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1. Prodajna pogodba

Pojem pogodbe o prodaji nepremicnine.
Ara.
Nacin dolocitve bistvenih sestavin prodajne pogodbe.

Nacin dolocitve rokov za izpolnitev obveznosti, posledice
zamude.

IzrocCitev posesti nepremicnine in prenos lastninske pravice.
Odgovornost za stvarne napake.

Odgovornost za pravne napake.
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2. Posebna pravila zakona o varstvu

kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb

e Pravna razmerja, za katera se uporablja zakon.
|« Pogoji, ki morajo biti izpolnjeni, da sme investitor zaceti
l prodajo.

« Posebna pravila o dolocitvi in placilu kupnine.

« Posebna pravila o izrocCitvi nepremicnine.

« Odgovornost prodajalca za skrite napake in garancija za naprave
in opremo.

« Zagotovitev pogojev za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca.

« Osnovne znacilnosti skrbniskega racuna.




3. Najem in zakup nepremicnin

 Pojem najemne (zakupne) pogodbe in temeljne
obveznosti najemodajalca in najemnika.

» Posebna pravila o najemu poslovnih stavb in prostorov.

« Posebna pravila o zakupu kmetijskih zemljisc.




Pojem pogodbe o prodaji nepremicnine

« Obveznost prodajalca izrociti predmet pogodbe kupcu
in njegova pravica zahtevati kupnino.

» Dolznost kupca placati kupnino in pravico zahtevati
izroCitev nepremicnine, ki je predmet pogodbe.

« Pisna oblika.
« Zavezovalni posel.

« Z namenom skleniti glavno pogodbo lahko stranki
sklenete predpogodbo, ki vsebuje vse elemente glavne
pogodbe.

ﬁ
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« Stranka da drugi stranki nek znesek denarja ali neko
kolicino drugih nadomestnih stvari v znamenje, da je
pogodba sklenjena.

. Steje, da je pogodba sklenjena, ko je ara dana, razen,
ce ni drugace dogovorjeno.

 Pri izpolnitvi se ara vrne ali vsteje v izpolnitev
obveznosti.

« Ara kot odstopnina.
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Nacin dolocitve bistvenih sestavin
prodajne pogodbe

Bistveni sestavini:

= dogovor o stvari (predmet pogodbe mora biti mogoc,
_ldopusten, doloCen ali vsaj dolocljiv ter v pravhem prometu
(zapisati bistvene podatke o nepremicnini)

- dogovor o kupnini (ni nujno v fiksnem znesku).

Zemljiskoknjizno dovolilo na podlagi pravhega posla ali s

sodno odlocbo.
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Nacin dolocCitve rokov za izpolnitev
obveznosti, posledice zamude

» Kdaj bo kupec nastopil posest in kdaj pridobi lastninsko
pravico.

 |zrocCitev v Casu in kraju, doloCenem v pogodbi.
» Kupec mora imeti pravico pregleda.

« Ko placa kupnino, pridobi posest.

* Prodajalec odskodninsko odgovarja za zamudo ali
neizpolnitev.



Opombe predstavitelja
Opombe o predstavitvi
OZ najprej med bistvenimi sestavinami prodajne pogodbe navaja stvar (438. Člen OZ). Pojma stvar pa ne definira. Določa le, da mora biti predmet pogodbe mogoč, dopusten, določen ali vsaj določljiv ter v pravnem prometu. Opredelitev predmeta pogodbe je odvisna od specifičnosti posameznega primera. Ločiti moramo med generičnimi stvarmi, to je določenimi po vrsti, in individualno določenimi stvarmi, kar pomeni, da se ta svar loči od vseh ostalih. Vsekakor gre pri sklenitvi prodajne pogodbo za nepremičnino, »individualno določeno stvar«. Zato je tudi potrebno v posamezni prodajni pogodbi zapisati vse bistvene podatke o nepremičnini, na podlagi katerih lahko pride do uspešno zaljučenega pravnega posla.

