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POVZETEK

V raziskovalni nalogi sva raziskali probleme, ki se pojavljajo pri prodaji ali nakupu
nepremic¢nine. Opredelili sva probleme, ki se pojavljajo tako na strani nepremicninskih
podjetij kot na strani potencialnih kupcev.

V zacetku naloga vsebuje razvoj slovenskega trga nepremicnin v nadaljevanju pa opis glavnih
pojmov, saj so osnova za razumevanje problema ter nadaljevanja naloge.

Sama raziskava je potekala z anketiranjem potencialnih kupcev ter agentov, izveden je bil
intervju. Rezultati so bili nekateri presenetljivi, nekateri pri¢akovani. Zelo naju je presenetil
rezultat, da se ljudje ne odlo¢ajo po reklami, oz. zelo mali del je takSnih, vendar po nasvetu
prijatelja. Prav tako naju je presenetilo, da Zenske poznajo slabse trg kot moski in se za to
pogosteje odlocajo za nepremicninska podjetja. Raziskava je tudi pokazala, da se ljudem cena,
ki jo zaraCunajo nepremicninske agencije ne zdi prevelika za to denar pri poslovanju ni
problem, se je pa izkazalo, da so goljufije, tako na eni strani kot na drugi moZne in da se jih

poskusajo posluZevat nekatera podjetja in moZne stranke.

In this research work, we introduced you with the problems, which appear in real estate
business. We explained the problems, which appear on the both side, as in real estate
company and potencial buyers.

On the beginning of this research was presented the work of development of the slovenian
reale estate trading and further description of the main conception, which are basic for the
understanding of this theme. In this research we interviewed potencial buyers and realtors.
Some of the results were expectated, some of them surprised. The most suprising results for
as were, that people are not deciding for the real estate company by the advertising, but by
friends advicing a certain real estate company.

It was also suprising that the largest part of the realtors client are women, because they do not
know realestate market as well as men. Research also demonstrated that the comittion of the
real estate agency was not too high, so the payment or the price were not the problem. The
biggest problems were the deciving and cheatings on both sides, on the side of the realtors as

well as on the side of the buyers.



1 UVOD

1.1 Natan¢na predstavitev problematike

Vsakdo se slej kot prej sooci s situacijo, ko podeduje, kupi ali ima nepremicnino kako
drugace v posesti, jo Zeli prodati, podariti ipd.

Mnogi so v dilemi: «Znam to svojo nepremi¢nino kupiti ali prodati sam ali je bolje, da to
opravijo drugi - za to strokovno usposobljeni 7«

Z druge strani je zanimivo pogledati, kakSen je nacin dela nepremicninskih agencij, kakSne so

tezave s katerimi se pri svojem delu srecujejo.

V raziskovalni nalogi, ki je pred Vami, bova ugotavljali povezave, nacine odlocitev, tezZave
pri odlocanju, izbiri agencije s strani uporabnikov — ter delo in problematiko delovanja

agencij s strani ponudnikov storitev.

Predstavili bova delo nepremi¢ninskega podjetja, raziskali njihove teZave, najbolj se bova
osredotoCili na problem, ki se bo zdel nepremicninskim agentom najvecji, oziroma
najpogostejsi. Predstavili bova miSljenje, kaj misliva midve, da je najvecji problem. Hkrati pa
bova tudi raziskali, kaj ljudje mislijo o nepremi¢ninskih podjetjih, po kakSnih kriterijih se

odlocajo, ko zbirajo s katerim nepremicninskim podjetjem bodo sodelovali.

Za ti dve raziskavi sva se odlocili, ker velikokrat sliSiva, da nepremicninska podjetja ne
opravijo dela kot bi si Zeleli ljudje oz. stranke. Ljudje so dostikrat nezadovoljni z delom
tovrstnih podjetij. Zato naju zanima kako na to gledajo nepremicCninski agentje ter lastnik
takega podjetja. Ti nama bodo povedali, do kaksSnih napak prihaja v resnici v podjetju, kaksne
tezave imajo, kako jih reSujejo, hkrati pa bova z anketami povprasali ljudi, po kakSnem

kriteriju zbirajo podjetja, zakaj jih sploh potrebujejo in ali so zadovoljni z njihovim delom.

Torej Ce povzameva kaj bova raziskali, je kako steCe posel med nepremicninskim
posredniskim podjetjem ter stranko. KakSne tezave lahko ima pri tem podjetje, kako ljudje
sploh pridejo do doloCenega podjetja in ali lahko ima tudi stranka kakSen problem z

dolo¢enim nepremicninskim podjetjem.



1.2 Namen in cilji naloge

Najin namen naloge je, da raziS€eva kje so najvecji problemi, ko poslujejo ljudje z
nepremic¢ninskimi podjetji, in prav tako s strani podjetja, kakSne so njihove tezave, ter kakSne
Zelje imajo ljudje, kaksSne teZave, kako sploh najdejo podjetje... Najin namen je tudi, da bi
poskusale najti reSitve, ki pestijo tako podjetja kot ljudi oz. morebitne njihove stranke.

S to nalogo Zeliva predstaviti kaj vse je potrebno da se posel izpelje, tako za nakup kot
prodajo nepremic¢nine preko nepremicninske posredniSke hiSe. Radi bi razjasnili, da nimajo

tezav samo ljudje, ampak tudi podjetja, kar se ne omenja tako pogosto.

1.3 Opis raziskovalnih metod

V zaletku sva se najprej sami seznanili z osnovnimi pojmi s podrocja poslovanja z
nepremi¢ninami, ki jih bova na zacetku kratko (le bistvene definicije) razloZile s pomocjo
literature s tega podrocja. Literaturo sva nasli le stezka, saj kot se je izkazalo je ni veliko ali

pa je zelo razdrobljena.

Raziskavo bova razdelili v dva dela:

1. Anketa potencialnih strank

2. Anketa nepremicninskih agentov in intervju lastnika agencije

Zanimali naju bodo predvsem podatki o kriterijih, po katerih se stranke odlo¢ajo za doloceno
nepremic¢ninsko agencijo. Na drugi strani naju bodo zanimali odgovori agentov o tezavah pri
svojem delu in nacini reSevanja teh teZav ter videnje dela nepremicninske agencije z vidika
lastnika. Skozi ti dve raziskavi bova skuSali pokazati, kje so sticne tocke med strankami in

agencijami in kje so klju¢na razhajanja.

Pri metodi anketiranja se zavedava nevarnosti, da anketirani ne bodo nujno odgovarjali po
resnici, saj nimava mozZnosti preveriti verodostojnosti njihovih odgovorov. Za namene
najinega raziskovanja pa je metoda anketiranja najprimernejSa, saj dobiva z njo vse

(odgovore) podatke, ki jih rabiva za svojo raziskavo.



Anketirali bova ljudi po ulicah, poklicali jih bova po telefonu ter odsli v vecje nakupovalne
centre, da bova poskusali dobiti najbolj realne, resni¢ne podatke. Za nepremicninske agente
bova prav tako sestavili ankete in jih razdelili med njih, z upanjem da bodo pripravljeni
sodelovati. Opravili bova tudi razgovor z lastnikom nepremicninskega podjetja. Tako bova

dobili podatke za raziskovalni del naloge, ki bo odvisen od rezultatov le teh.

1.4 Hipoteza

a) Stran uporabnikov

® Pri posredovanju z nepremi¢ninami je najvecja dilema: «kako iztrziti ¢im ve¢ denarja.«

e Zato meniva, da je vodilo strank pri izbiri nepremicninske agencije ravno to, izbrati
takSno, ki bo hitro, varno in za ¢im ve¢ denarja prodala nepremic¢nino.

¢ Boljsa, ko je reklama nepremicninske agencije, bolj se ljudje odlo€ajo za njene storitve.

e Zadelo z nepremicninskimi agencijami se prej odlocijo Zenske kot moski.

e Za usluge nepremicninskih agencij se odlocajo ljudje zato, ker so prepricani, da bodo

preko agencije dosegli boljSo ceno.

b) Stran nepremicninskih agencij

e Agencije poslujejo v dobro strank in jih ne poskuSajo ogoljufati oziroma ne prodajajo

nepremic¢nine pod njeno vrednostjo oziroma pod ceno, ki jo je mozno doseci na trgu.

V vsakem poslu je problem denar, oziroma se vse ustavi pri denarju. Misliva tudi, da je v
ljudeh strah in da se tezZko odlocajo s katerim nepremi¢ninskim podjetjem bodo sodelovali. Po
pregledu podatkov, sva ugotovili, da nepremic¢ninske druzbe sploh Se nimajo zakonsko
doloceno, kako naj bi pogodba izgledala in kaj naj bi vsebovala. Za Cloveka, ki se ne spozna
na vse potrebno je lahko to tezko, saj verjameva da dostikrat sploh ne vejo kaj podpisejo. Res
zanimivo nama bo ugotoviti, po ¢em ljudje sploh izbirajo nepremicninska podjetja, kaksen je
njihov kriterij in zakaj? Zakaj ljudje sami ne prodajo ali kupijo nepremi¢nino? Pa kljub temu
dejstvu, da so nepremicninska podjetja Se vedno lahko dokaj svobodna, misliva da njihova
vloga le ni tako preprosta. Ne veva kje tocno se najbolj zatika pri sklenitvi celega posla od

zaCetka do konca, zavedava pa se, da imajo ljudje ogromno Zelj, zahtev, vsak Zeli delati v svoj



prid, kar pa je po tem verjetno tezko uskladiti. Nepremicninski agent oz. nepremi¢ninska
druzba mora delati obema strankama v prid, razen ¢e ni drugace receno in agent zastopa eno
stranko. Poleg tega, e Se upostevava, da meniva, da ljudje niso zaupljivi, sploh pri denarju
ne, po tem takem je vse samo Se tezje. Ko je pogodba podpisana, pa so spremembe veliko
tezje, skoraj nemogoce, torej je treba biti pozoren preden podpiSe§ kakrSnokoli pogodbo.
Misliva da sta obe strani podvrzeni velikim problemom, tako nepremicninska druzba, ki mora
delati v skladu s pravili in mora zadovoljiti obe stranki, tako stranke, ki morajo tvegati svoje
premoZenje, materialno ali denarno. Seveda pa ne pozabljava tudi, da ne znajo biti samo
podjetja goljufiva tudi ljudje znajo goljufati. Misliva da vsak po svoje zna najti luknje v
zakonu ali pa kako drugace poskusSa biti nepoSten oz. delati sebi v prid na nepoSten nacin. Tu
misliva najbolj na denar. Veva iz vsakodnevnega Zivljenja, da bi ljudje za denar marsikaj

naredili.

Torej dejstvo v najini hipotezi je, da se pri izvajanju posla mora zatakniti pri denarju. Glede
tega, kako ljudje izbirajo in po Cem ter zakaj se odlo¢ijo za doloceno nepremicninsko
podjetje je najino mnenje , da je poglavitni razlog dobra reklama agencij. Zdi se nama, da so
tako podjetja bolj vidna izmed vse mnoZice, verjetno pa je glavni razlog varnost, s
predpostavko, da se ljudje bojijo za svoj denar, saj verjetno tisti , ki se odloci za tako podjetje
verjame, da se te posredniske druzbe spoznajo na svoje delo in bodo svoje delo opravile kot
ga je potrebno in bo stranka zadovoljna. Sicer pa ni nujno, da se vsi odlo¢ajo za posrednike.
Misliva, da so sigurno ljudje, ki zaupajo bolj sebi kot posredniski druzbi in se prodaje oz.

nakupa nepremicnine lotijo kar sami.

