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Bostjan Udovic, direktor ZPN
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« Zakon o nepremicninskem
posredovanju sprejet leta 2003

» Od tedaj trikrat spremenjen, zadnje
spremembe v letu 2019 izjemno
sporne

* Na Ustavno sodisCe podana zahteva
Za presojo ustavnosti in dve pobudi,
o katerih se ni odloCeno
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« Ustavno sodisCe zadevo ze dvakrat
obravnavalo, odloCitev pa bo
sprejeta v kratkem

* V vsakem primeru bodo potrebne
spremembe ZNPosr

* To je odlicnho izhodiscCe za pregled
zakonskih ureditev primerljivih drzav:
A CZ HR, I, P S
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* V/se drzave razen ltalije imajo
podrocCje urejeno v posebnih
zakonih, v Italiji Civilni zakonik

* V vseh subsidiarna veljavnost
splosnih pravil obligacijskega prava

* V zadnjih letih drzave sprejemajo
stevilne nove zakone (tudi zaradi
urejanja povezanih vprasanj)
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* Pogoji so v drzavah EU vedno bolj
primerljivi; za vse veljajo tudi pravila
0 priznavanju kvalifikaci

* V vseh drzavah se zahteva obvezno
zavarovanje odgovornosti, so pa
zahtevane zavarovalne vsote zelo
razli¢ne (na Svedskem se obveznost
nanasa na posrednika)
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* V vseh zakonodajah se zahteva tudi
strokovno znanje:

— SLO, I, P —licenca
— A, CZ, S — registracija
* Nekatere drzave imajo to vprasanje

urejeno v drugih zakonih (A — obrtni
zakon, CZ — zakon o trgovini)

* Dejstvo je, da so strokovna znanja
vedno bolj pomembna
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* Polozaj nepremicninskega
posrednika v vseh obravnavanih
ureditvah prece] podoben

« Ceski zakon poloZaja posebej ne
ureja (civilni zakonik)

* Dvojnega posredovanja izrecnho ne

prepoveduje nobena zakonodaja,
drugace pa je z zastopanjem (S)
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« SLO, A, | — posebej opozoriti
stranko, Ce je zastopnik
* Nevtralen polozaj je razviden tudi

zaradi zavarovanja odgovornosti v
korist obeh strank

* Ne glede na to pa nekatere drzave
(SLO, A, P) v doloCenih primerih
omejujejo delitev placila, v Italiji pa je
delitev doloCena kot pravilo
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 Naceloma v vseh ureditvah pravica
do placila nastane s sklenitvijo
pogodbe o nepremicnini; v CZ, |, HR
lahko ze ob sklenitvi predpogodbe

» Cedka in portugalska zakonodaja
dopuscata tudi avansno placilo

* Glede zavezanca HR, Sin CZ ne
vsebujejo omejitev - dogovor
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» V Italiji k placilu zavezani obe stranki

* \V Avstriji omejitev v primeru
najemnih poslov za stanovanjske
nepremicnine (najemnik le, Ce je
narocitelj)

* Na Portugalskem in v Sloveniji samo

narocitelj (v praksi se strosek delno
prevali tudi na tretjo osebo)

bornica
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* Razen slovenske nobena od
obravnavanih ureditev v zakonu ne
vsebuje omejitve placila

| in A zakonodaja za primer, da ni
dogovora, napotujeta na lokalno
obicajno visino

« Svedski zakon dopus&a moznost
Znizanja, ce je posrednik zanemaril
svoje obveznosti
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* VVse zakonodaje (razen | in SLO) ga
tako ali drugace urejajo

 V Italiji je kogentnih doloCb zelo
malo, tako da je dovoljeno

 V Sloveniji pa Je kogentno celotno
tretje poglavje ZNPosr, kar
ekskluzivno posredovanje de facto
preprecuje
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A, CZ Iin HR ga opredeljujejo kot
omejevanje pravice narocitelja, S in
P pa dolocCata le, da je posrednik v
vsakem primeru upravicen do
placila,

» ObicCajna je tudi omejitev veljavnosti
taksne pogodbe (A — doloCen cCas,
CZ — 6 mesecev, S — 3 mesece)

34, posvet 16.in16. november 2023 v. N



bornica

HR — pogodba le za doloCen Cas (Ce
ni dogovora, 12 mesecev),

CZ, SinAizrecno lahko tudi za
nedoloCen Cas (kadarkoli prekine)

P ni omejitev (Ce ni dogovora, 6 m)
| Nl omejitev

VecCinoma pa omejena veljavnost
ekskluzivnih pogodb
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* Od vseh obravnavanih ureditev
slovenska najbolj restriktivna,
mestoma nezivljenjska in nelogicna

* Po odlocCitvi US bo nujno zakon
spremeniti, pri Cemer bi se morall
zgledovati po praksi drugih drzav

« Strokovna razprava mora biti
namenjena iskanju najboljsih resitev
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