KakSen zakon o nepremi¢ninskem posredovanju si Zelimo

Zdruzenje druzb za nepremiéninsko posredovanje (ZDNP) pri GZS-Zbornici za poslovanje z
nepremi¢ninami se ze ve¢ let soofa z nekaterimi slabimi praksami na podro¢ju prometa z
nepremic¢ninami ter z dolo¢enimi anomalijami in nezivljenjskimi dolo¢bami v veljavnem zakonu o
nepremicninskem posredovanju. Zato je v sodelovanju s Slovenskim nepremic¢ninskim zdruzenjem —
FIABCI in Drustvom nepremicninskih posrednikov Slovenije — DNPS ter pravno sluzbo GZS
ustanovilo strokovno skupino, katere temeljna naloga je bila priprava predloga novega zakona o
nepremic¢ninskem posredovanju; na ministrstvo za okolje in prostor ga je posredovala konec maja.
V okviru svojih aktivnosti je strokovna skupina ZDNP ugotovila, da so velika tezava pri razvoju
panoge slabe prakse, ki se odrazajo v delovanju tako ministrstva za okolje in prostor ter Trznega
in$pektorata RS kot tudi komisije za presojo krsitev kodeksa dobrih poslovnih obicajev ZDNP. Eden
od kljuc¢nih ciljev novega zakona bo tako tudi preprecevanje podobnih slabih praks. S tem pa je
skupina prisluhnila tudi predlogom Trznega inSpektorata RS in Zveze potroSnikov Slovenije ter
predvidela dodatne varovalke za zaS¢ito potrosnikov.

Z mislijo na polozaj potro$nika

S predlogom zato nismo spreminjali veljavnih omejitev pri doloCanju visine placila za posredovanje,
Ceprav so v tujini podobne omejitve precej redke. Ugotovili pa smo, da ne obstajajo sistemi, v katerih
bi te omejitve veljale tudi za razmerja med gospodarskimi subjekti. Zato je eden kljucnih predvidenih
ukrepov uvedba dualizma z delitvijo na gospodarske in potrosniske posredniske pogodbe. Nobenega
razloga namreC ni, da bi drzava posegala tudi v razmerja med gospodarskimi subjekti, saj teh v
nobenem primeru ne moremo Steti za SibkejSe stranke. Ugotavljamo tudi, da so se doloc¢be o placilu
za posredovanje pogosto tolmacile zelo razlicno, zato smo jih v predlogu zapisali jasneje, bolj
natan¢no pa smo uredili tudi vpraSanje delitve placila za posredovanje med narocitelja in tretjo osebo.
Da bi preprecevali slabe prakse, predlog dolo¢neje zahteva pisno obliko pogodbe o posredovanju in
v nasprotnem primeru predvideva sankcijo ni¢nosti takSne pogodbe. Nicnost je predvidena tudi za
vsiljene pogodbe, saj je to Se ena od slabih praks. Tudi sicer smo ugotavljali, da so dolo¢be o obveznih
sestavinah pogodbe o posredovanju nekoliko nejasne, zato zelimo s predlogom novega zakona
izboljSati tudi to podrocje.

Na podlagi pobud Trznega in$pektorata RS in z namenom ureditve trga se v predlogu zavzemamo za
enostavnejsi odvzem licence posredniku v primeru krSitev zakonskih dolo¢b, saj po dosedanjem
zakonu to v praksi ni bilo mozno.

Zascita nepremicninskih druzb pred zlorabami

Naslednji pomemben segment predlaganih sprememb je =zasita polozaja nepremicninskega
posrednika oziroma nepremicninske druzbe. V dosedan;ji praksi se je namrec izkazalo, da so bili prav
ti velikokrat Zrtve nacrtnih zlorab, ki so jih omogocale ravno nejasne in nezivljenjske dolocbe zakona.
Zato smo v predlog zakona med drugim vnesli tudi obveznosti vmesnega kupca, ki smo ga izenacili
z investitorjem. Pogosto so se namre¢ investitorji svojim zakonskim obveznostim izognili, ¢e so
nepremicnino prenesli na t. i. vmesnega kupca, to je tistega, ki je nepremicnino pridobil za nadaljnjo
prodajo. Predlog zakona tako predvideva izenacitev obeh.