1.5 Omejitve pri raziskavi

Raziskavo sva, ker sva imeli omejen Cas izdelave celotne raziskovalne naloge omejili. Omejili
sva jo samo na eno nepremicninsko druzbo. Odgovori, ki so jih navedli agentje so iz enega
samega nepremicninskega podjetja. Rezultate anket oz. odgovore nisva primerjali z drugimi
podjetji. Prav tako so ankete morebitnih bodocih strank Steviléno od 100 vprasanih omejene
na 60 anket. Vsaj priblizno 40 ljudi na ankete sploh ni Zelelo odgovarjati. Izmikali so se z

raznimi izgovori, da se jim mudi, da so na malici ipd.



2 POSREDOVANJE V PROMETU Z NEPREMICNINAMI

Najprej se bomo seznanili kako nepremicninsko podjetje sploh deluje, kakSne so njegove
naloge in kaj so dolznosti stranke, prodajalca in kupca ter zgodovino oz. razvoj trga z
nepremi¢ninami. Zbirno na enem mestu, ni nikjer zapisano, kaj vse od teoreti¢nih pojmov se
navezuje na podrocje posredovanja z nepremi¢ninami. Zato nama je pri tem pomagal direktor
nepremic¢ninskega podjetja, doloCene podatke in dejstva pa sva poiskali v literaturi ter na

internetu.

2.1 Zgodovina

Trg nepremicnin se je zacCel razvijati v devetdesetih letih v ¢asu osamosvajanja Slovenije. V
zaCetku je bilo stanje tega trga izredno neurejeno - saj se je z nepremi¢ninami lahko ukvarjal
vsakdo, ne glede na izobrazbo, znanje in strokovno usposobljenost. Potrebovali so samo
mobilni telefon in Zeljo po zasluzku. Zaradi tega je priSlo to podro¢je na precej negativen
glas. Vendar je sCasoma prislo do spoznanja, da je potrebno odpraviti vse ovire, ki zavirajo
razvoj trga nepremicnin. Razvoj trzne konkurence je pokazal svoje, saj so se razmere na trgu
nepremicnin v zadnjih letih bistveno izboljSale. V okviru ureditve tega trga je podan predlog
Zakona o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, poskusa se urediti zemljiska knjiga v
elektronski obliki, izboljSuje se strokovno znanje posrednikov v poslovanju z nepremi¢ninami
in evidentiranje nepremicnin.

Ceprav je vse skupaj $e v povojih, so v zadnjih letih na teh nastetih podro¢jih urejanja trga
nepremic¢nin v Sloveniji pocasi vendar le vidne pozitivne spremembe, napredovanje - vecje

zaupanje v dobro delovanje trga nepremicnin.

2.2 Osnovni, najpomembnejSi pojmi

NEPREMICNINA
Nepremicnina je predmet oziroma stvar, ki predstavlja bistvo poslovanja z nepremi¢ninami.
To je hiSa (vrstna, dvojcek, atrijska, dvodruZinska, enodruZinska), parcela (zazidljiva,

nezazidljiva, nadomestna, kmetijsko zemljiSCe), poslovni prostori (trgovski, gostinski
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prostori, pisarne, skladiS$c¢a,...), stanovanja (garsonjere, enosobna, dvosobna, trisobna in

veCsobna stanovanja), garaza (lesena, zidana, tripleks, garazni boks)

NEPREMICNINSKI AGENT
Nepremicninski agent je delavec, ki dela v nepremi¢ninskem podjetju. Za svoje delo
potrebuje VI stopnjo izobrazbe ter opravljeno nepremicninsko posredniSko licenco katere

nosilec je Ministrstvo za okolje in prostor.

NEPREMICNINSKO POSREDNISKO PODJETJE

Zakon o nepremiCninskem posredovanju je natancneje doloc€il, da mora nepremicninska
druzba pri posredovanju enako skrbeti za zasc¢ito interesov obeh strank, razen kadar se je z
eno dogovorila, da bo zastopala izklju¢no samo njene interese. V tem primeru mora drugo

stranko o tem obvestiti.

Storitve, ki jih opravlja nepremi¢ninska druzba:

e Storitev posredovanja: nepremic¢ninski posrednik spravi v stik narocnika in tretjo osebo,
pri ¢emer mora ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka. Preveriti mora dejansko stanje
nepremicnine in obe stranki, ter ju o tem obvestiti.

¢ Preverjanje stanja: posrednik mora ugotoviti pravno stanje nepremicnine, lastnistvo,
morebitne obremenitve in razne nepravilnosti. Ugotoviti mora tudi morebitne napake na
nepremicnini.

¢ Odgovornost za Skodo do obeh strank: posrednik je odgovoren za Skodo, ki jo pretrpi
ena ali druga stranka med katerima je posredoval. Odgovornost velja, Ce je posredoval za
poslovno nesposobno osebo, za katere nesposobnost je vedel ali bi moral vedeti in Ce je
posredoval za osebo za katero je vedel ali bi moral vedeti, da ne bo mogla izpolniti
obveznosti iz pogodbe, ter sploh za vsako Skodo, nastalo po njegovi krivdi.
Nepremicninska druzba mora zavarovati svojo odgovornost za Skodo, ki jo povzroci
strankam s krSitvijo pogodbe o sodelovanju za najmanj 40 milijonov za posamezni
zavarovalni primer.

¢ Sklenitev pogodbe: za nepremicninsko posredovanje je obvezna sklenitev pogodbe v

pisni obliki.
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Dodatne storitve, ki jih opravlja nepremic¢ninska agencija in se placajo posebe;j:
® cenitev nepremicnin,

¢ udelezba pri pogajanjih med obema strankama,

e priprava listin za vpis v zemljisko knjigo,

¢ hramba dokumentov,

¢ hramba denarja,

Poleg tega lahko nepremicninska agencija tudi:

e oglasuje,

e sestavlja listine s pomoc¢jo pravnega strokovnjaka,
¢ sodeluje pri prevzemu nepremicnine,

® gvetuje,

® e pogaja.

KUPOPRODAJNA POGODBA

Kupoprodajna pogodba je pogodba, za katero je pogoj veljavnosti, da je sta bili stranki pravno
sposobni, da sta izrazili v njej pravo voljo (prava volja pomeni, da nista sklenila pogodbe v
zmoti, groznji ali prevari) pogoj je tudi mozZnost in dopustnost (moZnost- moZnost izpolnitve
pogodbe vedno presojamo po naravi. Na pravnem podro¢ju pa moznost lahko obstoji tudi
takrat, ¢e predmeta ob sklenitvi pogodbe ni, pa bo nastal kasneje., dopustnost-dopustnost
pogodbe pa velja v pravu takrat, ¢e ta ne nasprotuje moralnim predpisom) ter oblika (oblika
pogodbe je lahko napisana v pisni obliki ali slovesni obliki kar pa pomeni, da se sklene pred
javnim organom).

S kupoprodajno pogodbo se prodajalec zavezuje, da bo stvar, ki jo prodaja, izrocil kupcu tako,

da bo ta pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalcu placal kupnino.

POSREDNISKA POGODBA

S posrednisko pogodbo se posrednik zavezuje, da si bo prizadeval najti in spraviti v stik z
naro¢nikom osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev doloene pogodbe, naro¢nik pa se
zavezuje, da mu bo za to dal dolo¢eno placilo, ¢e bo pogodba sklenjena. MoZen pa je tudi
dogovor, da je posrednik upravicen do placila, Cetudi bi bilo njegovo prizadevanje neuspesno.

PosredniSka pogodba je neformalna pogodba, praviloma pa se sklepa v pisni obliki.
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EKSKLUZIVNO ZASTOPANJE
Ekskluzivno zastopanje pomeni, da kadar podpiSeta to pogodbo za ekskluzivno zastopanje
prodajalec in nepremicninski agent, lahko nepremicnino prodaja samo izklju¢no podjetje.

Tudi sam prodajalec ne sme, ker se nepremicnina prodaja Ze preko podjetja.

ZEMLJISKA KNJIGA (ZK)
ZK je javna knjiga, ki jo vodi sodis¢e. V zemljisko knjigo vpisujemo stvarne pravice, kot so

lastninska pravica, sluZznost in hipoteka. Podlaga za vodenje zemljiSke knjige je kataster

frv v

V zemljiski knjigi veljajo 4 nacela:

e nacelo vpisa, ki pomeni, da stvarne pravice na nepremi¢ninah nastajajo, se spreminjajo in
prenehajo z vpisom v zemljisko knjigo

¢ nacelo javnosti, po katerem lahko zahtevamo izpisek iz zemljiske knjige

¢ nacelo zaupanja_je nacelo, ki pove, da so vsi podatki, ki so v zemljiski knjigi pravilni

¢ nacelo legalitete, ki pomeni, da vse zemljiSkoknjiZne postopke vodi sodi§¢e po zakonskih

pravilih

INTABULACIJASKA KLAVZULA

Za posredovanje v prometu z nepremic¢ninami je zelo pomembna intabulacijska klavzula, ki
jo poznamo pri zemljiSki knjigi. Ta klavzula nam pove, da glede vpisa v zemljisko knjigo
potrebujemo izjavo dosedanjega lastnika, ki je vpisan v zemljiSko knjigo, da dovoljuje

spremembo vpisa.
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PRIMER:

Bojan SKOF, EMSO 1505954500456, stan. Spodnja Grapa 30, 2999 Sv. Martin, izrecno in
nepogojno dovoljuje, da se pri nepremicnini St. Parcele 15/1 — travnik v izmeri 850m?2,
vpisani v zemljiSko knjigo vlozku §t. 50, k. o. Sv. Martin, vpiSe lastninska pravica v korist in

na ime:

Renato VRENCUR, EMSO 1708969500487, stan. Cankarjeva ul. 16, 2000 Maribor, do
celote.

Maribor, 23.04.2004

Podpis odsvojitelja:
Bojan SKOF (overjen)

ARA

Ara je opredeljena kot znesek denarja ali drugih nadomestnih stvari, ki jih ob sklenitvi
pogodbe ena stranka da drugi stranki v znak, da je pogodba sklenjena. Namen are je utrditi
obveznost obeh pogodbenih strank, zato je pogodba sklenjena Sele, ko kupec prodajalcu izroci
dogovorjeno aro (razen ¢e ni dogovorjeno drugace). Tudi ¢e pogodba ni posebej izrecno
sklenjena, se Steje, da je sklenjena, ko kupec prodajalcu izro€i aro. Ko je pogodba izpolnjena,

se ara vrne ali pa se vSteje v kupnino.

Bistvena znaéilnost are je razvidna Sele v primeru, da ena od strank pogodbe ne izpolni. Ce
tako na primer kupec nepremicnine v znak sklenjene pogodbe izro¢i prodajalcu aro (dolocen
znesek denarja), pa potem prodajalec pogodbe ne izpolni (ne proda nepremicnine temu
kupcu), sme kupec, ki je dal aro od prodajalca zahtevati ali izpolnitev pogodbe (in povrnitev
morebitne Skode zaradi zamude) ali vrnitev dvojne are ali vrnitev are in povrnitev nastale

Skode.

