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Naslov: Je pogodbena kazen v posredniski pogodbi neposten pogoj?

Avtor:
Rubrika/Oddaja:
Povrsina/Trajanje:  1.005,59

Gesla:

Robert Geisler,

NEPREMICNINE

Zanr: POROCILO

Naklada: 59.328,00
NEPREMICNINE, KODEKS DOBRIH POSLOVNIH OBICAJEV V PROMETU

Stran/Termin: 11

Mepremitnine

Pri nepremiéninskem posredovanju
se velkral pojavlja vpraSanje, ali
lahko nepremiéninska dnctba od
narotilelja, ki je potrodnik, zahteva
placile pogodbene kazni, Ce ta krii
svaje obvernost, sprejete s sklenje-
no pogodboe o posredovanju,

Trini ingpektorat RS je v enem
od pregledov ugotovil, da je do-
lotha splodnih pogojev poslovanja
nepremitninske drurbe, v kateri sta
dolefena pogodbena kazen in hkrati
placilo za posredovanje v primeru
sklenitve pogodbe brez vednosti ne-
premicminske druzbe, ée je ta spra-
vila v stik naroéitelja in tretjo osebo,
nepoiten pogedbeni pogoj v skladu
5 predpisi o varstvu potrosnikov.

Pravne podlage za zahtevke

nepremicninske druzbe

Majprej poglejmo in pojasnimo
zahtevke, ki jih ima lahko nepre-
mi¢ninska druzba do svojih narogi-
teliev m strank, sa) 50 pravie podla-
ge razliéne: pladilo za posredovanje
in pladilo dedamih storitev; povra-
¢ilo stroskov, povmitev 3kode po
veljavnih nafelih odikodninskega
prava ali pogodbena kazen, Ce ta ni

omejena s specialnimi predpisi.

Pladilo za posredovanje

in dodatne storitve

Na pedlagi zakona o nepremiénin-
skem posredovanju nepremiéninska
druzba pridobi pravice do platila za
postedovanje | ko je sklemjena po-
godba, pri kateri je posredovala.

Nepremicninska druiba je upra-
videna tudi do placila za dedatne
storitve v vidini dejanskih stroskov
in najved v visini, ki mora biti do-
loena v splodnih pogojih poslova-
nja in v pogedbi o posredovanju v
prometu z nepremicninami, sklenje-
mi med njo in naroéiteljem. Mepre-
mitninska drurba lahke zaraduna
dodatne storitve tudi, ¢e pogodba
mi sklenjena in Ce nima pravice do
placila za posredovanje.

Povracilo »rezijskih« stroskov

Nepremiéninska dnwba ima pri
posredovaniu tudi stroske, ki so ve-
Eimoma Fe zajeti v pladilo, vendar e,
¢ je pogodba res sklenjena. Splodna
pravila obligacijskega prava pa do-
locajo pogoje, pod katerimi ima ne-
premiéninska druzba pravico do po-
vradila tudi strodkov, ki jih je imela s
posredovanjem, etudi pogodba, pri
kateri je posredovala, ni sklenjena.

Tudi Kodeks dobnh poslovnih
obiajev v promelu 2 nepremicni-
nami dolota, da kadar naroitel)
sam ali prek druge nepremicninske
druzbe sklene pogodbo, ki je bila
predmet posredovanja, lahko ne-
premiéninska  drugba  upraviéeno
obratuna dokumentirane strodke,
nastale # opravljanjem storitev po-
stedovanja, in sicer pod pogoji, da
si je pravico do povraila strodkov
pridrala v pogodb o posredovanju,
da je stranko o tem lzrecno poutila
ab sklenitvi pogodbe o posredova-
nju in da skupaj z obradunom stro-
skov predlozi specifikacijo opra-
vijenih poslov pri posredovanju v
prometu 2 smicninami v skladu
s splodnimi pogoji poslovanja in ce-
nikom.

Odikodninska edgovornost

naroditelja in pogodbena kazen

Nepremiéninska druzba  lahko
od narocitelja zahteva povrmitey
Skode, ¢e bi bilo njegove ravnanje
v nasprotju # dobro vero in poste-
njem. Podlaga za odgovomest so
sploina  nadela  odikodninskega
prava, sa) je vsakdo, ki drugemu
povzroti Skodo, to dolfan povrni-
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ti, e ne dokaze, da je nastala brez
njegove krivde.

Pogodbena kazen je vnaprej do-
govorjena civilna sankcija zaradi
neizpolnitve pogodbene obveznosti
ene sirmke, in sicer &e gre za kidi-
tev pogodbene poslovne obvezno-
sti, ki ima vse #nake protipravnega
ravnanja in e verok zanjo izvira iz
sfere te pogodbene stranke .

