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Ta skripta je bila JUNIJA 2026 mocno posodobljena. Vsebovala je veliko zastarelih in napacnih
odgovorov, veliko vecino iz naslova posodobljanja zakonov. Skripta je bila junija 2026 konkretno
wfact checkana« s pomocjo Claude Opus 4.8 in Fable 5 modelov, ter nato rocno posodobljena s
pomocjo preverjanja dejanskih trenutno veljavnih zakonov. Ucno gradivo CPU pri tem postopku ni
bilo uporabljeno. V tej skripti se seveda verjetno se vedno najdejo napake. Vprasanj je bilo kar
nekaj spremenjenih, vecina, ker so se nanasali na neveljavne zakone.

Skripto zdaj spremlja »study cards« webapp, ki je bil skreiran z namenom, da nam olajsa pripravo
na ze tako tezek izpit in stoji na www.venividivadi.com — v appu so vsa od teh vprasanj z odgovori v
obliki dveh paketov vprasanj, razdeljena v sekcije, kot v skripti: Verbatim iz Skripte in Izpitni
minimum (odgovori, ki so toliko skrajsani, da po mojem zadoscajo kot odgovori na izpitu, niso pa
najprimernejsi za prvo ucenje, saj ne vsebujejo kaj dosti razlag.)

Vprasanja so ostevilcena enako kot v appu.

Respekt in zahvale avtorju izvirnika mag. Tomazu Dujcu, ki je to sestavil, ter vsem pred mano, ki so
Skripto delili naprej.

Kakrsnikoli kvalitetni popravki so zazeljeni. Dodatna izpitna vprasanja so zazeljena. Kontaktirate
me lahko preko bug reporta v appu. Lep Ip J.Z.


http://www.venividivadi.com/
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SKLOP st. 1
Podrocja: 3,4, 5, 6 in 7 po Katalogu
Podrocje 3:
STVARNO PRAVO

Katere stvarno pravne pravice poznas?

Stvarne pravice so (2. ¢len SPZ):
» Lastninska pravica

e Zastavna pravica

* Sluznosti

* Pravica stvarnega bremena

» Stavbna pravica

Opomba: zemljiski dolg je bil z novelo SPZ-A (Ur. . RS, st. 91/13) crtan iz zakona in ga ni
vec¢ mogoce ustanoviti. Zemljiski dolgovi, ustanovljeni pred uveljavitvijo novele, ostanejo
veljavni in se zanje uporabljajo dotedanji predpisi.

Opisi nacelo ,,superficies solo cedit* in naStej 2 najpomembnejsi izjemi od tega

Nacelo ,,superficies solo cedit (v prevodu: vse, kar je na povrsini, pripada tlom) je eno
temeljnih nacel stvarnega prava. DoloCa, da je vse, kasneje zgrajeno ali trajno spojeno z
zemljisS¢em (npr. stavba, drevesa, rastline), sestavina tega zemljiS§¢a in deli njegovo pravno
usodo.

Zgradba in zemljiS€e po tem nacelu pravno ne moreta imeti dveh razli¢nih lastnikov. Lastnik
zemljiSca je avtomati¢no tudi lastnik stavbe, ki stoji na njem.

Najpomembnejsi izjemi sta: stavbna pravica in etazna lastnina.

Temeljna nacela stvarnega prava:

Stvarno pravo je utemeljeno na posebnih temeljnih nacelih. Za temeljna nacela se pogosto
poudarja, da predstavljajo »duh« zakona ter s tem kaZipot pri interpretaciji posameznih
njegovih doloc¢il. NajpomembnejSa temeljna nacela stvarnega prava so:

* Omejen krog stvarnih pravic (2. ¢len) — obstajajo le tiste stvarne pravice, ki jih doloc¢a
zakon (numerus clausus).

* Absolutnost (5. ¢len) — stvarne pravice u¢inkujejo proti vsem (erga omnes), ne le med
strankama.

* Prednostno nacelo (6. len) — prej pridobljena pravica ima prednost pred kasnejSo (prior
tempore potior iure).

* Specialnost (7. ¢len) — stvarna pravica lahko obstaja le na individualno doloc¢eni stvari.

* Povezanost zemlji$¢a in objekta (8. clen) — to je ravno superficies solo cedit iz prejSnje
tocke.
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* Publiciteta (10. in 11. ¢len) — stvarne pravice morajo biti javno razvidne (zemljiSka knjiga
pri nepremicninah, posest pri premicninah).

» Kavzalnost (40. ¢len) — za pridobitev stvarne pravice je potreben veljaven pravni temelj
(kavza); ¢e odpade temelj, odpade tudi pridobitev.

Kaj je nepremi¢nina?

Nepremicnina je premoZenje, dobrina ali vrsta imetja, ki se pri¢ne z zemljis¢em in vsebuje vse
stalne izboljSave zemljiS€a. Nepremicnina predstavlja pravice do zemljiS¢a in izboljSav
zemljisca. Poleg zemeljskega povrs§ja je vklju€en tudi del nad povr§jem in del pod njim.

Kaj je ,,javno dobro*“?

Javno dobro (SPZ)
19. ¢len

(1) Javno dobro je stvar, ki jo v skladu z njenim namenom ob enakih pogojih lahko uporablja
vsakdo (splosna raba).

(2) Zakon doloca, katera stvar je javno dobro in kaksni so pogoji za njegovo uporabo.

(3) Na javnem dobru se lahko pridobi tudi posebna pravica uporabe pod pogoji, ki jih doloca
zakon.

Pri nepremicninah se status javnega dobra zaznamuje v zemljiski knjigi.
Razlikovanje:

e Naravno javno dobro (npr. morje, vodotoki, morska obala) — javno dobro je ze po
naravi.

* Grajeno/umetno javno dobro (npr. javne ceste, ulice, trgi, parki, mostovi) — status
pridobi z aktom ali namenom.

Opisi ,,zemljiSkoknjiZno dovolilo*!

Zemljiskoknjizno dovolilo
23. ¢len

ZemljisSkoknjizno dovolilo (intabulacijska klavzula) je izrecna nepogojna izjava tistega, ¢igar
pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje ali preneha, da dovoljuje vpis v zemljisko knjigo.
Podpis na zemljiSkoknjiznem dovolilu mora biti overjen.

Lahko je del pravnega posla (pogodbe) ali samostojen zapis. Zahteva, da mora iti za nepogojno
izjavo, pomeni, da dovolila ni mogoce oblikovati na nacin, da se dovoljuje vpis v zemljisko

knjigo, "ko bo kupec placal kupnino", "pod pogojem, da bodo poravnane vse obveznosti iz
pogodbe" ipd. oziroma je tak$no dovolilo neveljavno.

Opomba: zemljiskoknjizno dovolilo ureja 23. ¢len SPZ (ne 19. ¢len — ta ureja javno
dobro).
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Kaj je posest?

III. del POSEST
Pojem
24. ¢len
Posest je neposredna dejanska oblast nad stvarjo (neposredna posest).

Posest ima tudi tisti, ki izvrSuje dejansko oblast nad stvarjo prek koga drugega, ki ima
neposredno posest iz kakrSnegakoli pravnega naslova (posredna posest).

Posest je dejanska oblast nad stvarjo. Posest ni pravica. Pravica predstavlja pravno oblast nad
stvarjo. Posestnik je sicer v takem odnosu do stvari, da lahko stvar rabi, jo uZiva in z njo
razpolaga, pri ¢emer pa ni pomembno, ali ima tudi pravico stvar rabiti, uzivati ali z njo
razpolagati. Dejanska oblast nad stvarjo je torej zunanji videz pripadnosti stvari doloceni
osebi.

Opomba: posest ureja 24. ¢len SPZ (ne 20. clen).

Opisi varstvo posesti in roke za sodno varstvo posesti!

Ceprav je posest zgolj dejanska oblast in ne pravica, jo pravni redi varujejo z razlogom, da bi
se preprecilo samovoljno uveljavljanje pravic. Gre za neke vrste »provizoricno« zavarovanje
dejanskega polozaja, ki ni nujno, da sploh ima kaj skupnega s pravico. Zato naj bo posestno
varstvo hitro in naj kot tako varuje posestnikovo dejansko oblast na stvari tako dolgo, dokler
ne bo v sporu, ki bo temeljil na pravici dokazano drugace. To pa seveda pomeni, da je posestno
varstvo lahko v korist tudi tistemu, ki pravice do posesti sploh nima.

Zaradi provizori¢nega pravnega varstva posesti, ki naj de doseze ¢im hitreje, so tudi roki za
varstvo posesti kratki. Gre za t.i. materialne prekluzivne roke, ki niso podaljsljivi in ne
dopuscajo vrnitve v prejSnje stanje. Prepozno vlozeno tozbo sodisce zavrze. Tako je v skladu z
32. ¢lenom SPZ mogoce zahtevati sodno varstvo pred motenjem o0z. odvzemom posesti v
tridesetih dneh od dneva, ko je posestnik zvedel za motenje in storilca, najpozneje pa v enem
letu od dneva, ko je motenje nastalo. Rok tridesetih dni je subjektivni rok, saj je vezan na
subjektivne okolisCine. Ta rok zac¢ne teci takrat, ko je posestnik zvedel tako za motnje kot tudi
storilca. V primeru ponavljanja motilnih dejanj, pricne rok teci od zadnjega motenja. Enoletni
objektivni rok pa zacne te¢i od dneva, ko je motenje nastalo. UpoStevana je torej objektivna
okoli$¢ina nastanka motenja.

Kaj je lastninska pravica?

Lastninska pravica
37. ¢len

(1) Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uzivati na
najobseznejsi nacin ter z njo razpolagati. Omejitve uporabe, uzivanja in razpolaganja lahko
dolo¢i samo zakon.

(2) Lastninska pravica ne more biti vezana na rok ali pogoj, razen ¢e zakon doloca drugace.
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10. Kako se pridobi lastninska pravica?

11.

Lastninska pravica se pridobi na podlagi:
® pravnega posla;
¢ dedovanja;
¢ odlo¢bo drzavnega organa;

¢ zakona- priposestvovanja.

Pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom
40. ¢len

Za pridobitev lastninske pravice se zahteva veljaven pravni posel, iz katerega izhaja obveznost
prenesti lastninsko pravico, ter izpolnitev drugih pogojev, ki jih doloc¢a zakon.

Pridobitev lastninske pravice z dedovanjem
41. ¢len

Z dedovanjem se pridobi lastninska pravica v trenutku zapustnikove smrti. Pridobitev
lastninske pravice z odloc¢bo drzavnega organa

42. ¢len

Lastninska pravica se pridobi s pravhomoc¢no sodno odlo¢bo ali dokon¢no odlo¢bo upravnega
organa, razen ¢e zakon doloc¢a drugace.

Priposestvovanje
43. ¢len

(1) Dobroverni lastniski posestnik premicnine pridobi lastninsko pravico na njej po preteku
treh let.

(2) Dobroverni lastniski posestnik nepremicnine pridobi lastninsko pravico na njej po preteku
desetih let.

(3) Ce dobroverni lastniski posestnik, pod pogoji iz prej$njega odstavka, izvriuje posest na
delu nepremicnine, je ta del predmet samostojnega priposestvovanja.

Kdaj se pridobi lastninska pravica z dedovanjem in kaksno obliko lastnine pridobi
premoZenje zapustnika do pravnomocno koncanega zapuscinskega postopka, Ce je vec
dedicev?

Z dedovanjem se pridobi lastninska pravica v trenutku zapustnikove smrti (41. ¢len SPZ). Tudi
dedovanje predstavlja derivativni nacin pridobitve lastninske pravice, kar pomeni, da ne
morejo dedici pridobiti od zapustnika ve¢ pravic, kot jih je imel sam zapustnik. Ne samo

lastninsko pravico, tudi posest pridobi dedi¢ na zapustnikovih stvareh v trenutku zapustnikove
smrt.

Do pravnomo¢no koncanega zapus¢inskega postopka pridobi premozenje zapustnika obliko
skupne lastnine vseh dedicev.
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12. Opisi priposestvovanje!

Priposestvovanje je pravni institut, s pomocjo katerega lahko nekdo, ki ni bil lastnik doloc¢ene
stvari, pod dolocenimi pogoji postane njen lastnik. Gre za "prelitje" dejanskega stanja v pravno
stanje - ¢e nekdo navzven daje vtis, da gre za lastnika, naj tudi "uradno" (pravno gledano)
postane lastnik. Dotedanji formalni lastnik s priposestvovanjem svojo lastnino izgubi.

Priposestvovati je mogoce tako premicnine kot nepremicnine, pri ¢emer je priposestvovanje
nepremi¢nin veliko pogostejse in ima tudi vecji gospodarski pomen. Priposestvovalec je lahko
tako fizi¢na kot tudi pravna oseba.

Prvi pogoj: lastniska posest

Stvar lahko priposestvuje le tisti, ki jo ima v posesti, kar pomeni, da izvaja dejansko oblast nad
stvarjo (jo uporablja, na ali v njej zivi, po njej vozi ipd.). Dodaten pogoj je, da gre za lastniSko
posest, da ima torej stvar v posesti, kot da je njegova. To avtomaticno pomeni, da denimo
najemnik ni lastniski posestnik in zato stvari ne more priposestvovati.

Drugi pogoj: dobrovernost posestnika

Da lahko pride do priposestvovanja, mora biti posestnik v dobri veri. Posestnik ni v dobri veri,
¢e je vedel ali mogel vedeti, da ni upravicen do posesti. Klasi¢en primer nedobrovernega
posestnika je tat - je sicer lastniski posestnik ukradene stvari (obnasa se kot njen lastnik), ni pa
dobroveren, ker ve in mora vedeti, da ni upravicen do posesti.

Dobra vera pravnih oseb se presoja po dobri veri njenih organov (npr. direktor, prokurist)
oziroma drugih oseb.

Tretji pogoj:
Potek Casa (priposestvovalna doba) - 3 leta za premic¢nine, 10 let za nepremicnine

Dobroverni lastnisSki posestnik premic¢nine pridobi lastninsko pravico na njej po preteku treh
let. Dobroverni lastniski posestnik nepremicnine pridobi lastninsko pravico na njej po preteku
desetih let.

Posestnik mora biti ves Cas trajanja priposestvovalne dobe v dobri veri. V priposestvovalno
dobo se vsteva Cas, ko so posestni predniki trenutnega dobrovernega lastniSkega posestnika
imeli stvar v posesti kot dobroverni lastniski posestniki.

Priposestvovanje sluznosti

Priposestvovanje je tudi eden od moznih nacinov pridobitve sluznostne pravice. Gre za to, da
lastnik gospodujocega zemljis¢a na sluzeCem zemljiS€u sicer nima sluZznostne pravice, vendar

pa sluznost dejansko izvrSuje (npr. vozi po sosednjem, sluzeCem zemljiscu), tako da mu
sluznostna pravica po dolo¢enem ¢asu pripade.

Ce je lastnik gospodujoée stvari dobroveren (prepri¢an je, da ima sluznostno pravico, ker npr.
njegova druzina ze 50 let vozi po sosedovem zemljis¢u), je priposestvovalna doba deset let.
Pogoj je, da sluznost vse ta ¢as dejansko izvrsuje.

Ce je lastnik gospodujode stvari nedobroveren, lastnik sluZe¢e stvari pa izvrSevanju sluZznosti
ne nasprotuje, se sluznost priposestvuje v dvajsetih letih. Ce lastnik sluzeCe stvari nasprotuje,
priposestvovanje ni mogoce.

