SKLOP st. 1

Podroéja: 3, 4, 5, 6 in 7 po katalogu

Podro¢je 3:

STVARNO PRAVO

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Katere stvarno pravne pravice pozna$?

Opisi nacelo ,superficies solo cedit” in nastej 2 najpomembnejsi izjemi od tega
nacela.

Kaj je nepremicnina?

Kaj je ,javno dobro“?

OpiSi ,zemljiSkoknjizno dovolilo®!

Kaj je posest?

OpiSi varstvo posesti in roke za sodno varstvo posesti!

Kaj je lastninska pravica?

Kako se pridobi lastninska pravica?

Kdaj se pridobi lastninska pravica z dedovanjem in kak$no obliko lastnine pridobi
premozenje zapustnika do pravhomoc¢no kon¢anega zapuscinskega postopka, ¢e je
vec dediCev?

Opisi priposestvovanije!

Gradnja ez mejo nepremicnin!

Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni za pridobitev lastninske pravice na nepremicnini na
podlagi pravnega posla?

Opisi solastnino in obseg upravi¢enja solastnistva?

Ali solastnik nepremicnine lahko zahteva delitev stvari in ¢e lahko, opiSi nacin delitve!
Opisdi skupno lastnino in navedi vsaj dva najbolj tipicna primera skupne lastnine!

Kaj je nujna pot in opiSi postopek za doloditev nujne poti.

OpiSi etazno lastnino?



19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29

Kako se dolodi solastniSki delez vsakega etaznega lastnika na skupnih delih?

Kako nastane etazna lastnina?

Kaj mora vsebovati sporazum o delitvi solastnine?

Na kaksen nacin je mozna sprememba solastnine na skupnih delih nepremi¢nine v
etazno lastnino?

Ali imajo ostali etazni lastniki v ve€stanovanjski stavbi predkupno pravico pri prodaiji
posameznega dela?

Ali ima solastnik predkupno pravico pri prodaji solastniSkega deleza in kaj v primeru,
Ce predkupno pravico uveljavlja ve¢ solastnikov hkrati?

Kateri najemnik stanovanja ima predkupno pravico po Stanovanjskem zakonu takoj
za solastnikom?

Kdo ima predkupno pravico po Zakonu o kmetijskih zemljis¢ih in v kakSnem
zaporedju?

Opis8i postopek odobritve pravnega posla v zvezi z prodajo kmetijskih zemljis€ in
gozdov.

Opisi predkupno pravico po Zakonu o urejanju prostora.

. Kaj je hipoteka in kaj obsega?

SKLORP &t. 1: Podrodja: 3, 4, 5, 6 in 7 po Katalogu

Podrocje 3

STVARNO PRAVO

30

31

32

33

. Katere stvarno pravne pravice pozna$?

Opisi nacelo ,superficies solo cedit* in nastej 2 najpomembnejsi izjemi od tega
. Nacela.
. Kaj je nepremic¢nina?

. Kaj je ,javno dobro*?



34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

Opisi ,,zemljiSkoknjizno dovolilo®!

Kaj je posest?

Opisi varstvo posesti in roke za sodno varstvo posesti!

Kaj je lastninska pravica?

Kako se pridobi lastninska pravica?

Kdaj se pridobi lastninska pravica z dedovanjem in kakSno obliko lastnine pridobi
premozenje zapustnika do pravnomoc&no konCanega zapusc&inskega postopka, Ce je
ve¢ dedicev?

Opisi priposestvovanje!

Gradnja ¢ez mejo nepremicnin!

Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni za pridobitev lastninske pravice na nepremicnini na
podlagi pravnega posla?

Opisi solastnino in obseg upravi¢enja solastnistva?

Ali solastnik nepremi¢nine lahko zahteva delitev stvari in ¢e lahko, opiSi nacin delitve!
Opisi skupno lastnino in navedi vsaj dva najbolj tipi€na primera skupne lastnine!

Kaj je nujna pot in opiSi postopek za doloditev nujne poti.

Opisi etazno lastnino?

Kako se dolodi solastniSki delez vsakega etaznega lastnika na skupnih delih?

Kako nastane etazna lastnina?

Kaj mora vsebovati sporazum o delitvi solastnine?

Na kakSen nacin je mozna sprememba solastnine na skupnih delih nepremi¢nine v
etazno lastnino?

Ali imajo ostali etazni lastniki v ve€&stanovanjski stavbi predkupno pravico pri prodaiji
posameznega dela?

Ali ima solastnik predkupno pravico pri prodaji solastniSkega deleza in kaj v primeru,
Ce predkupno pravico uveljavlja ve¢ solastnikov hkrati?

Kateri najemnik stanovanja ima predkupno pravico po Stanovanjskem zakonu takoj

za solastnikom?



55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

Kdo ima predkupno pravico po Zakonu o kmetijskih zemljis¢ih in v kak§nem
zaporedju?

Opisi postopek odobritve pravnega posla v zvezi z prodajo kmetijskih zemljiS¢€ in
gozdov.

Opisi predkupno pravico po Zakonu o urejanju prostora.

Kaj je hipoteka in kaj obsega?

Kako nastane hipoteka?

Opisi nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla in na podlagi neposredno
izvrsljivega notarskega zapisa.

Kaj je to maksimalna hipoteka?

Ali je na isti stvari lahko ve€ hipotek?

Kako preneha hipoteka?

Kaj je to zemljiSki dolg in kako nastane?

Kdo lahko ustanovi zemljiski dolg in na kakSen nacin?

KakS$ne sluznosti poznas in kako nastanejo?

Kaj mora vsebovati pravni naslov za pridobitev stvarne sluznosti?

Opisi nastanek stvarne sluznosti s priposestvovanjem.

Kako prenehajo stvarne sluznosti?

Kaj je to neprava stvarna sluznost?

Katere osebne sluznosti poznas?

Kaj je to stavbna pravica in kako nastane?

Opisi pridobitev stavbne pravice na podlagi zakona.

to¢ka 3.7. Lastninska in druge stvarne pravice rezidentov drzav ¢lanic EU in tretjih

drzav na nepremi¢ninah

. Pojasnite, kak3na je bila prvotna ureditev slovenske Ustave glede mozZnosti tujcev

pridobiti lastninsko pravico na nepremi¢ninah v RS in kakSna je sedanja ureditev?



2. Pod kaksnim pogojem danes tujci pridobijo lastninsko pravico na nepremic¢ninah v

RS?