Če kupnina v pogodbi ni določena in tudi ni v njej dovolj podatkov, na podlagi katerih bi jo bilo mogoče določiti, se šteje, da pogodba ni nastala. Cena, kot drugi bistveni element prodajne pogodbe se določi v fiksnem znesku ali na ta način, da se končni znesek kupnine prilagodi spremembam s klavzulo o reviziji kupnine. Za pogodbeno določilo, s katerim se določitev kupnine pušča na voljo enemu pogodbeniku, se šteje, kot da sploh ni bilo dogovorjeno.

Vse ostale sestavine pogodbeni stranki dogovorita po svoji volji, čim bolj natančno pogodbeno razmerje uredita, manj je možnosti za kasnejše nesoglasje pogodbenih strank. Pogodbeni stranki se dogovorita tudi o nebistvenih sestavinah dovolj natančno, in sicer tudi o:

-	času in kraju in načinu izpolnitve
-	dospelosti in načinu plačila
-	zavarovanju
-	prehodu rizika
-	davkih, taksah, stroških
-	urejanju dokumentov
-	posledicah neizpolnitve pogodbe, možnosti razveze pogodbe
-	trnutku začetka veljavnosti pogodbe...

Pogodbeni stranki individualizirata stvar pogodbe tudi z zapisanimi klavzulami, kot npr. ogledano-sprejeto, videno-kupljeno. S pogodbo se lahko omeji rok za ugovor ali rok za reklamacijo skrite napake. Tako si stranki dogovorita še čas, kraj, način izpolnitve, dospelost in način plačila, zavarovanje plačila, obveznost plačila davkov in drugih stroškov, posledice neizpolnitve pogodbenih obveznosti, razvezne razloge in posledice, površino in vrsto rabe nepremičnine ter drugo. 

Kadar pravice stvarnega prava nastajajo ali prenehajo s pravnim poslom, v konkretnem primeru lastninska pravica, mora biti med strankama sklenjen najprej zavezovalni del obligacijskega prava, iz katerega izhaja obveznost, da se izvede pravna posledica s področja stravnega prava. Ta nastopi šele z razpolagalnim pravnim poslom, katerega izvršitev je vpis v zemljško knjigo, ki mora temeljiti na ustrezni listini. Po Stvarnopravnem zakoniku (Uradni list RS, št. 87/02, v nadaljnjem besedilu: SPZ) je zemljiškoknjižno dovolilo (intabulacijska klavzula)  izrecna nepogojna izjava tistega, čigar pravica se prenaša, spreminja, obremenjuje ali preneha, da dovoljuje vpis v zemljiško knjigo. Zato morajo biti v prodajni pogodbi zapisani podatki o nepremičnini, ki omogočijo vpis v zemljiško knjigo. Ti podatki so: parcelna številka, katastrska občina, v kateri zemljiška parcela leži, številka zemljiškoknjižnega vložka, v katerem je nepremičnina vpisana. Podpis na zemljiškoknjižnem dovolilu mora biti notarsko overjen. Ta pravila pa ne veljajo v primeru, če stavba v etažni lastnini ni vpisana v zemljiško knjigo. 

Po določbi 49. člena Zakona o notariatu (Uradni ist RS, št. 2/07-UPB3, 33/07-ZSReg-B, 45/08) udeleženci pravnega posla lahko potrdijo listino o pravnem poslu pri notarju. Tako potrjena listina o pravnem poslu ima lastnost notarskega zapisa in je neposredno izvršljiva. Listino, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo in listino, na podlagi katere se pridobi lastninska ali kakšna druga stvarna pravica na nepremičnini, sme notar potrditi samo, če listino sestavi notar ali odvetnik. 


4.	način določitve rokov za izpolnitev obveznosti in posledice zamude

Pri prodajni pogodbi za nepremičnino je primerno, da se pogodbeni stranki dogovorita o tem, kdaj bo kupec nastopil posest na nepremičnini in o trenutku, ko kupec na nepremičnini pridobi lastninsko pravico.

Prodajalec je dolžan izročiti stvar kupcu v času in na kraju, ki sta določena v pogodbi. Prodajalec izpolni obveznost izročitve kupcu praviloma tedaj, ko mu izroči stvar ali listino, s katero je stvar mogoče prevzeti.