Negativnih sluznosti (npr. sluznosti, da sosed ne bo zgradil stavbe nad dolo¢eno visino) ni
mogoce priposestvovati.
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Gradnja ¢ez mejo nepremicnin!

Gradnja ¢ez mejo nepremicnine
47. ¢len

(1) Ce nekdo zgradi zgradbo, katere del sega na, nad ali pod tujo nepremicnino (graditelj),
lahko lastnik nepremicnine ali graditelj predlaga, da sodiS¢e v nepravdnem postopku odloci
o ureditvi medsebojnih razmeri;.

(2) Sodisce lahko graditelju nalozi, da porusi zgradbo in na nepremi¢nini vzpostavi prvotno
stanje.

(3) Ce bi bile posledice vzpostavitve prvotnega stanja v o¢itnem nesorazmerju s $kodo, ki jo je
zaradi gradnje utrpel lastnik nepremic¢nine, lahko sodiSce doloci lastniku nepremi¢nine
primerno odskodnino in s sklepom dolo¢i novo mejo med sosednjima nepremi¢ninama.

(4) Pri odlocitvi iz prejSnjega odstavka sodiS¢e uposteva vse okolis€ine, zlasti pa upravicene
interese udelezencev, vprasanje dobre vere graditelja in obnaSanje lastnika nepremicnine,
potem ko je izvedel za gradnjo.

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

Za to vrsto pridobitve lastninske pravice se zahteva, da je prenosnik:

» razpolagalno sposoben 0z. sposoben razpolagati z lastninsko pravico v smislu njenega
prenosa na pridobitelja. Prenosnik bo to sposobnost imel, ¢e bo tudi sam lastnik stvari, ki
jo odsvaja;

» veljavni zavezovalni pravni posel (npr. prodajna pogodba) in

» razpolagalni pravni posel, ki je izrazen s klavzulo intabulandi in vpisom v zemljisko
knjigo.

V zvezi z razpolagalnim pravnim poslom na podrocju nepremicnin se za pridobitev lastninske
pravice na temelju pravnega posla zahteva vpis v zemljiSko knjigo, ki se opravi na podlagi
listine, ki vsebuje zameljiSkoknjizno dovolilo. Intabulacijska klavzula je razpolagalni pravni
posel, ki mora biti na podro¢ju nepremicnin zaradi pravne varnosti in jasnosti formaliziran (v
pisni obliki z overjenim podpisom osebe, katere pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje ali
preneha). V mnogih primerih se v naSem pravu ze za veljavnost zavezovalnega posla zahteva
posebna oblika (notarski zapis). TakSna zahteva je predpisana npr. za nepremicninske posle
med zakoncema, za izro¢ilno pogodbo, za pogodbo o dosmrtnem prezivljanju, za preuZzitno
pogodbo itd. V teh primerih bo le notarski zapis o zavezovalnem pravnem poslu veljavna
zavezovalna podlaga za prenos lastninske pravice. V praksi bo v takih primerih tudi
intabulacijska klavzula kot razpolagalni pravni posel sklenjena v isti obliki, ker bo
najpogosteje vsebovana v istem notarskem zapisu.

OpiSi solastnino in obseg upravi¢enja solastnistva? (odgovorjen kot na testu)

O solastnini (solastnina) govorimo, kadar sta dve ali ve¢ oseb lastniki iste stvari (npr. istega
zemljiSca, istega stanovanja, istega avtomobila ipd.).

Pogoji

Bistveno za solastnino je, da so delezi solastnikov doloCeni oziroma znani (npr. da ima od
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Stirith solastnikov eden v lasti 1/2 stvari, ostali trije pa vsak po 1/6 stvari). Prav dejstvo, da so
delezi doloceni, solastnino lo¢i od skupne lastnine (skupna lastnina), pri kateri delezi, ki
pripadajo posameznemu od skupnih lastnikov, niso vnaprej dolo€eni oziroma znani.

Pravice solastnikov

Vsak od solastnikov ima pravico, da stvar uporablja v razmerju s svojim solastnisSkim delezem,
pri ¢emer ne sme krSiti pravic ostalih solastnikov.

Vsak od solastnikov prosto razpolaga s svojim solastniskim deleZzem, ne da bi za to potreboval
soglasje ostalih solastnikov. To pomeni, da lahko svoj solastniski delez proda, odda v najem,
zastavi ipd., ne da bi moral za to poprej pridobiti dovoljenje ostalih solastnikov (npr. proda
svojo Cetrtino hiSe neki tretji osebi). Edino pri prodaji solastniskega deleza na nepremicnini
(nepremicnina) imajo ostali solastniki predkupno pravico (predkupna pravica), kar pomeni, da
imajo ob enakih prodajnih pogojih prednost pri nakupu deleza, ki se prodaja, pred vsemi
ostalimi osebami, ki niso solastniki.

Solastniski delez na skupnih delih mora biti dolocen. Dolocitev delezev je tudi obvezna
sestavina pravnega posla o nastanku etazne lastnine. Pravni posel je lahko bodisi sporazum o
delitvi solastnine v etazno lastnino, bodisi enostranski pravni posel o delitvi enovite izkljucne
lastnine v etazno lastnino. Tudi v primeru, ¢e se solastnina razdeli v etazno lastnino na podlagi
odlo¢be sodis¢a (nepravdni postopek delitve solastnine), mora sodis¢e v odloc¢bi dolociti
solastniske deleze na skupnih delih. Solastniski delez se glede na 106. ¢len SPZ dolo¢i ob
upostevanju uporabne vrednosti posameznega dela v etazni lastnini v razmerju do skupne
uporabne vrednosti nepremicnine, razen ¢e zakon ali pravni posel doloca drugace. To pomeni,
da se lahko etazni lastniki s pravnim poslom dogovorijo tudi drugace. Zelo svoboden

bo pri dolocitvi solastniskega deleza tudi lastnik nepremicnine, ki bo oblikoval etazno lastnino z
enostranskim pravnim poslom.

OpiSi solastnino in obseg upravicenja solastniStva? (odgovorjen v obliki zakona)

Pojem
65. ¢len

(1) Vec oseb ima solastninsko pravico na nerazdeljeni stvari (solastniki), ¢e je delez vsakega
izmed njih dolo¢en v sorazmerju s celoto (idealni delez).

(2) Ce solastniski delezi niso dolo¢eni, se domneva, da so enaki.

Upravicenja solastnika
66. ¢len

(1) Solastnik ima pravico imeti stvar v posesti in jo skupaj z drugimi solastniki uporabljati
sorazmerno svojemu idealnemu delezu, ne da bi s tem krSil pravice drugih solastnikov.

(2) Plodovi, ki jih daje stvar v solastnini, se delijo med solastnike v skladu z njihovimi
idealnimi delezi. Ce to ni mogoce, so plodovi v solastnini solastnikov mati¢ne stvari.

(3) Solastnik lahko razpolaga s svojo pravico brez soglasja drugih solastnikov. Ce je predmet
solastnine nepremic¢nina, imajo drugi solastniki pri prodaji predkupno pravico. Ce
predkupno pravico uveljavlja hkrati ve¢ solastnikov, lahko vsak od njih uveljavlja
predkupno pravico v sorazmerju s svojim idealnim delezem.
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17. Ali solastnik nepremic¢nine lahko zahteva delitev stvari in ¢e lahko, opiSi nacin delitve!

18.

(odgovorjen kot na testu)

Kadarkoli, razen "ob neprimernem c¢asu", pravi zakon. Neprimeren ¢as bi denimo bil, ko se
hisa, ki je v solastnini, prenavlja. Solastnik se za dolo¢en ¢as lahko odpove pravici, da zahteva
delitev, odpoved tej pravici za daljsi ¢as pa je ni¢na.

Optimalna moznost je, da se solastniki o delitvi in o nacinu delitve sporazumejo. Ce pa
sporazum ni mogoc¢, se morajo za delitev obrniti na sodisce.

Sodisce o delitvi odlo¢a v nepravdnem postopku, pod pogojem da med solastniki ni spora o
predmetu delitve in o velikosti njihovih delezev. V primeru spora sodis¢e solastnike napoti na
pravdo.

Prvo pravilo: delitev v naravi (fizi¢na)

Sodii¢e mora najprej preveriti, ali je stvar mogoce razdeliti v naravi, torej fizi¢no. Ce je
mogoce, dobi vsak solastnik tisti del stvari, za katerega izkaze upravicen interes. Praviloma bo
Slo za del, ki ga je ze prej uporabljal, predvsem pri nepremicninah.

Ce gre za delitev zemljiske parcele, sodis¢e z delitvijo naredi ve¢ novih parcel, od katerih
vsaka dobi svojo parcelno Stevilko. Ce gre za delitev vecCstanovanjske stavbe, sodisce, Ce je to
mogoce, ustanovi etazno lastnino ter dolo¢i posamezne dele (stanovanja) ter skupne dele in
naprave.

Ce je to potrebno, sodis¢e tudi dolodi, da mora kateri od solastnikov, ki je v naravi dobil veé
kot ustreza njegovemu solastniSkemu delezu, solastniku, ki je v naravi dobil manj od svojega
deleza, placati razliko v denarju.

Ce delitev v naravi ni mogo¢a: prodaja stvari (civilna delitev)

V dolocenih primerih fizicna delitev ni mogoc¢a ali pa bi zaradi nje prislo do bistvenega
zmanjSanja vrednosti stvari. Primer: osebni avtomobil, enostanovanjska hisa, v kateri nikakor
ni mogoce narediti dveh ali ve¢ stanovanj, majhna njiva, ki bi jo bilo treba deliti na 10 delov,
ipd.

V takih primerih sodiS¢e stvar proda in kupnino razdeli med solastnike skladno z njihovimi
delezi.

Ce eden od solastnikov Zeli celotno stvar zase

Na predlog solastnika lahko sodis¢e odloci, da namesto prodaje pripade stvar v celoti njemu, ¢e izplaca
druge solastnike tako, da jim pla¢a sorazmerni del prodajne cene, ki jo dolo¢i sodisce.

Ali solastnik nepremicnine lahko zahteva delitev stvari in ¢e lahko, opiSi nacin delitve!
(odgovorjen v obliki zakona)
Pravica zahtevati delitev
69. Clen
(1) Solastnik ima vedno pravico zahtevati delitev stvari, razen v neprimernem casu.
(2) Pravni posel, s katerim se solastnik za daljsi as odreka pravici do delitve stvari, je nicen.

(3) Ce se solastnik za dolo¢en &as odpove pravici zahtevati delitev stvari, zavezuje odpoved
tudi njegove pravne naslednike.
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Nacdin delitve
70. ¢len

(1) Solastniki sporazumno dolo¢ijo nacin delitve stvari. Za pridobitev lastninske pravice se
smiselno uporabljajo dolocila, ki urejajo pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom.

(2) Ce se solastniki ne morejo sporazumeti, odlo¢i o nadinu delitve sodis¢e v nepravdnem
postopku tako, da solastniki dobijo v naravi tisti del stvari, za katerega izkazejo upravicen
interes.

(3) Sodisce lahko odlozi delitev za najvec tri leta, ¢e kdo od solastnikov izkaze mocnejsi
interes, da se stvar Se nekaj ¢asa ne razdeli, kot je interes solastnika, ki predlaga delitev.

(4) Ce fizi¢na delitev stvari v naravi ni mogoca niti z izpla¢ilom razlike v vrednosti, ali je
mogoca le ob znatnem zmanjS$anju vrednosti stvari, sodiS¢e odloci, naj se stvar proda in
razdeli kupnina (civilna delitev).

(5) Na predlog solastnika lahko sodiS¢e odloci, da namesto prodaje pripada stvar v celoti
njemu, ¢e izplaca druge solastnike tako, da jim plac¢a sorazmerni del prodajne cene, ki jo
dolo¢i sodis¢e. Ce to predlaga veé solastnikov, ima prednost tisti solastnik, ki ga dolo¢i
sodisce, upostevaje velikost idealnih delezev, dosedanji nacin rabe stvari in potrebe
solastnikov.

(6) Solastnik, ki je po prejSnjem odstavku dobil stvar, pridobi lastninsko pravico na stvari s
pravnomocnostjo odlocbe. Drugim solastnikom mora izplacati njihove deleze najkasneje v
treh mesecih od pravnomocnosti odlocbe skupaj z obrestmi, po katerih se v kraju, kjer lezi
nepremicnina obrestujejo ban¢ni depoziti za dobo treh mesecev, od dneva pravnomocnosti
odlo¢be do dneva placila. Drugi solastniki imajo do celotnega poplacila na stvari zakonito
zastavno pravico.

Opisi skupno lastnino in navedi vsaj dva najbolj tipicna primera skupne lastnine!

Pojem
72. Clen

(1) Vec oseb ima lahko na nerazdeljeni stvari skupno lastnino (skupni lastniki), kadar njihovi
deleZi niso vnaprej doloceni.

(2) Skupni lastniki skupno uporabljajo stvar in z njo razpolagajo ter solidarno odgovarjajo za
obveznosti, ki nastanejo v zvezi s skupno stvarjo.

(3) Ce eden od skupnih lastnikov samostojno razpolaga, se teje, da tretji ni v dobri veri samo,
Ce je tretji vedel, da je stvar v skupni lastnini in da se razpolaga brez soglasja skupnega
lastnika.

(4) Vsak skupni lastnik ali njegov upnik sme vedno zahtevati delitev skupne stvari, razen v
neprimernem casu.

(5) Za skupno lastnino se smiselno uporabljajo dolocila o solastnini, ¢e ni z zakonom drugace
doloc¢eno.

Najbol;j tipi¢na primera skupne lastnine: skupno premozenje zakoncev in dedis¢inska skupnost.

Kaj je nujna pot in opisi postopek za dolo€itev nujne poti.

Slovenska zakonodaja definira nujno pot kot stvarno sluznost. Nujne poti se ustanavljajo
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zaradi pomanjkanja potnih zvez med posameznimi nepremi¢ninami in javno potnim omrezjem.
Kakor pri sluznostih tudi pri nujnih poteh obstajata dve nepremic¢nini, in sicer gospodujoce
zemljiS€e in sluzeCe zemljiSCe. Za ustanovitev nujne poti morajo biti izpolnjene osnovne
predpostavke, in sicer:

« danepremi¢nina nima potne zveze z javnim potnim omreZjem, kar pomeni, da potrebna oz.
potrebna povezava med nepremicnino in javno potjo ne obstaja. To lahko pomeni, da poti
sploh ni, ali pa, da pot je, vendar je neprimerna za redno gospodarjenje in uporabo
gospodujoce nepremicnine;

« da se z nujno potjo ne onemogoca ali znatno ovira izkori$¢anje ali uporaba zemljis¢a, po
katerem naj bi nujna pot tekla;

- da z ustanovitvijo nujne poti nastane za gospodujoce zemljis€e vecja korist, kot pa znaSa
Skoda, ki zaradi ustanovitve nujne poti nastane na obremenjeni nepremicnini.

Sodis¢e dovoli nujno pot za nepremicnino, ki nima za redno rabo potrebne zveze z javno cesto
ali pa bi bila taka zveza povezana z nesorazmernimi stroski.

Dolocitev nujne poti

(1) Sodisce dovoli nujno pot, ¢e se z njo ne onemogoca ali znatno ovira uporaba nepremicnine,
po kateri naj bi nujna pot potekala.

(2) Sodisce dolo¢i nujno pot tako, da se ¢im manj obremeni tuja nepremicnina.

(3) Za dovoljeno nujno pot je upravi¢enec dolzan placati zavezancu primerno nadomestilo.

