavnemu zboru, ki nanju ni odgovoril.
Pobudnice v zadevi &t. U-1-205/19 ponavljajo, da izpodbijana ureditev ne more reSevati
pomanjkanja najemnih stanovanj in visokih najemnin za ranljivejSe skupine, ker njihova
tezava ni enkraten stroSek posredovanja, &e storitev sploh narocijo, ampak
nezmoznost plaCevanja rednega stroSka najemnine, ¢esar pa izpodbijana ureditev ne
naslavlja. Ukrep naj tudi ne bi bil nujen v smislu tretjega odstavka 15. &lena Direktive

4 Pobudnica navaja stroSke v povezavi s storitvami notarjev in odvetnikov, pridobivanjem
soglasij sosedov, sestavo sluZnostnih in drugih pogodb, urejanjem razmerij med solastniki in
lastniki sosednjih zemlji$¢, prevodi v primeru tujih strank, izdelavo energetske izkaznice,
geodetskimi storitvami, etaZiranjem, izvedenskimi mnenji, delovanjem arhitektov, postopki v
primeru predkupnih pravic (pri solastnikih), pridobivanjem mnenj Zavoda za varstvo kulturne
dedisCine Slovenije.
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2006/123/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o storitvah na
notranjem trgu (UL L 376, 27. 12. 2006), pri ¢emer pobudnice primeroma kot manj
omejujoCe dodatno izpostavljajo davéne, prostorske in druge regulativne ukrepe za
spodbujanje gradnje (javnih) stanovanj. Pobudnica v zadevi §t. U-1-211/19 v povezavi
z omejitvijo provizije pri najemnih pogodbah ponavlja navedbe v zvezi s stroSkovno
nevzdrznostjo poslovanja.

B.- 1
Opredelitev obsega presoje in procesne predpostavke

12. Ustavno sodiS¢e je zadevo §t. U-1-211/19 zaradi skupnega obravnavanja in
odlo¢anja zdruzilo z zadevo §t. U-1-205/19.

13. Izpodbijani 5. ¢len ZNPosr se glasi:

"5. ¢len
(najvisje dovoljeno placilo za posredovanje)

(1) Najvisje dovoljeno pladilo za posredovanje sme znaSati v primeru nakupa
ali prodaje za isto nepremiénino najve€ 4 % od pogodbene cene, ta omejitev
pa ne velja, kadar je pogodbena vrednost nepremi¢nine manjSa od 10.000
eurov.

(2) Najvisje dovoljeno placilo za posredovanje sme zna8ati v primeru najemne
pogodbe za isto nepremi¢nino najvec 4 % od pogodbene vrednosti, vendar ne
vet kot znesek enomesecne najemnine in ne manj kot 150 eurov. Pogodbena
vrednost iz prejSnjega stavka je zmnoZzek zneska mesecne najemnine in Stevila
mesecev, za katerega se nepremicnina oddaja.

(3) Placilo za posredovanje lahko nepremiéninska druzba zaraCuna le
narocitelju na podlagi pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicninami.

(4) Pogodba o posredovanju, ki je v nasprotju s prvim, drugim in tretjim
odstavkom tega ¢&lena, je ni¢na.

(5) Dolo¢ba prodajne, najemne, zakupne ali druge pogodbe (v nadaljnjem
besedilu: pogodba) za doloéeno nepremicnino, ki je v nasprotju s prvim, drugim
in tretjim odstavkom tega Clena, je ni¢na.

(6) Minister, pristojen za prostor, lahko v soglasju z ministrom, pristojnim za
gospodarstvo, s podzakonskim aktom predpiSe merila za oblikovanje cen
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storitev nepremiéninskega posredovanja v okviru najviSjega dovoljenega
placila za posredovanje iz prvega odstavka tega ¢lena.

(7) Dolocbe drugega odstavka tega ¢€lena se ne uporabljajo za pogodbe o
posredovanju v prometu z nepremicninami, ki jih sklenejo med seboj
gospodarski subjekti."

14. I1zpodbijani tretji odstavek 25.a ¢lena ZNPosr se glasi:

"(3) ViSina dejanskih stroSkov, ki jih nepremiCninska druzba zaracuna
naro¢nikom za storitve nepremi¢ninskega posredovanja, znasa najve¢ 150
eurov."