Če je dogovorjeno, da bo stvar izročena v določenem času, ni pa določeno, katera stranka bo imela pravico določiti v mejah tega časa dan izročitve, ima to pravico prodajalec, razen če iz okoliščin primera izhaja, da je bila določitev dneva izročitve prepuščena kupcu.

Če ni dogovorjeno ali običajno kaj drugega, prodajalec ni dolžan izročiti stvari, če mu kupec hkrati ne plača kupnine ali če ni pripravljen tega hkrati storiti. vendar kupec ni dolžan plačati kupnine, preden nima možnosti, da stvar pregleda.

V primeru, če prodajalec ne izpolni obveznosti ali zamudi z njeno izpolnitvijo, je kupec upravičen zahtevati tudi povrnitev škode, ki mu je zaradi tega nastala. Za škodo zaradi zamude z izpolnitvijo je odgovoren tudi prodajalec, ki mu je kupec dal primeren dodatni rok za izpolnitev. 



Izrocitev posesti nepremicnine, prenos
lastninske pravice

« Posest je neposredna dejanska oblast nad stvarjo.

« Domneva se, da je lastniski posestnik premicnine njen
lastnik.

- Domneva se, da je lastnik nepremicnine tisti, ki je

vpisan v zemljisko knjigo.




Odgovornost za stvarne napake

« Prodajalec odgovarja za stvarne napake, ki jih je stvar
imela takrat, ko je nevarnost presla na kupca.

« Kupec mora pregledati stvar na obicajen nacin ali jo
dati v pregled in takoj obvestiti prodajalca o odkritih,
tocno dolocenih, napakah.

« /a skrite napake mora opozoriti prodajalca v osmih
dneh, ko napako ugotovi, vendar ne dlje kot v sestih
mesecih od izrocitve, razen, ce ni v pogodbi drugace
doloceno.

10



Stvarna napaka - pravica kupca

« Kupec, ki je o napaki pravocasno in pravilno obvestil
prodajalca, ima pravico zahtevati povrnitev skode in
lahko izbere eno izmed naslednjih moznosti:

] zahteva od prodajalca, da napako odpravi ali da mu
izroCi drugo stvar brez napake (izpolnitev pogodbe);

) zahteva znizanje kupnine;

) odstopi od pogodbe, ce je poprej pustil prodajalcu
primeren dodaten rok za izpolnitev pogodbe.

» Pravice ugasnejo v enem letu od poslanega obvestila.

11
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Odgovornost za pravne napake

. Ce se pokaze, da si tretji lasti kaks$no pravico na
stvari, mora kupec zahtevati od prodajalca, da stvar v
primernem roku oprosti take pravice ali zahteve.

. Ce prodajalec ne ugodi kuplevi zahtevi, naj v
primernem roku oprosti stvar pravice ali zahteve
tretjega, sme kupec odstopiti od pogodbe.

e Kupec ima pravico do odstopa ali znizanja kupnine.

« Kupceva pravica iz pravnih napak ugasne po enem letu
od dneva, ko je zvedel za pravico tretjega.

12



- / A,

Pogodbe po zakonu o varstvu potrosnikov

« Zakon ureja pravice potrosnikov pri trzenju blaga in
storitev.

 Pravice potrosnika po tem zakonu ne posegajo v
pravice po OZ in jih ni mogoce omejiti s pogodbo.

« Dolocila o pogodbah, sklenjenih zunaj poslovnih
prostorov, se ne uporabljajo pri nepremicninah.

« Ni dopustno sklepati posla na nadaljvo.

13
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4. ZVKSES - Pravna razmerja za katera se
uporablja zakon

« S prodajno pogodbo se prodajalec zaveze kupcu
izrociti enostanovanjsko stavbo oziroma posamezen
del stavbe tako, da bo kupec na tej nepremicnini

pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zaveze placati
kupnino.

» Dolocb tega zakona s prodajno pogodbo ni mogoce
izkljuciti oziroma omejiti, saj bi bila v tem primeru
nicna, razen ce je drugacen dogovor v ocitnem
interesu kupca.