Podrocje 4

OBLIGACIJSKA RAZMERJA (splo$ni del)

1. Kaj je to obligacijsko razmerje?

2. Kaj sestavlja obligacijsko razmerje?

3. OpiSi izpolnitveno ravnanje kot kot sestavino obligacijskega razmerja!

4. Kdo so subjekti obligacijskega razmerja?

5. Kaj je vsebina obligacijskega razmerja?

6. Nastej temeljna nacela obligacijskega prava!

7. Kaj je to pravni posel?

8. Nastej vrste pravnih poslov in jih opisi!

9. Opisi zavezovalne in razpolagalne pravne posle!

10. Opisi enostranske in dvostranske pravne posile!

11. Ali upnik samo s sklenitvijo zavezovalnega pravnega posla pridobi pridobi tudi ze
stvarno pravico?

12. Kdaj je pogodba sklenjena? Opredeli ¢as in kraj sklenitve pogodbe.

13. Zakaj se sklepa predpogodba, in kdaj predpogodba veze?

14. V kakSnem roku morata pogodbeni stranki sklenit glavno pogodbo, Ce sta sklenili
predpogodbo?

15. Katere so predpostavke za veljavno sklenitev pogodbe?

16. Kaj je pravna sposobnost in kaj poslovna sposobnost subjekta?

17. Ali se pogodba oziroma drug pravni posel sklene tudi po zastopniku in kdaj?

18. Kaj je to pooblastilo?

19. Kako ravnati, ¢e je zastopnik prekoracil pooblastilo?

20. Kdaj kljub dosezenemu soglasju volj ni priSlo do sklenitve pogodbe (napake volje)?



21. KakSen mora biti predmet obveznosti?

22. Kaj ves o obli¢nosti pravnih poslov?

23. Opisi pogajanja v postopku sklenitve pravnega posla.
24. OpiSi javno drazbo kot nacin sklenitve pogodbe!

25. Zakaj je pogodba pravni temelj nastanka obveznosti?
KakSne so pravne posledice v primeru zamude, Ce je rok bistvena sestavina

26. Kaksne pravice ima ena stranka, ¢e druga stranka ne izpolni svoje obveznosti
(neizpolnitev)?

27. Kaj je to pogodbena kazen?

28. Kaksna je odgovornost za krSitve obveznosti in katere so predpostavke odSkodninske

odgovornosti?

Podrocje 5

POGODBE V PROMETU Z NEPREMICNINAMI

1. Kaksne vrste pravni posel je prodajna pogodba in katere so bistvene sestavine te
pogodbe?

2. V kaksni obliki mora biti sklenjena prodajna pogodba, e je predmet prodaje
nepremicnina?

3. Kajjetoara?

4. Ali lahko stranka, ki je aro dala, odstopi od pogodbe in pusti aro drugi stranki?

5. Katere so bistvene sestavine prodajne pogodbe v primeru, da je predmet prodajne
pogodbe nepremicnina?

6. Zakaj sta pri prodaji pomembna &as in kraj izroCitve blaga?

7. Kaj je to stvarna napaka na stvari?

8. Kaj je to pravna napaka na stvari?

9. Kaksne pravice ima kupec pri jamcéevanju za napake?

10. Kaksna je razlika med najemno in zakupno pogodbo?



11. Katere so temeljne obveznosti najemodajalca in katere najemnika?

12. Kako je urejeno oddajanje poslovnih stavb in poslovnih prostorov?

13. Ali mora biti pogodba za zakup kmetijskih zemljiS¢ sklenjena v pisni obliki in kaj mora
vsebovati?
to¢ka 5.2. Posebna pravila Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb

1. Kaj dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb in s kakSnim
namenom je bil sprejet?

2. Kdo Steje za investitorja po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb in kdo za kon¢nega kupca?

3. Kdo Steje za investitorja po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb in kdo za vmesnega kupca?

4. Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni, da se pri sestavi prodajne pogodbe uporabljajo
dolocila Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb?

5. Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni, da lahko prodajalec po Zakonu o varstvu kupcev
stanovanj in enostanovanjskih stavb pricne z oglaSevanjem ter prodajo?

6. KakSne moznosti ima kupec po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in
enostanovanjskih stavb, C€e prodajalec sklene prodajno pogodbo za prodajo
stanovanja, 8e preden so izpolnjeni zakonski pogoji za to, ¢e npr. Se ni izdano
dokonéno gradbeno dovoljenje?

7. Ali glede na dolo€ila Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb,
prodajalec lahko od kupca zahteva placilo kak$nih dodatnih stroSkov, poleg kupnine?
Pojasnite, kako dolo€a zakon, kdo nosi stroske vknjizbe v zemljiSko knjigo?

8. Na kakSen nacin dolo€a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb, glede are?

9. Katero je osnovno pravilo Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb glede izpolnitve obveznosti na strani kupca in prodajalca? Ali se lahko kupec in

prodajalec dogovorita za pred€asno placilo kupnine in ¢e da, pod kakS$nimi pogoji.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Pod kaksnimi pogoji lahko po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb prodajalec odstopi od pogodbe zaradi zamude kupca?

Kako zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb doloca izjeme
glede zadrzanja placila kupnine?

Kako zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb doloCa glede
izroCitve nepremicnine. Ali lahko prodajalec izklju€i svojo odgovornost za zamudo, iz
razlogov, ki se nanasajo na potek gradnje, npr., da zaradi hude zime, ni bilo mogoce
graditi?

Kateri pogoji, po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb

morajo biti izpolnjeni za izro€itev nepremicnine?

Kako dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb glede
placila pogodbene kazni in kdaj jo je prodajalec dolzan pla¢ati?
Kako dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb glede

nacina izroCitve nepremicnine in katere listine mora predloziti prodajalec?

Kako dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb glede
odgovornosti prodajalca za skrite napake? Kak3ni so roki, da prodajalec Se odgovarja

in v kolik§nem ¢asu mora kupec napako reklamirati?

17.V kolikSnem roku mora prodajalec odpraviti skrite napake po Zakonu o varstvu

18.

kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb in kakSne moznost ima kupec, Ce

prodajalec tega ne stoti?

Navedite, katere so osnovne znadcilnosti skrbniSkega racuna?



Podrocje 6

ZEMLJISKA KNJIGA

5.

. Kako je zemljiSka knjiga sestavljena in kaj se vpisuje v posamezni del?

Kdo vodi zemljisko knjigo?

Kaj pomeni nacelo javnosti po Zakonu o zemljiski knijigi?

Ali so tudi listine, ki se nahajajo v zbirki listin zemljiSke knjige javne? KakSen je pomen
nacela javnosti na podro¢ju zemljiSkoknjiznega prava?

Kaj pomeni naelo zaCetek ucmkovanja vpisov po Zakonu o zemljiski knjigi?

Kaj pomeni nacelo “oblikovalni u€inki vpisov”, na podrocju zemljiSkoknjiznega

6.

7.

10.

11.

12.

prava?

Kaj pomeni nacelo pravnega prednika, na podrocju zemljiSkoknjiznega prava?

Kaj pomeni nacelo vrstnega reda, na podrocju zemljiSkoknjiZznega prava?

Kupec zeli kupiti stanovanje. Pri vpogledu v podatke zemljiSke knjige se vidi, da je
vpisana plomba za vknjizbo pridobitve lastninske pravice na 3. osebo. OpiSite na kaj
bi kupca opozorili ter pojasnite na katero nacelo zemljiSke knjige bi se sklicevali?
Kako Zakon o zemljiski knjigi deli vsebino vpisov v zemljiSko knjigo?

Kaj je predmet stvarnih pravic, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo?