Ce v istem primeru pogodbe ne izpolni kupec, ki je dal aro, potem sme prodajalec zahtevati
ali izpolnitev pogodbe (in povrnitev morebitne Skode) ali pa se zadovolji s tem, da aro obdrzi.
Vendar je pri ari pomembno, da pogodbena stranka, ki je aro dala ne more enostavno

enostransko odstopiti od pogodbe (si premisliti) tako, da prepusti aro drugi pogodbeni stranki.
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Prav tako ne sme npr. prodajalec, ki je aro prejel odstopiti od pogodbe, tako da kupcu vrne

dvojno aro. Ne, ampak ima kupec pravico zahtevati izpolnitev pogodbe oz. povrnitev Skode.

NOTAR
Notar opravlja javno sluzbo za sestavljanje javnih in zasebnih listin, zagotavlja pravno
varnost pri sklepanju pogodb in drugih pravnih poslov ter nepristransko ter objektivno svetuje

pravo pot po kateri se pride varno do cilja.

OGLASEVANJE

Nepremicninska druzba mora pri oglaSevanju oziroma drugih javnih objavah v sredstvih
javnega obveScanja oziroma na spletnih straneh, v prostorih nepremicninske druzbe ali na
drugih mestih, kjer je dovoljeno oglasevanje, v zvezi z nepremicnino, ki je predmet
posredovanja, zagotoviti objavo cene, lokacije, leta izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove
in velikosti nepremicnine ter firme in sedeZza nepremicninske druzbe. V kolikor

nepremic¢ninska druzba oglasa lastno nepremic¢nino, mora to v oglasu posebej navesti.
PRIMOPREDAJA

Primopredaja pomeni, da ko je ves del kupnine placan, oz. ko kupec poravna vso vsoto

prodajalcu pride do primopredaje. To pomeni da dobi kupec klju¢e od nepremicnine.
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2.3 Potek dela nepremicninskega posrednika in vloge strank

izroci

PRODAIJALEC ( ZK, kupoprodajna > NEPREMICNINSKI
pogodba ) AGENT
POSREDNISKA POGODBA
KUPEC NEPREMICNINSKI
AGENT
POSREDNISKA POGODBA
OGLED
PRODAJALEC \
KUPOPRODAIJNA
POGODBA
KUPEC 7
» KUPEC GRE Z ZIGOM
PRODAJALEC PLACA 2% DAVCNE UPRAVE K VPIS KUPCA V ZK,
DAVCNIUPRAVI o | —» | NOTARJU OVERITI — | OVERIENE
KUPOPRODAJNO POGODBO
KUPOPRODAJNE

Slika 1: Postopek posredovanja pri prodaji nepremicnine in vloge udeleZenih strank
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Glavni pojmi so jasni. Sedaj je tu potek dela v nepremicninski druzbi.

V nepremi¢ninskem posredniSkem podjetju so zaposleni nepremicninski agentje. Ti
pridobivajo podatke o nepremic¢ninah na trgu, ki se prodajajo. Te podatke agentje najdejo v
dnevnih Casopisih, v€asih pa se prodajalci javijo podjetju sami, na priporocila stranka stranki.
Ce se stranka odlo¢i za sodelovanje z doloéeno posrednisko druzbo mora agentu priskrbeti
zemljisko knjizni izpisek, ki pa ne sme biti starejsi od 30 dni, ter kupoprodajno pogodbo, da je
nepremic¢nino on kupil pred ¢asom. V primeru, da nepremicnina ni vpisana v zemljisSko knjigo
mora prodajalec pridobiti zaporedje kupoprodajnih pogodb (od nastanka nepremicnine do
takrat) in jih izroc€iti nepremi¢ninskemu agentu. Ko so papirji pri agentu se lahko podpise
posredniska pogodba, ki jo podpiSeta prodajalec in nepremic¢ninski agent.

V tej pogodbi mora biti doloCena:

® cena nepremicnine,

® cena storitve, ki jo zaraCuna podjetje,

¢ navedeno mora biti, za katero nepremic¢nino gre ter

e (as oziroma rok prodaje.Ta je navadno 90 dni od sklenitve pogodbe.

Primer posredniske pogodbe je v prilogi 1.

Podpise pa se tudi pogodba za ekskluzivno zastopanje. Podjetje po tem izroci stranki sploSne

pogoje poslovanja.

Primer pogodbe za ekskluzivno zastopanje je v prilogi 2.

Primer sploSnih pogojev poslovanja je v prilogi 3.

Po sklenitvi pogodbe, zacne nepremicninsko podjetje z oglasevanjem nepremicnine po

Casopisih, internetu ipd.

Ko se javi kupec, ki je zainteresiran za nakup te nepremicnine, se zopet sklene pogodba o
posredovanju pri nakupu. Tudi v njej je obvezna cena nepremicCnine, cena storitve ter
navedeno mora biti za katero nepremiénino natanéno gre. Cas oz. rok prodaje tu ni naveden
saj bi bil nesmiseln. Zopet podjetje izro¢i stranki splosne pogoje poslovanja. Ce je ta pogodba

sklenjena in podpisana tako s strani agenta kot s strani kupca se opravi ogled. Ce je kupec po
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ogledu nepremic¢nino pripravljen kupiti se sklene predpogodba, ¢e pa so vsi elementi Ze
izpolnjeni pa kupoprodajna pogodba, v kateri mora biti navedena cena, za katero
nepremi¢nino natan¢no gre, cCasovni intervali placil, ki morajo biti natancno doloceni,
zemljisko knjizno dovolilo oz. intabulacijska klavzula ter Cas primopredaje. Ko se sklene
kupoprodajna pogodba se takoj placajo stroski storitve podjetju, ki znaSajo 2% od vrednosti
nepremiCnine za vsako stranko. Torej prodajalec placa 2% od vrednosti nepremicnine
podjetju, prav tako kupec. Na podlagi kupoprodajne pogodbe gre prodajalec na davéni urad
kjer tudi tam placa 2% od vrednosti nepremicnine. V potrdilo o placilu dobi zig davcnega
urada s katerim gre k notarju in overi kupoprodajno pogodbo in na podlagi overjene

kupoprodajne pogodbe se lahko vpiSe v zemljisko knjigo.

Primer kupoprodajne pogodbe je v prilogi 4.
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3 PRIMER IZVEDBE POSREDOVANJA PRI PRODA JI/NAKUPU

NEPREMICNINE

3.1 Vrste nepremicnin

e Stanovanja

e Hise

e Vikendi

® Posesti

e Poslovni prostori

o Garaze

Slika 2: Primer hiSe

Slika 4: Primer poslovnega prostora

Slika 3: Primer vikenda

Slika 5: Primer stanovanja (notranjost)
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Slika 6: Primer stanovanja (notranjost) Slika 7: Primer stanovanja (notranjost)

3.2 Razlike med laZjo in teZjo izvedbo posla (nakup/prodaja)

Kot lazjo obliko izvedbe smatrava nakup in prodajo premicnine, pri katerih nepremicninske
druzbe posredujejo vsakodnevno. To so vse nepremicnine, razlicnih vrednosti, i$¢ejo se kupci
ter prodajalci, izvedba celotnega posla je hitra..

Pod tezjo obliko pa smatrava prodajo nepremicnine vecje vrednosti, ki se redko prodajajo,

kjer ni veliko moZnih kupcev in prodajalcev. Pod tak primer smatrava grad.

Slika 8: Ravbarjev grad

Pri rutinskem poslovanju je zgoraj Ze naveden potek celotne izvedbe posla. Navedene so vse
potrebne pogodbe, naloge prodajalca, agenta in kupca.

Pri teZjem primeru, kot sva navedli grad, pa je ves postopek enak, vendar je ve¢ mozZnosti, da
se posluje s podjetjem, za katera so enaki pogoji kot za fizi¢no osebo. Vsa razlika, ki je, je ta,
da je pri posredniski pogodbi navadno navedeno oz. jamceno, da bo nepremi¢nina prodana v
roku 90 dni, pri tako veliki, za prodajo zahtevni nepremicnini, pa je ta rok prodaje daljsi.
PosredniSka druzba ima Casa pol leta ali celo leto. Ves ostali postopek izvedbe posla pa je

enak in prav tako so vsi potrebni dokumenti enaki.
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4 RAZISKAVA NEPREMICNINSKEGA TRGA

Pri raziskavi nepremicninskega trga bova raziskali probleme, ki sva jih zastavili, ter isto¢asno
preverili ali najine hipoteze drzijo. Eksperimentalnega dela sva se lotili najprej pri ljudeh na
ulicah, v nakupovalnih sredi$¢ih ter jih poklicali po telefonu. Tako sva sestavili primerne
ankete za ljudi, vpraSalnike veCinoma zaprtega tipa, tako je vpraSalnik bil hitreje reSljiv in
enostavnejSi za odgovarjanje ljudi. Drugi del raziskave sva opravili v nepremicninskem
podjetju, kjer sva agentom pripravile prav tako ankete, ki pa so bile odprtega tipa, da so lahko
agentje napisali proste odgovore na vpraSanja. Pri teh vpraSalnikih jih nisva omejevali. Lahko
so napisali svoje misli, dejstva, izkuSnje.... V zadnjem delu, sva naredili kratek intervju z
direktorjem nepremicninske posredniske druzbe. Vprasanja so bila zastavljena cisto
posploseno in takSna, na katera lahko odgovori samo nekdo, ki ima vpogled v celotno

delovanje trga in poslovanje z nepremi¢ninami.

4.1 Analiza ankete potencialnih strank

4.1.1 Opis anketnega vzorca

Spol

32 moskih 28 Zensk
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Stevilo anketiranih

Starost

1zo

O—=NWHrOIO 0O

prikaz starosti po spolu

N WA OO N 0 ©

20-29let 30-39let 40-49let 50-59let 60-69let 70-79let

brazba

prikaz izobrazbe po spolu

. V. V. VI. VII.
stopnja izobrazbe
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Kraj stalnega bivalis¢a?

Celje in okolica

4.1.2 Prikaz ugotovitev ankete

VpraSanje 1:

Ali ste Ze imeli opravka s prodajo ali nakupom nepremicnine?

da

43%

57%

O moski
W Zenske
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VpraSanje 2:

Ce ste imeli opravka s prodajo ali nakupom nepremicnine ali ste prodajali oz

pomocjo posrednika ali ste prodajali/kupovali sami?

moski

33%
Zzenske
sami
44% .
s pomocjo
posrednika
56%

s pomocjo
posrednika

Os pomocjo posrednika
M sami

I s pomocjo posrednika
W sami

. kupovali s
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VpraSanje 3:

Ce ste prodajali oz. kupovali s pomo&jo posrednika ali ste bili zadovoljni?

zenske
Oda
| Hne
mosKki
0 2 4 6 8 10 12
VpraSanje 4:
Kiriterij po katerem ste/bi izbrali nepremicninsko podjetje?
zenske
nakljutno  drugo reklama
21% 0% 14% Oreklama
W nasvet prijatelja
[ nakljuéno
nasvet prijatelja Cldrugo
65%
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mosKki

drugo reklama
13% 6% Oreklama

nakljuéno M nasvet prijatelja
25% . O nakljuéno
° nasvet prijatelja

Il
56% drugo

Kot najpomembnejSe se je izkazalo pri izbiri nepremicninskega podjetja priporocilo znancev
in prijateljev. Pod drugo so odgovarjali, da se odlocajo naklju¢no. Najmanj pomembne so

reklame.