15. Nepremicninska druzba pridobi pravico do placila za posredovanje, ko je sklenjena
pogodba, pri sklenitvi katere je posredovala.’ Pred sklenitvijo pravnega posla, za
katerega se posreduje, nepremicninska druzba ne more zahtevati niti delnega placila
za posredovanje.’® Nepremi¢ninska druzba in narocitelj se lahko dogovorita, da ima
nepremiéninska druzba skladno s pogoji iz 25.a ¢lena ZNPosr pravico do placila za
posredovanje tudi, kadar naro€nik sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki
je bila predmet posredovanja.’” Ob tem se sme nepremicninska druzba na podlagi
drugega odstavka 25.a ¢lena ZNPosr za povracilo dejanskih stroskov, katerih omejitev
predpisuje izpodbijani tretji odstavek, dogovoriti, kadar (i) nima pravice do placila za
posredovanje, (ii) se z naro&nikom s pogodbo o posredovanju dogovori za povracilo
dejanskih stroskov, ki so nastali v zvezi z opravljanjem storitev posredovanja, in (iii)
naro¢nik sam vzpostavi stik s tretjo osebo, s katero sklene pogodbo o nepremiénini,
sklene pogodbo o nepremicnini s posredovanjem druge nepremicninske druzbe ali
enostransko odpove pogodbo o posredovaniju pred potekom €asa, za katerega je bila
sklenjena.

16. Glede na vsebino pobude je Ustavno sodiS¢e Stelo, da pobudnice izpodbijajo: (i)
prvi in drugi odstavek 5. ¢lena ZNPosr v delu, v katerem navzgor (na 4 odstotke od
pogodbene cene oziroma pogodbene vrednosti ali viS§ino mesene najemnine)
omejujeta najvisje dovoljeno placilo za posredovanje pri nakupu ali prodaji oziroma
najemu; (ii) etrti in peti odstavek 5. ¢lena ZNPosr v delu, v katerem dolo¢ata ni¢nostno
sankcijo za primer krsitve prvega ali drugega odstavka navedenega €lena; ter (iii) 25.a
Clen ZNPosr, ki ureja upraviCenost za placilo dodatnih storitev in omejitev placila
dejanskih stroSkov, kadar je nepremicninska druzba upraviCena do njihovega vracila.

17. Pobudo za zagetek postopka za oceno ustavnosti lahko da, kdor izkaZe svoj pravni
interes (prvi odstavek 24. ¢lena Zakona o Ustavnem sodis¢u, Uradni list RS, §t. 64/07

15 Prvi odstavek 25. ¢lena ZNPosr.
6 Drugi odstavek 25. ¢lena ZNPosr.
17 Peti odstavek 25. ¢lena ZNPosr.
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— uradno preciS¢eno besedilo, 109/12, 23/20 in 92/21 — v nadaljevanju ZUstS). Po
drugem odstavku navedenega €lena je pravni interes podan, ¢e predpis ali splosni akt,
izdan za izvrSevanje javnih pooblastil, katerega oceno pobudnik predlaga, neposredno
posega Vv njegove pravice, pravne interese oziroma v njegov pravni poloZaj. Izpodbijana
prvi in drugi odstavek 5. &lena ZNPosr dolo¢ata najvidje dovolijeno pladilo za
posredovanje, ki jo smejo zaracunati pobudnice. Omeijitev velja pri posredovanju pri
nakupu ali prodaji (prvi odstavek 5. &lena ZNPosr) in pri najemni pogodbi (drugi
odstavek 5. €lena ZNPosr). Izpodbijani tretji odstavek 25.a ¢lena ZNPosr doloca
zgornjo mejo strosSkov, ki jih smejo zaraCunati pobudnice. Navedene dolocbe tako brez
izvedbenega predpisa ali oblastvenega posamicnega akta neposredno ucinkujejo na
pravni poloZaj pobudnic. Od pobudnic ni mogoce pri¢akovati, da izzovejo sodni spor
na nacin, da sklepajo pogodbe, ki so glede bistvene sestavine (cene) v nasprotju s
prisilnimi predpisi.'® Hkrati sta racun oziroma zahteva za placilo v nasprotju s 5. ali 25.a
¢lenom ZNPosr predvidena kot dejanski stan prekrska na podlagi 2. oziroma 13. toCke
prvega odstavka 34. &lena ZNPosr. Od pobudnic tudi ni mogoge zahtevati, naj za
utemeljitev pravnega interesa s krsitvijo domnevno protiustavnih dolocb ZNPosr
izpolnijo dejanski stan prekrska.'® Zato je Ustavno sodi$¢e sklenilo, da so izpolnjene
procesne predpostavke za zaCetek postopka za oceno ustavnosti (i) prvega in drugega
odstavka 5. Clena ZNPosr v delu, v katerem navzgor (na 4 odstotke od pogodbene
cene oziroma pogodbene vrednosti ali visSino mesecne najemnine) omejujeta najvisje
dovoljeno plailo za posredovanje pri nakupu ali prodaji oziroma najemus; (ii) Cetrtega
in petega odstavka 5. ¢lena ZNPosr v delu, v katerem dolo€ata ni¢nhostno sankcijo za
primer krsitve prvega in drugega odstavka navedenega ¢lena ZNPosr; ter (iii) tretjega
odstavka 25.a ¢lena ZNPosr.

