ZAKON   (povzetek) 

O VARSTVU KUPCEV STANOVANJ IN ENOSTANOVANJSKIH STAVB

(1) Investitor oziroma investitorka (v nadaljnjem besedilu: investitor) po tem zakonu je oseba, ki je oziroma bo naročila ali izvajala gradnjo enostanovanjske stavbe oziroma stavbe z več posameznimi deli na zemljiški parceli, katere lastnik je oziroma na kateri ima stavbno pravico, z namenom, da enostanovanjsko stavbo oziroma posamezne dele stavbe, če gre za stavbo z več posameznimi deli, proda kupcem.

(2)  Vmesni kupec oziroma vmesna kupovalka (v nadaljnjem besedilu: vmesni kupec) po tem zakonu je oseba, ki od investitorja ali drugega vmesnega kupca kupi enostanovanjsko stavbo oziroma posamezne dele stavbe, če gre za stavbo z več posameznimi deli, z namenom nadaljnje prodaje, in ne z namenom uporabljati to stavbo oziroma posamezen del stavbe.

(3)  Končni kupec oziroma končna kupovalka (v nadaljnjem besedilu: končni kupec) po tem zakonu je oseba, ki od investitorja oziroma vmesnega kupca kupi enostanovanjsko stavbo oziroma posamezen del stavbe z več posameznimi deli, z namenom uporabljati to stavbo oziroma posamezen del stavbe.

(4) Prodajna pogodba (predpogodba enako) iz prejšnjega odstavka je pogodba, s katero se prodajalec zaveže kupcu izročiti enostanovanjsko stavbo oziroma posamezen del stavbe, ki se nahaja v stavbi z več posameznimi deli (v nadaljnjem besedilu: nepremičnina) tako, da bo kupec na tej nepremičnini pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zaveže plačati  kupnino.

POGOJI ZA SKLENITEV PRODAJNE POGODBE

Prodajalec ne sme skleniti prodajne pogodbe niti začeti z oglaševanjem prodaje dokler niso izpolnjeni naslednji pogoji:

· bodisi lastnik zemljiške parcele, na kateri bo gradil oziroma gradi enostanovanjsko stavbo oziroma stavbo z več posameznimi deli, ki je predmet prodajne pogodbe,

· - bodisi imetnik stavbne pravice na zemljiški parceli, na podlagi katere je upravičen zgraditi enostanovanjsko stavbo oziroma stavbo z več posameznimi deli, ki je predmet prodajne pogodbe, 

· da je za gradnjo iz prejšnje točke izdano dokončno gradbeno dovoljenje in

·  če je predmet prodaje posamezen del stavbe z več posameznimi deli: da je prodajalec v obliki notarskega zapisa določil splošne pogoje prodaje posameznih delov stavbe z vsebino, določeno v tem zakonu. 

OBVEZNE SESTAVINE PRODAJNE POGODBE

· rok predaje nepremičnine

· določiti tehnične lastnosti nepremičnine glede izvedbe del in glede vgrajene opreme in naprav.

· Zemljišče v zemljiški kataster že vpisano kot samostojna zemljiška parcela, mora prodajna pogodba identifikacijskem znaku te zemljiške parcele.

· Če zemljišče v zemljiški kataster še ni vpisano kot samostojna zemljiška parcela, mora prodajna pogodba obsegati:
1. podatek o identifikacijskem znaku obstoječe zemljiške parcele, in
2. skico, kot sestavni del pogodbe, ki jo izdela geodetsko podjetje in na kateri je označeno (vrisano), kateri del obstoječe zemljiške parcele bo zaradi zagotovitve pogoja za vknjižbo lastninske pravice v korist kupca iz 1. točke drugega odstavka 12. člena tega zakona odmerjen kot samostojna zemljiška parcela.