Vprasanje 5:

Razlogi, da ste/bi se odlocili za nepremic¢ninskega posrednika?

zenske

O varnost

M prihranek casa

O zaupanje

O nepoznavanje trga
H drugo

zaupanje
14%
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moski

Ovarnost

M prihranek ¢asa

O zaupanje

U nepoznavanije trga
H drugo

zaupanje
25%

Zenske ne prodajajo oziroma kupujejo nepremicnin same, ker ne poznajo razmer na trgu in so
pripravljene placati provizijo za to, da se delo opravi varno, da prihranijo ¢as in se izognejo
zapletom. Moski trg v ve€jem delu poznajo, vendar se vseeno odlo¢ajo za nepremicninskega

posrednika zaradi varnosti, prihranka ¢asa ter zaupanja.

Vprasanje 6:
Se Vam zdi cena 2% od vrednosti nepremic¢nine (tolik$na je namreC cena) primerna za delo,
ki ga opravi posrednik za Vas? (Za nepremic€nino, vredno 10.000.000sit bi tako odsteli

posredniku 200.000sit).

zenske

Hne
Oda
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VpraSanje 7:

Mislite, da je posrednik sploh potreben za posredovanje pri nepremicninah?

30

25

20

Oda
B ne

0 -

moski Zenske
Anketa, ki so jo reSevali potencialni kupci je v prilogi §t. 5.

4.1.3 Porocilo o tezavah pri izvajanju ankete

Pri izvajanju ankete oz. pri pridobivanju informacij od morebitnih bodocih strank sva imeli
kar nekaj tezav. Najvecja tezava je, da nama skoraj polovica zaprosenih, da bi sodelovali v
anketiranju ni Zelela odgovarjati. Tako je anketiranje trajalo dlje kot sva nacrtovali. Izgovori
so bili najrazli¢nejsi, vendar sva zasledili, da je najvec¢ji problem pri ljudeh, da ko omeni$
nepremicnine ne Zelijo odgovarjati. Veliko se jih je izgovorilo, da o tem ni¢ ne ve, drugim se
je mudilo...Ljudem je bilo zelo neprijetno izpolnjevati ankete. KakSen trenutek sva dobili
obCutek, da je ljudem nepremicnina glavna lastnina, za katero se bojijo in niso bili
pripravljeni odgovarjati, ker niso vedeli, da vpraSanja niso bila osebna. Kljub temu meniva, da
sva tudi z manjSim Stevilom izvedenih anket prisli do zadostnih podatkov na osnovi katerih
sva lahko izvedli verodostojno analizo. Tudi ugotovitve ankete na vzorcu 60 anketiranih

kaZejo zakonitosti delovanja na trgu, ki bi jih ve¢ji vzorec samo potrdil.
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4.2 Analiza ankete nepremic¢ninskih agentov

4.2.1 Opis anketnega vzorca

Ker so bile ankete za agente odprtega tipa, bova vse odgovore agentov, njihove izkuSnje
zdruzili v skupne odgovore. Tako bo nastala slika misli, ugotovitev, znanj agentov skupaj.
Uporabili bova metodo povzemanja. Ce bo kaksen odgovor izstopal od celote bova to posebej

navedli.

V tem podjetju, kjer je anketiranje potekalo so trenutno zaposleni samo moski, kar pomeni, da
so odgovori od izkljucno samo moskih. Najmlajsi agent je star 26 let, najstarejSi pa 55,
povprecje vseh agentov je 35,5 let. Anketiranih je bilo 5 agentov. Ambicije agentov so
razli¢ne, glavna pa je, da vsak zase doseZe financno neodvisnost, da mesecno ¢im vec zasluZi,
saj je pri agentih del place odvisen od realizacije poslov. Njihova izobrazba je VI stopnje,

razen 1 agenta, ki ima VII stopnjo. Vsi imajo opravljeno licenco.

4.2.2 Povzetki ugotovitev po odgovorih nepremicninskih agentov

VpraSanje 1:

Kaj menite o problemu neplacane storitve?

Ta problem se pojavlja v€asih, vendar zelo redko, zelo je pri tem pomembno, da je Ze na

zacetku zaupanje, da nima prodajalec Ze na zacetku v mislih goljufije. Tu sigurnosti nikoli ni.

Vprasanje 2:
Kako ukrepate, ¢e oseba proda nepremic¢nino in prenese lastninsko pravico, ne odpove pa se

posestni pravici?

V primeru, da posreduje nepremicninsko podjetje, je pogoj za izplacilo zadnjega dela kupnine
primopredaja posesti. Ce do primopredaje ne pride svetujemo kupcu, da nadaljuje korake za
pridobitev posesti. Sicer pa takSnega problema skoraj ni.

Od vseh anketiranih agentov se je s tem problemom srecal samo 1 agent.
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VpraSanje 3:
Nastejte pet najbolj perecih problemov po Vase, ter se opredelite kateri se vam zdi najbolj

perec in najpogostejsi?

Najbolj perec in najpogostejsi problem je:

e Lazi prodajalca ter nepopolna dokumentacija

Za njim si sledijo:

e (Cena, prodajalec Zeli prodati nepremi¢nino po vi§ji ceni kot je realna. Dokler se agent in
prodajalec ne uskladita s ceno, posredniska pogodba ni podpisana. V¢asih si prodajalci Ze
na zacetku premislijo in ne prodajajo preko posredniSkega podjetja pri katerem so zZeleli.

e Prodaja nepremiCnine mimo agencije, kljub sklenitvi posredniSke pogodbe, kjer se
prodajalec zaveZe, da po njegovo nepremicnino prodajalo izklju¢no samo nepremicninsko
podjetje.

e Obremenitev nepremicnine pred prodajo

¢ Konkuren¢na nepremicninska posredniska podjetja z nepravilnimi postopki pri poslovanju

VpraSanje 4:

Kaksen je nacin reSevanja tega, po Vase najbolj perecega problema?

Bodi vesten in posten do strank! Probleme je treba razcistiti Ze na zacetku, s prodajalcem, Ce
sploh Zeli prodati nepremicnino, ali jo Zeli preko te firme in cena mora biti pisno dolo¢ena. Da
je cena ¢imbolj realna se pozanimamo na trgu, primerjamo s kakSno drugo podobno

nepremic¢nino, povprasevanjem za tako nepremicnino...

VpraSanje 5:

Kolikokrat ste se srecali s tem problemom?

S problemom, kot je, da se cena, za katero Zeli nepremi¢nino prodati prodajalec uskladi s
ceno, za katero mislimo, da je trzna, primerna se srecamo pri vsakem poslu. Vendar je tezko,
ker ¢e prodajalcu pove$ ceno in z njo ni zadovoljen te pogostokrat zapusti pa Cetudi ez eno

leto proda nepremicnino po nizji ceni.
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VpraSanje 6:

V kolik§nem €asu povprecno reSite problem?

Vse kar se da takoj!! Dolocene stvari, malenkosti pa tudi sproti. VCasih se problem tudi sploh
ne redi. Ce prodajalec ni za posel, ni kaj. Ce je, se nesoglasja glede cene poskusijo uskladiti,

kolikor je mogoce.

Vprasanje 7:
V anketi sva poskusili pridobiti primer konkretnega primera nekega problema, vendar nama
ga agentje niso napisali. To vpraSanje zato v analizi ne navajava, ker nisva pridobili

konkretnega odgovora.

Primer ankete, ki sva jih dali agentom je priloZena v prilogi st. 6.

4.2.3 Porocilo o procesu raziskovanja

Pri teh anketah oz. pri tem delu raziskave nisva imeli problemov. Dobili sva vse potrebne
odgovore, razen zadnjega, ko je bilo potrebno navesti konkreten primer - problem, ki so ga
agentje kdaj koli naredili narobe oz. imeli izku$njo z njim. S sodelovanjem pri tej anketi ni

bilo problemov, saj so sodelovali vsi, katere sva prosili za sodelovanje.

4.3 Intervju z direktorjem nepremic¢ninskega podjetja

Na zadnje sva se odlocili, da greva Se k vodilnemu nepremicninskega podjetja, da pridobiva
Se nekaj neznanih odgovorov na vprasanja.
Odgovarjal nama bo moski, star 40 let z 9 leti delovne dobe v posredniSkem podjetju. Zacel je

kot agent, sedaj je direktor.
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KaksSne tezave imajo nepremicninske druzbe s strankami?

Nasa najvecja tezava je da prodajalci zavajajo nepremicninsko druzbo in hkrati tudi
potencialne kupce, da nam lazejo, ter da podpisejo z nami posrednisko pogodbo in se zadev
ne drzijo prisli smo celo Ze do primera, ko je neka stranka posrednisko pogodbo sklenila kar z
10 nepremicninskimi podjetji za isto nepremicnino. Vcasih pa lahko pride zaradi tega, ker se

prodajalec ne drZi predpisanega v posredniski pogodbi tudi do odstopa od pogodbe.

Ali poskuSajo ljudje goljufati? Jim je to omogoceno? Kako? Se to pogosto dogaja?

Seveda poskusajo goljufati in to jim je tudi nekako omogoceno. Na primer, ko nas agent na
nekem primeru dela Ze tudi po 2 meseca, da pride do trZne cene, potem prodajalec za hrbtom
proda po niZji ceni in vse propade, ves Cas in trud, ki ga vloZi agent v ta primer. Druga
pogosta goljufija, ki jo vCasih poskuSajo ljudje prakticirati pa je, da Zeli kupec priti v stik s
prodajalcem, vcasih tudi Ze po podpisu posredniske pogodbe s strani kupca ter po ogledu

nepremicnine.

Kolik$na je moznost, da nepremi¢ninsko podjetje goljufa? (tu sva do bili podatek, da
pogodba za posredovanje v prometu z nepremi¢ninami sploh ni natan¢no dolo¢ena, kar

dopusca veliko svobode pri sestavljanju pogodb)

MozZnost seveda je. Kot prva je, da nepremic¢ninsko podjetje prodaja doloeno nepremicnino,
ki jo je zasledil v nekem cCasopisu, reviji ali internetu, kar pod imenom svojega podjetja, pa
prodajalec tega sploh ne ve, podjetje pa nima nikakrSnih papirjev niti dovoljenja. Ni
podpisane nobene pogodbe, ki dovoljuje podjetju prodajati neko nepremicnino. In tako
podjetja prodajajo brez vseh papirjev. V¢asih pokli¢ejo prodajalca, kot kupci, da pridobijo vec
informacij o nepremicnini in na podlagi teh informacij potem prodajajo. Druga goljufija, ki jo
podjetje lahko izvede pa je, da proda nepremicnino, za katero ve, da je obremenjena. Tu je
razlog vir zasluzka ampak s tem ogoljufa kupca, ki mu ne pove, da kupuje obremenjeno

nepremicnino. Mislim, da sta to glavni moZnosti za goljufijo s strani podjetja.
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Kaj na splosno mislite o nepremiéninskem trgu?

