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Novi Kodeks dobrih poslovnih obicajev v prometu z nepremicninami in staliS¢a Zveze potrosnikov
Slovenije

Konec oktobra smo na istem mestu, v sobotnem uvodniku podrobneje predstavili novi Kodeks dobrih
poslovnih obicajev v prometu z nepremicninami, ki ga je ZdruZenje druzb za nepremicninsko
posredovanje (ZDNP) sprejelo avgusta 2011. Od izida do danes je zavezo k spoStovanju novega
Kodeksa podpisalo precej nepremicninskih druzb, ki so se s tem obvezale, da si bodo posebej
prizadevale za dosledno uveljavljanje strokovnih in moralnih standardov pri svojem poslovanju
(www.zdnp.si).

Novi Kodeks in potrosniki

Ze od sprejema Kodeksa si €lani Zdruzenja druzb za nepremiéninsko posredovanje prizadevajo, da bi
Kodeks poznalo in uporabljalo tudi ¢im vec strank, ki na kakrsen koli nacin poslujejo z
nepremicninami. Ozaveséeni narocitelji, ki poznajo delo nepremicninskih posrednikov in vedo, kaj
lahko od njih pric¢akujejo, laze prepoznajo kakovost storitve posrednika in mu prej zaupajo, da bo
zanje uspe$no izpeljal njihov nepremiéninski posel. Ceprav je Kodeks naceloma stanovski dokument
in je namenjen predvsem visanju kakovosti storitev nepremicninskih druzb, velik del njegove vsebine
obravnava tudi odnose do strank. Ti so pretezno doloceni Ze z Zakonom o nepremicninskem
posredovanju, Kodeks pa jih nadgrajuje tako, da so stranke nepremicninskih agencij dejansko
postavljene v sredisce tega delovanja.

Zveza potrosnikov Slovenije

Zveza potrosnikov Slovenije, ki je pri pripravi Kodeksa sodelovala z izmenjavo mnenj in staliS¢ v okviru
okrogle mize, je sprejem Kodeksa pozdravila. Se posebej pozitivno se je opredelila do seznama
negativnih ravnanj, ki ga je ocenila kot pomemben korak pri izboljSevanju storitev nepremicninskih
druzb. Pritreh vsebinah pa je Zveza potrosnikov izrekla kritiko resitev v Kodeksu. Po mnenju ZPS je
mozno napacno razumevanje definicije minimalnega standarda posredovanja v prometu z
nepremicninami, kot da gre za zoZitev zakonske dolocbe. V zvezi s hrambo denarja za narocitelje ali
tretje osebe je ZPS vztrajala, da bi moral Kodeks dolociti podrobnejsa pravila hrambe za vecjo varnost
potrosnikov, glede resevanja sporov na podlagi arbitrazne klavzule pa je opozorila na nujno
uskladitev z zakonodajo in zniZanje stroskov. V zvezi z arbitrazno klavzulo je bila ustrezna dopolnitev
Kodeksa Ze sprejeta nalanskem Zboru ¢lanov GZS-ZDNP.

Definicija minimalnega standarda posredovanja v prometu z nepremicninami

Da bi izkljucili moZnost napacnega razumevanja pomena minimalnega standarda, podrobneje
pojasnjujemo njegov pomen. Kodeks obravnava minimalni standard posredovanja v lll. poglavju
Odnosi nepremicninskih druzb do strank, v 2. oddelku z naslovom Vzpostavitev stika med
naroditeljem in tretjo osebo. To¢ka 20 pravi: »Steje se, da je nepremicninska druzba zadostila
minimalnemu standardu posredovanja v prometu z nepremicninami, ko je spravila v stik narocitelja
in tretjo osebo z namenom sklenitve pogodbe, za katero nepremicninska druzba posreduje«. Tocka
21 pa to vzpostavitev stika bolj podrobno opredeljuje: » Steje se, da je nepremicninska druzba
spravila naroditelja v stik s tretjo osebo z namenom sklenitve pogodbe, Ce je bila vzpostavitev stika
med narociteljem in tretjo osebo posledica aktivnosti nepremicninske druzbe zlasti tako, da:

- je nepremicninska druzba seznanila narocitelja z eno ali vec tretjimi osebami (potencialnimi
kupci/prodajalci/zakupniki ipd.);