Ali se glede na nacelo superficies solo cedit, lahko objekt vpise v zemljiSko knjigo
samostojno?

2. objekt oziroma njegov posamezen del, e zakon doloca, da je lahko samostojen
predmet stvarnih pravic.

Nastejte nekaj pravnih dejstev, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo?

(navede naj vsaj 4)

13.

14.

15.

Ali glede vpisa pravnih dejstev velja nacelo zaupanja v zemljiSko knjigo?
Na kakSen nacin se glede na vrsto vpisa v zemljiSko knjigo, vpisujejo pravice?

Na kakSen nacin se glede na vrsto vpisa v zemljiSko knjigo vpisujejo pravna dejstva.



16.

Katere listine so podlaga za glavni vpis? Navedite na primeru prodaje stanovanja?
OpisSite kakSna mora biti vsebina te listine? Kak8na mora biti vsebina zemljiSko

knjiznega dovolila?

(opomba: navede naj tako, da se izkaZe, da prepozna bistvo)

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Ob upostevanju nagela pravnega prednika pojasnite, kako postopati, kadar prodajalec
ni kot lastnik vpisan v zemiljiSki knjigi?

Pojasnite pojem vknjizbe v zemljiSko knjigo?

Pojasnite pojem predznambe in v kakdnem primeru se uporablja?

Pojasnite pojem zaznambe vrstnega reda in v kakSnem primeru se uporablja?

Kdaj se predznamba opravici in kakden je rok za opravicitev predznambe?

Pojasnite kaksni so u€inki zaznambe spora?

Pojasnite pomen zaznambe izvrSbe v zemljiski knjigi?

Pojasnite kaksni so ucinki zaznambe prepovedi odtujitve in obremenitve?

Kdaj se zemljiSkoknjizni postopek za¢ne in na kakSen nacin se v zemljiSki knjigi vidi,
da je bil glede dolo¢ene nepremicnine zacet zemljiSkoknijizni postopek, o katerem Se
ni bilo odlo¢eno?

Pojasnite pomen plombe v zemljiSki knjigi? Kako bi postopali, ¢e bi pri prodaji
nepremi¢nine opazili, da je vknjizena plomba za ustanovitev hipoteke na tej
nepremicnini.?

KakSna je oblika zemljiskoknjiznega predloga?

Pri katerem sodis¢u se vlozi zemljiSkoknjizni predlog?

Na kakSen nacin zemljiS8koknijizno sodis¢e odlo¢i o predlogu za vpis?

Kdaj zemljiSkoknjizno sodiS¢e predlog za vpis zavrne in kakSne moznosti ima
predlagatelj?

Kaksno pravno sredstvo je dovoljeno proti sklepu o predlogu za vpis, ki ga je izdal
zemljiSkoknjizni referent in kakSno proti sklepu o ugovoru, ki ga je izdal

zemljiSkoknjizni sodnik?



31. Ali je za vpogled v podatke glavne knjige treba izkazati pravni interes?
Kaj pa za podatke v zbirki listin?
Za katero nacelo gre?

32. Kateri institut po Zakonu o zemljiSki knjigi bi uporabili, e prodajalec ni vpisan kot
lastnik v zemljiski knjigi, hkrati pa tudi ne razpolaga z verigo pogodb, ki bi izkazovale

prenos lastninske pravice?

Podrocje 7

NOTARSKE LISTINE

1. Nastejte notarske listine in pojasnite kakdna je njihova narava.

2. Na katerem obmocju sme notar opravljati svoje delo? Kako je s pristojnostjo notarjev,
Ce je predmet pravnega posla ustanovitev hipoteke?

3. Katere so naloge notarjev, kot oseb javnega prava po Zakonu o notariatu?

4. Za katere pravne posle dolo¢a Zakon o notariatu, da morajo biti sklenjeni v obliki
notarskega zapisa. Kak3ne so pravne posledice, ¢e tak8en pravni posel ni sklenjen v

predpisani obliki?

5. V Cem se razlikuje listina, na kateri je podpis overil notar od listine, ki je bila
sestavljena v obliki notarskega zapisa?

6. Kaksna oblika se zahteva za kupoprodajno pogodbo, ki vsebuje tudi zemljiSkoknjizno
dovolilo? KakSne so pravne posledice, ¢e temu ni tako?

7. Stvarnopravni zakonik dolo¢a kot pogoj obliCnosti overitev podpisa na
zemljiSkoknjiznem dovolilu, katerega predmet je npr. prenos lastninske pravice na
nepremicnini. Ali v tem primeru notar odgovarja za vsebino pogodbe, ki vsebuje tudi
zemljiSkoknjizno dovolilo? Ali je notar dolzan ugotavljati, ¢e stranke smejo skleniti

posel, na katerega se listina nanasa?



8. Kupec in prodajalec se dogovorita, da bosta sama sestavila kupoprodajno pogodbo z
zemljiSkoknjiznim dovolilom, ki pa jo bo potrdil notar. Ali je navedeno dopustno in pod

kaks$nim pogojem? Ali tako potrjena listina pridobi lastnost notarskega zapisa?

SKLOP ST. 2
Podroéja: 1, 2, 13, 14 in 15 po katalogu
SKLOP ST. 3

Podroéja 8, 9, 10, 11 in 12 po katalogu

1. Podroéje ;
OSNOVE EKONOMIKE NEPREMICNINSKEGA TRGA

1. Nastej stiri glavne skupine dejavnikov, ki vplivajo na ponudbo in povprasevanje
nepremicnin ?

2. Predstavite kako gospodarski cikel vpliva na trg nepremicénin ?

3. Nastejte pomembnejSe makroekonomske kazalce, ki vplivajo na promet z
nepremiéninami?

4. Pojasnite gibanje BDP v Sloveniji letih 2008 - 20107?
5. Nastejte in kratko predstavite specifien lastnosti trga nepremicnin?

6. Predstavite in kratko opiSite nepremiéninski trg (ponudbo, povprasevanje, gibanje
cen) Sloveniji v preteklih letih (od 2005 dalje) ?

7. Predstavite in kratko opiSite nepremiéninski trg v tujini (EU, sosednje drzave,
Amerika) v preteklih letih (od 2005 dalje) ?

8. Analizirajte vpliv obstojele finan&ne krize na ponudbo in povpradevanje po
nepremicninah v Sloveniji (po parametru cene, koli€ine)

9. Analizirajte vpliv obstojeCe finanéne krize na ponudbo in povpraSevanje in cene
nepremicnin v Sloveniji (na podlagi razli¢nih virov informacij (javni viri, statistika,
uradne evidence)

10. Predstavite vpliv obrestne mere na ponudbo in povprasevanje po nepremicninah?

11. Kaj mora vsebovati ustno porocilo o oceni vrednosti nepremicnine?

12. Kaj so klju¢ni kreatorji vrednosti nepremicnine?

13. Kaj je znacilnost popolnega trga?

14. Kaj je znacilno za sosesko, man;jsi del trga?



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

Navedite specificne lastnosti nepremicnin in jih razlozite.

Katere so ekonomske lastnosti nepremicnin?