Ljudje nimajo zaupanja v nepremicninske agencije, ker se je v zgodovini Ze naredilo nekaj
goljufij vendar je tu potrebno omeniti, da so bili zraven tudi notarji in odvetniki, katerim pa
danes ljudje zelo zaupajo, verjetno, ker je to Ze starejSa storitvena dejavnost kot posredovanje
z nepremicninami. Ljudje prihajajo celo z odvetniki k nam, ko Zelijjo skleniti posel. Na
ameriSkem trgu, se vsi posli v zvezi z nepremi¢ninami sklenejo preko nepremicninskih druzb
in se ljudje prakticno ne ukvarjajo s tem, vse postorijo nepremicninske druzbe, ljudje jim
zaupajo. V prihodnosti bo tudi pri nam takSna praksa, vendar je potreben ¢as, da nam ljudje

zaupajo.

Na drugi strani pa je tu tudi drzava, ki bo mogla Se malo bolj zaostriti zakonodajo, da bodo
nepremicCninska podjetja res lahko delala samo na poSten nacin, tista, ki se »preZivljajo« z
goljufijami, pa ne bodo mogla ve¢ delovati. Tu pa je treba poudariti, da zemljiSka knjiga Se

vedno ni povsem urejena in tako lahko pride do goljufij.
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S VREDNOTENJE RAZISKAVE

Pri vrednotenju bova nekaj podatkov zdruzili, ki sva jih pri analizi lo¢ili na moske in Zenske.
Tu bova navedli razlike med spoloma, le ¢e bodo odgovori Cisto razli¢ni, drugace pa bova

rezultate poenotili.

V analizi sva ugotovili da Zenske veC poslujejo s pomocjo posrednika kot moski. Skoraj tri
Cetrtine moskih od anketiranih je poslovalo samih, brez pomoci posrednika.

Tisti, ki so poslovali s nepremi¢ninskimi posredniki, so bili v vecini vsi zadovoljni, oz.
rezultati kazejo, da moski Cisto vsi, Zenske pa nekaj ve¢ kot polovica je bilo zadovoljnih z

delom posredniskih druzb.

Vecina ljudi, ki jih je bilo anketiranih, zbira podjetje po nasvetu prijatelja.

Zenske se odloajo za posrednika zaradi nepoznavanja trga, moskim pa presenetljivo ni
problem nepoznavanje trga ampak se za posrednike odlocajo zaradi zaupanja, prihranka Casa
ter varnosti.

Presenetljiv rezultat je tudi da se ljudem cena posrednikov sploh ne zdi previsoka, nekateri so
celo navedli, da bi cena lahko bila viSja. So pa seveda bili tudi odgovori, da so cene absolutno
previsoke, nekateri se niso strinjali, da se cena giblje glede na vrednost nepremicnine, bili so
zato, da bi bila cena fiksna, saj naj bi opravili enako delo, ne glede na to koliko je vredna

nepremicnina.

Vsi pa se strinjajo, da je posrednik potreben.

5.1 Zveza med rezultati in hipotezo

a) Stran uporabnikov
e Prva teza drZi, saj se ljudje odloCajo za nepremicninske agencije zaradi hitre in varne

izpeljave posla, seveda pa poleg tega Zelijo prodajalci doseci ¢im vecjo trzno ceno, kar pa

nadalje povzroca teZave nepremicninskim agentom.
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e Po raziskavi sva ugotovili, da reklama igra zelo majhno vlogo, ko se potencialne stranke
odlocajo za podjetje, s katerim bodo poslovale.

e Zenske poznajo nepremiéninski trg slabSe kot moski, zato se prej odlodijo za
nepremicninsko agencijo. Bolj zaupajo agencijam kot same sebi.

e Zausluge nepremicninskih agencij se ljudje ne odloc¢ajo zato, da bi preko agencije dosegli
boljSo ceno, vendar zato, ker ne poznajo trga ali pa zaradi varnosti, zaupanja ter prihranka

¢asa.

b) Stran nepremicninskih agencij

e Agencije res poslujejo v dobro strank in jih ne poskuSajo ogoljufati oziroma ne prodajo
nepremi¢nino pod njeno vrednostjo. Vendar obstajajo podjetja, ki poslujejo v slabo

stranke, zaradi lastnega zasluzka.

Po teh primerjavah, sva ugotovili, da pri tem poslovanju denar direktno sploh ni problem. Ko
se dotaknemo teme goljufij, je poglavitni dejavnik za goljufije denar. Ampak o teh rezultatih
kasneje. V sami osnovi pa denar ne predstavlja problem, ¢e je stranka poStena potem vsaka
placa, kolikor mora. Poskusov izogiba placila skoraj ni, pa tudi rezultati anket morebitnih
bodocih strank kaZejo, da se jim zdi cena, ki jo zaraCuna posrednik primerna, oz. bi lahko bila
Se viS§ja. Nepremicnino pa seveda kupijo po svojih finanénih zmoZnostih.

Kriterij za zbiranje podjetja je razli€en. Po raziskavi pa najvecji deleZ ljudi izbira podjetja po
nasvetu prijatelja. Ce je imel znanec Ze dobro izku$njo s podjetjem, potem se na priporoéilo
tudi ta odloci za enako podjetje. Ljudje se odloCajo za nepremic¢ninska podjetja iz razli¢nih
razlogov in sicer moski najbolj zaradi varnosti, prihranka Casa, zaupanja, Zenske pa zaradi

nepoznavanja trga.

Torej, v najini hipotezi je bilo navedeno, da se ljudje odloc¢ajo za podjetje po reklami, kar ne
drzi. Velikokrat tudi po reklami, vendar prevladuje nasvet prijatelja. Razlog, da se odlocijo za
podjetja pa sva navedli varnost, kar drZi delno. Moskim je to res eden izmed glavnih razlogov
Zenskam pa ne, oz. ¢e obrneva drugace mogoce direktno res ne, ampak ¢e nekdo ne pozna

trga verjetno ne posluje z nepremicnino sam, saj je prav tako ogroZena varnost.
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Raziskali sva tudi tveganja tako za ljudi kot za podjetja, da bi nasli razlog, zakaj je nezaupanje
ljudi v podjetja tako obsezno, kakS$ne so resnicne moZnosti, da so ljudje ogoljufani s strani
podjetja, ter kaksSne tezave imajo podjetja z goljufijami ljudi.

Tu sva nekako potegnili Crto, da so »ogroZeni« tako eni kot drugi. Za ljudi je zelo odvisno na
kaks$no podjetje naletijo, ampak meniva, da bo goljufij ¢edalje manj. Seveda se pa pojavljajo
in veva, da si jih ljudje teZko privos¢ijo. Podjetjem pa se gre nekaterim za obstoj in si ne
morejo privosciti goljufij, seveda pa si ne morejo pomagati prav veliko. So pa Ze podjetja
navajena in pricakujejo, zato so Ze na samem zacetku bolj pozorna in ne dopuscajo goljufij
tako, da najslabse kar se jim zgodi je odstop od pogodbe oz. izguba stranke, kar je posledi¢no
izguba zasluzka.

Tako je, zmagajo vedno mocnejsi in tudi tu se morajo podjetja boriti s konkurenco. Vsako

podjetje na drugacen nacin.
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6 SKLEP

Najina ocena raziskave je, da sva v doloCenih trditvah imeli prav, spet v drugih pa sva se
krepko motili.
V sedanjem videnju problema, je tako, da teZava pri ljudeh ni v denarju kot sva zacetno

mislili.

Po temeljitem razmisleku sva ugotovili, da se vse tezave pojavljajo in vrtijo okoli goljufij.
Vsaka teZava, ki se pojavi na strani podjetja kot na strani potencialne stranke je razlog za njo
goljufija, razlog za goljufijo pa navadno denar. V hipotezi sva izpostavili problem placila kot
osnovo, vendar po raziskavi je ugotovljeno, da pri stranki, ki ima poSten namen se pri

izvajanju posla ne zatakne.

Najina zmota je prav tako bila, da ljudje zberejo podjetje po nasvetu prijatelja in ne zaradi
reklame, kar se nama ne zdi napacno, saj se tako izlocijo dobra podjetja, ki poslujejo posteno
saj pravijo, da dober glas seze v deveto vas. Tako verjetno podjetja s slabim namenom

izlocajo.

Po raziskavi ljudje ne poslujejo sami zaradi nepoznavanja trga, ki je Zenskem spolu tuj,
moskem pa ne, za to je za moske glavni razlog da izberejo oz. poslujejo z nepremicninsko

druzbo varnost, prihranek ¢asa, zaupanje.

Glede hipoteze goljufij pa sva ugotovili, da je res, da ima namene goljufanja tako ena kot
druga stran, vendar naju je rezultat raziskav presenetil, saj nisva pri¢akovali, da je goljufanje
oz. namen goljufanja tako razSirjen. NedolZni niso ne ljudje ne podjetja. Seveda ne enih niti
drugih ne smemo posplositi, ¢eprav po raziskavi vidimo, da so ljudje dosti pogosteje neresni,
oziroma Zelijo goljufati kot podjetja. Pri podjetjih velja, da ¢e goljufajo potem to velikokrat
pocno ali pa sploh ne in poslujejo posteno. Dokaza, da podjetja, ki goljufajo res stalno
goljufajo nimava, vendar to sklepava po anketah, ki so jih izpolnili agentje in po intervjuju,
saj odgovori zaposlenih navajajo, da nekatera podjetja ne poslujejo posteno, lazejo in pogosto

speljujejo stranke.
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6.1 Resitev

Kot resitev predlagava naslednje:
e Ureditev elektronske zemljiske knjige
Urejanje elektronske zemljiske knjige je Se vedno v teku in seveda si vsi Zelijo ¢im hitrejSo
pridobitev le te. Ta bo zelo poenostavila posredovanje v prometu z nepremicninami, saj ¢e bi
zemljiSka knjiga Ze bila urejena, bi se zmanjSalo Stevilo goljufij, saj je zemljiSka knjiga
dostopna vsem, torej lahko vsi vidijo realno stanje nepremicnine. Ko bo narejena elektronska
oblika zemljiske knjige, bo dostopna vsem notarjem, tako, da bodo lahko potencialni kupci
preverili stanje nepremicnine kar pri notarju, ki jim bo lahko hkrati pregledal dokumentacijo
in svetoval. ZemljiSka knjiga bo torej povecala zaupanje ljudi pri nakupu nepremicnine.

e Kot drugo reSitev navajava, da bi bilo potrebno povsem urediti podro¢je delovanja
nepremicninskih podjetij. V pripravi je Zakon o posredovanju z nepremi¢ninami. Predlog
zakona dolofa pogoje za opravljanje storitev nepremicninskega posredovanja in
obveznosti nepremic¢ninskih druzb.

e (Glede goljufij potencialnih strank misliva, da nimava moci vplivanja ali pametnega

nasveta, razen, da se bo tudi ta problem resil z urejeno zemljiSko knjigo.

