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Kaksna vprasanja in zakaj vam postavlja nepremicninski posrednik, preden objavi oglas za prodajo
vase nepremicnine? Njegova zakonska dolZnost je narocnika (in v nadaljevanju tudi tretjo osebo)
seznaniti s pravnim in dejanskim stanjem nepremicnine, s trznimi razmerami, z davki in drugimi
stroski, ki jih bo kot prodajalec nosil ob prodaji. Hkrati pa je pomembnih veliko drobnih informacij, ki
lahko pomagajo prodajo speljati elegantno, udobno in brez (pre)velikega stresa.

Morda se kdaj zazdi, da posrednik brez razloga brska po podrobnostih, in véasih ga kdo vidi kot
macko, ki jo bo ubila radovednost. Vendar ga na drugi strani opravicuje veliko bolj domace reklo o
materi modrosti — previdnosti. Poglobljen pogovor in ugotovitev okolis¢in Se pred pojavom
nepremicnine na danes hitrem in intenzivnem trgu je temelj trdne in uspesSne prodaje. Za uspesno
izpeljavo posla so po navadi pomembne prav podrobnosti.

Kaj vse vas temeljit posrednik vprasa, kaj razis¢e in na kaj vas pripravi pred objavo prvega oglasa?
Preveriti lastniStvo v uradni evidenci — zemljiski knjigi, ki je dostopna elektronsko, je macji kasel;.
Malce vec znanja je potrebnega za tolmacenje drugih vpisov (sluznosti, hipoteke, prepovedi
odtujitve, zaznambe, izvrsbe ...). Seveda pa so poleg vpisanih dejstev pomembni tudi morebitni
predlogi (plombe), ki Se niso pravnomocno reseni in katerih vsebino si je prav tako mogoce ogledati
na spletu.

Potem pa so tu podrobnosti, ki jih zgolj z vpogledom v ZK ni moc razbrati. Je bila nepremicnina
pridobljena v Casu trajanja (zunaj)zakonske zveze? Se partner (ki po ZK ni lastnik) strinja s prodajo?
Koliko znaSa neodplacani kredit, zavarovan s hipoteko? V marsikaterem primeru je treba pomisliti
tudi na zakonito predkupno pravico etaznih lastnikov, solastnikov, obcine ali drzave (te pravice v ZK
niso vpisane).

Kdaj, kako in za koliko denarja je bilo pridobljeno lastniStvo nepremicnine? Ima prodajalec na naslovu
nepremicnine prijavljeno stalno bivalis¢e? Hrani racune, ki dokazujejo vlaganja v nepremi¢nino
(izdane na njegovo ime in s potrdilom o placilu)? Obstajajo dolgovi do drzave (tudi iz naslova s. p.)?
Kdaj in od koga je kdo dobil nepremicnino, e je Slo za darilo ali dedovanje?

Vcasih se ta vprasanja zdijo prevec osebna, vendar so Se kako pomembna za ugotovitev osnove za
placilo davkov ob odsvojitvi. Korektni odgovori bodo pomagali sestaviti zgodbo in posrednik bo lahko
narocniku predstavil vse pomembne financne posledice prodaje in trajanje postopka, ki se v primeru
dolgov lahko zelo zavlece in pomembno vpliva na dogovore s potencialnim kupcem.

Nemalokrat pogovor, ki mu sledi koristen nasvet, prihrani znatne zneske ali pa vsaj prepreci neljuba
presenecenja v nadaljevanju procesa prodaje. Veckrat smo Ze slisali zgodbe razocaranih kupcev, ki so
povedali, da si je prodajalec tik pred podpisom pogodbe premislil, saj je ugotovil, koliko ga prodaja v
resnici stane.

Potem so tu $e pomembne stvari, o katerih kaze razmisliti pred zacetkom prodaje. Ce lastnik v
prodajani nepremicnini Se biva, mora pred obiskom prvega potencialnega kupca razmisliti, kdaj in
kam se bo selil po prodaji. Se lahko izseli takoj ali bo z dobljeno kupnino iskal novo nepremicnino? Bo



kupnina zadoscala ali bo potrebno Se pridobivanje dodatnih ban¢nih sredstev? Bi se bilo v vmesnem
¢asu smotrno seliti v najem? Pa tudi, kaj prodajalec mora ali Zeli pustiti v stanovanju oziroma Cesa
noce.

Z vprasaniji, ki se morda ne zdijo pomembna za prodajo nepremicnine, si izkuSen posrednik ustvari
sliko — zgodbo, v kateri je njegov naro¢nik seveda glavni akter. Sele nato se za¢ne fotografiranje in
natanéno opisovanje nepremicnine ter objava oglasa na spletu.

Seveda vse okolis¢ine in informacije ne sodijo na splet, bodo pa v veliko pomo¢ pri izbiri
potencialnega kupca. Ti imajo radi relevantno predstavitev nepremicnine. Podatki o stroskih,
pravnem in dejanskem stanju ter predvidenem poteku prodaje ustvarijo zaupanje, ki je Se kako
pomembno pri odlocitvi za nakup.

Ugotavljanje, kaj vse je treba postoriti in koliko zapletov nas Se ¢aka po tem, ko smo »s ceno prisli
skupaj«, navadno ne vodi v uspesne zakljucke, zbuja dvome, negotovost in nezadovoljstvo.

Ni treba zaupati vsem in vsakemu posredniku. Vendar ¢e zaupate tistemu, s katerim ste se po
premisleku odlocili sodelovati, vam bo to prineslo tako finan¢no kot izkustveno zelo zadovoljive
rezultate. Zaupanije je tisto, ki prinasa zadovoljstvo.