Katere so fiziCne lastnosti nepremicnin?

Katere so institucionalne lastnosti nepremiénin?

RazloZite pojem lokaliziranost nepremiéninskega trga.

Razlozite pojem segmentiranost nepremicninskega trga.

V ¢em se trg nepremicnin razlikuje od ostalih trgov?

Kaj je koristnost nepremicnin?

Kako deluje trg nepremiénin?

NaStejte vrste nepremicnin.

KakSen je pomen lokacije pri nepremi¢ninah?
Zakaj je pomembna analiza okolja?

KakSen je vpliv okolja na nepremicnine?

Katere pravice so povezane z nepremi¢ninami?

Nastejte dejavnike, ki vplivajo na ponudbo nepremiénin.

Nastejte dejavnike, ki vplivajo na povprasevanje po nepremiéninah.
Kaj je nepremicninska pravica in iz esa sestoji vrednost nepremicninske pravice?
Razlozite pojme: cena, vrednost, stroSek.

Kje pridobimo podatke o oglasevanih nepremiéninah?

Kje pridobimo podatke o izvedenih transakcijah nepremicnin?

2. Podrogje
OSNOVE OCENJEVANJA VREDNOSTI NEPREMICNIN

1.

2.

3.

Kaj razumemo s pojmom vrednost nepremicnine?
Kateri nacini ocenjevanja vrednosti so najbolj pogosti v primeru nepremiénin?

Kaj razumemo z izrazom nepremic¢ninska pravica?



4. Kaj je trzna cena nepremicnine?
5. Kajrazumemo s pojmom »vrednost, cena, stroSek« v povezavi z nepremicnino?

6. Podrobneje predstavi nacin donosa kot metodo vrednotenja/ ocenjevanja vrednosti
nepremicnin?

7. Kasne pravice/Sop pravic poznamo v primeru lastnistva zemljis¢a?

8. Katera znanja, norme oziroma standarde morajo uporabljati ocenjevalci nepremicnin
za posami¢no ocenjevanje vrednosti nepremic¢ninskih pravic (oznacite pravilen
odgovor!)

o PEM - Pravilnik o enotni metodologiji za izraCun prometne vrednosti stanovanjskih
hi$ in stanovan;j ter drugih nepremicnin (Uradni list SRS, §t. 8/87 in 16/87-popr.);

¢ Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti;

e Standard SIST ISO 9836.

9. Pojasnite pomen izrazov:
e »ocenjena vrednost nepremicnine«
e »trzna cena nepremicnine«
e »nepremicninska pravica«

10. Pojasnite pomen izrazov:
e »vrednost za investitorja«
o rlikvidacijska vrednost«

11. Kateri na€in ocenjevanja in katero podlago vrednosti bi izbrali za potencialnega
kupca:
e za ocenitev vrednosti stanovanja v predelu Ljubljane, kjer je veliko prometa s
podobnimi nepremi¢ninami;
e za ocenitev vrednosti trgovine, ki je namenjena ustvarjanju dohodka v strogem
centru Ljubljane;
e za ocenitev vrednosti cerkve na podezelju;

12. Kateri nacin ocenjevanja in katero podlago vrednosti bi izbrali za potencialnega
kupca:
e za ocenitev vrednosti stanovanjske hiSe, namenjen za bivanje v naselju, kjer ni
veliko prometa s podobnimi nepremicninami;

e za ocenitev vrednosti poslovnega prostora v Ljubljani, ki se oddaja v najem;
e za ocenitev vrednosti gorske koce.

13. Kaj definira standard SIST ISO 98367

14. Katere povrsine definira standard SIST ISO 98367
15. Kako je definirana »neto tlorisna povrsina«?

16. Kako je definirana »bruto tlorisna povrSina«?

17. Kako je definirana »zazidana povrSina«?

18. Kako se deli »neto tlorisna povrSina«?

19. Opredeli »komunikacijsko povrsino«.



20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39

40

41

42

43

Opredeli »tehniéno povrsino«.
Opredeli »komunikacijsko povrsino«.
Katere vrste porocil o oceni vrednosti nepremicnine poznate?

V kak8nem primeru oz. za katere potrebe boste kot nepremicninski posrednik stranki
svetovali ustno porocilo o oceni vrednosti nepremicnine?

V kak8nem primeru boste kot nepremicninski posrednik stranki svetovali pisno
porocilo o oceno vrednosti nepremic¢nine?

Kdo lahko v Sloveniji ocenjuje vrednosti nepremicnin in za kaksSne potrebe?
V kaksnih primerih se sreCujemo z ocenjevanjem vrednosti nepremiéninskih pravic?

Ali so za ocenjevanje vrednosti nepremiénin v Sloveniji sprejeti standardi? Ce so,
nastejte kateri.

Kako na postopek ocenjevanja vrednosti vpliva namen ocenjevanja?
Kaj pri narocilu ocene vrednosti ocenjevalec pri¢akuje od naro¢nika?
Kaj je trzna vrednost?

Katere so vrednosti nepremicnin, ki niso trzne vrednosti?

Kaj je postena vrednost?

Ali sta pojma trzna vrednost in postena vrednost zdruZljiva?

Katere vrednosti nepremi¢nin poznate?

KakSen je osnovni postopek pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin?
Kaj pomeni najgospodarnejSa uporaba nepremi¢nine?

Nastejte dobe nepremicnin.

Kdaj je primerno uporabiti nabavno vrednostno metodo in katere so glavne
znacilnosti te metode?

. Katere so glavne znacilnosti metode primerljivih prodaj in kdaj to metodo izberemo?

. Navedite tri temeljne nagine ocenjevanja vrednosti nepremicnin in jih kratko
obrazlozite.

. Nastejte trzna nacela ocenjevanja vrednosti nepremicnin, ki temeljijo na zaznavah
uporabnikov.

. Nastejte trzna nacela ocenjevanja vrednosti nepremicnin, ki so povezana z
zemljiS€em in izboljSavami na njem.

. Nastejte trzna nacela ocenjevanja vrednosti nepremicnin, ki so povezana z okoljem.



44,

45.

46.

Opisite razliko med posami¢nim in mnozi¢nim ocenjevanjem vrednosti.
Kaj je posami¢no ocenjevanje vrednosti nepremicnin?

Kaj je mnozi¢no ocenjevanje vrednosti nepremicnin?

8. Podrocje
STANOVANJSKA RAZMERJA

10.

11.

12.

Navedite dele ve€stanovanjske stavbe?

Nastejte nekaj individualnih prostorov velstanovanjske stavbe, ki so del

vecCstanovanjske stavbe.

Nastejte nekaj skupnih prostorov veéstanovanjske stavbe.

Na kakSen nacin morajo izvrSevati etazni lastniki lastninsko pravico?

Razlozite, ¢e lahko opravljam poslovno dejavnost v stanovanju?

V svojem stanovanju bi radi opravljali poslovno dejavnost. Pod kakdnimi pogoji to

zakonito opravljate?