18. Po drugem odstavku 26. ¢lena ZUstS Ustavno sodiS¢e pobudo zavrne, ¢e od
odlocCitve ni pricakovati reSitve pomembnega pravnega vprasanja. Ko gre za oceno
ustavnosti zakona oziroma oceno ustavnosti ali zakonitosti podzakonskega predpisa,
Ustavno sodiSCe torej sprejme pobudo za zaCetek takega postopka le tedaj, €e bo lahko
na njeni podlagi odlogilo o pomembnem ustavnopravnem vprasanju. Po oceni
Ustavnega sodi$€a pobuda v delu, v katerem izpodbija prvi in drugi odstavek 25.a ¢lena
ZNPosr, ne odpira pomembnih ustavnopravnih vprasanj, zato jo je Ustavno sodiS¢e
zavrnilo (1. toCka izreka). Zaradi navedene odloditve se Ustavno sodisce ni
opredeljevalo do vpra3anja, ali so izpolnjene procesne predpostavke za obravhavo
pobude v tem delu.

8 Prim. odlo¢bo Ustavnega sodis¢a st. U-1-192/16, 19. tocka obrazloZitve.
9 Prim. odlo¢bo Ustavnega sodisca §t. U-1-158/17 z dne 3. 10. 2022 (Uradni list RS, §t. 142/22),
29. to¢ka obrazloZitve.
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19. Ustavno sodi$¢e ocenjuje, da je pobuda v delu prvega in drugega odstavka 5. ¢lena
ZNPosr, kolikor se ne nanasSata na pogodbe o posredovanju v prometu z
nepremicninami, katerih predmet je enostanovanjska stavba, stanovanje ali bivalna
enota, s fizicno osebo kot kupcem ali najemnikom, zrela za odlocitev. Na podlagi
prvega odstavka 6. ¢lena ZUstS in ob smiselni uporabi prvega odstavka 314. lena
Zakona o pravdnem postopku (Uradni list RS, §t. 73/07 — uradno preciS&eno besedilo,
45/08 in 10/17 — ZPP) je odlocilo, da o tem delu pobude izda delno odlo¢bo. O pobudi
v delu prvega in drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr, kolikor se nanasata na pogodbe
o0 posredovanje v prometu z nepremicninami, katerih predmet je enostanovanjska
stavba, stanovanje ali bivalna enota, s fizi€no osebo kot kupcem ali najemnikom, bo
Ustavno sodid¢e odlocilo posebej (5. to¢ka izreka).

B. -l

20. Ustavno sodisCe je pobudi v zdruZenih zadevah za zacetek postopka za oceno
ustavnosti (i) prvega in drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr v delu, v katerem navzgor
(na 4 odstotke od pogodbene cene oziroma pogodbene vrednosti ali viSino mesec¢ne
najemnine) omejujeta najvisje dovoljeno placilo za posredovanje pri nakupu ali prodaji
oziroma najemu; (ii) Cetrtega in petega odstavka 5. ¢lena ZNPosr v delu, v katerem
doloc¢ata ni¢nostno sankcijo za primer krsitve prvega in drugega odstavka navedenega
¢lena ZNPosr; ter (iii) tretjega odstavka 25.a ¢lena ZNPosr sprejelo v obravnavo (2.
toCka izreka).

21. Glede na izpolnjene pogoje iz Cetrtega odstavka 26. &lena ZUstS in oceno, da je v
tem delu zadeva zrela za odlocitev, je Ustavno sodiS¢e nadaljevalo odloCanje o stvari
sami glede (i) prvega in drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr, kolikor se ne nanaSata na
pogodbe o posredovanju v prometu z nepremiCninami, katerih predmet je
enostanovanjska stavba, stanovanje ali bivalna enota, s fizicho osebo kot kupcem ali
najemnikom, in (ii) tretjega odstavka 25.a ¢lena ZNPosr.