Pogodbeni stranki se torej lahko
dogovorita, da bo ena platala drugi
doloten denami znesek ali preskr-
bela kakinoe druge premoZenjsko
komnst, ée ne izpolni svoje obvermno-
sti ali pri tem zamuja,

Posebni predpis o varstyu

potrosnikoy

V zakonu o varstvu potrodnikov
kot posebnem predpisu, ki special-
0 Ureja razmetja s potrodniki, je
pravile, ki opredeljuje, kdaj gre v
praviih razmerjih s potroinikom za
nepodtene pogodhene pogoje, in si-
cer fe v Skodo potrodnika povzrodi-
jo Znamo neravnoledje v pogodbe-
nih pravicah in obveznostih strank
ali poveroéijo, da je izpolnitev po-
godbe newtemeljene v kodo polro-
Enika oziroma je prece) drugadng od

tistega, kar je potroinik pricakoval,
ali nasprotujejo nadelu postenja in
vesinoestl.

Zakon tudi dolo¢a, da se pogod-
bena kazen v korist podietia 3teje
kot nepodten pogodbeni pogoj, de
Zpolnjuje  zakonsko  opredelitey,
kot je opredeljeno zeoraj,

Nagelo vestnosti in poitenja

UdeleZenci v obligacijskem raz-
merju moraje izpolniti svojo obve-
nost in edgovarjajo za njeno epol-
nitev (nadele dolinosti izpolnitve
previeete obveznosti in je temeljno
nacelo obligacijskega prava).

Pri sklepanju obligacijskih raz-
merij ter pri izvrievanju pravic in
wpolnjevanju  obvernostt 1z teh
razmeri) morajo va udelekenct spo-
Hovati temeline nafelo vestnosti
in podtenja ler v prometu ravnati v
skladu # dobrimi poslovnimi obi-
Caji. Kriitev tega nalela pomeni
tudi ravnanje v nasprotju # dobrimi
poslovnimi obiaji, ki jih v tem pri-
men doloda omenjeni kodeks in jih
morajo upodtevatl vsi udelefenct v
pravnih razmerjih.

¥ natem obligacijskem pravu
50 poeslovn obicaji poseben instru-

ment, v kalerem se kakejo obrisi
moralne-pravnega  standarda. Kot
standard razumemo nomme ravna-
nja, ki so merlo, kaj je v poslovnem
svelu sprejemljive in pozitivno,
vendar ne toliko z vidika prava in
morale v o¥jem pomenu, temved
bolj & vidika irSega drdbenega
razumevanja o tem, kaj je v tr¥nem
vedenju dobro in sprejemljivo.

Konkretni primer in sklepna

misel

V konkreinem primeru je ime-
la nepremiéninska druzba v splo-
inth pogojih poslovanja doloéeno
pogodbeno  kazen 3t odstotke
pogodbene cene, kar je v skladu 2
veljavne zakonodajo, ob lem pa si
je pridrrala 3e hkraini zahtevek za
pladilo za posredovanje v viini,
kot je doloéeno s pogodbo. Takina
vzporedna zahtevka pa bi kljub gro-
bi narofiteljevi krfitvi pogodbene
obveznosti, &e ima narolitelj status
potrofmika , dejansko lahke 5teh kot
nepodten pogodbeni pogoj, saj na-
sprotuje nacelu vestnosti in poétenja
ter nadelu enakovrednosti pravic in
obveznost strank (nalelo uravnole-
Zenosti).

Na podlagi ustaljene sodne prakse
in 3irke zastopanega staliéa v pravni
teoriji in poslovni praksi lahko skle-
nemo, da dolodilo v splofnih pogojih
poslovanja ali v pogodbi o posredo-
vanju, s katerim ima nepremiénin-
ska druZba opredeljena zahtevka za
pladile za posredovanje in pladilo
pozodbene kazni kot hkratna vzpore-
dna zahtevka, ki ju je moino scileva-
11, £ naroditelj zaobide nepremicnin-
sko drudbo in pogodbo sam sklene s
tretjo osebo, kljub grobi narociicljevi
krfitvi pogodbene obvernosti de-
jansko lahke Stejemo kKot nepodten
pogodbeni pogoj. Ta nedvomne na-
sprofuje nadelu vesinosti in potenja
ter mafelu enakovrednosti pravic in
obyvernosti strank, sa) je v nasprotju
z dobrimi poslovnimi obiZaji ter prav
tako neenakomemeo nalaga vedje ob-
vernosti naroditelju nepremicmnske
druZbe kot druzbi sami.

Robert Geisler,

univ. dipl. praviik,

Elan upravnega odbora G2S-
Zbomice za poslovanje z
nepremiéninami m predsednik
Komisije ZIDNP za presojo Kriitev
K.odeksa dobnh poslovnih obiajev

v promeiu z nepremiéninami