Prodajate stanovanje in stranko zanima, katera dela lahko izvede v svojem
stanovanju in pod katerimi pogoji, ne da bi za to potrebovala soglasje ostalih etaznih

lastnikov. Kaj o tem dolo¢a Stanovanjski zakon?

Navedite, v katerih primerih je po Stanovanjskem zakonu pri poslih, ki presegajo

okvir rednega upravljanja, potrebno pridobiti soglasje vseh etaznih lastnikov.

Pojasnite, kaj bi storili, & posameznik grobo krsi pravila sosedskega soZitja.

V vaSem stanovanju zamaka in povzro¢a Skodo na skupnih prostorih. Upravniku ne

dovolite vstopa v vaso zasebno lastnino. Ali ravnate zakonito?

Prodajate stanovanje v stanovanjskem bloku in stranko zanima, e bi lahko v fasado
vgradila novo okensko odprtino. Ali potrebuje za to gradbeno dovoljenje ter kolikSno

soglasje etaznih lastnikov potrebuje?

V svojem stanovanju bi radi obnovili kopalnico. Pod kaksnimi pogoiji lahko to storite?



.Kaj etazni lastniki po Stanovanjskem zakonu doloCijo v nacértu vzdrzevanja

vecstanovanjske stavbe in za kaj je mogoce uporabiti sredstva rezervnega sklada?

. Prodali ste svoje stanovanje. Ali morate ob izselitvi o tem obvestiti koga v tem

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

vecCstanovanjski stavbi? Pojasnite!

Opisite posle rednega upravljanja ve€stanovanjske stavbe.

RazloZite kaj predstavlja obratovanje ve€stanovanjske stavbe.

Pojasnite ali mora imeti ve€stanovanjska stavba hisni red.

S kolik§nim soglasjem odlo¢ajo etazni lastniki o poslih izrednega upravljanja?
Pojasnite, kako se pristopimo k izvajanju izboljSav v vec€stanovanjski stavbi.
Nastejte nekaj poslov, za katerega morajo etazni lastniki sprejeti 100% soglasje.
Nastejte nekaj nalog upravnika.

Upravnik prepleska vhodna vrata. Ali mora imeti za to sklep etaznih lastnikov?
Navedite nadin odlo¢anja v veCstanovanjski stavbi.

Pojasnite, kdo in kak3en nacin sklie zbor etaznih lastnikov.

Pojasnite pojem rezervnega sklada.

Kdo vodi sredstva rezervnega sklada in na kak$en nacin?

Kdo izraCuna in kakSna so merila za dolocitev rezervnega sklada?

Pojasnite, za kaj je mozno uporabiti sredstva rezervnega sklada.

Nastejte vsaj pet obveznih elementov najemne pogodbe.

Katere so dolznosti etaznega lastnika v najemnem razmerju?

Nastejte vsaj pet dolznosti najemnika.

V katerem primeru mora najemodajalec skleniti aneks k najemni pogodbi, Ce se

Stevilo uporabnikov poveca?



33. Nastejte nekaj krivdnih odpovednih razlogov pri odpovedi najemne pogodbe.

34. Pojasnite, katero dejanje lastnika je predpogoj za toZbo za izpraznitev stanovanja.

35. Opisite lastnikovo moznost odpovedi najemne pogodbe iz nekrivdnih razlogov.

9. Podrocje
NEPREMICNINSKO POSREDOVANJE

1. Kdaj sme priceti nepremiéninska druzba s poslovanjem?
2. Ali mora nepremi¢ninska druzba zavarovati posle posredovanja?

3. Pojasnite, kako bo narocitelj vedel, e ima nepremicninska druzba sklenjeno

zavarovanje odgovornosti.

4. Nastejte vsaj pet obveznih elementov pogodbe o posredovanju v prometu z

nepremicéninami.
5. V katerem trenutku stopita nepremicninski posrednik in naroditelj v stik?
6. Kako bo narocitelj ugotovil, ¢e ima nepremicéninski posrednik licenco?
7. Opisite, kaj pomeni skrbnost dobrega strokovnjaka in kdo je zavezan k njej.

8. Navedite, na kaj mora nepremiéninska druZba posebej opozoriti narocitelja ali tretjo

osebo, da ne uveljavljata placila odSkodnine?
9. Nastejte elemente sploSnih pogojev poslovanja.
10. Pojasnite, kdaj se naroditelj seznani s sploSnimi pogoji poslovanja.

11. Nepremicninska druzba Zeli za vsako ceno prodati nepremicnino in razdeli letake v

nabiralnike. Ali ravna zakonito?

12. Kaj mora vsebovati oglas za prodajo stanovanja, ki bi ga nepremiéninska druzba

objavila v sredstvih javnega obves&anja?

13. Kak$en je najpogostejsi nacin oglasevanja nepremicninske druzbe?



14. Kdaj nepremiéninska druzba oglasuje brez objave cene nepremicnine?
15. Kaj pomeni nepristranskost pri posredovanju?

16. Kaj mora nepremicninska druzba storiti, da pri opravljanju posredovanja v prometu z
nepremi¢ninami zasCiti interese naro¢nika?Na kak3en nacin in s katerimi podatki

mora nepremicninski posrednik seznaniti narocitelja?

17.9.2. Na kaj mora nepremiéninska druzba pred sklenitvijo pogodbe, v zvezi s katero je

posredovala, pisno opozoriti pogodbeni stranki?
18. Pojasnite, na kakSen nacin boste preverili pravno in dejansko stanje nepremicnine?
19. Kdaj boste pripravili prodajno pogodbo za naroditelja in kdo jo sestavi?
20. Razlozite, kdaj dobi nepremi€ninska druzba pravico do placila za provizijo?

21. KakSen delez provizije pripada nepremicninski druzbi pred sklenitvijo pogodbe o

posredovanju v prometu z nepremicnino?

22. Prodajate nepremicnino v sodelovanju z nepremicninsko druzbo. Vendar ste sami

nasli kupca. Ali morate placati provizijo nepremiéninski druzbi?
23. Kak3no provizijo lahko zahteva nepremiéninska druzba, e sama kupi nepremiénino?

24. Katere podatke mora voditi nepremiéninska druzba?

10. Podrocéje
DAVCNA UREDITEV V ZVEZI Z NEPREMICNINAMI IN PROMETOM Z NEPREMICNINAMI

1. Nastejte nekaj vrst davkov, ki obdav€ujejo nepremicnine.

2. Nastejte primere, ko je potrebno pla¢ati davek na promet nepremicnin.

3. Kaj se Steje za prenos nepremicnin?

4. Kateri prenos nepremicnine ni obdavéen po zakonu o davku na promet nepremicnin?

5. Kateri davek se placa v primeru novogradnje?



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Katera predpisa urejata obdavc&enje pri prodaji nepremicnin?

Kateremu organu placamo davek na promet nepremicnin in po kaksni stopnji?
Nastejte vsaj tri primere, pri katerih se davek na promet nepremic¢nin ne placuje.
Kdo je zavezanec za placilo davka na promet nepremiénin?

Ali lahko druga stranka v postopku prevzame obveznost pladila davka na promet

nepremicnin?