· prodajalec označen s podatki, s katerimi je kot lastnik zemljiške parcele oziroma imetnik stavbne pravice vpisan v zemljiško knjigo (prvi odstavek 32. člena ZZK-1), kupec pa s podatki, s katerimi se imetnik pravic vpiše v zemljiško knjigo

· Pogodbena stranka mora izjavo o uresničitvi odstopne pravice oziroma drugo izjavo oziroma obvestilo poslati drugi pogodbeni stranki (v nadaljnjem besedilu: naslovnik izjave oziroma obvestila) na njen naslov, naveden v prodajni pogodbi, oziroma na drug (spremenjen) naslov, o katerem jo naslovnik obvesti po sklenitvi pogodbe. 

ETAŽNA LASTNINA

· pravila o medsebojnih pravicah in obveznostih prodajalca in kupcev, razen pravil o določitvi posameznega dela stavbe, ki je predmet posamezne prodajne pogodbe, in o določitvi kupnine za ta posamezen del stavbe,

· sestavine, ki jih mora po SPZ obsegati enostranski pravni posel o oblikovanju etažne lastnine, vključno s podatki o identifikacijskih znakih zemljiških parcel, ki bodo skupni deli stavbe, razen podatkov o identifikacijskih znakih stavbe, skupnih delov stavbe in posameznih delov stavbe, ki se določijo ob vpisu stavbe v kataster stavb.

· Splošne pogoje prodaje posameznih delov stavbe mora prodajalec sprejeti v obliki notarskega zapisa in so sestavni del vsake prodajne pogodbe

· Splošnim pogojem prodaje mora biti kot njihov sestavni del priložen predhodni načrt etažne lastnine s sestavinami iz drugega odstavka 94. člena ZGO-1.

NOTARSKI ZAPIS SPLOŠNIH POGOJEV PRODAJE POSAMEZNIH DELOV

1. Notar mora naknadno kupcu pomagati s tolmačenjem splošnih pogojev

2. Notar mora na zahtevo kupca izstaviti izpisek iz ZK in izvod gradb. Dovolj.

3. Notar ne sme  sestaviti not. Zapisa splošnih pogojev, če niso  izpolnjeni osnovni pogoji za sklenitev prod. Pog.:

· prodajalec lastnik ali imetnik stavbne pravice

· dokončno gradb.dovol.

Vsebina notar. Zapisa splošnih pogojev prodaje večstanovanjske stavbe:

· prvotno stanje nepr. Ob sestavi notar.zapisa

· potrditev,  da so izpolnjeni pogoji prodajalca in da je vsebina v skladu s tem zakonom

· če zaznambe v ZK , zaradi katerih vknjižba lastninske pravice na novega pridobitelja ni mogoča oziroma so pri tej zemljiški parceli vpisane pravice, ki obremenjujejo oziroma omejujejo lastninsko pravico: na razumljiv način opisati tveganja v zvezi s takšnimi pravicami 

· če imetnik stavbne pravice in ne lastnik: na razumljiv način opisati vsebino stavbne pravice in vsebino lastninske pravice, 

KUPNINA

Prodajalec poleg plačila kupnine od kupca ni upravičen zahtevati plačila nobenih stroškov v zvezi s sklenitvijo oziroma izpolnitvijo prodajne pogodbe, razen:

· zamudnih obresti

· troškov vknjižbe lastninske pravice

Ara je možna in ne sme presegati 10 % kupnine po pogodbi

Kupec NI DOLŽAN plačati obroka (razen ob 

· bančni garanciji, 

· poroštvu zavarovalnice ali 

· skrbniškem računu),  
dokler:

· niso izpolnjeni pogoji za vknjižbo lastninske pravice:

· enostanovanjska zgradba: zemlj. Kataster vpisano zemlj.kot samost.parcela

· etažna lastnina: 

- stavba in njeni posamezni deli vpisani v kataster stavb,

- sprejel akt o oblikovanju etažne lastnine z vsebino, določeno v SPZ,

- etažna lastnina na posameznem delu stavbe vpisana v ZK ali je podan predlog

· izroči ali da v hrambo notarju zemljiškoknjižno dovolilo, notar.overjeno in deluje ob plačilu kupniine