Glede metod, ki sva jih uporabljali za raziskavo predvidevava, da so bile pravilne, saj sva

zadovoljni z rezultati raziskav in meniva, da so rezultati realni.
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Priloga 1: Pogodba o posredovanju

POGODBA O POSREDOVANJU PRI PROMETU Z NEPREMICNINAMI
ki jo dogovorita in skleneta:
Posrednik: ROYAL NEPREMICNINE d.o.0., Cigaletova 05, Ljubljana

in

Narocnik:
N (ime in priimek, ulica in Stevilka, kraj)
Davéna &t.: , EMSO:
,Telefon:
(osebni dokument)
Naroénik:
N (ime in priimek, ulica in Stevilka, kraj)
Davéna &t.: , EMSO:
,Telefon:
(osebni dokument)
UVODNE UGOTOVITVE

2.1 Pogodbeni stranki ugotavijata:

e da je posrednik druzba, ki je, med drugim, registrirana za dejavnost posrednistva v prometu z nepremicninami.

e da ima zastopnik druzbe licenco za opravljanje poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami §t. 050 in je
podpisnik kodeksa GZS

¢ da je posrednik druzba, ki ima univ. dipl. pravnika, ki v skladu z dolo¢bami Zakona o nepremicninskem
posredovanju sestavlja listine, ki vsebujejo zapis pogodbe, pri sklenitvi katere je nepremicninska druzba
posredovala oziroma listin o drugih pravnih poslih, ki obsegajo posle posredovanja

e da je posrednik druzba, ki pogodbeno sodeluje s sodno zaprisezenim cenilcem nepremicnin in odvetnisko
pisarno

e da je posrednik druzba, ki ima zavarovano svojo odgovornost za 8kodo, ki jo povzroCi naro¢niku ali tretji osebi
s krsitvijo pogodbe o posredovanju, za zavarovalno vsoto, ki ni nizja od 40.000.000 tolarjev za posamezen
zavarovalni primer oziroma od 80.000.000 tolarjev za vse zavarovalne primere v posameznem letu
(zavarovalna polica §t. 0105770928)

¢ da ima narocnik interes, da uporabi usluge posrednika pri nakupu nepremicnine.

1.¢len
S to pogodbo se stranki dogovorita, da bo Posrednik za Naroénika opravil raziskavo trzis¢a v zvezi z nakupom
nepremicnine.
Posrednik si bo kot dober gospodar prizadeval Naro¢niku najti ustreznega prodajalca sledece nepremicnine:

e Nepremicnina
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Naslov

IzhodiS¢na cena

lastnik

2.¢len

Naro&nik jaméi s podpisom na tej pogodbi za resniénost, tognost in popolnost danih podatkov. Ce naroénik ne predioZi vseh
podatkov pomembnih za sklenitev posla ali pa posreduje neresni¢ne podatke, sam nosi riziko posla. Posrednik pa lahko brez
obveznosti odstopi od pogodbe.

3.¢len

Pogodbenika se dogovorita, da znaSa storitev za posrednikovo delo 2 % od vrednosti sklenjenega posla (na
navedeno storitev se doda zakonsko predpisan davek na dodano vrednost).

PosredniSko dogovorjena storitev se placa ob sklenitvi predpogodbe ali pogodbe za katero je bila sklenjena ta
posredniSka storitev. Dan sklenitve pogodbe ali predpogodbe je tudi dan zapadlosti dogovorjene storitve.

V kolikor dogovorjena storitev ni placana v roku, se zaraéuna dvakratna dogovorjena storitev in vsi stro$ki nastali
iz tega naslova.

Vse stroske pri raziskavi trzis€a, reklam, ogledov, svetovanja in vse ostale morebitne dokumentacije krije
Posrednik. Pogodba zaéne veljati z dnem podpisa in je sklenjena za ¢as do nakupa.

4.c¢len
V kolikor Naro¢nik sklene pogodbo z osebo s katero ga je povezal Posrednik, mimo Posrednika, tudi ¢e je sklenil
pogodbo po prenehanju te posredniSke pogodbe, je Naro¢nik dolzan takoj pla¢ati Posredniku dvakratno
posredniSko storitev dogovorjeno v 3.¢lenu te pogodbe in vse stroSke nastale iz tega naslova.

Naro€nik ne sme tretjim osebam izdati podatkov, ki jih je prejel od Posrednika, v nasprotnem primeru je Narocnik
dolzan placati Posredniku dvakratno posrednisko storitev, dogovorjeno v 3. €lenu te pogodbe.

Z dnem podpisa ustrezne pogodbe preneha vsa nadaljnja odgovornost Posrednika v zvezi s predmetno
nepremicnino.

5.¢len
Naroénik s podpisom te pogodbe potrjuje prejem splosnih pogojev poslovanja druzbe ROYAL NEPREMICNINE
d.o.o. v pisni obliki. Naroénik tudi potrjuje, da je bil seznanjen z dejanskim in pravnim stanjem nepremicnine ter

dokumentacijo, ki jo je Naro¢nik pregledal:
- pravno in dejansko stanje

- morebitne obremenitve

- ugotovljene stvarne
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Vse morebitne spore bosta pogodbeni stranki reSevali sporazumno, v nasprotnem primeru je pristojno stvarno
pristojno sodiS€e v Ljubljani.

7.¢len

Pogodba je sestavljena v dveh enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po en izvod. Pogodba
stopi v veljavo z dnem podpisa obeh pogodbenih strank.

S podpisom te pogodbe stranka tudi potrjuje prejem sploSnih pogojev poslovanja druzbe Royal nepremicnine
d.o.o.

V , dne

ROYAL NEPREMICNINE d.o.0. Narocnik:

Narocnik:
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Priloga 2: Pogodba o ekskluzivnem zastopanju

POGODBA O SAMOSTOJNEM POSREDOVANJU PRI PRODAJI NEPREMICNINE

ki jo dogovorita in skleneta:
I. POGODBENI STRANKI
1.1 Posrednik: ROYAL NEPREMICNINE d.o.0., Cigaletova 05, Ljubljana

in
1.2
Narocnik:
(ime in priimek, ulica in Stevilka, kraj)
Davéna &t : EMSO: Telefon:
13
Narocnik:
(ime in priimek, ulica in Stevilka, kraj)
Davéna §t.: , EMSO: Telefon:
kot sledi:
Il. UVODNE UGOTOVITVE

2.1 Pogodbeni stranki ugotavijata:

e da je posrednik druzba, ki je, med drugim, registrirana za dejavnost posrednistva v prometu z nepremicninami.
e da ima zastopnik druzbe licenco za opravljanje poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami §t. 050 in je

podpisnik kodeksa GZS

e da je posrednik druzba, ki ima univ. dipl. pravnika, ki v skladu z dolo¢bami Zakona o nepremicninskem
posredovanju sestavlja listine, ki vsebujejo zapis pogodbe, pri sklenitvi katere je nepremicninska druzba

posredovala oziroma listin o drugih pravnih poslih, ki obsegajo posle posredovanja

e da je posrednik druzba, ki pogodbeno sodeluje s sodno zapriseZzenim cenilcem nepremicnin in odvetnisko

pisarno
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e da je posrednik druzba, ki ima zavarovano svojo odgovornost za 8kodo, ki jo povzroCi naro¢niku ali tretji osebi
s krsitvijo pogodbe o posredovanju, za zavarovalno vsoto, ki ni nizja od 40.000.000 tolarjev za posamezen
zavarovalni primer oziroma od 80.000.000 tolarjev za vse zavarovalne primere v posameznem letu
(zavarovalna polica §t. 0105770928)

¢ da ima narocnik interes, da uporabi usluge posrednika pri nakupu nepremicnine.

lil. PREDMET POGODBE

3.1 Naro¢nik s to pogodbo preda, posrednik pa sprejme v izvajanje storitev posredovanja in zastopanja pri
prodaji nepremiénine, navedene v nadaljevanju in pod pogoji navedenimi v nadaljevanju:

e naro¢nik pooblasti posrednika, da v njegovem imenu in za raun narocnika posreduje pri prodaji za nedolocen
Cas:

o opis

PArC.SIEV: .. e vist KO vpisana v E
knjigo....8t0 o

pod naslednjimi pogoji:
- izhodiS€na cena nepremicnine

- rok izselitve (izpraznitve)
(1T o] =T 0 1o o1 o[- T PP

- placilni
o1 To o | TP TP
- placilo davka na promet z nepremi¢ninami placa prodajalec

- placilo formalnosti v zvezi s prenosom nepremicnine placa prodajalec

3.2 Narocnik izrecno izjavlja, da so podatki, ki jih je podal posredniku resnicni, in da izrazajo njegovo pravo voljo.
Pri prodaji nepremicnine se narocnik zaveze izrociti posredniku vse originalne listine v njegovo nadaljnjo
uporabo proti izstavitvi posebnega potrdila. Naro¢nik je posredniku odSkodninsko odgovoren v kolikor bi
neresnicni ali zamol¢ani podatki posredniku povzrogili Skodo.

3.3 Narocnik se zaveze tudi realizirati sprejete zaveze v tej pogodbi, predvsem zavezo po izpraznitvi
nepremicnine v dogovorjenem &asu v primeru prodaje, kakor tudi zavezo po placilu dogovorjene storitve. Prav
tako odgovarja naro¢nik za izgubo na zasluzku, ki bi jo posrednik utrpel.

3.4 Pogodbenika se dogovorita, da morebitne spremembe pogojev prodaje dogovarjata s pisnimi ali ustnimi
aneksi k tej pogodbi. TakSen nacin pogodbenika dogovorita zaradi prilagajanja prodaje trznim razmeram in
pridobljenim kupcem.

3.5 Zaradi izvajanja posredovanja se narocnik zaveze omogociti posredniku 0z. morebitnim kupcem dostop in
ogled nepremicnine.

3.6 Posrednik se zaveze sprejeti narocilo doloceno v tej pogodbi, ter izvajati posredovanje, s skrbnostjo dobrega
gospodarja, ter po potrebi obves¢ati narocnika o napredovanju posredovanja, ter ga obveScati o morebitnih
priloZznostih za prodajo, kakor tudi o morebitnih spremenjenih pogojih prodaje, ter mu le-te predioZiti v potrditev,
skladno dolo¢ilom tocke 3.4.

3.7 S to pogodbo se naro¢nik zaveze, da ne bo oddajal posredovanja tretjim osebam ali prodajal nepremicnino
sam.
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3.8 S podpisom te pogodbe naro¢nik potrjuje tudi prejem splo$nih pogojev poslovanja druzbe Royal
nepremicnine d.o.o..
IV. POGODBENA CENA

4.1 Pogodbenika se dogovorita, da znasa storitev za posrednikovo delo 2 % od vrednosti sklenjenega posla (na
navedeno storitev se doda zakonsko predpisan davek na dodano vrednost).

4.2 Posrednisko dogovorjena storitev se placa ob sklenitvi predpogodbe ali pogodbe za katero je bila sklenjena ta
posredniska storitev. Dan sklenitve pogodbe ali predpogodbe je tudi dan zapadlosti dogovorjene storitve.

4.3 Posrednik ima pravico, da si obracuna storitev pri prvem prejetem znesku iz naslova kupoprodaje.

V. OSTALE DOLOCBE

5.1 V kolikor naro¢nik sklene pogodbo s tretjo osebo mimo posrednika, je narocnik dolzan takoj placati posredniku
dvakratno posrednisko storitev, doloceno s to pogodbo kar predstavija pogodbeno kazen, ter posredniku poravnati
tudi vse nastale stroSke in morebitno Skodo, ki bi mu nastala zaradi ravnanja narocnika.

