Nepremicninski posrednik je ve¢ kot »zgolj« posrednik

V slovenskem prostoru se Se vedno velikokrat poraja vprasanje, zakaj bi v prometu z
nepremi¢ninami sodelovali S posrednikom in za opravljeno storitev placali (pre)visok znesek.
Ali pa bi, v nasprotnem primeru, nepremic¢nino kupili, prodali, najeli ali oddali kar sami — z
lastnim znanjem, s pomocjo »izkusenih prijateljev« in nasvetov, objavljenih na razli¢nih
forumih in blogih, ter potem pravni posel zakljucili na obrazcu, kupljenem v papirnici.

Specifi¢na znanja in ves¢ine

Izku$nje kaZejo, da vecina laikov niti ne ve, o kak$nih znanjih in vedenjih je govor in kaj
pravzaprav lahko kdo pricakuje od nepremi¢ninskega posrednika. Vecina ve, da so za
opravljanje tega poklica potrebni dolo¢ena izobrazba, opravljen strokovni izpit in pridobljena
licenca. Vendar pa zgolj zadnja $e ne pomeni, da je nepremicninski posrednik tudi ves¢
posredniSkega posla. Ta je le »vstopnica« na trg poklicnega posredovanja in dokazilo, da
posameznik teoreti¢no obvlada mnozico pravnih in drugih pravil, ki spremljajo
nepremicninske transakcije.

Lai¢ni in naivni pristop k prodaji, nakupu ali oddaji oziroma najemu lahko skriva velike pasti
ter prinese daljnosezne in vcasih tudi usodne posledice. Zato velja nasvet, da ¢e niste
strokovnjak oziroma dober poznavalec vseh zakonitosti nepremi¢ninskega trga in ¢e ne
obvladujete resevanja vseh moznih zapletov, ki lahko nastanejo, to raje prepustite izvedenemu
strokovnjaku — posredniku, ki bo vas projekt varno in uspesno pripeljal do konca.

Pogoste tezave, ki jih je treba odpraviti

Tudi ¢e je na prvi pogled videti, da je z nepremi¢nino vse v redu, se velikokrat pozneje
izkaze, da ni tako. Zato je zelo pomembno preveriti pravno stanje nepremicnine. Odgovoren
posrednik se tako ne bo zadovoljil samo z vpogledom v zemljisko knjigo, ampak bo poiskal
Se dodatne informacije. Te bo tako iskal tudi v drugih bazah podatkov (zemljiski kataster,
kataster stavb, prostorski naért itd.), pridobil bo potrdilo o namenski rabi, lokacijsko

ey v

Veckrat se tudi zgodi, da so pridobljeni podatki nepopolni ali napaéni, zato je treba izvor
napake najprej poiskati in ga odpraviti. Pogosto se v postopku pregledovanja listin odkrije, da
je nepremi¢nina obremenjena z nekaterimi pravicami in zaznamki, ki morda omejujejo
razpolaganje (sluznosti, prepovedi odtujitve in obremenitve, hipoteke, najemne pogodbe,
mladoletnost strank itd.), ali pa so nekatere pravice oziroma omejitve Ze potekle, pa za njihov
izbris ni $e nihée poskrbel (zapadle hipoteke, ugasle osebne sluznosti itd.). Prav tako so se
morda zgodile bistvene spremembe, ki zadevajo nepremi¢nino (najveckrat spremembe
zakonodaje in predpisov), za katere lastnik niti ne ve. Vendar so lahko prav te bistvena ovira
pri prometu z nepremicnino (sprememba namenske rabe zemljis¢a, dolocitev funkcionalnih
zemljis¢, denacionalizacija itd.).

V/se nasteto zahteva od akterja veliko znanja in iznajdljivosti, predvsem pa ogromno
dragocenega Casa. Laik bi se v danem polozaju verjetno precej tezko znasel in prebijal skozi



papirologijo, izkusen posrednik pa se bo zaradi svojih znanj nastale problematike lahko lotil
strokovno in sistemati¢no ter bo uspesno odpravil vse birokratske ovire.

Tudi priprava in sestava listine ni ve¢ preprosta. Okolis¢ine vsakega posameznega pravnega
posla se med seboj toliko razlikujejo, da z vnosom v uniformirani obrazec enostavno ni
mogoce jasno in nedvoumno zapisati volje vseh akterjev (pogodbenih strank, banke
kreditodajalke, strank povezanih poslov itd.) in drugih pomembnih dejstev.

Razumno o ceni, predstavitvi nepremicnine in placilu za posredovanje

V prometu z nepremic¢ninami Zelita prodajalec in najemodajalec iztrziti kar najvec, kupec in
najemnik pa se zavzemata za ¢im nizjo kupnino oziroma najemnino. Véasih je ponudbena
cena nepremi¢nine postavljena tudi Custveno, a vrednost nepremi¢nine vsekakor doloca trg
oziroma se oblikuje na podlagi razmerja med ponudbo in povprasevanjem. Nanjo vpliva
ogromno dejavnikov, ki pa jih nekateri v¢asih preprosto no¢ejo razumeti in upoStevati. Vloga
posrednika je tu tezka, a hkrati zelo pomembna. Le izkuSen in preudaren posrednik bo, na
podlagi zelo dobrega poznavanja trga in dolgoletnih izkusenj, realno ocenil in utemeljil
objektivnost vasih pri¢akovan.

Ob poplavi ponudbe nepremicnin in nenehnih pritiskih na cene, neodzivnosti bank in
drasti¢nem padcu kupne mo¢i samo objava oglasa — na nepremi¢ninskem portalu ali v
katerem od trznih kanalov — ne zadostuje vec. Izkusen posrednik dobro ve, kako pripraviti in
opremiti nepremicnino in jo predstaviti trgu, da bo v mnozici oglasov pritegnila pozornost
zainteresiranih (homestaging, izdelava slikovnega materiala, priprava besedila oglasa,
poudarjanje Cutnih zaznav, izdelava kataloga itd.). Prav tako je pomembna presoja o tem,
kdaj, kje in kako oddati oglas, da bo dosegel zelene ciljne skupine (katalogi, izveski, oglasi na
internetu, druzabnih omreZjih, v tiskanih medijih, VIP, neposredno nagovarjanje), o ¢emer
lahko svetuje posrednik.

Po vseh pripravah nepremicnine in lastnika na prodajo se klasi¢no »spravljanje v stik«
pravzaprav Sele zacne. V trenutku, ko se pojavi zainteresirani povpraSevalec, vecina prepozna
posrednikovo delo. V tem koraku pridejo v ospredje predvsem njegove komunikacijske in
organizacijske sposobnosti. Do uspesne sklenitve posla bo potrebnih $e veliko telefonskih
pogovorov, spisanih dopisov in sporocil, podajanj informacij, obvescanj, selekcioniranj
zainteresiranih, prevozenih kilometrov, opravljenih ogledov, prepri¢evanj, pogajanj,
sestankov in drugih aktivnosti. In Sele ko in ¢e vse nasteto pripelje do Zelenega cilja, si
posrednik »zasluZi placilo za posredovanje«.
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