OpiSi etazno lastnino?

EtaZna lastnina je lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov, lahko
ugotovimo, da je posamezen del zgradbe glavni objekt pripadnosti, lastnina na njem pa glavna
pravna kategorija. Med lastnino na posameznem delu zgradbe in solastnino na skupnih delih je
oblikovana nelo€ljiva pravna vez. Zaradi tega je tudi doloCeno, da se solastnini na skupnih
delih ni mogoce odpovedati. Prav tako je posebnost solastnine na skupnih delih ta, da ni
mogoce zahtevati delitve te posebne solastnine.

Pri zakonskem urejanju etazne lastnine sta se uveljavila dva sistema:

« unitaristini sistem: po unitaristi¢cnem konceptu je etazna lastnina opredeljena ko posebna
oblika solastnine. Glavni objekt pravne pripadnosti je solastnina, lastnina na posameznem
delu pa je le privesek te solastnine (npr. Avstrija, Nemcija, Svica).

« dualisti¢ni sistem: po dualisticnem konceptu, kakrSen je uveljavljen tudi v nasem pravu, pa je
posamezen del stavbe v izkljuéni lastnini, skupni deli pa v solastnini etaznih lastnikov, pri
cemer sta obe pravni kategoriji (lastnina na posameznem delu stavbe in solastnina na
skupnih delih) nelocljivo povezani. Tak sistem je uveljavljen predvsem drZzavah romanske
pravne druzine.

Kako se dolo¢i solastniski delez vsakega etaznega lastnika na skupnih delih?

SolastniSki delez na skupnih delih mora biti dolocen. Dolocitev delezev je tudi obvezna
sestavina pravnega posla o nastanku etazne lastnine. Solastniski delez se glede na 106. ¢len
SPZ dolo¢i ob upostevanju uporabne vrednosti posameznega dela v etazni lastnini v razmerju
do skupne uporabne vrednosti nepremicnine, razen ¢e zakon ali pravni posel dolo¢a drugace.
To pomeni, da se lahko etazni lastniki s pravnim poslom dogovorijo tudi drugace.
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Kako nastane etazna lastnina?

Etazna lastnina lahko nastane bodisi na podlagi pravnega posla ali z odlocbo sodis¢a in z
vpisom v zemljiSko knjigo. Pravni posel za pridobitev etazne lastnine je lahko sporazum o
delitvi solastnine v etazno lastnino (sporazum o delitvi) ali enostranski pravni posel. V obeh
primerih je potreben Se vpis v zemljisko knjigo. Med pravnoposlovnimi nacini nastanka etazne
lastnine zakon ureja dve moznosti. EtaZna lastnina lahko nastane bodisi na podlagi sporazuma
o delitvi solastnine v etazno lastnino bodisi na podlagi enostranskega pravnega posla.

Tako za sporazum kot tudi za enostranski pravni posel zakon zahteva obvezne sestavine.
Pravni posel mora vsebovati: imena etaznih lastnikov, zemljiSkoknjizno oznacbo
nepremicnine, natan¢en opis posameznega dela zgradbe v razmerju do ostalih delov, opis
skupnih delov in dolocitev solastniskih delezev na skupnih delih ter pogodbeno ureditev
medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki. Tudi v primeru, ¢e sodiSe v nepravdnem
postopku razdeli solastnino v etazno lastnino, mora sklep sodi§¢a vsebovati vse gornje
sestavine, ki se zahtevajo za pravni posel.

Kaj mora vsebovati sporazum o delitvi solastnine?

Sporazum
108. ¢len

Sporazum o delitvi mora vsebovati oznacbo etaznih lastnikov, zemljiskoknjizno oznacbo
nepremicnin, natancen opis posameznega dela zgradbe v razmerju do ostalih delov, opis
skupnih delov in dolocitev solastniskih delezev na skupnih delih ter pogodbeno ureditev
medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki v obsegu, dolo¢enem s prvim odstavkom 116.
Clena tega zakona.

Ce je kateri od solastniSkih delezev na nepremi¢nini obremenjen s stvarno pravico, lahko
sporazum o delitvi doloc¢a, da ta preide samo na nekatere posamezne dele zgradbe, ¢e s tem
soglasa imetnik te pravice ali ¢e tako odlo¢i sodiS¢e v nepravdnem postopku.

Opomba: navedeno je besedilo 108. clena SPZ po noveli SPZ-B (Ur. l. RS, st. 23/20).
Prejsnje besedilo drugega odstavka (obremenitev s hipoteko ali zemljiskim dolgom,

obvezno soglasje upnika) ne velja vec, zemljiski dolg je kot institut ukinjen Ze od novele
SPZ-A (2013).

Na kakSen nacin je moZna sprememba solastnine na skupnih delih nepremicnine v etazno
lastnino?

Sprememba solastnine na skupnih delih nepremic¢nine v etazno lastnino

113. ¢len

(1) Etazni lastniki lahko sklenejo pisni sporazum, da skupni deli postanejo del posameznega
dela v etazni lastnini, Ce je to mogoce.

(2) Etazni lastniki se lahko sporazumejo tudi o tem, da iz skupnih delov nastane nov
posamezen del v etazni lastnini, e je to mogoce. Za vsebino sporazuma se smiselno
uporablja dolocila 108. ¢lena tega zakona.
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Ali imajo ostali etazni lastniki v ve€stanovanjski stavbi predkupno pravico pri prodaji
posameznega dela?

124. ¢len

(1) Ce ima nepremi¢nina dva ali ve¢ etaznih lastnikov in nima veé kot pet posameznih delov,
imajo pri prodaji posameznega dela v etazni lastnini drugi etazni lastniki predkupno
pravico.

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

Upravicenja solastnika

66. ¢len

(1) Solastnik ima pravico imeti stvar v posesti in jo skupaj z drugimi solastniki uporabljati
sorazmerno svojemu idealnemu delezu, ne da bi s tem krsil pravice drugih solastnikov.

(2) Plodovi, ki jih daje stvar v solastnini, se delijo med solastnike v skladu z njihovimi
idealnimi delezi. Ce to ni mogocCe, so plodovi v solastnini solastnikov mati¢ne stvari.

(3) Solastnik lahko razpolaga s svojo pravico brez soglasja drugih solastnikov. Ce je predmet
solastnine nepremiénina, imajo drugi solastniki pri prodaji predkupno pravico. Ce
predkupno pravico uveljavlja hkrati ve¢ solastnikov, lahko vsak od njih uveljavlja
predkupno pravico v sorazmerju s svojim idealnim delezem.

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

XVIIL.2 Posebne pravice najemnika-prej$njega imetnika stanovanjske pravice

176. ¢len
(predkupna pravica najemnika—prejSnjega imetnika stanovanjske pravice)

(1) Najemnik-prejSnji imetnik stanovanjske pravice, ki mu je bilo stanovanje dano v najem za
nedolocen ¢as, ima predkupno pravico na stanovanju, ¢e predkupne pravice ne uveljavlja
solastnik v primerih, ki jih doloca zakon.

(2) Ce najemnik ponudbe o prodaji stanovanja ne izkoristi, mora etazni lastnik ponudbo o
prodaji stanovanja posredovati etaznim lastnikom te vecCstanovanjske stavbe, ¢e imajo po
dolocbi stvarnopravnega zakonika predkupno pravico, ob¢ini oziroma ob¢inskemu
stanovanjskemu skladu, na obmocju katerega se stanovanje ali stanovanjska stavba nahaja
in Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije (predkupni upravicenci). Predkupna
pravica se uveljavlja po tem vrstnem redu.

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

23. ¢len

Pri nakupu kmetijskega zemljis¢a, gozda ali kmetije, ¢e ni glede kmetijskega zemljisca, gozda
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ali kmetije z drugimi zakoni dolofeno drugace, lahko uveljavljajo predkupno pravico
predkupni upravicenci po naslednjem vrstnem redu:

1.

A

6.

solastnik;

kmet, katerega zemljis¢e, ki ga ima v lasti, meji na zemljiSce, ki je naprodaj;
zakupnik zemlji$c¢a, ki je naprodaj;

drug kmet;

kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jima je zemljisce ali
kmetija potrebna za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti;

cev v

Ob enakih pogojih se med kmeti, uvrs¢enimi na isto mesto v skladu s prejSnjim odstavkom,
pravico do nakupa doloci po naslednjem vrstnem redu:

1.
2.
3.

kmet, ki mu kmetijska dejavnost pomeni edino ali glavno dejavnost;
kmet, ki zemljis€e sam obdeluje;

kmet, ki ga dolo¢i prodajalec, razen v primeru, ko gre za prodajo kmetijskega zemljisca,
gozda ali kmetije, ki je stvarno premozenje drzave in mora prodajalec dolo¢iti kmeta na
podlagi metode javne drazbe.

Kmetijska dejavnost se Steje za edino in glavno dejavnost, ¢e pridelki oziroma sredstva,
pridobljena iz te dejavnosti, pomenijo tej osebi poglavitni vir za prezivljanje.

Ce nih&e od predkupnih upravi¢encev ne uveljavlja predkupne pravice, lahko prodajalec proda
kmetijsko zemljis¢e vsakomur, ki je sprejel ponudbo pravocasno in na nacin, predpisan s tem
zakonom, ¢e sklenjeno pogodbo odobri upravna enota v skladu z 22. ¢lenom tega zakona.

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

Postopek ureja Zakon o kmetijskih zemljiscih (ZKZ); roki so bili skrajsani z novelo ZKZ-G
(Ur. I. RS, $t. 44/22, velja od 13. 4. 2022).

1.

Ponudba (20. ¢len ZKZ). Lastnik, ki namerava prodati kmetijsko zemljisce, gozd ali
kmetijo, mora ponudbo v treh izvodih izrociti upravni enoti, na obmocju katere zemljisce
lezi (osebno, po posti ali elektronsko prek portala e-uprava). Ponudba mora vsebovati:

e osebne podatke o prodajalcu (osebno ime in naslov oziroma firmo in sedez);

e podatke o kmetijskem zemljis¢u, gozdu oziroma kmetiji: parcelna Stevilka, katastrska
obCina, povrsina, katastrska kultura (zakon ta izraz ohranja, Ceprav se v katastru
nepremi¢nin po ZKN katastrske kulture ne vodijo ve¢ — vsebinsko ji ustreza podatek o
dejanski rabi);

® ceno in morebitne druge prodajne pogoje.

Objava. Upravna enota ponudbo nemudoma objavi na svoji oglasni deski in na enotnem
drzavnem portalu e-uprava (elektronska oglasna deska upravnih enot); poslje jo tudi obCini
in krajevnemu uradu oziroma informacijski pisarni.

Sprejem ponudbe. Rok za sprejem ponudbe je 15 dni od dneva objave ponudbe na oglasni
deski upravne enote (pred novelo ZKZ-G 30 dni). Kdor Zeli kupiti, mora v tem roku dati
pisno izjavo o sprejemu ponudbe, ki jo priporogeno poslje prodajalcu in upravni enoti. Ce v
roku nih¢e ne sprejme ponudbe, mora prodajalec ponudbo ponoviti, ¢e zemljisce Se zZeli
prodati.
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4. Odobritev pravnega posla (22. ¢len ZKZ). Vlogo za odobritev poda fizicna ali pravna
oseba, ki je sklenila pravni posel z lastnikom; vlozi se pri upravni enoti najpozneje v 30
dneh po poteku roka za sprejem ponudbe (pred novelo 60 dni). Vlogi se prilozi sklenjena
pogodba. Upravna enota pri odlo¢anju uposteva vrstni red predkupnih upravicencev iz 23.
¢lena ZKZ (solastnik, kmet mejas, zakupnik, drug kmet, kmetijska organizacija oziroma s.
Stranke postopka so pogodbene stranke in vsi, ki so ponudbo sprejeli. Ce odobritev ni
potrebna, upravna enota izda potrdilo. O pritozbi odlo¢a ministrstvo, pristojno za
kmetijstvo.

5. Overitev. Notarska overitev podpisa na zemljiSkoknjiznem dovolilu je mogoca le na
podlagi odlo¢be o odobritvi oziroma potrdila, da odobritev ni potrebna.

Opomba: novela ZKZ-G je odpravila tudi posebne omejitve prometa z zascitenimi kmetijami in
uvedla izjeme od odobritve (npr. pridobitev kmetijskega zemljisca do 200 m? ki predstavlja
manj kot 5 % parcele).

Opisi predkupno pravico po Zakonu o urejanju prostora.

Obmocje predkupne pravice (199. ¢len). Obcina lahko dolo¢i obmocje predkupne pravice: na

.....

.....

infrastrukture in objektov za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami; v obmocju za
dolgoro¢ni razvoj naselja iz OPN. Novost ZUreP-3: predkupno pravico ima lahko tudi drzava
(v obmocju DPN, uredbe o najustreznejsi varianti ali drzavnega prostorskega ureditvenega
nacrta ter na obmoc¢jih za gradnjo javnih najemnih ali oskrbovanih stanovanj). Obmocje se
dolo¢i tako, da ga je mogoce grafi¢no prikazati v katastru nepremicnin; dolo¢i ga ob¢inski svet
z odlokom oziroma vlada z uredbo.

Izkljucitev predkupne pravice (200. ¢len). Obcina je ne more uveljavljati: ¢e lastnik proda ali
podari nepremicnino solastniku, zakoncu ali zunajzakonskemu partnerju oziroma sorodniku v
ravni vrsti; ¢e je kupec drzava, oseba javnega prava, ki jo je ustanovila drzava, izvajalec
drzavne javne sluzbe ali investitor gospodarske javne infrastrukture; pri prodaji etazne
lastnine. DrZava je ne more uveljavljati v primerih iz prve in tretje alineje.

Postopek (201. ¢len). Lastnik nepremicnine v obmocju predkupne pravice mora nepremicnino
pred prodajo najprej ponuditi v odkup drzavi oziroma obc¢ini. Ponudba vsebuje obvestilo o
nameravani prodaji doloceni osebi, vse pogoje prodaje in ponudbo za nakup pod enakimi
pogoji; o ponudbi se lastnik ni dolZan pogajati. Drzava ali obCina se o sprejetju ali zavrnitvi
pisno izjavi v 30 dneh od prejema; Ce izjave o sprejetju v tem roku ne predlozi, se Steje, da
ponudbe ni sprejela. Lastnik lahko nato nepremicnino proda drugi osebi, vendar cena ne sme
biti nizja od ponujene obcCini; ta omejitev ga veZze Se tri mesece od ponudbe, nato mora
nepremicnino znova najprej ponuditi ob¢ini oziroma drZavi. Obcina se lahko o neuveljavljanju
predkupne pravice izjavi ze v lokacijski informaciji (279. Clen); v tem primeru prodajalec tri
mesece od njene izdaje ponudbe ni dolZan dati in ga ne veZejo pravila o ceni. Pri kmetijskih

.....

Varovalki: prodajalec mora pri prodaji drugi osebi notarju predloziti ponudbo, ki jo je dal
ob¢ini ali drzavi, in njeno izjavo (ali dokazilo o poteku 30-dnevnega roka); notar mora to pred
overitvijo podpisa preveriti. Pogodba, sklenjena v nasprotju z 201. ¢lenom ZUreP-3, je ni¢na.

Predkupno pravico drZave in obcine ureja Zakon o urejanju prostora — ZUreP-3 (Ur. . RS,
st. 199/21, uporablja se od 1. 6. 2022), in sicer v 199.—-201. ¢lenu. Prejsnja ureditev (85.—89.
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¢len ZUreP-1) ne velja vec; odloki o predkupni pravici, izdani po ZUreP-1 in ZUreP-2, pa
veljajo naprej kot odloki po 199. clenu ZUreP-3.