5.2 Narocnik ne sme tretjim osebam izdati podatkov, ki jih je prejel od posrednika. V nasprotnem primeru je
narocnik dolzan placati posredniku kot pogodbeno kazen dvakratno posrednisko storitev, dolo¢eno s to pogodbo,
kar predstavlja pogodbeno kazen, ter posredniku poravnati tudi vse nastale stroSke in morebitno Skodo, ki bi mu
nastala zaradi ravnanja narocnika.

Narocnik v €asu trajanja tega pogodbenega razmerja ne sme prodajati predmetne nepremicnine preko tretjih oseb
0z. mimo posrednika. V kolikor posrednik izve, da je narocnik prodajal predmetno nepremicnino tretjim osebam v
lastnem imenu pod enakimi ali pod bolj ugodnimi pogoji, kot je za prodajo sklenil dogovor z posrednikom, ima
posrednik pravico odstopiti od sklenjene pogodbe in zahtevati pogodbeno kazen dvakratno posrednisko storitev od
izhodiS¢ne vrednosti pogodbenih strank v tej pogodbi.

5.3 Z dnem podpisa ustrezne pogodbe oz. izroitve predmetne nepremicnine preneha vsa nadaljnja odgovornost
posrednika v zvezi s predmetno nepremicnino.

5.4 Posrednik se zavezuje prejete listine narocniku vrniti v roku 8-ih dni od dne poteka posredniske pogodbe.
5.5 Narocnik lahko prekine to pogodbo 0 samostojnem posredovanju z izjavo, da nepremicnine v roku enega leta

od prekinitve ne bo prodajal po nizji ceni kot je navedena v tej pogodbi 0 samostojnem posredovaniju ali v aneksih k
pogodbi 0 samostojnem posredovanju.

V1. KONCNE DOLOCBE

6.1 Vse morebitne spore bosta pogodbeni stranki reSevali sporazumno, v nasprotnem primeru je pristojno stvarno
pristojno sodisce v Ljubljani.

6.2 Pogodba je sestavliena v dveh enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po en izvod.
Pogodba stopi v veljavo z dnem podpisa obeh pogodbenih strank.

Ljubljana, dne. ..o

ROYAL NEPREMICNINE d.o.o. Naroénik:
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Priloga 3: Splosni pogoji poslovanja

SPLOSNI POGOJI POSLOVANJA

Nepremic¢ninska druzba ROYAL NEPREMICNINE d.o.o. (v nadaljevanju nepremi¢ninska druzba), v skladu z
doloc¢bo 15. ¢lena Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju (Ur. List RS z dne 09.05.2003, §t.42), dolo¢a splosne
pogoje za opravljanje storitev posredovanja v prometu z nepremi¢ninami, kakor sledi:

1. ¢len

Ti splosni pogoji poslovanja dolofajo obseg dejavnosti nepremicninske druzbe za varno in skrbno poslovanje pri
nepremi¢ninskem posredovanju ki jih je dolZna nepremi¢ninska druzba upostevati pri svojem delu.

V splosnih pogojih se uporabljajo pojmi, ki imajo naslednji pomen:

- naronik oz. naro¢nica, to je fizicna ali pravna oseba, ki z nepremicninsko druzbo sklene pogodbo o
posredovanju;

- tretja oseba, to je oseba, ki jo nepremicninski posrednik poizkusa spraviti v stik z naro¢nikom, da bi se z njim
pogajala za sklenitev dolo¢ene pogodbe v zvezi z nepremicnino;

- nepremicninska druzba, to je gospodarska druzba, ki opravlja gospodarsko dejavnost storitev posredovanja v
prometu z nepremi¢ninami;

- nepremicninski posrednik je fizi¢na oseba, ki za nepremicninsko druzbo opravlja posel posredovanja in ki mora
imeti licenco pristojnega ministrstva ter biti vpisan v imenik nepremi¢ninskih posrednikov.

2. Clen

Splosni pogoji poslovanja so sestavni del pogodbe o posredovanju pri prometu z nepremi¢ninami, ki je sklenjena med
nepremicninsko druzbo in naro¢nikom.

Nepremicninska druZba opravlja naslednje storitve posredovanja v prometu z nepremic¢ninami:

a) opravi razgovor z narocnikom in od njega prevzame vso potrebno in razpoloZljivo dokumentacijo o nepremicnini;

b) preverja pravno in dejansko stanje nepremicnine ter v zvezi s tem pogodbene stranke jasno in razumljivo pisno
opozori na morebitne pravne oz. stvarne napake;

c) vzpostavlja stike med naro¢nikom in tretjo osebo;

d) vodi pogajanja med naro¢nikom in tretjo osebo;

e) pripravlja pogodbe, potrebne za sklenitev pravnih poslov, katerih predmet je dolo¢ena nepremic¢nina;

f) opravlja druge storitve v zvezi s poslom, ki je predmet posredovanja na podlagi posebnega narocila naro¢nika, kot
je npr. organiziranje cenitve nepremicnine, ipd...

Nepremicninska druzba bo takoj po podpisu pogodbe o posredovanju preverila pravno in dejansko stanje nepremicnine, pri
¢emer pa narocitelj tako druzbi kakor potencialnemu kupcu odgovarja za pravilnost in toc¢nost podatkov. V kolikor bi
nepremicninska druzba ugotovila pravne in stvarne napake nepremicnine, mora naro¢nika o napakah obvestiti.

Narocitelj mora nepremi¢ninsko druzbo obvestiti o vseh za prodajo nepremic¢nine pomembnih okoli§¢inah, ter ji predloZiti
vse podatke in listine v zvezi z nepremi¢nino. V kolikor tega naro€nik ne stori, lahko to stori nepremicninska druZzba na

njegove stroske.

Vsi dogovori med naro¢nikom in nepremi¢ninsko druZzbo morajo biti v pisni obliki.
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3. <¢len

Nepremicninska druzba Se pred podpisom pogodbe lahko na svoj racun sprejme rezervacijo v odstotkovnem znesku od
pravnega posla, kot ga vsebuje pogodba o posredovanju, iz katerega se krijejo stroski dela nepremi¢ninske druzbe, ki jih v teh
splosnih pogojih druzba izrecno opredeli kot sledi:

- stroski pregleda zemljiske knjige

- organizacija sestankov v prostorih druzbe in izven njih
- priprava in izvedba ogledov nepremicnin

- stroski oglasevanja

4. Clen

Nepremicninska druzba pri opravljanju storitev posredovanja za naro¢nika, ki Zeli ostati anonimen, ni zavezana tretji osebi,
ki bi z narocnikom Zelela skleniti pravni posel, izdati identiteto naro¢nika vse do sklenitve pravnega posla.

5. ¢len

Pogodba o posredovanju se sklepa za dolocen ¢as 12-tih mesecev, pri ¢emer lahko katerakoli od pogodbenih strank pogodbo
odpove, razen e to ni v nasprotju s postenjem v poslovnih odnosih. Pogodba se lahko sporazumno veckrat podaljsa, skupni
¢as posredovanja ni omejen.

Nepremicninska druzba posreduje za naro¢nika v skladu z Zakonom o nepremicninskem posredovanju kot ekskluzivni
posrednik.

6. Clen

Za posredovanje nepremicninske druzbe v zvezi z dejavnostjo, ki se nanasa na nakup oz. prodajo nepremicnin, in kot je
opisano v tockah a) do e) drugega ¢lena teh splosnih pogojev, pripada nepremicninski druzbi placilo za posredovanje v visini
4% od pogodbene cene.

Omejitev iz prejSnjega odstavka ne velja, kadar je pogodbena vrednost nepremi¢nine manjSa od 10.000 EUR v tolarski
protivrednosti, ter je to predmet posebnega dogovora.

Vrsto in viSino stroskov v zvezi s posredovanjem pri sklepanju najemnih, zakupnih ali drugih pogodb izven obsega
dolocenega v 1. odstavku tega Clena oz. v zvezi s storitvami iz tocke f) drugega ¢lena teh splosnih pogojev, nepremi¢ninska
druzba in narocitelj dogovorita s pogodbo o posredovanju.

7. Clen
Nepremicninska druZba opravlja svojo dejavnost kot dober strokovnjak in mora varovati interese pogodbenih strank.

Nepremicninska druzba ima iz razloga zavarovanja odgovornosti za $kodo, ki jo namenoma povzro¢i naro¢niku ali tretji
osebi s krsitvijo pogodbe o posredovanju, sklenjeno pogodbo o zavarovanju za zavarovalno vsoto v skladu z Zakonom o
nepremi¢ninskem posredovanju in v skladu z odlo¢itvijo pristojnega ministrstva za prostor.

8. Clen

Nepremicninska druzba se zaveZe o opravljanju posredovanja z naro¢nikom skleniti pogodbo o posredovanju, pri ¢emer pa se
mu zaveZe tudi pojasniti okoliS¢ine, ki se nanasajo na trZne razmere, pogoje za sklenitev pravnega posla, morebitne davéne
obveznosti, stroSke notarskih overitev, stroSke zemljiSkoknjiznih prenosov ter naro¢nika izrecno opozoriti na tveganja, ki so
povezana z neurejenim zemljiskoknjiznim stanjem. Se posebej mora nepremi¢ninska druzba opozoriti na morebitna stvarna
bremena, ki bremenijo nepremicnino.

9. (clen

Nepremicninska druzba stroske rezervacije uposteva pri placilu provizije, v kolikor pride do sklenitve pravnega posla oz.
pogodbe, v nasprotnem primeru pa predstavlja rezervacija poplacilo vseh stroskov, ki jih je imela z iskanjem priloZnosti za
naro¢nika, kakor tudi od$kodnina za izgubo priloZnosti prodaje in jo je v tem primeru nepremi¢ninska druzba upravicena
zadrZati.

Nepremicninska druzba je upravi¢ena do rezervacije v trenutku, ko se naro¢nik izjasni, da bo sklenil pravni posel, v katerem
nepremicninska druzba posreduje. S tem trenutkom se nepremicninska druzba zaveze, da nepremicnine, ki je predmet

posredovanja, ne bo ponujala in iskala zanjo drugih priloZnosti.

V primeru, da naro¢nik po placilu rezervacije spremeni svojo odlocitev, da pravnega posla ne bo sklenil, v skladu z
dolocbami tega ¢lena nepremicninska druzba zadrZi prejeto rezervacijo.
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10. clen

V primeru, da pride do sklenitve pravnega posla v katerem je posrednisSka druzba posredovala, pa se rezervacija uposteva v
posredniski proviziji.

Tako torej v tem primeru v okviru posredniskega placila nepremi¢ninska druzba opravi naslednja dela:

- ogled nepremi¢nine

- oglaSevanje

- organizacija ogledov

- priprava podatkov za sestavo listin

- zagotavljanje hrambe are, kupnine in originalnih listin

- primopredaja nepremi¢nin

- organizacija sestave listin

- priprava in izvedba pogajanj za sklenitev pravnega posla

11. clen

Nepremicninska druZba lahko poleg posredovanja za naro¢nika opravi Se druge storitve v zvezi s poslom, ki pa niso zajete v
stroskih provizije, kakor tudi ne v rezervaciji.