- da je nepremicninska druzba seznanila narocitelja ali tretjo osebo z vsebino ponudbe (preko
telefona, telefaksa, elektronske poste ipd.);

- da je nepremicninska druzba narocitelju ali tretji osebi posredovala kontaktne podatke tretje osebe
oziroma narocitelja (ime/firmo, naslov/sedez, stevilko telefona ali telefaksa ali spletne poste);

- je nepremicninska druzba organizirala ali vodila ogled nepremicnine;

- je nepremicninska druzba organizirala sestanek med narociteljem in tretjo osebo v svojih poslovnih
prostorih, prostorih narocitelja, tretje osebe ali drugih prostorih.

Pomembno je vedeti, da pri t.i. minimalnem standardu ne gre za standard kot raven storitve, ampak
minimalni potrebni pogoj za to, da si nepremicninska druzba pridobi pravico do placila za
posredovanje. Minimalni standard prav tako nikakor ne zmanjsuje nobenih drugih zakonsko
dolocenih obveznosti nepremicninskih druzb. Nepremicninska druzba torej pridobi pravico do placila
za posredovanje, ko je predhodno spravila narocitelja v stik s tretjo osebo, pri tem pa je dolzna v
skladu z Zakonom o nepremiéninskem posredovanju strokovno in pravilno opraviti Se vrsto drugih
opravil, ki so po samem zakonu vsteti v placilo za posredovanje (npr. preveritev pravnega in
dejanskega stanja, seznanjanje narocitelja in tretje osebe z ugotovljenim pravnim in dejanskim
stanjem in pisno opozarjanje na pomanjkljivosti ter seznanjanje s trznimi razmeriji, in podobno).
Zakon o nepremicninskem posredovanju in Kodeks v tocki 34 jasno doloca, da je druzba upravicena
do placila za posredovanje Sele, ko pride do sklenitve pogodbe, pri kateri je nepremicninska druzba
posredovala.

Fiduciarni racun oz. hramba denarja za narocitelja ali tretjo osebo

Zveza potrosnikov Slovenije je v zvezi s hrambo denarja na fiduciarnem racunu opozorila, da bi moral
Kodeks povecati varnost potrosnikov s posebnimi pravili za ravnanje posrednika pri sprejemu in
upravljanju s prejetim denarjem. Zbornica za poslovanje z nepremicninami je v letu 2012 kot pomoc¢
pri poslovanju ¢lanov oblikovala obrazce, ki jih ¢lani zbornice lahko uporabijo pri dogovoru za hrambo
denarja na fiduciarnem racunu posrednika.

Po Zakonu o nepremicninskem posredovanju sme namre¢ nepremicninska druzba sprejeti od
narocitelja ali tretje osebe v zvezi z izvedbo posla v hrambo denarna sredstva, ¢e ima z banko
sklenjeno pogodbo o vodenju fiduciarnega racuna in ¢e jo narocitelj ali tretja oseba za to pooblasti.
Skrbniski dogovor nepremicninske druzbe za hrambo denarja je dvo- ali vecstransko razmerje, pri
katerem nepremicninska druzba na podlagi dogovora prevzame denar od enega nalogodajalca v
hrambo na fiduciarni racun pri banki in ga ob izpolnitvi dogovorjenih (dolo¢enih) pogojev izroci tretji
osebi. Nepremicninska druzba se z deponenti dogovori o nalogah, pooblastilih in dolZznostih za
upravljanje s sredstvi na fiduciarnem racunu. Nepremicninska druzba upravlja s sredstvi na
fiduciarnem racunu v svojem imenu, vendar za racun deponenta.

Pomembno je vedeti, da so sredstva, ki jih nepremicninske druzbe vzamejo v hrambo na fiduciarnem
racunu posebej zascitena. Na ta denarna sredstva ni mozno poseci niti v primeru izvrSbe upnikov
nepremicninske druzbe niti v primeru uvedbe postopka zaradi insolventnosti druzbe (stecaja ali
prisilne poravnave). Na ta sredstva je mozno poseci le v primeru izvrsbe ali steCaja deponenta, torej
narocitelja ali tretje osebe, ki je denar na fiduciarni racun nepremicninske druzbe shranila, ¢e
predhodno niso bili izpolnjeni pogoji za izrocitev tega denarja prejemniku.
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