22. Pobudnice menijo, da izpodbijana ureditev med drugim prekomerno posega v
njihovo pravico do svobodne gospodarske pobude (prvi odstavek 74. ¢lena Ustave).

23. Ustava v prvem odstavku 74. ¢lena zagotavlja svobodno gospodarsko pobudo, ki
jam¢i tudi svobodo vodenja gospodarskega subjekta v skladu z ekonomskimi naceli.?°
Zakonodajalec ima na podlagi prvega stavka drugega odstavka 74. ¢lena Ustave
pooblastilo, da uredi nacin uresniCevanja pravice iz prvega odstavka 74. ¢lena Ustave,
ko gre za opravljanje gospodarske dejavnosti.?! Ker tako vzpostavlja ekonomsko

20 Prim. odlo¢bo Ustavnega sodiS$¢a §t. U-1-59/03 z dne 13. 5. 2004 (Uradni list RS, §t. 61/04, in
OdIUS XIll, 33), 7. to¢ka obrazloZitve.

21 Prim. odlo¢bo Ustavnega sodiséa §t. U-1-201/14, U-1-202/14 z dne 19. 2. 2015 (Uradni list RS,
§t. 19/15), 21. toCka obrazloZitve.
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politiko na posameznih podrodjih druzbenega Zivljenja, ki jo Steje kot najprimernejSo za
doseganje sploSne druzbene blaginje, ima pri tem Siroko polje proste presoje.??
Zakonodajalec lahko ne le predpiSe nacin uresniCevanja pravice do svobodne
gospodarske pobude skladno z drugim odstavkom 15. ¢lena Ustave, ampak lahko
dolo¢ene oblike podjetnistva tudi omeji skladno s tretjim odstavkom 15. ¢lena Ustave.
Temelj za to mu daje Ustava v drugem stavku drugega odstavka 74. Clena, ki
prepoveduje izvajanje gospodarske dejavnosti v nasprotju z javno koristjo.?* Meja med
dolocitvijo naCina uresniCevanja svobodne gospodarske pobude (drugi odstavek 15.
Clena in prvi odstavek 74. ¢lena Ustave) in njenim omejevanjem, torej posegom v to
¢lovekovo pravico (tretji odstavek 15. €lena in drugi stavek drugega odstavka 74. ¢lena
Ustave), je, kot je Ustavno sodis¢e Ze veckrat poudarilo, gibljiva in tezko dolocljiva.?*
Po ustaljeni ustavnosodni presoji gre za omejitev pravice do svobodne gospodarske
pobude, ko predpis posebej intenzivno ozi polje podjetniSke svobode.?® Pri dolo¢anju
pogojev za opravljanje gospodarske dejavnosti gre za dolo€anje nacina uresnicevanja
pravice lahko le tedaj, ko ima pogoj realno vsebinsko zvezo s konkretno urejevano
gospodarsko dejavnostjo.? To je zlasti v primerih, ko zakonodajalec odvraca nevarnost
ali blazi tveganja, ki izhajajo iz opravljanja neke konkretne dejavnosti (npr. na podrocju
varstva pri delu, varstva zdravega Zivljenjskega okolja).2” Ce pa zakonodajalec omeiji
podjetniS8ko svobodo ravnanja zaradi doseganja splosnih javnih ciljev ali ciljev na
nekem lo¢enem podroCju druZbenega Zivljenja, gre za poseg v pravico do svobodne
gospodarske pobude iz prvega odstavka 74. &lena Ustave oziroma za omejitev te
pravice.?®

24. Izpodbijana ureditev omejuje najvisje dovoljeno placilo za posredovanje,?® dolo¢a
ni¢nostno sankcijo za primer krsitve navedene omejitve3° ter navzgor (do visine 150,00
EUR) omejuje visino dejanskih stroSkov, ki jih sme nepremi¢ninska druzba po dogovoru
zaraCunati naroCnikom za storitve nepremicninskega posredovanja v primerih, ko
nepremicninska druzba nima pravice do placgila za posredovanje iz razlogov v sferi
naroc¢nika.?' Zakonodajalec je torej na podlagi izpodbijane ureditve omejil placilo (ceno

22 Odlo¢ba Ustavnega sodisca §t. U-1-189/10 z dne 15. 3. 2012 (Uradni list RS, §t. 27/12), 8.
toCka obrazloZitve.

23 Prim. odlo¢bo Ustavnega sodisca §t. U-1-201/14, U-1-202/14, 21. to¢ka obrazlozZitve.

24 Odlo¢bi Ustavnega sodis¢a §t. U-1-66/08 z dne 11. 12. 2008 (Uradni list RS, &t. 121/08, in
OdIUS XVII, 73), 83. tocka obrazlozZitve, in §t. U-I-285/08 z dne 1. 4. 2010 (Uradni list RS, §t.
33/10), 32. to¢ka obrazloZitve.