Kaj je hipoteka in kaj obsega?

Hipoteka je zastavna pravica na nepremicninah. Zastavna pravica ne obstaja sama zase, kot je
to primer za ostale stvarne pravice, ampak zmeraj »sobiva« s terjatvijo. Tako ima zastavni
upnik dve pravici: najprej obligacijsko terjatev ter nato Se zastavno pravico, s katero je terjatev
zavarovana.

Hipoteka na nepremicnini v lasti ve¢ oseb
139. ¢len

(1) Vsak solastnik lahko ustanovi hipoteko na svojem idealnem delezu brez soglasja drugih
solastnikov.

(2) Za pogodbeno ustanovitev hipoteke na celotni nepremicnini, ki je predmet solastnine, je
potrebno soglasje vseh solastnikov.

(3) Ce je nepremicnina v skupni lastnini, je lahko hipoteka ustanovljena le na nepremiénini kot
celoti.

Obseg hipoteke
140. ¢len

(1) Hipoteka obsega nepremicnino v celoti, kot tudi vse njene sestavine in plodove, dokler ti
niso loceni od glavne stvari.

(2) Hipoteka obsega tudi pritikline, ki so v lasti zastavitelja.

Kako nastane hipoteka?

Nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla
141. ¢len
(1) Za pridobitev hipoteke na podlagi pravnega posla se zahteva vpis v zemljisko knjigo.
(2) Vpis v zemljisko knjigo se opravi na podlagi listine, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo.

(3) Listina iz prejSnjega odstavka mora vsebovati oznac¢bo hipotekarnega upnika in dolznika
zavarovane terjatve ter zastavitelja, ¢e ta hkrati ni dolznik zavarovane terjatve, pravni
temelj, zemljisSkoknjizno oznacbo nepremicnine, na kateri se ustanavlja hipoteka in viSino
ter zapadlost zavarovane terjatve.

Nastanek hipoteke na podlagi neposredno izvrsljivega notarskega zapisa
142. ¢len

(1) Pravni posel o ustanovitvi hipoteke je lahko sklenjen v obliki neposredno izvrsljivega
notarskega zapisa, v katerem zastavitelj soglasa, da se terjatev zavaruje z vknjizbo hipoteke
na zastaviteljevi nepremicnini in da se po zapadlosti terjatve opravi poplacilo terjatve iz
kupnine, doseZene s prodajo in izpraznitev ter izrocitev nepremicnine v enem mesecu po
prodaji.

(2) Neposredna izvrsljivost notarskega zapisa se zaznamuje v zemljiski knjigi in u€¢inkuje tudi
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proti vsakemu kasnejSemu pridobitelju lastninske pravice na zastavljeni nepremicnini.

(3) Vknjizbo hipoteke in zaznambo izvrsljivosti mora nemudoma po sklenitvi posla predlagati
notar.

Nastanek hipoteke na podlagi sodne odlocbe
143. ¢len

Hipoteka nastane na podlagi sodne odlo¢be z vpisom v zemljisko knjigo.

Opisi nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla in na podlagi neposredno izvrsljivega
notarskega zapisa.
Nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla
141. ¢len
(1) Za pridobitev hipoteke na podlagi pravnega posla se zahteva vpis v zemljisko knjigo.
(2) Vpis v zemljisko knjigo se opravi na podlagi listine, ki vsebuje zemljiSkoknjizno dovolilo.

(3) Listina iz prejSnjega odstavka mora vsebovati oznacbo hipotekarnega upnika in dolznika
zavarovane terjatve ter zastavitelja, ¢e ta hkrati ni dolznik zavarovane terjatve, pravni
temelj, zemljiSkoknjizno oznacbo nepremicnine, na kateri se ustanavlja hipoteka in visino
ter zapadlost zavarovane terjatve.

Nastanek hipoteke na podlagi neposredno izvrsljivega notarskega zapisa
142. ¢len

(1) Pravni posel o ustanovitvi hipoteke je lahko sklenjen v obliki neposredno izvrsljivega
notarskega zapisa, v katerem zastavitelj soglasa, da se terjatev zavaruje z vknjizbo hipoteke
na zastaviteljevi nepremicnini in da se po zapadlosti terjatve opravi poplacilo terjatve iz
kupnine, dosezene s prodajo in izpraznitev ter izro€itev nepremicnine v enem mesecu po
prodaji.

2) Neposredna izvrsljivost notarskega zapisa se zaznamuje v zemljiski knjigi in u¢inkuje tudi
p i ga zap i i ]1g 1
proti vsakemu kasnejSemu pridobitelju lastninske pravice na zastavljeni nepremicnini.

(3) Vknjizbo hipoteke in zaznambo izvrsljivosti mora nemudoma po sklenitvi posla predlagati
notar.

Kaj je to maksimalna hipoteka?

Maksimalna hipoteka
146. ¢len

ey e

zavarovane terjatve jam¢i nepremicnina (maksimalna hipoteka).

(2) Z maksimalno hipoteko se lahko zavaruje posamezna terjatev ali terjatve, ki izvirajo iz
dolocenega pravnega razmerja, katerih visina v trenutku ustanovitve hipoteke ni dolocena.

(3) Z maksimalno hipoteko so do najvi§jega zneska zavarovane tudi vse obresti in stroski
zavarovanih terjatev.
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(4) V primeru odstopa terjatve, zavarovane z maksimalno hipoteko, je prenos hipoteke
izkljucen.

Ali je na isti stvari lahko vec hipotek?

Vec hipotek na isti stvari
147. ¢len
(1) Na isti nepremicnini se lahko ustanovi ve¢ hipotek.

(2) Nicen je dogovor, s katerim se zastavitelj zaveZe, da na nepremicnini ne bo ustanovil
nadaljnjih hipotek.

(3) Sele ko je prvi upnik poplagan v celoti, se popla¢a naslednji upnik in tako po vrsti.

(4) Ce je upnik sporazumno poplacan, se naslednji upniki pomaknejo za eno mesto navzgor.

Kako preneha hipoteka?

Prenehanje hipoteke
154. ¢len
(1) Hipoteka preneha z izbrisom iz zemljiske knjige, v katero je vpisana.
(2) Izbris hipoteke se lahko zahteva:
— e dolznik placa terjatev, ki je z njo zavarovana;
— Ce terjatev, zavarovana s hipoteko, preneha;
— ¢e se hipotekarni upnik odrece hipoteki,
— Ce je ista oseba postala lastnik nepremic¢nine in imetnik hipoteke na tej nepremicnini;
— ¢e hipoteka s potekom Casa ugasne;
— Ce se zastavljena stvar proda za poplacilo zavarovane terjatve.
(3) Hipoteka ugasne s potekom desetih let od dneva dospelosti zavarovane terjatve.

(4) Ce je po kakr$nemkoli naslovu lastnik s hipoteko obremenjene nepremiénine prejel v
nadomestilo drugo nepremicnino, preide hipoteka na to nepremicnino.

Kaj je to zemljiski dolg in kako nastane?

POZOR: zemljiski dolg je z novelo SPZ-A (Ur. I. RS, st. 91/13, velja od 20. 11. 2013)
UKINJEN — celotni VII. del SPZ (192.-200. ¢len) je crtan in zemljiskega dolga ni ve¢ mogoce
ustanoviti. Zemljiski dolgovi, ustanovljeni pred novelo, ostanejo veljavni; zanje se uporabljajo
dotedanji predpisi.

Opomba: institut se je v praksi zlorabljal za izigravanje upnikov (navidezne obremenitve
lastnih nepremicnin), zato je bil odpravljen.

Kdo lahko ustanovi zemljiski dolg in na kakSen nacin?
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Zemljiskega dolga po noveli SPZ-A (Ur. I. RS, $t. 91/13) NI ve¢ mogoce ustanoviti — institut je
ukinjen, obstojeci zemljiski dolgovi pa ostanejo veljavni po dotedanjih predpisih.

KakSne sluZnosti poznas$ in kako nastanejo?

Sluznosti delimo na:

» Stvarne ali realne (servitutes reales). Pri stvarnih sluznostih gre za uporabo tuje
nepremicnine, in sicer zato, da se poveca gospodarska sposobnost lastne nepremicnine.
Stvarne sluznosti nastanejo v korist nepremic¢nine, na podlagi cesar je lastnik sluzne stvari
dolzan trpeti dolocena ravnanja lastnika gospodujoce stvari ali posestnika te stvari ali
opuscati doloCena ravnanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati.

* Osebne ali personalne (servitutes personales). Osebne sluznosti so ustanovljene v korist
dolocene osebe ter so vezane na to osebo, na podlagi cesar ima sluznostni upravicenec
pravico uporabljati tujo stvar. Pri osebnih sluZznostih govorimo samo o sluZeci stvari. Za
nastanek uzitka na nepremicnini se poleg veljavnega pravnega posla, iz katerega izhaja
obveznost ustanoviti uzitek, zahteva Se zemljiskoknjizno dovolilo in vpis v zemljisko
knjigo.

Pojem
210. ¢len

Sluznost je pravica uporabljati tujo stvar ali izkoriScati pravico oziroma zahtevati od lastnika
stvari, da opusca doloCena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji stvari
(sluzeca stvar).

Nastanek sluznosti
211. ¢len
Sluznost nastane z zakonom, na podlagi pravnega posla ali z odloc¢bo drzavnega organa.

Opomba: po noveli SPZ-B se 211. ¢len glasi »Sluznost nastane ...« (prej »Stvarna
sluznost«).

Kaj mora vsebovati pravni naslov za pridobitev stvarne sluznosti?

Pravni posel o ustanovitvi stvarne sluznosti mora vsebovati zemljiskoknjizno dovolilo, kar je
znacilnost vseh pravno poslovnih nacinov pridobitve stvarnih pravic.

Nastanek stvarne sluznosti na podlagi pravnega posla
215. ¢len

(1) Za nastanek stvarne sluznosti se poleg veljavnega pravnega posla, iz katerega izhaja
obveznost ustanoviti sluznost, zahteva $e zemljiSkoknjizno dovolilo in vpis v zemljisko
knjigo.

(2) Pogodba o ustanovitvi sluznosti mora vsebovati ime lastnikov gospodujoce in sluzece
nepremicnine, zemljiSkoknjizno oznako obeh nepremicnin, natancen opis sluznosti in
morebitno nadomestilo, ki ga mora placati lastnik gospodujoce nepremicnine. Nadomestilo
se lahko doloc¢i v enkratnem znesku ali v periodi¢no zapadlih obrokih.
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Opisi nastanek stvarne sluZnosti s priposestvovanjem.

V zvezi s priposestvovanjem poznamo dva nacina nastanka sluznosti.

Stvarna sluznost se lahko pridobi s priposestvovanjem, Ce je lastnik gospodujocega zemljisca
dejansko izvrSeval sluznost v dobri veri 10 let (pravo priposestvovanje). To bi lahko bil

primer, ko je bila med lastnikom sluzeCega zemljisca in lastnikom gospodujocega zemljisca
sklenjena pogodba o ustanovitvi stvarne potne sluznosti, vendar ni bil izveden vpis te sluznosti
v zemljisko knjigo, ker listina ni bila sposobna za vpis (listina npr. ne bo sposobna za vpis, ¢e
bo zemljiskoknjizno dovolilo pri potni sluznosti nepopolno, ker ne bodo opredeljene
prostorske meje izvrSevanja sluznosti, ali ¢e pogodba ne bo vsebovala intabulacijske klavzule
ali ¢e podpis lastnika sluzeCega zemljis¢a na intabulacijski klavzuli ne bo overjen pri notarju.

Stvarna sluznost lahko nastane s priposestvovanjem tudi v primeru, ¢e je lastnik gospodujoce
stvari dejansko izvrSeval sluznost 20 let, lastnik sluzece stvari pa temu ni nasprotoval. V tem
primeru se tudi ne zahteva dobra vera izvrSevalca sluznosti, vendar pa je izvrSevanje ne sme
biti viciozno. Prav tako to priposestvovanje ni mozno, ¢e je bila sluznost dovoljena do preklica
(prekarij). Prav tako ni mogoce priposestvovati negativnih sluznosti.

Priposestvovanje
217. ¢len

(1) Stvarna sluznost nastane s priposestvovanjem, ¢e je lastnik gospodujoce stvari dejansko
izvrSeval sluznost v dobri veri deset let.

(2) Stvarna sluznost nastane s priposestvovanjem, ¢e je lastnik gospodujoce stvari dejansko
izvrSeval sluznost dvajset let, lastnik sluZece stvari pa temu ni nasprotoval.

(3) Stvarne sluznosti ni mogoce priposestvovati, ¢e je lastnik gospodujoce stvari zlorabljal
zaupanje lastnika ali neposrednega posestnika sluZece stvari, ¢e je sluznost izvrSeval s silo
ali zvijaco ali Ce je bila sluznost dovoljena do preklica.

(4) Negativne sluZnosti ni mogoce priposestvovati.

Kako prenehajo stvarne sluznosti?

Prenehanje sluznosti
220. ¢len

Stvarna sluZznost preneha na podlagi pravnega posla, na podlagi odlocbe ali na podlagi zakona.

Prenehanje na podlagi pravnega posla
221. ¢len

Sluznost lahko preneha na podlagi pravnega posla med lastnikoma gospodujoce in sluzece
nepremicnine in z izbrisom iz zemljiske knjige.

Prenehanje na podlagi odlocbe
222. ¢len

(1) Lastnik sluzece stvari lahko zahteva, naj stvarna sluznost preneha, ¢e postane nekoristna za
uporabo gospodujoce stvari ali ¢e se bistveno spremenijo okolis¢ine, v katerih je bila
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ustanovljena.

(2) Stvarna sluznost preneha z dnem, ko postane sodna odlo¢ba pravnomocna, odlocba
upravnega organa pa dokoncna.

Prenehanje na podlagi zakona
223. ¢len
Stvarna sluznost preneha:

— Ce se lastnik sluzecCe stvari upre njenemu izvrSevanju, lastnik gospodujoce stvari pa svoje
pravice tri leta zaporedoma ne izvrsuje;

— Ce se ne izvrSuje v Casu, potrebnem za njeno priposestvovanje;

— Ceje gospodujoca oziroma sluzeca stvar unic¢ena.

Kaj je to neprava stvarna sluznost?

Neprava stvarna sluznost
226. ¢len

Sluznost, ki je po svoji vsebini stvarna sluznost, se lahko ustanovi tudi v korist dolocene osebe.
V teh primerih se glede nastanka in prenehanja uporabljajo dolocila tega zakona, ki urejajo
osebne sluznosti.

Katere osebne sluZnosti poznas?

Osebne sluznosti so ustanovljene v korist dolocene osebe ter so vezane na to osebo, na podlagi
¢esar ima sluznostni upravi¢enec pravico uporabljati ali uzivati tujo stvar.

Vrste osebnih sluznosti
228. ¢len
Osebne sluznosti so:

— uzitek - SPZ opredeljuje uzitek kot pravico uporabe in uZivanja tuje stvari ali pravice na
nacin, da se ohranja njena substanca. UZitkar svoje pravice ne more prenesti, lahko pa
prenese njeno izvrSevanje. Uzitek je tako osebna, neodsvojljiva in nepodedljiva sluznost,
na podlagi katere je uZitkar upravi€en rabiti in uZivati svojo stvar, in sicer tako, da se
ohranja njena substanca. UZitek je treba razumeti tako, da z njegovim konstituiranjem
lastnik zadrzi lastninsko pravico na stvari, vendar pa stvar rabi in uZiva uzitkar, ob
uhranjanju njenega prvotnega stanja.