Pojasnite, kakSna je dav€na osnova za placCilo davka na promet nepremicnin.
V katerem trenutku nastane obveznost placila davka na promet nepremiénin?
Ali pladamo DDV od najema ali zakupa nepremicnin?

Nastejte, katere transakcije so premet DDV?

Katere transakcije niso predmet DDV

Kdo je davéni zavezanec za placilo DDV?

Kraj obdavcitve po zakonu o DDV je?

Kaj je davéna osnova za DDV?

Stopnja obra¢una DDV je?

Plagila DDV so opros¢ene?

Kdo je zavezanec za davek od dohodka od kmetijstva?

Pojasnite, kaj je osnova za odmero za davek od kmetijstva?

Navedite stopnje davka iz kmetijstva.

Kateri organ odmerja in pobira davek iz kmetijstva?

Kdaj se davek iz kmetijstva ne placuje?

Kateri dohodki so trajno opro$¢eni davka od kmetijstva?



27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

Kateri organ dolo¢i obmo€je platevanja nadomestila za uporabo stavbnega

zemljis¢a?

Opisite mozne oprostitve placila nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a?

Povrsine, od katerih se ne placuje nadomestilo.

Pojasnite merila za dolo¢anje nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a.

Kdo je zavezanec za placilo nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a?

Postopek odmere nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a

Kdaj se pri stanovanjih obracuna in placuje davek na dodano vrednost in po kaksni

stopniji?
Kaj se po Zakonu o davku na promet nepremicnin Steje za promet nepremiénin ?
Kdo je pri prometu nepremiénin zavezanec za placilo davka, ¢e gre za prodajo,

ustanovitev stavbne pravice, za zamenjavo nepremicnine, finan¢ni najem in
pridobitev lastninske pravice na podlagi priposestvovanja?

11. Podrocéje
PROSTORSKO NACRTOVANJE IN GRADITEV OBJEKTOV

Nastejte obcinske prostorske akte.

Kaj je obvezna sestavina vsakega prostorskega akta in v kaksni obliki so izdelani?

Katere so obvezne priloga posameznega prostorskega akta?

Opisite potrdilo o namenski rabi zemljis¢a, kdo ga izda?

Kaj je lokacijska informacija?

Za kaj potrebujemo lokacijsko informacijo in za kaj potrdilo o namenski rabi prostora?

Katero stavbno zemljiS€e velja za komunalno opremljeno?

Kdaj je dovoljena gradnja objektov in omrezij na doloénem zemljiS¢u?

Kateri akt je podlaga za gradnjo komunalne opreme?



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Ali in Ce, po kakSnimi pogoji lahko investitor sam zgradi del ali celotno komunalno

opremo za zemljiS¢e

Kaj je komunalni prispevek?

Kaj je zagotovljeno plaéniku komunalnega prispevka?

Kdo je zavezanec za placilo komunalnega prispevka?

Na podlagi ¢esa se doloci komunalni prispevek?

Kaj predstavlja minimalno komunalno oskrbo?

Za katere objekte se ne pla¢a komunalni prispevek?

Za katere namene lahko porabi ob¢&ina sredstva, zbrana s komunalnim prispevkom?
Kaj pomeni zakonita predkupna pravica ob¢ine?

Kaj mora storiti prodajalec, ¢e obc&ina uveljavlja predkupno pravico?
Pojasnite razlastitev in omejitev lastninske pravice v korist ob&ine?

Prodajate stanovanjsko hido in stranko zanima, kakdne so mozZnosti dozidave. Kje

pridobite te informacije?

Razlas€encu se odvzame lastninska pravica na stavbi ali delu stavbe? KakSne so

njegove pravice?

S kak3nim ukrepom se lahko zaCasno ali trajno omeji lastninska pravica na
nepremicnini, e je to nujno potrebno za postavitev omrezij in objektov gospodarske

javne infrastrukture in njihovo nemoteno delovanje?
Pojasnite kaj je komasacija?
Kateri organ in na kak$en nacin se uvede komasacija?

Kaj se po Zakonu o prostorskem nacrtovanju Steje kot stavbno zemljis€e in kaj je

meja zazidljivosti?

Kaj je zahtevni objekt?



28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

Kaj je gradbeno dovoljenje in kdo ga izdaja?

Pogoj za zacetek gradnje enostavnih objektov?

Kdaj se lahko zacne gradnja, rekonstrukcija ali odstranitev objekta?
Kateri so enostavni objekti?

Na svojem zemljiS¢u bi radi postavili enostavni objekt. Kaj to pomeni in kako se bomo

zadeve lotili?

Kako se zagotavlja neovirano gibanja funkcionalno oviranih oseb

S ¢im dokazemo, da imamo pravico graditi?

Kdaj lahko pridobimo gradbeno dovoljenje po skrajSanem ugotovitvenem postopku?
Za kaksen del zgradbe se izda gradbeno dovoljenje?

Kaksna mora biti vsebina gradbenega dovoljenja?

Dobili smo gradbeno dovoljenje za gradnjo manj zahtevnega objekta. Ker $e nismo
zbrali dovolj denarja, smo pri€eli z gradnjo Sele po treh letih od pravhomocnega

gradbenega dovoljenja. Ali postopamo zakonito?
Kdaj se opravi tehni¢ni pregled objekta?
Navedite pogoje za zaCetek uporabe objektov

Kaj po Zakonu o graditvi objektov pomenijo investicijska vzdrzevalna dela in ali je za

ta dela potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje?
Kdo je pristojen za izdajo gradbenega dovoljenja?

Kaj je v primeru, ¢e za neko starejSo stanovanjsko stavbo ne morete pridobiti podatka
o izdanem gradbenem dovoljenju, stavba pa je stara preko 40 let. Ali ZGO-1 kaj

dolo¢a v zvezi s tem?

Prodajate stanovanje v stanovanjskem bloku in stranko zanima, ¢e bi lahko v fasado
vgradila novo okensko odprtino. Ali potrebuje za to gradbeno dovoljenje ter kolikSno

soglasje etaznih lastnikov potrebuje?



45. Opravljanje inSpekcijskega nadzorstva.

12. Podrocéje
EVIDNTIRANJE NEPREMICNIN

10.

11.

12.

13.

14.

Pojasnite pojem zemljiSkega katastra

RazloZite, kaj predstavlja kataster stavb?

Kaj predstavlja evidenca drzavne meje?

Pojasnite kaj je evidenca trga nepremiénin

Pojasnite, kaj je parcelacija

Kje bomo nasli podatek o novi parceli, nastali s parcelacijo?

Kaj je potrebno priloZiti zahtevi za uvedbo upravnega postopka evidentiranja

parcelacije?
Kateri organ odlo¢a o zahtevi za uvedbo postopka evidentiranja parcelacije?
Kaj je obvezna priloga odlo¢be o evidentiranju parcelacije?

Pri prodaji objekta se ugotovi, da meja zemljiS€a, na katerem stoji objekt, ni
urejena. Pri katerem upravnem organu se vlozi zahteva za ureditev meje? Kaj

mora biti taki zahtevi prilozeno?