Dodatne storitve iz tega naslova se manifestirajo predvsem v neurejenem zemljiSkoknjiZznem stanju, dolo¢anje vrednosti

nepremicnine po izvedencu oz. cenilcu, dolocanje trzne vrednosti, analize trZisca, ki ga je dolZna na racun narocnika urediti
druzba, v kolikor jo za to pooblasti. V tem primeru je dolZzan nositi tudi stroske vseh pravnih poslov, kakor tudi
zemljiSkoknjiZnih izvedb ter drugih opravil, ki omogocajo pravno varen prenos lastninske ali katerekoli druge pravice oz. so
opravila potrebna za sklenitev pravnega posla.

Visino in nacin placila teh dodatnih storitev dogovorita druzba in narocitelj s posebnim pisnim dogovorom.

Nepremicninska druzba za dodatne storitve izstavi narocniku racun takoj po opravljeni storitvi. Naro¢nik je dolZan nositi tudi
stroske taks in drugih stroSkov, ki nastajajo po tarifah drzavnih organov.

12. ¢len
Ti splosni pogoji se izro¢ijo naroc¢niku pred sklenitvijo pogodbe o sodelovanju, da se ta seznani z njihovo vsebino.
13. clen

Ti splosni pogoji so sprejeti s strani nepremicninske druzbe dne 09.05.2003 in se objavijo na vidnem in dostopnem mestu v
poslovnih prostorih nepremicninske druzbe.
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Priloga 4: Kupoprodajna pogodba

KUPOPRODAJNA POGODBAST.R....... /..

ki jo skleneta:

(v nadaljevanju prodajalec)
ki ga po notarskem pooblastilu zastopa

druzba ROYAL NEPREMICNINE d.o.o.
direktor Gregl Rajko

(v nadaljevanju kupec)

kakor sledi:

1. ¢len

Pogodbeni stranki ugotavljata, da je prodajalec postal lastnik na podlagi
................................ , Z dne ..................., enoinpolsobnega
stanovanja, v Il. nadstropju, v izmeri 43,45 m?, na Mucherjevi ulici 06,
v Ljubljani. Prodajalec je tudi solastnik pripadajoega solastnega deleza
na skupnih prostorih, objektih in napravah hiSe in njej pripadajoCega
funkcionalnega zemljisc¢a. .

2. ¢len

Predmet te pogodbe je prodaja in nakup nepremicnine iz 1. ¢lena te pogodbe.
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3. ¢len

Pogodbeni stranki sta soglasni, da znaSa prodajna cena .....cccceeeerirerenen SIT (z besedo:
....................... slovenskih tolarjev).

Pogodbeni stranki sta soglasni, da znaSa ara .........ccccevveveienann SIT (z besedo: .....coevvviiiiniinnne.
slovenskih tolarjev) in je bila placana ob podpisu te pogodbe, dne ...........ceeeeennnnnes , v gotovini,
pooblas€encu prodajalca, na sedezu druzbe ROYAL NEPREMICNINE d.o.o., Cigaletova 05, v
Ljubljani.

4. ¢len
Zadnji del kupnine v Znesku ....ccovvvierarararanennnnns (zbesedo: .....oevviiiiii, slovenskih
tolarjev) bo plac¢an najkasneje do ......cccveuenenne. , ha pooblascencev transakcijski racun $t: 02031-

0092115957 NLB.

Del zadnjega dela placgila kupnine v znesku 900.000,00 SIT (z besedo: devetstotiso¢ slovenskih
tolarjev) bo pooblaséenec prodajalca zadrzal in po prepisu vseh stroSkov, povezanih z nepremic¢nino,
najkasneje v treh dneh po prevzemu posesti izplacal prodajalcu.

Roki pladil so bistveni elementi te pogodbe.
5. ¢len

Prodajalec bo izro€il nepremicnino iz 1. Clena te pogodbe v last in posest kupcu najkasneje do
.......................... , Z izrecnim jamstvom, da do predmetnega stanovanja nih¢e od tretjih oseb ne bo
imel kakrSnegakoli stvarnopravnega ali obligacijskega zahtevka. Pogoj za izroCitev navedene
nepremicnine je izpolnitev vseh obveznosti kupca in prodajalca po tej pogodbi. Rok za izroditev se
lahko podaljSa, ¢e kupec ni pravo€asno poravnal svojih obveznosti in za toliko ¢asa, kot je trajala
zamuda.

6. ¢len

Prodajalec izrecno dovoljuje, da se na podlagi te pogodbe pri
enoinpolsobnega stanovanja, v Il. nadstropju, v izmeri 43,45 m? na
Mucherijevi ulici 06, v Ljubljani in na pripadajoem solastnem delezu
na skupnih prostorih, objektih in napravah ter funkcionalnem zemljiScu
vknjizi lastninska pravica na ime :

.................. R o ) 1R o [o I 1-1 (o) (X G VA D N

Prodajalec in kupec sta sporazumna, da je prodajalec dolzan placati
davek na promet nepremiCnin in notarsko overitev kupoprodajne
pogodbe ter druge morebitne stroske, kupec pa se zaveze nositi stroske
zemljisko knjiznega vpisa.

51



8. ¢len
Od dneva izrocitve nepremicnine v neposredno posest bodo presle obveznosti placila za vse tekoce
izdatke, prispevke in druge dajatve ter izdatke za tekoca popravila na kupca.
Placilo neplac¢anih obveznosti se ugotovi in obraduna po stanju Stevcev ob izro€itvi nepremicnine, za
stroSke, ki se ne placujejo po Stevcih, pa na podlagi uporabe nepremicnine v obdobju, za katero so
stro8ki obracunani.

9. ¢len

Ce je kupec v zamudi s plagilom kupnine za ve& kot sedem dni, lahko prodajalec odstopi od te pogodbe, brez
postavitve naknadnega roka za placilo, vendar je dolzan kupca o tem pisno obvestiti.

10. élen
V primeru, da prodajalec zamudi z izrocitvijo nepremicnine, kupec pa je v celoti izpolnil svoje
obveznosti, ima kupec pravico uveljavljati pogodbeno kazen v viSini ene tisoCine prodajne cene za
vsak dan zamude, vendar najvec do viSine petih odstotkov prodajne cene.

11. €len
Ce se pogodba prekine zaradi krivde prodajalca, mora prodajalec kupcu vrniti dvojno vrednost are. Ce
se pogodba prekine zaradi krivde kupca zapade ara prodajalcu kot skesnina, ostala, Zze prejeta
kupnina pa se vrne kupcu najkasneje v roku petnajstih dni.

12. élen

Ta pogodba je sklenjena v &tirih enakih izvodih, od katerih prejme vsaka stranka po en izvod, dve pa
dobi zastopnik.

13. ¢len

Prodajalec in kupec se dogovorita, da bosta morebitne spore iz te pogodbe reSevala sporazumno, v
nasprotnem primeru pa je za reSevanje sporov pristojno sodisc¢e v Ljubljani.

V Ljubljani, «evererevevenenenss

po notarskem pooblastilu
ROYAL NEPREMICNINE d.o.o.
direktor JoZze Novak
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Priloga 5: Anketni vzorec za potencialne kupce

A

Sva dijakinji zakljuénega letnika SES Celje in izdelujeva raziskovalno nalogo o posredovanju v
prometu z nepremi¢ninami. Vasi odgovori nama bodo zelo pripomogli pri oblikovanju te raziskovalne
naloge, zato Vas vljudno prosiva za sodelovanje. Anketa je anonimna.

1. SPOL

M Z
2. STAROST
a) 20-29

b) 30-39

c) 40-49

d) 50-59

e) 60-69

f) 70-79

3. IZOBRAZBA
a) IIL stopnja
b) IV. stopnja
c) V.stopnja

d) VL stopnja
e) VIL stopnja

4. KRAJ STALNEGA BIVALISCA

5. STE ZE IMELI OPRAVKA S PRODAJO ALI NAKUPOM NEPREMICNINE?

DA NE

CE STE NA PREJSNJE VVPRASANJE ODGOVORILI Z DA, ALl STE PRODAJALI OZ. KUPOVALI
NEPREMICNINO S POMOCJO POSREDNIKA ALI STE PRODAJALI/KUPOVALI SAMI?

- s pomoc¢jo posrednika
- sami

ZAKAJ?
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a)
b)
c)
d)

a)
b)
c)
d)
e)

DA

9.

DA

CE STE PRODAJALI OZ. KUPOVALI S POMOCJO POSREDNIKA ALI STE BILI
ZADOVOLJNI?

DA NE

KRITERILJ, PO KATEREM STE/BI IZBRALI NEPREMICNINSKO PODJETJE?

reklama

nasvet prijatelja
naklju¢no
DRUGO:

RAZLOGI, DA STE SE/BI SE ODLOCILI ZA NEPREMICNINSKEGA POSREDNIKA?

varnost
prihranek casa

zaupanje

( zaradi ) nepoznavanja trga
DRUGO:

SE VAM ZDI CENA 2% OD VREDNOSTI NEREMICNINE ( TOLIKSNA JE NAMREC
CENA ) PRIMERNA ZA DELOQO, KI GA OPRAVI POSREDNIK ZA VAS? ( za
nepremicnino, vredno 10.000.000 bi tako odsteli posredniski druzbi 200.000 sit )

NE

MISLITE, DA JE POSREDNIK SPLOH POTREBEN ZA POSREDOVANJE PRI
NEPREMICNINAH?

NE

HVALA ZA SODELOVANIJE!

TJIASA GREGL IN ANJA LEGAT
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Priloga 6: Anketni vzorec za nepremicninske agente
/
nm :I
LI TR

Sva dijakinji SES Celje in izdelujeva raziskovalno nalogo o posredovanju v prometu z
nepremi¢ninami. Ta anketa nama bo zelo pomagala pri izdelavi te raziskovalne naloge, zato Vas
vljudno prosiva za sodelovanje.

1. SPOL

N«

M

2. STAROST

3.IZOBRAZBA

4. DELOVNA DOBA NA PODROCJU POSREDOVANJA?

5. ZAKAJ STE SE ODLOCILI ZA TA POKLIC?

6. KAKSNE OS VASE AMBICIJE?

7. KAT MENITE O PROBLEMU NEPLACANE STORITVE? JE TO POGOST PROBLEM?
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8. KAKO UKREPATE, CE OSEBA PRODA NEPREMICNINO IN PRENESE LASTNINSKO
PRAVICO, NE ODPOVE PA SE POSESTNI PRAVICI?

9. NASTEJTE 5 NAJBOLJ PER}ECIH PROBLEMOV PO VASE, TER SE OPREDELITE KATER
SE VAM ZDI NAJBOLJ PEREC IN NAJPOGOSTEJSI?

9a. KAKSEN JEVVA§ NACIN RESEVANJA TEGA, PO VASE NAJBOLJ PERECEGA IN
NAJPOGOSTEJSEGA PROBLEMA?

9b. KOLIKOKRAT STE SE SRECALI S TEM PROBLEMOM?

9¢. V KOLIKSNEM CASU POVPRECNO RESITE TAKSEN PROBLEM?
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10. PROSIVA VAS SE, CE LAHKO OPISETE KONKRETEN PRIMER PO VASE
NAJPOGOSTEISEGA IN NAJBOLJ PVERECEVGA PROBLEMA. KAKO JE PRISLO DO NJEGA?
KAKO STE GA RESILI IN V KOLIKSNEM CASU?

NAJLEPSE SE VAM ZAHVALJUJEVA ZA SODELOVANIJE!

TIASA GREGL, ANJA LEGAT
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