— raba - osebna sluznostna pravica rabe daje pravico uporabljati tujo stvar v skladu z njenim
gospodarskim namenom za potrebe imetnika sluznosti tako, da se ohranja njena substanca.
Kot taka je vezana na osebo. Predmet rabe so lahko samo nepotroSne stvari. Upravicenec
lahko poleg rabe uziva tudi plodove. Ta pravica se locuje od uzitka po tem, da sme
upravicenec stvari rabiti in uzivati plodove le za osebne plodove. Pomeni, da pridejo v
postev predvsem naravni plodovi. Upravicenec pa ne sme dati stvar v najem ali zakup. Ni
torej mozen prenos izvrSevanja rabe, kot je to primer pri uZitku.

— pravica stanovanja - pravica stanovanja je lahko posebna vrsta rabe, katere predmet so
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stanovanjski prostori. V tem oziru pridejo v poStev vsa tista pravila, ki veljajo sicer za
rabo. Gre torej za rabo pri ¢em je predmet rabe stanovanje. Pravica stanovanja je
neprenosljiva. Tudi izvrSevanja ni mogoce prenesti. Pravica stanovanja je lahko tudi
posebna vrsta uzitka, ¢e je predmet stanovanjsko poslopje. V tem primeru lahko
upravicenec odda ostale prostore npr. v najem. Tako pridejo v postev pravila, ki veljajo za
uzitek.

Kaj je to stavbna pravica in kako nastane?

Stavbna pravica je pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremic¢nino (256.
¢len SPZ). Po svoji pravni naravi predstavlja obremenitev zemljiS¢a in je stvarna pravica na
tuji stvari. Stopnja posega v lastninska upravicenja lastnika je lahko tako mocna, da lastnik
izgubi posest tako obremenjene nepremicnine ter njeno rabo in uzivanje. Imetnik stavbne
pravice ima v Casu njenega trajanja pravico uporabljati in uZzivati nepremicnino, ki je
obremenjena s stavbno pravico. S tega vidika se stavbna pravica priblizuje osebni sluznosti
uzitka, s to razliko, da je stavbna pravica prenosljiva in podedljiva, ¢esar osebne sluznosti niso.

Trajanje: po noveli SPZ-B (Ur. 1. RS, st. 23/20) je stavbna pravica lahko ustanovljena ZA
DOLOCEN ALI NEDOLOCEN CAS — prejsSnja omejitev, da ne sme trajati ve¢ kot 99 let,
NE velja vec.

Nastanek stavbne pravice
257. ¢len

Za nastanek stavbne pravice se zahteva poleg veljavnega pravnega posla, iz katerega izhaja
obveznost ustanoviti stavbno pravico, Se zemljiskoknjizno dovolilo in vpis v zemljisko knjigo.

Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice mora vsebovati ime lastnika nepremicnine,
zemljiskoknjizno oznako nepremicnine, natancen opis stavbne pravice, Cas trajanja stavbne
pravice in nadomestilo, ki ga mora placati imetnik stavbne pravice lastniku nepremicnine.

Pravni posel, na podlagi katerega se ustanovi stavbna pravica, ne sme vsebovati razveznega
pogoja.

Opisi pridobitev stavbne pravice na podlagi zakona.

Pravni temelj za nastanek stavbne pravice je lahko samo pravni posel. Ustanovitev stavbne
pravice na podlagi zakona ali sodne odlo¢be ne pride v postev.

Stavbna pravica lahko nastane samo na podlagi pravnega posla. Za nastanek stavbne pravice se
zahteva poleg veljavnega pravnega posla, iz katerega izhaja obveznost ustanoviti stavbno
pravico, Se zemljiSkoknjizno dovolilo in vpis v zemljisko knjigo. Zemljiskoknjizno dovolilo
(intabulacijska klavzula) je opredeljeno v 23. ¢lenu SPZ, kot izrecna nepogojna izjava tistega,
¢igar se pravica prenaSa, spreminja, obremenjuje ali preneha, da dovoljuje vpis v zemljisko
knjigo. Prav tako je v istem clenu Se dolo¢eno, da mora biti podpis na zemljiskoknjiznem
dovolilu overjen. Poleg navedenega mora pogodba o ustanovitvi stavbne pravice vsebovati Se
ime lastnika nepremicnine, zemljiSkoknjizno oznako nepremicnine, natancen opis stavbne
pravice, Cas trajanja stavbne pravice in nadomestilo, ki ga mora pla¢ati imetnik stavbne pravice
lastniku nepremicnine.

Po izrecni dolo¢bi SPZ se lahko zgradba, ki je zgrajena na nepremicnini, obremenjeni s
stavbno pravico, razdeli v etazno lastnino, ¢e so zato izpolnjeni pogoji, ki jih dolo¢a SPZ. V
takem primeru imajo lastniki posameznih delov, stavbno pravico po idealnih delezih.
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Tocka 3.7. Lastninska in druge stvarne pravice rezidentov drzav clanic EU in tretjih drzav na
nepremicninah

Pojasnite, kakSna je bila prvotna ureditev slovenske Ustave glede mozZnosti tujcev
pridobiti lastninsko pravico na nepremi¢ninah v RS in kak$na je sedanja ureditev?

Lastninska pravica tujcev na nepremicninah je v na$i pravni ureditvi, za razliko od vecine
drugih drzav, ustavna kategorija Ze od osamosvojitve RS dalje. Prva ustava samostojne
Republike Slovenije iz leta 1991 je z dolo¢bo 68. ¢lena delno celo prepovedala lastninsko
pravico tujcev na nepremicninah v RS, in sicer je bila ustavno prepovedana pridobitev
Odlocitev RS da se vklju¢i v Evropsko unijo terjala spremembo prvotne ustavne ureditve in
prilagoditev pogojev zahtevam in nacelom, ki na tem podroc¢ju veljajo v EU ter sprostitev te
oblike svobodnega pretoka kapitala zlasti za ¢lanice EU. Z ustavnim zakonom iz leta 1997 je
bila prvotna ustavna ureditev spremenjena s spremembo 68. ¢lena Ustave RS, tako, da je bila
pod pogojem vzajemnosti pridobitev lastninske pravice tujcev dovoljena na vseh
nepremicninah, pod pogoji in na nain dolo¢en z zakonom ali mednarodno pogodbo. V
pridruzitveni fazi je RS prevzela obveze, ki so pomenile popolno sprostitev pridobitve
lastninske pravice na nepremi¢ninah za drzavljane EU. Slo je sprostitev pravice do nakupa
nepremicnin, ne pa tudi na podlagi drugih nac¢inov pridobitve lastninske pravice in seveda ob
pogoju vzajemnosti. Na tej podlagi so imeli drzavljani EU od 1.2.2003 dalje pravico do nakupa
nepremicnin ob pogoju vzajemnosti in na deskriminatorni osnovi. To pravico pa so imeli tudi
drzavljani tistih drzav, s katerimi je imela v skladu s takrat veljavnim 68. ¢lenom Ustave RS
Republika Slovenija sklenjeno mednarodno pogodbo. Taka pogodba je obstajala med RS in
ZDA, in sicer kot nasledstvena pogodba, ki jo je RS z aktom o priznanju priznala kot veljavno
na obmocju RS. Poseben polozaj z vidika pravice do pridobitve lastninske pravice na
nepremicninah pa velja za Republiko Hrvasko in Republiko Makedonijo, s katero so se uredila
zlasti nereSena premozenjskopravna vpraSanja na nepremic¢ninah, ki so jo na RS

imeli drzavljani republik nekdanje SFRJ. Po vstopu RS v EU imajo drzavljani ¢lanic EU imajo
enak polozaj glede pridobivanja lastninske pravice kot drZavljani RS. V tem primeru
vzajemnost ne velja.

Pod kak$nim pogojem danes tujci pridobijo lastninsko pravico na nepremi¢ninah v RS?

Pogoje za pridobitev lastninske pravice tujcev na nepremi¢ninah dolocata zakon ali
mednarodna pogodba, ki po ratifikaciji zavezuje RS.

Po vstopu RS v EU na podlagi pogodbe o pristopu RS v EU, je prenehal veljati EPS. V delu, ki
se nanaSa na nepremi¢nine je RS prevzela obveznost popolne liberalizacije trga nepremicnin,
in sicer po nacelu nediskriminacije. Skladno s temi naceli in pravili je stavrnopravni poloZaj
drzavljanov drzav clanic EU glede pridobivanja lastninske pravice na nepremi¢ninah
popolnoma izenacen s polozajem drzavljanov RS. Ob takem stanju se vzajemnost ne ugotavlja.

Na podlagi bilateralnega sporazuma med SFRJ in ZDA, ki se je ob osamosvojitvi prenesel v
obliki nasledstva na RS Se vedno velja, kar pomeni, da drzavljani ZDA imajo enak poloZaj pri
pridobivanju lastninske pravice kot drzavljani ¢lanic EU. Navedeno pomeni, da so drzavljani
ZDA glede pridobivanja lastninske pravice na nepremi¢ninah v RS na enak nacin obravnavani
kot drzavljani RS.
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Podrocje 4

OBLIGACIJSKA RAZMERJA (splo$ni del)

Kaj je to obligacijsko razmerje?

Obligacijsko razmerje (tisto) pravno razmerje, v katerem je en subjekt tega razmerja (upnik)
upravicen do drugega subjekta (dolznika) zahtevati, da opravi dolo¢eno izpolnitveno ravnanje,
drugi subjekt (dolznik) pa je ta izpolnitveno ravnanje dolzan (zavezan) opraviti.

Kaj sestavlja obligacijsko razmerje?

» subjekti obligacijskega razmerja
* izpolnitveno ravnanje kot predmet obligacijskega razmerja

* medsebojne (obligacijske) pravice in obveznosti subjektov obligacijskega razmerja
(vsebina obligacijskega razmerja)

Opisi izpolnitveno ravnanje kot sestavino obligacijskega razmerja!

Izpolnitveno ravnanje je dejansko dobrina, glede katere sta doloCena pravna subjekta v
razmerju oz. tisto razmerje, v zvezi s katerim ima upnik pravico od dolznika zahtevati, da to
izpolnitveno ravnanje izpolni. zpolnitveno ravnanje kot predmet dolo¢enega razmerja, je hkrati
tudi predmet obligacijske pravice enega subjekta nasproti drugemu subjektu istega razmerja.
Nesporno je, da mora biti dolocen predmet takega izpolnitvenega ravnanja.

Kdo so subjekti obligacijskega razmerja?

Subjekti obligacijskega razmerja so pravni subjekti, torej taksni, ki imajo pravno sposobnost in
s tem sposobnost biti nosilec pravic in obveznosti. V primeru, da je posledica obligacijskega
razmerja sklenitev pogodbe, se za subjekte pogodbenih razmerij uporablja pojem »pogodbena
stranka« ali »pogodbenik«. V obliki pravnega poloZaja nastopa upnik tisti udelezenec
razmerja, ki je upravicen, da od drugega udelezenca zahteva doloc¢eno izpolnitveno ravnanje.
Nasprotno od upnika obstaja dolznik, ki je oznaka udelezenca razmerja, ki je zavezan opraviti
to izpolnitveno ravnanje.

Kaj je vsebina obligacijskega razmerja?

Vsebina obligacijskega razmerja je zavezanost dolznika nasproti upniku in sicer dati, opustiti,
dopustiti.

Nastej temeljna nacela obligacijskega prava!

» Nacelo enakopravnosti udelezencev
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» Nacelo vesnosti in postenja

» Nacelo skrbnega ravnanja

* Prepoved zlorabe pravic

» Nacelo enake vrednosti dajatev

« Nacelo spostovanja prevzetih pogodbenih obveznosti — dolZnost izpolnitve obveznosti
* Prepoved povzrocanja Skode

» Nacelo mirnega reSevanja sporov

Kaj je to pravni posel?

Pravni posel je izjava volje, ki jo subjekt pravnega posla poda z namenom, da nastane, se
spremeni oz. preneha doloCeno civilnopravno razmerje. Vsi pravni posli imajo dolo¢eno
skupno znacilnost. Te so zlasti:

* Svobodna in resna izjava volje,
» Predpostavke glede subjektov, ki izvajajo voljo (pravna in poslovna sposobnost),

* Predpostavka glede predmeta pravnega posla (dolo¢enost in prepustnosti).

Nastej vrste pravnih poslov in jih opisi!

Zavezovalni pravni posel je posel, ki povzro€a nastanek (oziroma prenehanje) obligacijskih
pravic in obveznosti. So pravna dejanja, na podlagi katerih nastanejo med dvema ali vec
pravnimi subjekti medsebojne pravice in obveznosti.

Razpolagalni pravni posel so pravna dejanja dolznika iz zavezovalnega pravnega posla, na
podlagi katerih pridobijo upravicenci iz zavezovalnih pravnih poslov premoZenjske pravice, ki
so predmet zavezovalnih pravnih poslov.

Ker Sele razpolagalni posel povzro¢i prenos pravice sta za pridobitev stvarne pravice na
nepremicnini tako potrebna dva posla:

» Zavezovalni pravni posel, na podlagi katerega upnik pridobi obligacijsko pravico zahtevati
izvrsitev razpolagalnega pravnega posla.

» Razpolagalni pravni posel, ki ima v razmerju do zavarovalnega pravnega posla naravo
tistega ravnanja, ki ga mora zavezanec dolznik iz zavezovalnega pravnega posla opraviti,
da bi lahko upravi€enec upnik iz zavezovalnega pravnega posla na nepremicnini pridobil
stvarno pravico.

Enostranski zavezovalni pravni posli so posli, ki povzro¢ijo nastanek oziroma prenehanje
pravnega razmerja oziroma pravice ze z izjavo volje ene od strank tega pravnega razmerja.
Najpogostejsa enostranska oblikovalna upravicenja, ki so pravni temelj prenehanja stvarnih
pravic na nepremicnini, so:

» Zahteva lastnika sluzne stvari na prenehanje stvarne sluznosti
» Zahteva hipotekarnega dolznika, naj hipoteka preneha

Dvostranski zavezovalni posli so pravni posli, za nastanek katerih je potrebno soglasje obeh
pogodbenih strank (pogodba). Z veljavno sklenitvijo pogodbe nastanejo obligacijske pravice in
obveznosti pogodbenih strank. NajpogostejSe pogodbe, ki so pravni temelj pridobitve stvarnih
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pravic na nepremicnini, So:

* Prodajna pogodba

* Pogodba o delitvi nepremicnine v skupni lastnini ali solastnini
» Zastavna pogodba

* Pogodba o ustanovitvi sluznosti

Opisi zavezovalne in razpolagalne pravne posle!

Zavezovalni pravni posel je posel, ki povzro€a nastanek (oziroma prenehanje) obligacijskih
pravic in obveznosti. So pravna dejanja, na podlagi katerih nastanejo med dvema ali vec
pravnimi subjekti medsebojne pravice in obveznosti.

Razpolagalni pravni posel so pravna dejanja dolZznika iz zavezovalnega pravnega posla, na
podlagi katerih pridobijo upravicenci iz zavezovalnih pravnih poslov premoZenjske pravice, ki
so predmet zavezovalnih pravnih poslov.

Ker Sele razpolagalni posel povzro€i prenos pravice sta za pridobitev stvarne pravice na
nepremic¢nini tako potrebna dva posla:

» Zavezovalni pravni posel, na podlagi katerega upnik pridobi obligacijsko pravico zahtevati
izvrSitev razpolagalnega pravnega posla.