Kateri podatki se vodijo v zemljiSkem katastru?

Nastejte nekaj geodetskih storitev.

Katere vrste dejanske rabe se vodijo v zemljiSkem katastru?

Kaj pomeni javnost podatkov po Zakonu o evidentiranju nepremiénin?



13. Podrocéje
OSNOVE INVESTIRANJA IN FINANIRANJA NAKUPA NEPREMICNIN

10.

11.

12.

Nastej stiri glavne motive za investiranje v nepremicnine kot investicijo oz. nalozbo?

Navedite znacilnosti finanénega in operativnega najema (leasinga) z vidika lastniStva
in stroSkov pri poslovanju pravne osebe?

V strogem centru Ljubljane namerava fizi€na oseba kupiti stanovanje. Predstavi in
opiSi dostopnost oz. posojilne pogoje in nacin financiranja s hipotekarnim
posojilom?

Predstavi na splosno kako je z dostopnostjo financiranja in posojilnimi pogoji bank v
zadnjih letih?

Ocenite vpliv obrestne mere na kredite za stanovanja in cene stanovan;j?
Opredeli pojem »nalozbena nepremicnina«?

Kaj je temeljna razlika med »dinamiénimi« in »staticnimi metodami« za vrednotenje
investicijskih projektov ?

Nastej dinami¢ne metode za vrednotenje investicijskih projektov ?
Kaj pomeni oz. na kakSen spoznanju temelji metoda »neto sedanje vrednosti«?

Presojamo investicijski projekt izgradnje poslovne stavbe na podlagi metode neto
sedanje vrednosti (Oznacite pravilne odgovore!):
NSV = 0, Zavrnemo projekt

NSV > 0, Zavrnemo projekt

NSV < 0, Sprejmemo projekt

NSV = 0, Sprejmemo projekt

NSV > 0, Smo indiferentni

NSV > 0, smo indiferentni

NSV < 0, Zavrnemo projekt

NSV > 0, Sprejmemo projekt

NSV = 0, Smo indiferentni

Presojamo investicijski projekt izgradnje hotelskega kompleksana podlagi metode
neto sedanje vrednosti (Oznacite pravilne odgovore!):
NSV = 0, Zavrnemo projekt

NSV > 0, Smo indiferentni

NSV > 0, smo indiferentni

NSV < 0, Zavrnemo projekt

NSV > 0, Sprejmemo projekt

NSV > 0, Zavrnemo projekt

NSV < 0, Sprejmemo projekt

NSV = 0, Sprejmemo projekt

NSV = 0, Smo indiferentni

Presojamo investicijski projekt izgradnje veéstanovanjske stavbe na podlagi metode
neto sedanje vrednosti (Oznacite pravilne odgovore!):



NSV = 0, Sprejmemo projekt
NSV > 0, Smo indiferentni
NSV > 0, smo indiferentni
NSV < 0, Zavrnemo projekt
NSV > 0, Sprejmemo projekt
NSV = 0, Smo indiferentni
NSV = 0, Zavrnemo projekt
NSV > 0, Zavrnemo projekt
NSV < 0, Sprejmemo projekt

13. Kaj pomeni oz. na kak$en spoznanju temelji metoda »interne stopnje donosnosti«?

14. Presojamo investicijski projekt izgradnje poslovne stavbe na podlagi metode interne
stopnje donosnosti (Oznadite pravilne odgovore!):

IRR =r, Zavrnemo projekt

IRR > r, Zavrnemo projekt

IRR < r, Sprejmemo projekt

IRR =r, Sprejmemo projekt

IRR > r, Smo indiferentni

IRR > r, smo indiferentni

IRR < r, Zavrnemo projekt

IRR > r, Sprejmemo projekt

IRR =r, Smo indiferentni

15. Presojamo investicijski projekt izgradnje hotelskega kompleksa na podlagi metode
interne stopnje donosnosti (Oznacite pravilne odgovore!):

IRR =r, Zavrnemo projekt

IRR > r, Zavrnemo projekt

IRR < r, Sprejmemo projekt

IRR =r, Sprejmemo projekt

IRR > r, Smo indiferentni

IRR > r, smo indiferentni

IRR <r, Zavrnemo projekt

IRR > r, Sprejmemo projekt

IRR =r, Smo indiferentni

16. Presojamo investicijski projekt izgradnje ve€stanovanjske stavbe na podlagi metode
interne stopnje donosnosti (Oznacite pravilne odgovore!):

IRR =r, Zavrnemo projekt

IRR > r, Zavrnemo projekt

IRR < r, Sprejmemo projekt

IRR =r, Sprejmemo projekt

IRR > r, Smo indiferentni

IRR > r, smo indiferentni

IRR < r, Zavrnemo projekt

IRR > r, Sprejmemo projekt

IRR =r, Smo indiferentni

17. Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni, da se nepremi¢nina prepozna kot osnovno
sredstvo v poslovnih knjigah?

18. Katere raCunovodske informacije so pomembne pri odtujitvi nepremicnine?



19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

Definiraj nabavno vrednost nepremicnine in raéunovodsko opredeli sestavo nabavne
vrednosti nepremicnine?

Kaj je amortizacija in koliko znasa najvisja davéno priznana stopnja amortizacije za
gradbene objekte in nalozbene nepremicnine oz. njihove dele?

Kaj je znacilno za hipotekarno financiranje?

Kaj so deljeni interesi v primeru poslovanja z nepremi¢ninami in predstavi primer?
Kateri investicijski kriteriji/merila so vazna pri investiranju?

Kaj je znacilno za investiranje v nepremicnine, ki prinadajo dohode?

Kaj so razlogi za investiranje/nalozbenje v nepremi¢nine/nepremiéninske pravice?
Navedite razliCne vire in mozne oblike financiranja nepremicnin.

Opisite, kaj je hipotekarno posajilo.

Nastejte vrste hipotekarnih posojil.

Kako mora biti sklenjena pogodba o hipotekarnem posojilu in katere elemente mora
vsebovati?

Opisite zakup (lizing) nepremicnin v primerjavi s posojilom.

. Kateri so motivi za investiranje v nepremicnine?

Katerim namenom sluZijo nepremiénine?

Navedite prednosti in slabosti najema nepremicnine v primerjavi z nakupom.
Katera tveganja poznamo pri naloZbah v nepremi¢ninah? (Nastejte in kratko opisite.)
Kaj je storitev Sale-and-leaseback?

Kaksna je vloga nepremicnin v poslovnem procesu in kako jih evidentiramo?
Opredelite vrsto nepremicnin z radunovodskega vidika.

Nastejte instrumente zavarovanja placil nepremicnin.

Kaj mora podjetje upostevati, preden se odloci za dolgoro€no zadolzitev?
Kaj so nepremicninski investicijski skladi (REIT)?

Opisite, kako delujejo nepremiéninski investicijski skladi.

Nastejte vrste nepremicninskih investicijskih skladov.

Katera so tveganja nalozb v nepremicninske investicijske sklade?