14



Pogoji, ki morajo biti izpolnjeni, da sme
investitor zaceti prodajo

e Prodajalec ne sme skleniti prodajne pogodbe in tudi

ne zaceti z oglasevanjem prodaje, saj v nasprotnem
primeru lahko kupec vsak trenutek odstopi od
pogodbe, dokler ni:

- lastnik zemljiske parcele ali imetnik stavbne pravice,
- izdano dokoncno gradbeno dovoljenje,

) dolocil splosnih pogojev prodaje posameznih delov
stavbe (notarski zapis).

15
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Dolocitev predmeta prodaje v prodajni
pogodbi
« V prodajni pogodbi oziroma v prilogi, mora prodajalec
dolociti tehnicne lastnosti nepremicnine glede izvedbe
del in glede vgrajene opreme in naprav.

« Obsegati podatek o identifikacijskem znaku ze vpisane
zemljiske parcele ali podatek o identifikacijskem
znaku obstojece zemljiske parcele, in skico, na kateri
je oznaceno (vrisano), kateri del obstojece zemljiske
parcele bo v korist kupca odmerjen kot samostojna
zemljiska parcela.

16
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Dolocitev predmeta prodaje v prodajni
pogodbi

« Kupec mora biti oznacen s podatki, s katerimi se kot
imetnik pravice vpise v zemljisko knjigo.

« Kadar je predmet prodajne pogodbe posamezen del
stavbe z vec posameznimi deli, mora prodajalec zaradi
pravilne izpolnitve svoje obveznosti oblikovati etazno
lastnino tako, da bo samostojno enoto etazne lastnine
tvoril posamezen del stavbe.

« Podpis prodajalca na zemljiskoknjiznem dovolilu mora
biti notarsko overjen.

17



Posebna pravila o dolocitvi in placilu
kupnine

« Prodajalec poleg placila kupnine od kupca ni upravicen
zahtevati placila nobenih stroskov v zvezi s sklenitvijo
oziroma izpolnitvijo prodajne pogodbe, razen
morebitnih zamudnih obresti za zamudo s placilom
kupnine, morebitnih stroskov, ki prodajalcu nastanejo
zaradi kupceve upniske zamude in stroskov vknjizbe
lastninske pravice v korist kupca.

18



Posebna pravila o dolocitvi in placilu
kupnine

« Ara ne sme presegati deset odstotkov kupnine.

| « Ara, ki jo kupec placa v znamenje sklenitve prodajne
pogodbe, se vsteje v kupnino in se steje za prvi obrok
kupnine.

19
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Posebna pravila o dolocitvi in placilu
kupnine

« Kupec ni dolzan placati nobenega obroka kupnine, kar
ne velja za aro, dokler:
m ) niso izpolnjeni pogoji za vknjizbo lastninske pravice v
‘ korist kupca,

) prodajalec ni sposoben izrociti kupcu nepremicnine z
lastnostmi, dolocenimi v prodajni pogodbi.

20



Posebna pravila o dolocitvi in placilu |
kupnine

« Kupec ima v dolocenih primerih pravico zadrzati placilo
dela kupnine:

- zadnjih desetih odstotkov kupnine dokler mu prodajalec
ne omogoci, da preveri, ali je prodajalec sposoben

izroCiti nepremicnino z lastnostmi, dolocenimi v
pogodbi,

- do odprave napak ima pravico zadrzati placilo petih
odstotkov kupnine,

21



Pos:Bna pravila o dolocitvi in placilu
kupnine

) ce prodajalec ob izrocitvi nepremicnine ne izroci
oziroma ne deponira bancne garancije za odpravo
skritih napak, ima kupec pravico zadrzati placilo petih
odstotkov kupnine,

[ enako dokler prodajalec ne zagotovi pogojev za

vknjizbo lastninske pravice na nepremicnin v korist
kupca.

« Te pravice kupca se ne izkljucujejo in jih kupec lahko

uveljavlja hkrati, zadrzano kupnino deponira pri
notarju.

22
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Stecaj, placilna nesposobnost prodajalca

« Prodajalec lahko zagotovi ustrezno zavarovanje kupca
s tem, da kupcu hkrati, ko mu ta placa posamezen
obrok kupnine po prodajni pogodbi, izroci nepreklicno
bancno garancijo za vracilo kupnine, oblikuje skrbniski
racun ali s porostvom zavarovalnice.