» Razpolagalni pravni posel, ki ima v razmerju do zavarovalnega pravnega posla naravo
tistega ravnanja, ki ga mora zavezanec dolZnik iz zavezovalnega pravnega posla opraviti,
da bi lahko upravicenec upnik iz zavezovalnega pravnega posla na nepremic¢nini pridobil
stvarno pravico.

Opisi enostranske in dvostranske pravne posle!

Enostranski zavezovalni pravni posli so posli, ki povzro¢ijo nastanek oziroma prenehanje
pravnega razmerja oziroma pravice ze z izjavo volje ene od strank tega pravnega razmerja.
NajpogostejSa enostranska oblikovalna upravicenja, ki so pravni temelj prenehanja stvarnih
pravic na nepremicnini, so:

» Zahteva lastnika sluzne stvari na prenehanje stvarne sluznosti
» Zahteva hipotekarnega dolznika, naj hipoteka preneha

Dvostranski zavezovalni posli so pravni posli, za nastanek katerih je potrebno soglasje obeh
pogodbenih strank (pogodba). Z veljavno sklenitvijo pogodbe nastanejo obligacijske pravice in
obveznosti pogodbenih strank. NajpogostejSe pogodbe, ki so pravni temelj pridobitve stvarnih
pravic na nepremicnini, so:

* Prodajna pogodba
* Pogodba o delitvi nepremicnine v skupni lastnini ali solastnini
» Zastavna pogodba

* Pogodba o ustanovitvi sluznosti

Ali upnik samo s sklenitvijo zavezovalnega pravnega posla pridobi tudi Ze stvarno
pravico?
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S samo sklenitvijo pogodbe kot zavezovalnega pravnega posla upnik (kupec, zastavni upnik)
Se ne pridobi stvarne pravice (lastninske pravice, zastavne pravice), temve¢ pridobi samo
obligacijsko pravico zahtevati izpolnitveno ravnanje (dajatev), ki je potrebna za pridobitev
stvarne pravice. To izpolnitveno ravnanje pa mora opraviti dolZznik (prodajalec, zastavitelj).

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

Pogodba je sklenjena, ko se pogodbeni stranki sporazumeta o njenih bistvenih sestavinah, ko
dosezeta soglasje volje. V posameznih primerih je soglasje volje lahko dosezeno, pogodba pa
kljub temu ni veljavna. Gre za tako imenovane primere volje, ko je do soglasja med strankami
prislo na podlagi groznje, bistvene zmote ali prevare ene izmed strank.

Cas in kraj sklenitve pogodbe
21. ¢len

(1) Pogodba je sklenjena takrat, ko ponudnik prejme od druge stranke (naslovnika) izjavo, da
ponudbo sprejema.

(2) Steje se, da je pogodba sklenjena v kraju, v katerem je imel ponudnik svoj sedez oziroma
prebivalis¢e v trenutku, ko je dal ponudbo.

Zakaj se sklepa predpogodba, in kdaj predpogodba veZe?

Predpogodba je pogodba, s katero se prevzema obveznost, da bo pozneje sklenjena druga,
glavna pogodba. Predpisi o obliki glavne pogodbe veljajo tudi za predpogodbo, ce je
predpisana oblika pogoj za veljavnost pogodbe. Predpogodba obvezuje, ¢e vsebuje bistvene
sestavine glavne pogodbe.

V kakSnem roku morata pogodbeni stranki sklenit glavno pogodbo, ¢e sta sklenili
predpogodbo?

Sklenitev glavne pogodbe se lahko zahteva v Sestith mesecih od izteka roka, doloCenega za
njeno sklenitev, ¢e pa ta ni dolocen, pa od dneva, ko bi po naravi posla in okolis¢in pogodba
morala biti sklenjena.

Katere so predpostavke za veljavno sklenitev pogodbe?

* Predpostavke glede subjektov (pravna sposobnost, poslovna sposobnost in sposobnost
razsojanja),

* Predpostavke glede vsebine volj (soglasje volj),

» Predpostavke glede izpolnitvenega ravnanja (dati, storiti, dopustiti, opustiti),

» Predpostavke glede poslovne podlage (razlog, namen).

Kaj je pravna sposobnost in kaj poslov na sposobnost subjekta?
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Za sklenitev veljavne pogodbe mora imeti pogodbenik pravno in poslovno sposobnost, ki se
zahteva za sklenitev te pogodbe. Pravna sposobnost je sposobnost biti subjekt pravic in
obveznosti. Fizi¢ne sposobnosti pridobijo pravno sposobnost z rojstvom in njihova pravna
sposobnost vedno neomejena. Poslovno sposobnost pa s 15 oz. 18 leti starosti. Pravne osebe
pridobijo pravno sposobnost z vpisom v sodni register. Poslovna sposobnost pa z imenovanjem
uprave, poslovodje.

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

Pogodba se lahko sklene tudi po zastopniku. Upravicenost za zastopanje temelji na: zakonu,
statutu ali drugem sploSnem aktu na aktu pristojnega organa ali na izjavi volje zastopanega
(pooblastilo). Pogodba, ki jo sklene zastopnik v imenu zastopanega in v mejah svojih
pooblastil, zavezuje neposredno zastopanega in drugo pogodbeno stranko. Zastopnik mora
obvestiti drugo stranko, da nastopa v imenu zastopanega, vendar ima pogodba pravni u¢inek za
zastopanega in drugi stranko tudi, kadar tega ne stori, ¢e je druga stranka vedela ali bi lahko po
okolid¢inah sklepala, da on nastopa kot zastopnik. Ce zastopnik prekoradi pooblastila, je
zastopani v zvezi samo, kolikor odobri prekoracitev. Tudi pogodba, ki jo sklene nekdo kot
pooblascenec v imenu drugega brez njegovega pooblastila, zavezuje neupravi¢eno zastopanega
samo, ¢e jo ta pozneje odobri.

Kaj je to pooblastilo?

Pooblastilo je upravicenost za zastopanje, ki jo da pooblastitel] s pravnim poslom
pooblascencu (enostranski pravni posel). Oblika ki je z zakonom predpisana za neko pogodbo
ali kaksen drug pravni posel, velja tudi za pooblastilo za sklenitev te pogodbe oziroma za ta
posel. Pooblascencu so dovoljeni samo tisti pravni posli, za katere je pooblascen. Pooblastitelj
lahko po svoji volji zozi ali preklice pooblastilo.

Kako ravnati, ¢e je zastopnik prekoracil pooblastilo?

Prekoracitev zastopanja, v tem primeru zastopnik lahko:

» preseze okvir poslov, za katere je pooblas¢en — v tem primeru pravica zastopanja sploh ne
obstaja;

» prekoraci svoje pravice v zvezi s posli, za katere je pooblas¢en — v tem primeru obstaja
pravica zastopanja,vendar se ne opravlja v dogovorjenih mejah.

Splosno pravilo glede prekoracitve: posel ne velja brez odobritve zastopanca

(principal). Ce zastopnik prekoradi pooblastila, je zastopani v zavezi samo, kolikor odobri
prekoracditev . Posel, sklenjen v prekoracitvi, ni sam po sebi neveljaven, temve¢ je neveljaven,
e ga zastopanec ne odobri. Ce zastopanec noce odobriti pogodbe, sklenjene v prekoragitvi
pooblastil, zastopnik in zastopanec solidarno odgovarjata za $kodo, povzro¢eno dobroverni
stranki, ki ni vedela in ni bila dolZzna vedeti za prekoracitev.

Do odobritve je posel negotov. Zoper negotovost sta uveljavljeni 2 obliki varstva:

(1) razvezno upravicenje dobroverne stranke — dobroverna stranka, ki ni vedela in ni bila
dolzna vedeti za prekoracitev pooblastil, lahko takoj, ko izve za prekoraditev, izjavi, da je
pogodba ne zavezuje. Pri tem ji ni treba Cakati, da se zastopanec izrece o pogodbi.
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(2) fikcija ne odobri - ¢e zastopanec ne odobri pogodbe v obicajnem roku, se Steje, da je
odobritev zavrnil. Obi¢ajni rok je rok, potreben za proucitev in ocenitev pogodbe ustrezne
vrste. Pogodba sprico molka zastopanca Se ne velja za odobreno. Zastopanec mora dati
izjavo, da naj se taka pogodba razveze. Ce taksne izjave ne da v primernem roku, se
pogodba avtomati¢no razveze.

Kdaj kljub dosezenemu soglasju volj ni prislo do sklenitve pogodbe (napake volje)?

V posameznih primerih je soglasje volje lahko doseZeno, pogodba pa kljub temu ni veljavna.
Gre za tako imenovane primere volje, ko je do soglasja med strankami priSlo na podlagi
groznje, bistvene zmote ali prevare ene izmed strank.

V kolikor stranki ne dosezeta soglasja volj ali se njuni volji ne ujemata govorimo o t.i. disenzu
(neujemanju) volj ali o napakah volje zmota, prevara, groZnja. Napake volje imajo za
posledico razveljavitev pravnega posla- seveda, ¢e le to uveljavljamo.

KakSen mora biti predmet obveznosti?

Kaksen mora biti predmet obveznosti
34. ¢len
(1) Pogodbena obveznost je lahko v tem, da nekdo neka;j da, stori, opusti ali trpi.

(2) Biti mora mogoca, dopustna in dolocena oziroma dolocljiva.

Kaj veS o obli¢nosti pravnih poslov?

Obli¢nost pravnih poslov zahteva v kaksni obliki mora biti sestavljena pogodba. Obligacijski
zakonik jasno doloca obli¢nost (obliko pogodbe) oz. neoblicnost (prosta izbira glede oblike
pogodbe).

VI. OBLIKA POGODBE

Neobli¢nost pogodbe
51. ¢len
(1) Za sklenitev pogodbe se ne zahteva nikakr$na oblika, razen ¢e zakon drugace doloca.

(2) Zahteva zakona, da mora biti pogodba sklenjena v dolo¢eni obliki, velja tudi za vse njene
poznejSe spremembe ali dopolnitve.

(3) Vendar so veljavne poznejse ustne dopolnitve o stranskih tockah, o katerih obli¢na
pogodba ni¢ ne govori, ¢e to ni v nasprotju z namenom, zaradi katerega je oblika
predpisana.

(4) Veljavni so tudi poznejsi ustni dogovori, s katerimi se zmanjSujejo ali olajSujejo obveznosti
ene ali druge stranke, ¢e je posebna oblika predpisana samo v interesu pogodbenih strank.

Oblika pogodbe o prenosu nepremicnin
52. ¢len

Pogodba, na podlagi katere se prenasa lastninska pravica na nepremicnini ali s katero se
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ustanavlja druga stvarna pravica na nepremicnini, mora biti sklenjena v pisni obliki.

Opisi pogajanja v postopku sklenitve pravnega posla.

Pogajanja imenujemo postopek izmenjavanja medsebojnih ponudb, da stranki dosezeta
soglasje volje. Pogajanja pred sklenitvijo pogodbe ne zavezujejo in jih lahko vsaka stranka
pretrga, kadarkoli hoce, vendar je stranka, ki se je pogajala, ne da bi imela namen skleniti
pogodbo, odgovorna za Skodo, nastalo s pogajanji. Za Skodo odgovarja tudi stranka, ki se je
pogajala z namenom sklenitve pogodbe, pa je ta namen brez utemeljenega razloga opustila in
tako drugi stranki povzroéila §kodo. Ce se stranki drugade ne sporazumeta, plada vsaka stranka
svoje stroSke s pripravami za sklenitev pogodbe, skupne stroske pa v enakih delih.

Opisi javno drazbo kot nacin sklenitve pogodbe!

Javna drazba je vabilo k ponudbi za sklenitev pogodbe, pod dolo¢enimi pogoji, s katerimi se
razpisnik zavezuje skleniti pogodbo z draziteljem, ki izpolni dolo¢ene pogoje. Razpis javne
drazbe je torej enostranski pravni posel, saj razpisnika zavezuje k sklenitvi pogodbe.
Predpostavka o veljavnosti razpisa javne drazbe pa je, da mora biti predmet tega pravnega
posla v razpisu drazbe dolo¢en oz. dolo¢ljiv. Predmet drazenja na javni drazbi je cena, ostale
sestavine pogodbe, ki je predmet javne drazbe morajo biti dolocene v razpisu drazbe in sicer
ravnanje, ki ga opravi razpisnik drazbe — npr. izro€itev dolocenega premoZenja — in roke, v
katerih morata stranki opraviti nasprotna izpolnitvena ravnanja. V razpisu drazbe mora torej

biti doloCena izhodiS¢na cena ter znesek za katerega se izhodiS¢na cena zviSuje ali znizuje.
Razpisnik ne sme v razpisu drazbe pozabiti tudi na rok za sklenitev pogodbe, torej rok, v
katerem mora drazitelj, ki na drazbi uspe, z razpisnikom skleniti pogodbo o predmetu draZbe.

Zakaj je pogodba pravni temelj nastanka obveznosti?

Pravni temelj nastanka pravic in obveznosti je pogodba, saj s sklenitvijo pogodbe nastane
pogodbeno razmerje med pogodbenima strankama, ki sta pogodbo sklenili. Subjekta pogodbe
sta pogodbeni stranki, ki sta pogodbo sklenili. Obveznost vsake pogodbene stranke je v
pravocasni in pravilni izpolnitvi tistega, kar sta se pogodbeni stranki s pogodbo zavezali, kar
sta torej dolocili kot predmet pogodbe, tej obveznosti pa stoji nasproti pravica nasprotne
stranke, da zahteva izpolnitev, dogovorjeno v pogodbi.

Kaksne so pravne posledice v primeru zamude, ¢e je rok bistvena sestavina

Ce je rok bistvena sestavina pogodbe (fiksni posli) je zamuda pri izpolnitvi hkrati tudi
neizpolnitev in pride do razveze pogodbe.

Kaks$ne pravice ima ena stranka, ¢e druga stranka ne izpolni svoje obveznosti
(neizpolnitev)?

Krsitve pogodbe so lahko:

a) neizpolnitev pogodbe (razveza, pogodbena kazen)
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b) nepravilna izpolnitev pogodbe:
* izpolnitev z zamudo (denar - zamudne obresti; stvari — pogodbena kazen),
* izpolnitev z napako (stvarne napake, pravne napake)

Pravna posledica neizpolnitve pogodbe je razveza pogodbe zaradi neizpolnitve. Ce je
dogovorjena pogodbena kazen, se lahko zahteva tudi ta.

Nepravilna izpolnitev z napako ima za posledico odgovornost za stvarne in pravne napake
predmeta izpolnitve. Pogodbi zveste stranke tudi ni mogoce siliti, da sprejme izpolnitev z
napako.

Posledice izpolnitve z zamudo pa so odvisne od polozaja. Ce stranka izpolnjuje denarno
placilo, so posledica zamudne obresti. Ce stranka izpolnjuje tipi¢no izpolnitveno ravnanje, pa
je to pogodbena kazen, ¢e je bila dogovorjena. Seveda pa lahko zamuda pomeni tudi
neizpolnitev.

Razdrta pogodba pripelje do kondiciranja — vsaka stranka vrne tisti, kar je na podlagi takSne
pogodbe prejela.

V vsakem primeru pa je posledica krsitve pogodbe odskodninska odgovornost.

Kaj je to pogodbena kazen?

Pogodbena kazen je pavsalizirana odskodnina, ki jo stranke dogovorijo za primer neizpolnitve,
zamude ali nepravilne izpolnitve. Ce ni drugace dogovorjeno, se Steje, da je pogodbena kazen
dogovorjena za zamudo.