Kak$na je razlika med finan¢nim in poslovnim najemom nepremi¢nine?



14. Podrocdje
TRZENJSKE AKTIVNOSTI IN PREDPISI O OGLASEVANJU

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

V katerem jeziku mora poslovati podjetje s potrodniki na obmocju Republike
Slovenije?

Kaj se Steje za zavajajoCe oglasevanje nepremicninske druzbe?

Kaj se Steje za agresivno oglasevanje nepremicninske druzbe ?

Ali je dovoljeno primerjalno ogladevanje ?

Na kakSen nacin je dovoljeno primerjalno oglasevanje ?

Nepremicninska druzba oglasuje nepremicnine. Ali je dovoljeno oglasevanje prodaje
nepremicnin in e, pod kaksnimi pogoji:

o zletaki, ki se npr. lepijo na vhode velstanovanjskih stavb

o zletaki, ki se puscajo v nabiralnikih

e oglaSevanje lastne nepremicnine (v lasti nepremicninske druzbe)

Ali je dovoljeno oglaSevanje prodaje nepremicnin z letaki, ki se npr. lepijo na vhode
vec€stanovanjskih stavb ?

Ali je dovoljeno oglasevanje prodaje nepremicnin z letaki, ki se npr. pus¢ajo v
nabiralnikin vec€stanovanjskih stavb ?

Katere institucije se v Sloveniji ukvarjajo z zascito potroSnika ?
Kaj je trzno komuniciranje?

Opisite promocijo nepremicninskih storitev.

Nastejte osem znadcilnih razlik med storitvami in izdelki.
Katere so glavne sestavine promocije?

NaStejte lastnosti storitev.

Kaj je odli¢nost storitve?

Kaj je trzenjski splet za storitve?

Opisite komunikacijski splet pri nepremic¢ninah.

Opisite nacin dolo¢anja prodajnih cen.

Katere dejavnosti sestavljajo trzno komuniciranje?

Opisite komunikacijski krog.



21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Kdo so udelezenci na poti storitev od ponudnika do porabnika?

KakSna je matrika za reSevanje pritozb uporabnikov?

Z matriko prikaZzite reSevanje pritoZb glede na dva kriterija.

Navedite pravila o oglasevanju pri prometu z nepremicninami.

Kateri so osnovni elementi kodeksa o dobrih poslovnih obi¢ajih iz leta 19967
Katera so temeljna nacela kodeksa dobrih poslovnih obi¢ajev pri poslovanju z
nepremic¢ninam, Ki jih morajo spostovati organizacije s podroc¢ja poslovanja z
nepremiéninami?

Katere institucije se v Sloveniji ukvarjajo z zascito potroSnika?

Nastejte vsaj tri dobre poslovne obicaje.

Kaj je namen trznih raziskav?

Kaj pomeni nacelo 4P?

Kako ugotavljamo zadovoljstvo porabnikov?

Obkrozite pravilno trditev.

Besedno komuniciranje prenasa 7 % sporocil med ljudmi, nebesedno komuniciranje

pa 93 %.

Besedno komuniciranje prenasa 93 % sporo il med ljudmi, nebesedno komuniciranje
pa 7 %.

15. Podrocéje
OSNOVNE PISNE IN USTNE POSLOVNE KOMUNIKACIJE IN POSLOVNEGA BONTONA

Kako oz. s €im ste se kot nepremicninski posrednik dolzan izkazati pri prvem stiku s
stranko ? Nastejte osnovna pravila dobre ustne komunikacije za pogovor s stranko?

Utemelji osnovna pravila obna$anja, eti¢nosti in skrbnosti nepremi¢ninskega
posrednika v odnosu do stranke pri opravljanju poslov posredovanja?

Utemelji kaj pomeni odnos nepremicninskega posrednika »skrbno ravnati« pri
opravljanju poslov posredovanja?

Ali mora kodeks ravnanja stanovskega zdruzenja (Kodeks dobrih poslovnih obi¢ajev
pri GZS) spostovati pri poslovanju z nepremi¢nimi tudi pravni subjekt, ki se ni s
podpisom zavezal k spostovanju le teh in ni ¢lan ZdruZenja za poslovanje z
nepremicninami pri GZS?

Nastej nekaj primerov agresivne poslovne prakse nepremicninske druzbe oz.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

posrednika, ki v vseh primerih velja za neposteno do potroSnika?

Nastej nekaj primerov agresivne poslovne prakse nepremicninske druzbe oz.
posrednika, ki v vseh primerih velja za neposteno do potrosnika?

Kateri predpis v Sloveniji ureja ravnanje podjetij, ki se Stejejo za nepostene poslovne
prakse ter upravno in sodno varstvo potrodnika pred nepostenimi poslovnimi
praksami v razmerju do potro$nikov ?

Nastej osnovna pravila bontona in ustne komunikacije nepremiéninskega posrednika
pri stiku s stranko ?

Nastej osnovna pravila bontona in pisne komunikacije nepremicninskega posrednika
pri stiku s stranko ?

Nastej osnovna pravila bontona in telefonske komunikacije nepremiéninskega
posrednika pri stiku s stranko ?

Nastej osnovna pravila bontona in ustne komunikacije nepremi¢ninskega posrednika
v odnosu do stranke?

NaStejte osnovna pravila dobre komunikacije oziroma 12 zapovedi za pogovor.

Kaj je pisna poslovna komunikacija in v katerih primerih je to prava oblika za
posredovanje sporodil?

Nastejte prednosti in pomanjkljivosti telefonskega komuniciranja.
Opisite bonton pri telefonskem komuniciranju.

Temeljni elementi poslovnega razgovora.

NasStejte obvezne sestavine poslovnega pisma.

Nastejte vsaj pet znacilnih nebesednih sporocil.

Katero sporocilo vsebuje ve€ informacij: besedno ali nebesedno?
Kako obvladati konflikte na sestanku?

Katere so vrste nebesednega komuniciranja?

Kateri so elementi dejavnega posluSanja oziroma dobrega poslusalca?
Kaj je poslovna etika?

Kako se pripravimo na pogovor?

KakSen je namen poslovne komunikacije?

Namen in cilji komuniciranja.

Izdelajte SWOT analizo za nepremicninsko podijetje.

Vasa stranka je preko vade nepremicninske druzbe kupila stanovanje. Ugotovila je



doloCene napake. PriSla je v vas$o pisarno, zaCela vpiti na vas. Kako se boste
odzvali? Kaj boste storili?

40. Prejeli ste dopis prodajalca hiSe, za katerega posredujete, da je v vasem oglasu
ugotovil dolo€ene napake. NapiSite pisni odgovor na reklamacijo.

41. Po telefonu vas je poklicala va3a stranka, ki kupuje zemlji§¢e v okolici Ljubljane.
Sama je na spletu nasla oglas za prodajo zemljiS¢a, ki jo zanima. Zelo nesramno vas
je obtozZila, da je niste obvestili o ponudbi, in ne Zeli ve€ sodelovati z vami. Kaj boste
storili in kako boste s stranko komunicirali po telefonu?