« Z bancno garancijo za vracilo kupnine se banka
zavezuje, da bo na prvi poziv kupca in brez ugovorov
izplacala znesek, na katerega se bancna garancija
glasi. Glasiti se mora na znesek, ki je enak znesku
placanega obroka kupnine.

23



Posebna pravila o izrocitvi nepremicnine

» Rok za izrocitev mora biti dolocen v prodajni pogodbi.

» Prodajalec izroci nepremicnino kupcu tako, da mu:

) omogoci posest nepremicnine,

izroci kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo in ce je
predmet prodaje posamezen del stavbe tudi etazni
nacrt tega posameznega dela,

izroci predpisane certifikate, garancijske liste in
izjave o skladnosti za opremo in naprave in

[ projekte izvedenih del.

ﬁ
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Opozorila kupcu

» Prodajalec mora kupca opozoriti na

) pravico zahtevati odpravo napak, ki se ugotovijo ob
prevzemu in

- pravico zahtevati placilo pogodbene kazni zaradi
morebitne zamude z izrocitvijo nepremicnine ter

 to, da bo te pravice izgubil, ce jih ob prevzemu
nepremicnine ne bo uveljavil.

« Ob prevzemu se pise zapisnik.

» Tri dni pred prevzemom kupec pregleda nepremicnino.

25
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Odgovornost prodajalca za skrite napake,
garancija za naprave in opremo

» Prodajalec odgovarija za skrite napake, ki se pokazejo
v dveh letih od prevzema in jih mora odpraviti v dveh
mesecih.

« Odgovarja za skrite napake, ki imajo znacilnost napak
v solidnosti gradbe, Ce se te pokazejo v desetih letih
od prevzema.

« Kupec mora pisno opisati skrite napake v dveh
mesecih, ko je napako ugotovil, oziroma v sestih
mesecih, ce gre za napako v solidnosti gradbe.

26



Odgovornost prodajalca za skrite napake,
bancna garancija

e Za zavarovanje svoje obveznosti mora prodajalec

kupcu hkrati z izrocitvijo nepremicnine izrociti
nepreklicno bancno garancijo, ki se mora glasiti na
znesek, ki je enak 5% kupnine po prodajni pogodbi.
Rok veljavnosti bancne garancije mora biti najmanj 26
meseceyv, steto od pridobitve uporabnega dovoljenja.

27
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Zagotovitev pogojev za vknjizbo lastninske
pravice v korist kupca

« Prodajalec enostanovanjske stavbe mora zagotoviti
pogoje za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca v
roku za izrocitev nepremicnine, dolocenem v prodajni
pogodbi.

« Prodajalec posameznih delov stavbe z vec
posameznimi deli mora zagotoviti pogoje za vknjizbo
etazne lastnine v korist kupcev posameznih delov te
stavbe v dveh mesecih po pravhomocnosti uporabnega
dovoljenja.

28



Osnovne znacilnosti skrbniskega racuna

« Pogodbo o oblikovanju skrbniskega racuna sklenejo v
zvezi s prodajo vseh posameznih delov posamezne
stavbe z vec posameznimi deli skrbniski notar,
skrbniska banka in prodajalec.

29
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Osnovne znacilnosti skrbniskega racuna

« Skrbniski racun je transakcijski racun:
2 ki ga vodi skrbniska banka,
) katerega imetnik je skrbniski notar za racun kupcey,

v dobro katerega kupci placujejo obroke kupnin po
prodajnih pogodbah in

v breme katerega skrbniska banka opravlja izplacila
pod pogoji, dolocenimi s tem zakonom.

30
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« Dobroimetje na skrbniskem racunu je upogledni
denarni depozit skrbniskega notarja za racun kupcev

pri skrbniski banki.

« Skrbniska banka mora za vsako prodajno pogodbo, ki je
vpisana v evidenco sklenjenih prodajnih pogodb, voditi
evidenco placanih obrokov kupnine.