Ce je pogodbena kazen dogovorjena za primer neizpolnitve obveznosti, lahko upnik zahteva
izpolnitev ali pogodbeno kazen, ne pa obojega hkrati. Ta izbira pripada upniku — dolznik ne
more sam placati pogodbene kazni in odstopiti od pogodbe, razen Ce sta se stranki tako izrecno
dogovorili.

Kadar je pogodbena kazen dogovorjena za zamudo, ima upnik pravico zahtevati izpolnitev
obveznosti in pogodbeno kazen. Iz sodne prakse izhaja, da je za primer zamude dopusten
dogovor o pogodbeni kazni v visini do priblizno 20 % celotne vrednosti utrjenega posla.
Upnik, ki je sprejel zamujeno izpolnitev, pa ni upravi¢en do pogodbene kazni, ¢e dolzniku ni
nemudoma sporocil, da si pridrzuje pravico do nje.

Ce je pogodbena kazen previsoka, lahko dolznik od sodis¢a zahteva njeno znizanje; sodisce jo
zniza, ¢e ugotovi ocitno nesorazmerje med kaznijo ter vrednostjo in pomenom predmeta
obveznosti.

Obresti: poleg glavnice dolguje dolznik tudi obresti, ¢e tako doloca zakon ali ¢e se upnik in
dolznik tako dogovorita. Predpisana obrestna mera zamudnih obresti je doloCena z
ZPOMZO-1 in znaSa vodilno obrestno mero ECB, povecano za 8 odstotnih tock; visino vsakih
Sest mesecev objavi minister za finance v Uradnem listu RS (za obdobje od 1. 1. do 30. 6.
2026 znasa 10,15 % letno). Pravilo, da obresti nehajo teci, ko vsota zapadlih in neplacanih
obresti doseze glavnico (ne ultra alterum tantum, prejs$nji 376. ¢len OZ), je bilo z novelo OZ-A
leta 2007 ¢rtano — zamudne obresti zato te¢ejo do placila in lahko presezejo glavnico.
Domneva oderuskih obresti (377. ¢len OZ): e je dogovorjena obrestna mera zamudnih ali
pogodbenih obresti za ve¢ kot 50 % visja od predpisane obrestne mere zamudnih obresti.

Kaksna je odgovornost za krSitve obveznosti in katere so predpostavke odSkodninske
odgovornosti?
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Odgovornost za krSitev obveznosti je subjektivna ali krivdna ter objektivna, kar pomeni, da se
dokazuje t.i. obrnjeno dokazno breme.

Vsaka pogodbena stranka je dolzna izpolniti svojo pogodbeno obveznost, neizpolnitev
obveznosti pa ima za posledico odSkodninsko sankcijo.

Predpostavke, ki morajo biti izpolnjene za odSkodninsko odgovornost so:
* protipravnost
* vzrocna zveza

* nastanek Skode
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Podrocje 5

POGODBE V PROMETU Z NEPREMICNINAMI

KakS$ne vrste pravni posel je prodajna pogodba in katere so bistvene sestavine te
pogodbe?

Prodajana pogodba je dvostranski zavezovalni pravni posel. Bistvene sestavine prodajne
pogodbe so:
 stvari, ki je posredni predmet prodajalc¢evega izpolnitvenega ravnanja (predmet).

 viSini kupnine, ki je predmet kupCevega izpolnitvenega ravnanja (cena).

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

Ce je predmet prodajaléevega izpolnitvenega ravnanja (in s tem posredni predmet prodajne
pogodbe) nepremic¢nina, mora biti prodajna pogodba sklenjena v pisni obliki.

Kaj je to ara?

Ara je opredeljena kot znesek denarja ali drugih nadomestnih stvari, ki jih ob sklenitvi
pogodbe ena stranka izroc¢i drugi stranki v znak, da je pogodba sklenjena. Namen are je utrditi
obveznost obeh pogodbenih strank, zato je pogodba sklenjena Sele, ko kupec prodajalcu izroci
dogovorjeno aro (razen ¢e ni dogovorjeno drugace). Tudi ¢e pogodba ni posebej izrecno
sklenjena, se Steje, da je sklenjena, ko kupec prodajalcu izroci aro. Ko je pogodba izpolnjena,
se ara vrne ali pa se vsteje v kupnino.

Ali lahko stranka, Ki je aro dala, odstopi od pogodbe in pusti aro drugi stranki?

Ce ni dogovorjeno drugace, ne more stranka, ki je dala aro, odstopiti od pogodbe s tem, da
pusti aro drugi stranki; prav tako ne more tega storiti druga stranka s tem, da vrne dvojno aro.

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

Z namenom, da bi se ¢im popolneje uredile vzajemne pravice in obveznosti strank, naj bi se
pogodbene stranke s prodajno pogodbo sporazumele tudi o stranskih tockah, ki so, vklju¢no s
ceno in stvarjo kot bistvenima sestavinama, zlasti naslednje:

e stvar,

* cena,

* Cas, kraj in nacin izrocitve,
* dospelost in nacin placila,

* zavarovanje,
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» prehod rizika,

+ davki, takse in drugi stroski,

» pribava dokumentov, garancije prodajalca,
» posledice neizpolnitve pogodbe,

* moznost razveze pogodbe in posledice,

» druge pogodbene klavzule (vi§ja sila in temelji izkljuitve odgovornosti, moznosti revizije
pogodbe, prorogracijski sporazum, kompromisna klavzula, izbira materialnega prava, pisna
oblika kot pogoj za veljavnost pogodbe, trenutek zacetka veljavnosti pogodbe).

Ce je predmet prodaje nepremiénina, je primerno, da so pogodbeni stranki dogovorita ne le o
predmetu pogodbe in o ceni, temve¢ tudi, kdaj bo kupec nastopil posest na nepremicnini in o
trenutku, ko kupec na nepremicnini pridobi lastninsko pravico.

Kupec na nepremic¢nini pridobi lastninsko pravico z vpisom v zemljisko knjigo. Da bi kupec
lahko dosegel vpis lastninske pravice v zemljiski knjigi, mora biti nepremi¢nina v pogodbi
oznacena tako, da bo na podlagi pogodbe vpis v zemljisko knjigo mogoce opraviti.

Zakaj sta pri prodaji pomembna ¢as in kraj izrocitve blaga?

Izroditev mora biti opravljena na pravem kraju. Kraj izro€itve kot izpolnitveni kraj ima velik
prakticen pomen. V tem kraju mora prodajalec opraviti doloena dejanja; izroCitveni kraj
pomeni navezno okoliS¢ino za prehod nevarnosti; tu kupec navadno postane lastnik stvari; v
kraju izroCitve se pogosto opravi pregled stvari; po izpolnitvenem kraju se lahko doloci
krajevna pristojnost sodis¢a; do kraja izroCitve nosi stroske prodajalec, potem pa kupec.

Izrocitveni €as oziroma rok je pomemben, ker z izrocitvijo blaga oziroma potekom c¢asa za
izro¢itev preide nevarnost naklju¢nega uniCenja ali poskodovanja stvari od prodajalca na
kupca, plodovi in druge koristi od stvari pripadajo kupcu od dneva, ko bi mu jih bil moral
prodajalec izrociti, prodajalec pa nosi posledice dolZzniske zamude z izrocitvijo, ¢e blaga ne
izro¢i v dolocenem ¢asu oziroma roku.

Kaj je to stvarna napaka na stvari?

Stvarna napaka pomeni, da stvar nima lastnosti, ki so bile dogovorjene ali se pricakujejo.
— stvar nima lastnosti, ki so potrebne za obi¢ajno rabo

— e stvar nima lastnosti, ki so potrebne za posebno rabo, prodajalec pa je zanjo vedel.
— Ce stvar nima dogovorjenih lastnosti

— Ce se stvar ne ujema z vzorcem ali modelom

— Ce je obstajal vzrok, ki je pozneje povzrocil napako

Kaj je to pravna napaka na stvari?

Pravna napaka na stvari pomeni, da ima tretja oseba na prodani stvari kaksno pravico, ki
izklju€uje, zmanjSuje ali omejuje kupcevo pravico, kupec pa o tem ob sklenitvi pogodbe ni bil
obvesc¢en in vanje ni privolil.

Pri pravni napaki ne gre za slabso kakovost ali poskodbo stvari (kar je stvarna napaka), temvec
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za pravni problem, ki kupcu onemogoca polno uporabo ali lastnistvo.

Kaksne pravice ima kupec pri jam¢evanju za napake?

Kupec, ki je o napaki pravilno in pravo€asno obvestil prodajalca, lahko zahteva od prodajalca,
da napako odpravi ali, da mu izroc¢i drugo stvar brez napake, lahko zahteva zniZanje cene ali pa
izjavi, da razdira pogodbo. V vsakem izmed teh primerov ima kupec pravico zahtevati
povrnitev Skode.

Kaks$na je razlika med najemno in zakupno pogodbo?

V teoriji zakupno in najemni pogodbo razlikujejo: pri najemni pogodbi gre le za uporabo
stvari, pri zakupni pogodbi pa tudi za njeno uZivanje, torej izkoriS€anje njenih odnosov. Z
izrazom rabokupna pogodba pa sta zajeti obe ti dve pogodbi, med nje pa sodijo Se nekatere
druge kot npr. pogodba o leasingu. Zakon doloca enotna pravila za obe pogodbi, raba pa

obsega tudi uzivanje stvari (pobiranje plodov), ¢e ni drugace dogovorjeno ali drugace v navadi.

Katere so temeljne obveznosti najemodajalca in katere najemnika?

Lastnik stanovanja mora (92. ¢len SZ-1):

* izrociti stanovanje kot predmet najema po najemni pogodbi v stanju, ki najemniku
stanovanja omogoc¢a normalno uporabo stanovanja, skladno z veljavnimi normativi in
standardi;

» vzdrZevati stanovanje in skupne dele v stanovanjski ali ve¢stanovanjski stavbi v stanju, ki
zagotavlja najemniku normalno uporabo stanovanja ter skupnih delov ves €as trajanja
najema v skladu s pravilnikom iz 125. ¢lena tega zakona;

* odgovarjati za pravne in stvarne napake na oddanem stanovanju.

Opomba: prejsnja Cetrta alineja (prijava oddaje stanovanja davénemu organu in
registracija najemne pogodbe pri registrskem organu v 30 dneh) je CRTANA in ne velja
vec. Danes mora najemodajalec najemni posel porocati v evidenco trga nepremicnin
(ETN) po ZMVN-1, dohodek iz oddajanja pa napovedati FURS po ZDoh-2.

Najemnik stanovanja mora (94. ¢len SZ-1):
* uporabljati najeto stanovanje v skladu z najemno pogodbo;
» odgovarjati za Skodo, nastalo pri nepravilni oziroma malomarni rabi stanovanja;

» dopustiti vstop lastniku oziroma njegovemu pooblas¢encu v stanovanje za preveritev
pravilne uporabe stanovanja, vendar najve¢ dvakrat letno;

* poravnati stroske popravil v stanovanju, ki so posledica nepravilne oziroma malomarne
uporabe stanovanja, skladno z dolo¢ili najemne pogodbe;

* obvescati lastnika o napakah na stanovanju, za odpravo katerih odgovarja lastnik v skladu
z veljavnimi normativi in standardi;

» placevati najemnino za najeto stanovanje ter stroske, ki se placujejo poleg najemnine, v
skladu z najemno pogodbo;

+ pridobiti soglasje lastnika, ¢e stanovanje vec¢ kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja
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poleg najemnika oseba, ki ni navedena v najemni pogodbi;

» predlagati lastniku sklenitev aneksa k najemni pogodbi, ¢e se Stevilo oseb, ki uporabljajo
stanovanje, sprementi,

» vzdrzevati stanovanje v obsegu, kot ga za najemnike dolo¢ajo normativi za vzdrzevanje po
pravilniku iz 125. ¢lena tega zakona.

Kako je urejeno oddajanje poslovnih stavb in poslovnih prostorov?

POZOR: Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (ZPSPP, 1974) je z novelo SZ-1E
(Ur. I. RS, st. 90/21) PRENEHAL VELJATI 19. 7. 2021. Uporablja se le Se za najemne
pogodbe, sklenjene pred tem datumom.

Za najemne pogodbe za poslovne stavbe in poslovne prostore, sklenjene od 19. 7. 2021 dalje,
velja splosna ureditev zakupne (najemne) pogodbe po Obligacijskem zakoniku (587.—618. ¢len
0OZ). Pisna oblika ni ve¢ pogoj veljavnosti (je pa v praksi nujna), prav tako ni ve¢ obvezne
predlozitve pogodbe upravnemu organu zaradi evidence; odpovedni roki in razlogi se uredijo s
pogodbo, subsidiarno veljajo pravila OZ (npr. odpovedni rok osem dni, 616. ¢len OZ).

Za stare pogodbe (sklenjene pred 19. 7. 2021) po ZPSPP Se velja: poslovna stavba je stavba,
namenjena poslovnim dejavnostim in se v ta namen pretezno tudi uporablja; poslovni prostor
je eden ali veC prostorov, namenjenih poslovni dejavnosti, ki so praviloma gradbena celota in
imajo poseben vhod. Najemna pogodba je morala biti sklenjena v pisni obliki, sicer ni bila
veljavna.

Ali mora biti pogodba za zakup kmetijskih zemljiS¢ sklenjena v pisni obliki in kaj mora
vsebovati?

POZOR: po noveli ZKZ-G (Ur. 1. RS, st. 44/22) se dolocbe ZKZ o zakupu kmetijskih zeml}iS¢
uporabljajo le Se za zemljis¢a v lasti Republike Slovenije in lokalnih skupnosti. Za zakup
zasebnih kmetijskih zemljiS¢ velja splosna ureditev zakupne pogodbe po Obligacijskem
zakoniku (587.-618. ¢len OZ), pri kateri pisna oblika ni pogoj veljavnosti, je pa zaradi
dokazovanja in vpisa v evidence v praksi nujna.

Kadar se po ZKZ (zemljisca RS in ob¢in) zakupna pogodba sklepa, mora biti v pisni obliki in
mora vsebovati: podatke iz katastra nepremicnin in zemljiSke knjige o zemljiS€u, opis in
neamortizirano vrednost objektov, naprav in nasadov, amortizacijsko dobo trajnih nasadov,
viSino zakupnine ter dobo in namen zakupa.

Kaj dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb in s kak§nim
namenom je bil sprejet?
Vsebina in namen zakona
1. ¢len

Ta zakon doloca pravila o prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb z namenom zas$¢ititi
kon¢ne kupce pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma vmesnega kupca
kot prodajalca po prodajni pogodbi.

Skrbniske storitve, urejene v 2. poglavju tega zakona, se opravljajo z izkljuénim namenom
zascititi koncne kupce pred tveganjem, da investitor oziroma vmesni kupec zaradi steCaja,
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placilne nesposobnosti ali drugih razlogov ne bo izpolnil vseh obveznosti do kon¢nih kupcev
oziroma ne bo sposoben kon¢nim kupcem vrniti placanih obrokov kupnine v primeru razveze
prodajnih pogodb.

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

Investitor, vmesni kupec in kon¢ni kupec
3. ¢len

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

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, Ce gre za stavbo z ve¢ posameznimi deli, z
namenom nadaljnje prodaje, in ne z namenom uporabljati to stavbo oziroma posamezen del
stavbe.