25 Glej npr. odloc¢bi Ustavnega sodiscéa st. U-1-73/12 z dne 6. 3. 2014 (Uradni list RS, §t. 19/14),
9. toCka obrazloZitve, in §t. U-1-66/08, 83. tocka obrazloZitve.

26 Odloc¢ba Ustavnega sodisca §t. U-1-73/12, 9. tocka obrazlozitve.

27 Prav tam.

28 Prim. odlo¢bo Ustavnega sodi$c¢a §t. U-1-66/08.

2% Prvi (za namen kupoprodaje) in drugi (za namen najema) odstavek 5. ¢lena ZNPosr.

30 Cetrti in peti odstavek 5. &lena ZNPosr.

31 Drugi odstavek 25.a ¢lena ZNPosr.
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oziroma dejanske stroSke), ki so jo upravicene zaraCunati nepremicninske druzbe v
primeru, ko (i) je pogodba, pri sklenitvi katere je nepremicninska druzba posredovala,3?
sklenjena, ali (ii) v primeru, ko na podlagi posebnega dogovora ni sklenjena iz razlogov
v sferi naro¢nika.?® S tem je zakonodajalec neposredno posegel v bistveni element
pogodbenih razmerij med pobudnicami in naroditelji storitev posredovanja in torej
svobodno gospodarsko pobudo pobudnic.

25. Omejitev najvisjega dovoljenega placila za posredovanje pri nakupu ali prodaji v
viSini 4 odstotkov od pogodbene cene je bila uzakonjena Ze z leta 2003 sprejetim
Zakonom o nepremi¢ninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 42/03 — ZNPosr/03).
Ob tem iz zakonodajnega gradiva k omenjenemu zakonu ni mogoCe razbrati
utemeljitve javne koristi za takSno omejitev. Omejitev najvisjega dovoljenega placila za
posredovanje pri najemni pogodbi in omejitev viSine dejanskih stroSkov, ki jih sme
nepremiéninska druzba po dogovoru zaraCunati naroCnikom na podlagi tretjega
odstavka 25.a Clena ZNPosr, sta bili uzakonjeni z Zakonom o spremembah in
dopolnitvah Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 47/19 —
ZNPosr-C). Predlog3* navedenega zakona se v izhodi§€u ob varstvu potro$nikov
sklicuje tudi na 78. ¢len Ustave in ugotavlja, da mozZnost primernega stanovanja za
vecino drzavljanov, ki niso lastniki stanovanj, v praksi ne obstaja.3® Razlog je glede na
vsebino navedenega predloga v visokih cenah stanovanj, slabem delovaniju in finanéni
podhranjenosti javnih stanovanjskih skladov, visokih in rasto€ih trznih najemninah
zasebnih stanovanj ter tudi visokih stroskih nepremicninskega posredovanja, ki jih
morajo glede na vsebino predloga nositi tudi tisti, ki storitve sploh niso narogili.3® Kot
ranljivo skupino predlog izpostavlja mlade (posebej tudi Studente), ki se hkrati sre€ujejo
tudi z vse ve€jo prekarizacijo na podrogju trga dela, s Cimer jim je dodatno
onemogoceno pridobivanje stanovanjskih posojil ali dolgoro¢no varevanje za nakup
lastne nepremiénine.?” Glede na obrazlozitev zakonskega predloga nepremicninski
posredniki ve€¢inoma sami omejujejo viSino placila za posredovanje, ki ga racunajo za
posredovanje pri najemu, oddaji ali zakupu nepremicnin, na viSino dveh mesecnih
najemnin.®® Placilo za posredovanje naj bi se v praksi velikokrat razdelilo med stranki
ali prevalilo na najemnika (praviloma finan&no SibkejSo stranko), kar naj bi po mnenju
predlagatelja zakona v primerih, ko placilo za posredovanje pomeni pogoj za sklenitev

32 Torej kupoprodajna pogodba v primeru prvega odstavka 5. ¢lena ZNPosr ali najemna
pogodba v primeru drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr.