Pomemben vir zlorab in oskodovanja nepremi¢ninskih druzb je bila tudi na devet mesecev omejena
veljavnost pogodbe o posredovanju. Tudi v tem primeru smo se zgledovali po dobrih praksah iz tujine
in v predlog zakona zapisali, da mora biti veljavnost pogodbe s potro$niki omejena, pri Cemer je
obdobje prepuséeno volji strank; ¢e se stranki o tem ne dogovorita, pa zakon predvideva 12-mesec¢no.
Taksna ureditev je po naSem mnenju veliko bolj Zivljenjska, hkrati pa v ni¢emer ne poslabsa polozaja
potrosnika.

Strokovna skupina je opravila tudi analizo obveznih zavarovanj poklicne odgovornosti pri drugih

primerljivih reguliranih poklicih v Sloveniji in ugotovila, da je poloZaj nepremicninskih druzb v tem
pogledu izrazito slabSi. Zahtevana zavarovalna vsota po veljavnhem zakonu je namre¢ za
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nepremicninske druzbe vsaj trikrat visja kot za druge regulirane poklice, Ceprav potencialna tveganja
tako rigoroznih zahtev ne upravicujejo, kar dokazujejo tudi statisticni podatki slovenskih
zavarovalnic. Zato v ZDNP predlagamo ustrezno znizanje minimalne zavarovalne vsote za
zavarovanje poklicne odgovornosti.

Promocija dobrih poslovnih obicajev

Omeniti je treba tudi splo$no promocijo dobrih poslovnih obi¢ajev v prometu z nepremi¢ninami in
poloZaja stanovskih zdruzenj. Tudi to namre¢ lahko po nasem mnenju bistveno prispeva k dvigu
varnosti udeleZencev na trgu in kakovosti opravljenih storitev, s tem pa tudi ugleda celotne dejavnosti.
Ravno zato smo s predlogom zakona izdatno izpostavili tudi ti dve vpraSanji. Predlog olajSuje
nekatere oblike oglasevanja z namenom zascite polozaja nepremic¢ninskih druzb in odprave nekaterih
nepotrebnih administrativnih ovir.

Nepremicninski posredniki bodo pozdravili tudi predlog uvedbe sprotnega izobrazevanja po
tockovalnem sistemu, ki bi precej olajsala podaljSevanje licenc in predvsem dala priznanje vsem
tistim, ki skrbijo za sprotno nadgrajevanje svojega znanja.

Nazadnje pa s predlogom novega zakona predvidevamo tudi zniZanje glob za prekrske, ki so dolo¢ene
z veljavnim zakonom. Dosedanja visina glob (najnizje so bile za nepremi¢ninske druzbe dolocene v
viSini 12.500 evrov) namre¢ za udeleZence na trgu nikakor ni delovala preventivno in tako globe niso
dosegale svojega namena. Ze najniZja izreGena globa je namre¢ v vedini primerov pomenila tudi
prenehanje delovanja nepremi¢ninske druzbe, kar pa ne more in ne sme biti osnovni namen
kaznovanja. Po drugi strani predvidevamo precej $ir$i nabor prekrskov, kar tudi sledi teznjam po
ureditvi razmer na trgu in varstvu prejemnikov storitev nepremicninskih druzb.

ZDNP je s pripravo predloga novega zakona naredilo pomemben korak k ureditvi razmer na trgu, v
naslednjem koraku pa pri¢akujemo tudi SirSo strokovno razpravo z vsemi delezniki na
nepremic¢ninskem trgu. Glede na to, da smo se med pripravo predloga posvetovali s Trznim
in$pektoratom RS in Zvezo potros$nikov Slovenije, upamo 0ziroma smo prepri¢ani, da bomo tokrat
le dosegli nujne spremembe veljavnega zakona.

Bostjan Udovi¢, direktor
Zbornica za poslovanje z nepremi¢ninami pri GZS

Stran 2 od 2