« Skrbniska banka mora ves cas gradnje preverjati visino
prodajalcevih neplacanih obveznosti po pogodbah,
katerih predmet so dajatve oziroma storitve, potrebne
za dokoncanje gradnje in za izpolnitev prodajalceve
obveznosti zagotoviti vknjizbo lastninske pravice v
korist kupcev.

31
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5.Pojem najemne (zakupne) pogodbe in
temeljne obveznosti najemodajalca ter
najemnika

« Z zakupno (najemno) pogodbo se zakupodajalec
(najemodajalec) zavezuje, da bo zakupniku
(najemniku) izrocil doloceno stvar v rabo, ta pa se
zavezuje, da mu bo za to placeval doloceno zakupnino
(najemnino).

« Najemna pogodba se sklepa po dolocilih SZ-1 v pisni
obliki za dolocen ali nedolocen cas.

32



Lastnikove dolznosti

 Lastnikove primarne dolznosti so po SZ-1:
izrociti stanovanje,
 ga vzdrzevati in

] odpraviti morebitne pravne in stvarne napake na

oddanem stanovanju.
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Najemnikove dolznosti

« Najemnik stanovanja mora:

J uporabljati najeto stanovanje v skladu z najemno

I - placevati najemnino;
pogodbo, ga vzdrzevati;

0 odgovarjati za skodo, poravnati stroske popravil;

1 dopustiti vstop lastniku;

- obvescati lastnika o napakah, o povecanju stevila
uporabnikov.

34



Posebna pravila o najemu poslovnih stavb
in prostorov

« Poslovne stavbe in prostore opredeljuje Zakon o
I poslovnih stavbah in poslovnih prostorih iz leta 1974.

« Za poslovni prostor steje eden ali veC prostorov,
namenjenih za poslovno dejavnost, ki so praviloma
gradbena celota in imajo poseben glavni vhod.

35
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Posebna pravila o najemu poslovnih stavb
in prostorov

« V najem ga odda lastnik s pisno pogodbo, ki jo
registrira pri pristojnem organu.

« Najemnik ima pravico uporabljati poslovni prostor
samo v namen, ki je dolocen v pogodbi. Pri uporabi
poslovnega prostora mora ravnati najemnik z vso
potrebno skrbnostjo.
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Najemnina

. Ce v pogodbi ni drugace doloc¢eno, mora placevati
najemnik najemnino mesecno vnaprej, in sicer
najkasneje do petega dne v mesecu, ter povracilo za
stroske uporabe skupnih naprav in za skupne storitve v
stavbi.
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Posebna pravila o zakupu kmetijskih
zemljisc

« Predmet zakupa je kmetijsko zemljisce s pripadajocimi
objekti, napravami in dolgoletnimi nasadi. Zakupna
pogodba mora biti sklenjena v pisni obliki.

« Pogodba mora vsebovati zlasti: zemljiskoknjizne in
zemljiskokatastrske podatke o zemljiscih, opis in
neamortizirano vrednost objektov, naprav in nasadoy,
amortizacijsko dobo trajnih nasadoyv, visino zakupnine,
dobo in namen zakupa, dolocbo o tem, ali se zakupna
pravica podeduje ali ne.
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Posebna pravila o zakupu kmetijskih
zemljisc

Doba zakupa mora ustrezati namenu uporabe
zakupnega zemljisca in ne sme biti krajsa kot:

- 25 let, ce naj rabi zemljisce osnovanju vinogradov,
sadovnjakov ali hmeljisca;

- 15 let, ce naj rabi zemljisce osnovanju nasadov
hitrorastocih listavcev;

- 10 let, ce naj rabi zemljisce za druge namene.
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Posebna pravila o zakupu kmetijskih
zemljisc

« Zakupna pogodba se podaljsa za prvotno dogovorjeno
dobo, ce najmanj v sestmesecnem roku pred iztekom
pogodbe nobena pogodbena stranka pisno ne odpove
pogodbe razen, ce se stranki dogovorita drugace.

« Zakupna pogodba lahko vsak cas sporazumno preneha.

Zakupna pogodba preneha tudi, ce zakupno zemljisce
v skladu z zakonom preneha biti kmetijsko zemljisce.
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