33 Tretji odstavek v zvezi z drugim odstavkom 25.a ¢lena ZNPosr.

34 Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju z
dne 13. 6. 2019 ((EPA): 0650-VIIl). Predlog je vlozila skupina poslank in poslancev.

35 Prav tam, str. 2.

36 Prav tam.

37 Prav tam, str. 2 in 3.

38 Zakonski predlog se ob tem sklicuie na primere oglasov na spletni strani
(https://www.nepremicnine.net/). Prav tam, str. 4.
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najemne pogodbe, pomenilo grobo zlorabo zakona.’® Z omejitvijo placila stroskov
posredovanja je Zelel zakonodajalec prepreciti zlorabe, ki jih je praksa do sedaj
pokazala v smislu zaraCunavanja nesorazmerno visokih dejanskih stroskov, ki so v
nekaterih primerih dosegali viSino placila za posredovanje, na kar je opozoril tudi Trzni
inSpektorat Republike Slovenije v primeru, ko je nepremi¢ninska druzba zaob$la
osnovno pravilo nepremi¢ninskega posredovanja, po katerem ima nepremicninska
druzba pravico do placila za posredovanje, ko je pogodba o nepremicnini sklenjena.*°
Predlagatelj zakona se ob tem sklicuje na placilo za dodatne storitve (prvi odstavek
25.a ¢lena ZNPosr) in dejanske stroSke (drugi in tretji odstavek 25.a ¢lena ZNPosr),
Ceprav pri sklicevanju na opozorilo Trznega inSpektorata Republike Slovenije navaja,
da naj bi 8lo za placilo za dodatne storitve.

26. Iz zakonodajnega gradiva je ob upoStevanju Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 (Uradni list RS, st. 92/15 — ReNSP15-25), na
katero se je v zakonodajnem postopku v podporo izpodbijani omejitvi cene
posredovanja najema sklicevala Vlada, mogoCe razbrati, da je zakonodajalec z
omejitvijo placila zasledoval (cenovno) nedostopnost (primernih) stanovanj (za ranljive
skupine) in varstvo potrosnikov. Navedeno po presoji Ustavnega sodiS¢a v povezavi s
cenovno transparentnostjo lahko pomeni javno korist v smislu drugega stavka drugega
odstavka 74. ¢lena Ustave. To velja po presoji Ustavnega sodis€a tudi v delu omejitve
viSine provizije za primer posredovanja pri nakupu in prodaji nepremicnin. V obeh
primerih pa je navedena javna korist lahko izkazana le v delu, v katerem zakonodajalec
naslavlja posredovanje v pogodbenih razmerijih, ki se nanasajo na potrosnike, in v zvezi
s stanovanjskimi nepremicninami. Le v tem delu je po oceni Ustavnega sodiS¢a javno
korist sploh mogoce Steti za izkazano. Uporabo omejitve placila za posredovanje je
zakonodajalec na podlagi sedmega odstavka 5. ¢lena ZNPosr namreC le deloma
izklju€il za posredovanje pri najemnih pogodbah (drugi odstavek 5. ¢lena ZNPosr), ki
jih sklenejo med seboj gospodarski subjekti. Ustavno sodisCe je zato omejitev visine
provizije iz prvega in drugega odstavka 5. ¢lena ZNPosr razveljavilo v delu, v katerem
se ne nanasata na pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicninami, katerih
predmet je enostanovanjska stavba, stanovanje ali bivalna enota, s fizicno osebo kot
kupcem ali najemnikom (3. toCka izreka). Ustavno sodiS€e uposSteva pojem
enostanovanjske stavbe, kot ga opredeljuje drugi odstavek 2. ¢lena Stanovanjskega
zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 57/08, 87/11, 27/17, 59/19 in 90/21 — v nadaljevanju
SZ-1), ter pojma stanovanja in bivalne enote, kot ju opredeljuje prvi odstavek 4. Clena
SZ-1. Pojma stanovanja in bivalne enote ob tem ne zajemata samo primerov, ko je na
stavbi vzpostavljen pravni rezim etaZne lastnine, ampak vse primere, ko je predmet
pogodbe tak$na stanovanjska enota (npr. tudi v primeru prenosa solastniSkega deleza,
Ce stavba (Se) ni etazirana). Pri osebni omejitvi glede na kupca oziroma najemnika
Ustavno sodi$¢e uposteva pojem fizicne osebe, saj je pojem potro$nika v zakonodaiji

39 Predlagatelj se (str. 4) sklicue na vsebino oglasov na spletni strani
https://www.nepremicnine.net/.
40 Tako tudi prvi odstavek 25. ¢lena ZNPosr.
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opredeljen tudi z vidika namena uporabe dobrine,*' ki (za nepremi¢ninsko druzbo) ne
bo nujno vselej jasno razviden.