· omogoči posest nepremičnine,
2. izroči kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo in če je predmet prodaje posamezen del stavbe: tudi etažni načrt tega posameznega dela,
3. izroči predpisane certifikate, garancijske liste in izjave o skladnosti za opremo in naprave in
4. projekte izvedenih del.prodajalec ni sposoben izročiti kupcu nepremičnine z lastnostmi, določenimi v prodajni pogodbi 

· upravniku dati listine in pogoje za upravljanje naprav 

ODSTOP PRODAJALCA OD POGODBE (aro zadrži, ostale obroke vrne)

Če več kot mesec dni po pisnem opozorilu zamude ni obroka kupnine (ne velja  če plača v fazi pošte ali isti dan, ko prejme pisno odpoved!!)

ZADRŽANJE DELA KUPNINE

10 % Kupec ni dolžan plačati zadnjih desetih odstotkov kupnine dokler mu prodajalec ne omogoči, da preveri, ali je prodajalec sposoben izročiti nepremičnino z lastnostmi, določenimi v prodajni pogodbi

5 % če se ob prevzemu nepremičnine (19. člen) ugotovijo napake, ima kupec do odprave napak,

5 % dokler prodajalec ne zagotovi pogojev za vknjižbo lastninske pravice na nepremičnin v korist kupca

IZROČITEV NEPREMIČNINE

Prodajalec v razmerju do kupcev ne more izključiti svoje odgovornosti za zamudo z izročitvijo nepremičnine zaradi razlogov, ki se nanašajo na potek gradnje nepremičnine, in sicer ne glede na to ali sam izvaja gradnjo ali gradnjo izvajajo druge osebe po pogodbi s prodajalcem, ali zaradi drugih razlogov, ki izvirajo iz prodajalčeve sfere oziroma iz sfere drugih oseb

Prodajalec izpolni obveznost izročiti nepremičnino kupcu (najkasnjee 15 dni po roku iz pogodbe):

1. ko pridobi uporabno dovoljenje, 

2. ko je nepremičnina zgrajena z lastnostmi, določenimi v prodajni pogodbi (6. člen), in

3. če mora prodajalec določiti upravnika: ko je prodajalec upravnikom sklenil pogodbo 

Prodajalec ni v zamudi z izročitvijo nepremičnine, če kupec še ni plačal celotne kupnine

Če prodajalec zamudi z izročitvijo nepremičnine, je kupec upravičen zahtevati plačilo pogodbene kazni v višini 0,5 promila kupnine za vsak dan zamude za celotno obdobje trajanja zamude. Lahko kazen v pog. ga omejita na max.50 % kupnine

Prodajalec izroči nepremičnino kupcu tako, da mu:
1. omogoči posest nepremičnine, ključ
2. izroči kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo in če je predmet prodaje posamezen del stavbe: tudi etažni načrt tega posameznega dela,
3. izroči predpisane certifikate, garancijske liste in izjave o skladnosti za opremo in naprave (tudi upravniku, če je)
4. projekte izvedenih del.
5. bančno garancijo, s katero se banka zavezuje, da bo na prvi poziv kupca in brez ugovorov izplačala znesek za škodo v primeru reklamacije in ta znesek je 5 % kupnine, rok garancije pa 2 leti!

Zapisnik o prevzemu in stanju:

· opis s podatki

· izjava kupca o napakah

· izjava kupca zaradi morebitne zamude in kaznih

· izjava kupca, da ga je prodajalec podučil o pravnih temeljih,...

ODPRAVA NAPAK

· max. 1 mesec za odpravo vidnih napak (2 mes. Za skrite), sicer sankcije obligacijkega

· 2 leti jamstveni rok za nevidne napake

· 10 let za skrite napake glede solidnosti gradnje

· oo let če je napaka taka, da bistveno zmanjšuje vrednost nepremičnine ima kupec pravico odstopiti od pogodbe brez zahteve po znižanju cene. Vrne se mu kupnina z obrestmi vred 

· Za brezhibno delovanje naprav in opreme, vgrajene v nepremičnino, odgovarja prodajalec pod pogoji in v rokih, določenih v garancijskih listih proizvajalcev