27. Omejitev glede viSine dejanskih stroSkov po tretiem odstavku 25.a ¢lena ZNPosr
predlagatelj utemeljuje z zaznanimi zlorabami glede vrste in viSine zaradunanih
dejanskih stroskov nepremicninskih druzb v praksi. Prepre€evanje zlorab, ki jih tudi v
zvezi z izpodbijano omejitvijo dejanskih stroSkov navaja zakonodajalec, je torej v
izhodis¢u vezana na doloen segment poslovanja nepremiéninskih druzb in nacelno
lahko pomeni javno korist v smislu drugega stavka drugega odstavka 74. ¢lena Ustave.
Ustavno sodiS€e mora zato presoditi, ali koristi izpodbijane ureditve za doseganje
zasledovanih ciljev pretehtajo nad teZo posledic posega v pravico do svobodne
gospodarske pobude. Ob tem je v izhodiS€u pomembno, da izpodbijana ureditev skusa
naslavljati zlorabe pri obracunu stroSkov, ki so Ze v osnovi protipravne in so tudi Ze
predmet (inSpekcijskega) nadzora TrZznega inSpektorata Republike Slovenije.*?
Omejitev stroSkov na to¢no doloCen znesek nepremicninskim druzbam prepoveduje
zaracunati visji znesek dejanskih stroSkov od zakonsko predpisane omejitve (150,00
EUR). Tako lahko ze v izhodi$¢u uginkovito preprecuje zlorabe le v vseh tistih primerih,
ko bi nepremiéninske druZbe v praksi zaraCunale stroSke v visini nad 150,00 EUR,
Ceprav jim stroski v zaraCunani visini nad 150,00 EUR dejansko niso nastali. Ureditev
na drugi strani ne preprec€uje zlorab, ko bi druZbe zaraunale dejanske stroske v visini
pod 150,00 EUR, Ceprav jim niso nastali niti stroski v tej visini. Z vidika teZe posledic
posega v svobodno gospodarsko pobudo je treba v izhodiS€u upoStevati, da velja
zakonska omejitev viSine dejanskih stroSkov iz tretjiega odstavka 25.a ¢lena ZNPosr
samo v primeru, ko se dejanski stroski po pogodbenem dogovoru sploh smejo
zaracunati. Navedeno je v skladu z drugim odstavkom 25.a ¢lena ZNPosr dopustno le
v primeru, (i) ko nepremiéninska druzba nima pravice do placila za posredovanije (torej
ni sklenjena pogodba, pri kateri je nepremi¢ninska druzba posredovala*®), je (ii) njeno
placilo pogodbeno posebej dogovorjeno in (iii) naroénik sam (ali s pomocjo druge
nepremicninske druzbe) vzpostavi stik s tretjo osebo, s katero sklene pogodbo o
nepremicnini, (iv) ali enostransko odpove pogodbo o posredovanju pred potekom &asa,
za katerega je bila sklenjena. Gre torej za primer, ko do sklenitve posla ne pride iz
razlogov v sferi naroCnika storitve posredovanja in ne zaradi uresnicitve poslovnega
tveganja, ki bi pomenilo zgolj to, da nepremiéninska druzba pri posredovanju ni bila
uspesna.

41 Glej 18. tocko 4. ¢lena Zakona o varstvu potro$nikov (Uradni list RS, §t. 130/22 — ZVPot-1).
42 Clen 33 ZNPosr.
43 Prvi odstavek 25. ¢lena ZNPosr.
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28. Po drugi strani Zze ZNPosr podrobneje opredeljuje nekatere obveznosti
nepremicéninske druzbe in njeno odgovornost v primeru krSitve dolzne skrbnosti pri
pravnih in stvarnih napakah nepremiénine.4¢ Ze ob upos$tevanju primeroma navedenih

zakonskih obveznosti nepremi¢ninskih druzb je o€itno, da slednjim med izvr§evanjem
pogodbe o posredovanju nastajajo dolo€eni stroski, pri Cemer zakonodajno gradivo ne
vsebuje ugotovitve ali ocene, da so ti stroski vselej ali praviloma niZji od predpisane
omejitve. Kadar stroski presezZejo predpisano visino, namre¢ izpodbijana ureditev vsem
nepremicninskim druzbam (in ne samo tistim, ki so ureditev placila stroskov dejansko
Zlorabile) zapoveduje poslovanje z izgubo. Hkrati je — neodvisno od zakonske omejitve
— nepremiéninska druzba vselej, kadar je do placila dejanskih stroskov pod pogoji
drugega odstavka 25.a ¢lena ZNPosr upravi¢ena, slednje upraviCena zaraCunati le v
viSini, ki so ji v zvezi z izvrSevanjem zakonskih in pogodbenih obveznosti upravic¢eno
nastali. Ker (i) izpodbijana ureditev v osnovi obravnava Ze tudi sicer prepovedano
Zlorabo obraCuna dejanskih strodkov; ker (ii) so nepremi¢ninske druzbe do povracila
dejanskih stroskov (ob predhodnem dogovoru) upravi¢ene le v primerih, ko do sklenitve
posla ne pride iz razlogov v sferi naro€nika (in ne lastnega poslovnega neuspeha); ker
(iii) ze zakonska ureditev zapoveduje minimalni obseg obveznosti nepremicninske
druzbe, katerih izvrSevanje je povezano s stroSskovno posledico; ker (iv) pomeni
predpisana omejitev viSine stroskov v primerih, ko dejanski stroski upraviceno
presegajo zakonsko omejitev, zapoved poslovanja z izgubo in ker (v) sme
nepremiéninska druzba neodvisno od zakonske omejitve vselej zaraCunati le
upraviCeno nastale stroSke, izpodbijana ureditev iz tretiega odstavka 25.a Clena
ZNPosr po presoji Ustavnega sodiS€a nesorazmerno posega v pravico do svobodne
gospodarske pobude iz prvega odstavka 74. Clena Ustave. Zato jo je Ustavno sodiS¢e
razveljavilo (4. toCka izreka). Ker je Ustavno sodis€e ugotovilo protiustavnost

44 Tako mora nepremiéninska druzba pri preverjanju pravnega in dejanskega stanja v okviru
posredovanja nepremiCnine zlasti: (i) 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 oziroma najemodajalec lastnik nepremicnine, ki je predmet pogodbe, pri
sklenitvi katere posreduje, in ali so na tej nepremicnini stvarne pravice oziroma druge pravice
tretjin, ki bi lahko omejevale oziroma izklju€evale pravice stranke; (ii) na podlagi skrbnega
ogleda preveriti, ali ima nepremicnina ocitne napake oziroma pomanijkljivosti, ki vplivajo na
uporabnost oziroma ceno nepremiénine; (iii) 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 (tako 23. Clen
ZNPosr; prim tudi drugi odstavek 15. ¢lena ZNPosr). Kadar posredovanje v prometu z
nepremi¢ninami, ki ga opravlja nepremi¢ninska druzba, vklju€uje tudi sestavo listin, ki vsebujejo
zapis pogodbe, pri sklenitvi katere je nepremicninska druzba posredovala, oziroma listin o
drugih pravnih poslih, ki obsegajo posle posredovanja, mora nepremi¢ninska druzba zagotoviti,
da te listine sestavi univerzitetni diplomirani pravnik (tako prvi odstavek 24. ¢lena ZNPosr).
Zakon predvideva tudi obvezno zavarovanje odgovornosti (prim. 6. E&len ZNPosr).
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izpodbijane ureditve v delu omejitve placila stroSkov Ze zaradi neskladja s pravico do
svobodne gospodarske pobude, ni ocenjevalo drugih ocCitkov pobudnic.

C.

29. Ustavno sodiS&e je sprejelo to odlo€bo na podlagi drugega in tretjega odstavka 26.
Clena ter 43. Clena ZUstS v sestavi: predsednik dr. Matej Accetto ter sodnice in sodniki
dr. Rok Ceferin, Dr. Dr. Klemen Jakli¢ (Oxford ZK, Harvard ZDA), dr. Rajko Knez,
dr. Neza Kogovsek Salamon, dr. Spelca Meznar, Marko Sorli in dr. Katja Sugman
Stubbs. Odloc¢bo je sprejelo soglasno.

dr. Matej Accetto
Predsednik
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