Konc¢ni kupec oziroma kon¢na kupovalka (v nadaljnjem besedilu: kon¢ni kupec) po tem
zakonu je oseba, ki od investitorja oziroma vmesnega kupca kupi enostanovanjsko stavbo
oziroma posamezen del stavbe z ve€ posameznimi deli, z namenom uporabljati to stavbo
oziroma posamezen del stavbe.

94. Kdo Steje za investitorja po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih

stavb in kdo za vmesnega kupca?

Investitor, vmesni kupec in kon¢ni kupec
3. ¢len

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

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, Ce gre za stavbo z ve¢ posameznimi deli, z
namenom nadaljnje prodaje, in ne z namenom uporabljati to stavbo oziroma posamezen del
stavbe.

Konc¢ni kupec oziroma konc¢na kupovalka (v nadaljnjem besedilu: kon¢ni kupec) po tem
zakonu je oseba, ki od investitorja oziroma vmesnega kupca kupi enostanovanjsko stavbo
oziroma posamezen del stavbe z ve¢ posameznimi deli, z namenom uporabljati to stavbo
oziroma posamezen del stavbe.

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

2. PRODAJA STANOVANJ IN ENOSTANOVANJSKIH STAVB POTROSNIKOM
2.1. SPLOSNE DOLOCBE

Uporaba dolocb 2. poglavja
4. Clen

1. Doloébe 2. poglavia tega zakona se uporabljajo za vse prodajne pogodbe, ki izpolnjujejo
naslednje pogoie:

 da je njihov predmet:

» bodisi enostanovanjska stavba,

« bodisi posamezno stanovanje kot posamezen del stavbe. ki se nahaja v stavbi z veé
posameznimi deli,

« da jih kot prodajalec oziroma prodajalka (v nadaljnjem besedilu: prodajalec) sklepa
bodisi investitor bodisi vmesni kupec, in

» da ima kupec oziroma kupovalka (v nadalinjem besedilu: kupec) polozaj kon¢nega kupca
po tem zakonu in polozaj potro$nika po ZVPot.

2. Prodajna pogodba iz prejSnjega odstavka je pogodba, s katero se prodajalec zaveze kupcu
izroCiti enostanovanjsko stavbo oziroma posamezen del stavbe, ki se nahaja v stavbi z ve¢
posameznimi deli (v nadaljnjem besedilu: nepremi¢nina) tako, da bo kupec na tej
nepremi¢nini pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zaveze placati kupnino.

3. Dolocbe 2. poglavja tega zakona o prodajni pogodbi iz prvega odstavka tega ¢lena se
uporabljajo tudi:

a. za predpogodbo, s katero se prodajalec in kupec zaveZzeta skleniti prodajno pogodbo z
vsebino iz prejSnjega odstavka, in

b. za vsak drug pravni posel, ki ima glede medsebojnih pravic in obveznosti strank enake
pravne posledice kot prodajna pogodba iz prejSnjega odstavka oziroma predpogodba iz
prejsnje tocke.

4. Dolocb 2. poglavja tega zakona s prodajno pogodbo ni mogoce izkljuciti oziroma omejiti,
razen Ce je v zvezi s posamezno dolocbo izrecno dopusten drugacen dogovor pogodbenih
strank oziroma je drugacen dogovor v o¢itnem interesu kupca.

5. Posamezne dolocbe 2. poglavja tega zakona se uporabljajo tudi za prodajne pogodbe,
katerih predmet je posamezen del stavbe, tudi Ce ta posamezen del stavbe ni stanovanje
oziroma ¢e kupec nima polozaja kon¢nega kupca po tem zakonu oziroma potrosnika po
ZVPot (v nadaljnjem besedilu: nepotrosniska prodajna pogodba), ¢e sta izpolnjena
naslednja pogoja:

a. Ce je vsaj en drug posamezen del te stavbe, ki ni predmet te pogodbe, stanovanje, in
b. ce ta zakon v zvezi s posamezno doloc¢bo tako doloca.

6. Dolocb iz prejSnjega odstavka s prodajno pogodbo ni mogoce izkljuciti oziroma omejiti,
razen Ce je v zvezi s posamezno dolo¢bo izrecno dopusten drugacen dogovor pogodbenih
strank.

7. Dolocba prodajne pogodbe, ki je v nasprotju s Cetrtim oziroma Sestim odstavkom tega
Clena je ni¢na.
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Opomba (jun. 2026): Zakon o varstvu potrosnikov (ZVPot) je bil nadomescen z ZVPot-1
(Ur. I RS, st. 130/22), ki se uporablja od 26. 1. 2023. Sklicevanje ZVKSES na ZVPot se
zato razume kot sklicevanje na ZVPot-1 — polozZaj potrosnika zdaj opredeljuje ZVPot-1.

96. Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni, da lahko prodajalec po Zakonu o varstvu kupcev

97.

stanovanj in enostanovanjskih stavb pri¢ne z oglaSevanjem ter prodajo?

Pogoji za sklenitev prodajne pogodbe
5. ¢len
Prodajalec ne sme skleniti prodajne pogodbe niti zaceti z oglasevanjem prodaje dokler niso
izpolnjeni naslednji pogoji:
a. daje prodajalec:

* bodisi lastnik zemljiske parcele, na kateri bo gradil oziroma gradi enostanovanjsko
stavbo oziroma stavbo z ve¢ posameznimi deli, ki je predmet prodajne pogodbe,

* bodisi imetnik stavbne pravice na zemljiski parceli, na podlagi katere je upravicen
zgraditi enostanovanjsko stavbo oziroma stavbo z ve¢ posameznimi deli, ki je
predmet prodajne pogodbe,

b. daje za gradnjo iz prejSnje tocke izdano dokon¢no gradbeno dovoljenje in

c. ce je predmet prodaje posamezen del stavbe z ve€ posameznimi deli: da je prodajalec v
obliki notarskega zapisa dolocil splo$ne pogoje prodaje posameznih delov stavbe z
vsebino, dolo¢eno v tem zakonu.

Ce prodajalec s kupcem sklene prodajno pogodbo preden so izpolnjeni pogoji iz prej$njega
odstavka, takSna pogodba kupca ne zavezuje, in lahko kupec od nje kadarkoli odstopi.

Steje se, da je pogoj iz 1. tocke prvega odstavka tega ¢lena izpolnjen, &e:

a. je bodisi prodajalec vknjiZen kot lastnik oziroma lastnica (v nadaljnjem besedilu:
lastnik) oziroma kot imetnik oziroma imetnica (v nadaljnjem besedilu: imetnik)
stavbne pravice,

b. bodisi je vlozen zemljiskoknjizni predlog za vknjizbo lastninske oziroma stavbne
pravice, in:

* ¢e so izpolnjeni pogoji za dovolitev vknjizbe lastninske oziroma stavbne pravice v
korist prodajalca, in

* Ce je prodajalec za zastopanje v zemljiSkoknjiznem postopku pooblastil notarja
oziroma notarko (v nadaljnjem besedilu: notar) na nacin iz Cetrtega odstavka tega
¢lena.

Pooblastilo iz druge alinee 2. tocke prejSnjega odstavka mora biti oznaceno kot pooblastilo,
izdano na podlagi navedene dolocbe, in kot nepreklicno.

Pooblastila iz prejSnjega odstavka ni mogoce preklicati. Prodajalec zemljiSkoknjiznega

predloga, v zvezi s katerim je bilo izdano pooblastilo iz prejSnjega odstavka, ne more
umakniti.

KakS$ne moZnosti ima kupec po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih
stavb, Ce prodajalec sklene prodajno pogodbo za prodajo stanovanja, Se preden so
izpolnjeni zakonski pogoji za to, ¢e npr. Se ni izdano dokon¢no gradbeno dovoljenje?
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98.

99.

100.

Prodajalec ne sme skleniti prodajne pogodbe niti zaceti oglasevati prodaje, dokler niso
izpolnjeni pogoji iz 5. €lena ZVKSES (med drugim dokonéno gradbeno dovoljenje).

Sankcija pa NI ni¢nost pogodbe. Po drugem odstavku 5. ¢lena ZVKSES prodajna pogodba,
sklenjena v nasprotju s tem, KUPCA NE ZAVEZUIJE: kupec lahko kadarkoli enostransko
odstopi od pogodbe in zahteva vracilo vsega placanega skupaj z zakonskimi zamudnimi
obrestmi. Prodajalca pogodba veze, dokler se kupec ne odloci.

Prodajalec za krSitev prepovedi iz 5. ¢lena odgovarja tudi za prekrsek po kazenskih doloc¢bah
ZVKSES.

Ali glede na dolocila Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb,
prodajalec lahko od kupca zahteva placdilo kakSnih dodatnih stroskov, poleg kupnine?
Pojasnite, kako dolo¢a zakon, kdo nosi stroSke vknjizbe v zemlji§ko knjigo?

Kupnina in drugi stroski
10. ¢len

Prodajalec poleg placila kupnine od kupca ni upravi¢en 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.

Na kakSen nacin dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb,
glede are?
Ara
11. ¢len

1. Prodajalec in kupec se lahko dogovorita, da bo kupec v znamenje sklenitve prodajne
pogodbe placal dolo¢en denarni znesek kot aro.

2. Arane sme presegati deset odstotkov kupnine po prodajni pogodbi.

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

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 predc¢asno placilo kupnine in ¢e da, pod kakSnimi pogoji.

Pogoji za dopustnost dogovora o pred¢asnem placilu kupnine
13. ¢len

1. Prodajalec in kupec se lahko dogovorita, da mora kupec kupnino oziroma posamezne
obroke kupnine placati Se preden so izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka 12. ¢lena tega
zakona, Ce prodajalec zagotovi ustrezno zavarovanje kupca pred tveganji iz drugega
odstavka 1. ¢lena tega zakona.
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2. Steje se, da je prodajalec zagotovil ustrezno zavarovanje pred tveganiji iz drugega odstavka
1. ¢lena tega zakona, ¢e v korist kupca zagotovi:

* bodisi ban¢no garancijo na nacin in z vsebino, urejeno v 37. ¢lenu tega zakona,

» bodisi skrbniske storitve na podlagi pogodbe o oblikovanju skrbniskega racuna v
skladu z doloc¢bami razdelka 2.8. tega zakona,

* bodisi porostvo zavarovalnice, ki po zakonu, ki ureja zavarovalnistvo, lahko opravlja
zavarovalne posle v Republiki Sloveniji, z enako vsebino kot ban¢na garancija iz 1.
tocke tega odstavka.

3. Z dogovorom iz prvega odstavka tega ¢lena ni mogoce izkljuciti kupcevih pravic do
zadrzanja dela kupnine iz 15. ¢lena tega zakona.

4. Prodajalec lahko kupcu zagotovi tudi ustrezno kombinacijo zavarovanj iz drugega
odstavka tega ¢lena.

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

Pravica prodajalca odstopiti od pogodbe zaradi zamude s placilom kupnine
14. ¢len

Opomba: pravilen je 14. clen ZVKSES (ne 15. — ta ureja zadrzanje dela kupnine, glej
0102).
Ce kupec zamudi s plac¢ilom kupnine oziroma posameznega obroka kupnine, lahko prodajalec

odstopi od pogodbe, ¢e da kupcu dodatni rok za placilo kupnine oziroma obroka kupnine, ki ne
sme biti krajsi od enega meseca. ProdajalCeva izjava iz prejSnjega stavka mora biti pisna.

Pogodbeni stranki se s prodajno pogodbo lahko dogovorita, da lahko prodajalec odstopi od
prodajne pogodbe, ne da bi kupcu dal dodaten rok za placilo kupnine, ¢e kupCeva zamuda s
placilom kupnine oziroma posameznega obroka kupnine traja dolo¢eno obdobje, ki ne sme biti
krajSe od enega meseca.

Prodajalceva izjava o odstopu od pogodbe ima pravni uc¢inek samo, ¢e je dana v pisni obliki.

Prodajaléeva izjava o odstopu od pogodbe za¢ne uéinkovati, ko jo kupec prejme. Ce kupec
placa zamujeno kupnino oziroma zamujeni obrok kupnine skupaj z zamudnimi obrestmi od
dospelosti do placila prej oziroma istega dne, kot je prejel prodajal¢evo izjavo o odstopu od
pogodbe, izjava o odstopu izgubi pravni ucinek.

Ce prodajalec odstopi od pogodbe po prvem oziroma drugem odstavku tega ¢lena, mora kupcu
vrniti znesek, ki je enak seStevku obrokov kupnine, ki jih je kupec Ze placal, zmanjSan za
morebitni znesek are.

Znesek iz prejSnjega odstavka mora prodajalec kupcu vrniti v petnajstih dneh, Steto od dneva,
ko je zacCela u¢inkovati njegova izjava o odstopu od pogodbe.

Pogodbeni stranki se s prodajno pogodbo lahko dogovorita, da zacne rok iz prejSnjega
odstavka teci, ko se izpolnijo naslednji pogoji:

* ko prodajalec z drugim kupcem sklene prodajno pogodbo, katere predmet je ista
enostanovanjska stavba oziroma posamezen del stavbe, in

* ko drugi kupec na podlagi prodajne pogodbe iz prejSnje tocke placa obroke kupnine v
vi$ini, ki je najmanj enaka znesku iz petega odstavka tega Clena.

V primeru iz prejSnjega odstavka mora biti v prodajni pogodbi dolocen tudi konéni rok za
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102.

103.

vracilo zneskov iz petega odstavka tega €lena, ki ne sme biti daljSi od treh mesecev, Steto od
dneva, ko je zacela u¢inkovati prodajalceva izjava o odstopu od pogodbe.

Kako zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb doloc¢a izjeme glede
zadrZanja placila kupnine?

Zadrzanje dela kupnine
15. ¢len

1.Kupec ni dolZan placati zadnjih desetih odstotkov kupnine dokler mu prodajalec ne
omogoci, da preveri, ali je prodajalec sposoben izrociti nepremicnino z lastnostmi,
dolo¢enimi v prodajni pogodbi (prvi odstavek 6. €len), in na nacin, doloc¢en v 18. ¢lenu
tega zakona.

2.Ce se ob prevzemu nepremiénine (19. ¢len) ugotovijo napake, ima kupec do odprave napak,
ki so bile reklamirane ob prevzemu nepremicnine, pravico zadrzati placilo petih odstotkov
kupnine.

3.Ce prodajalec ob izro¢itvi nepremiénine kupcu ne izroéi oziroma ne deponira ban¢ne
garancije za odpravo skritih napak (26. ¢len), ima kupec do izpolnitve te prodajalceve
obveznosti pravico zadrZzati placilo petih odstotkov kupnine.

4. Kupec ima tudi pravico zadrzati placilo petih odstotkov kupnine, dokler prodajalec ne
zagotovi pogojev za vknjizbo lastninske pravice na nepremicnin v korist kupca (drugi
oziroma tretji odstavek 12. €lena).

5. Pravice kupca po drugem, tretjem in cetrtem odstavku tega ¢lena se ne izkljucujejo in jih
kupec lahko uveljavlja hkrati.

6. Kupec mora placati zadrzani del kupnine:

po drugem odstavku tega Clena: v petih delovnih dneh, Steto od dne, ko prodajalec odpravi
napake, ki so razlog za zadrzanje,

po cetrtem odstavku tega ¢lena: hkrati z izpolnitvijo prodajal¢eve obveznosti zagotoviti
pogoje za vknjizbo lastninske pravice na nepremicnini v korist kupca.

7. Kupec uveljavi pravico do zadrzanja dela kupnine po tretjem odstavku tega Clena tako, da
znesek zadrzane kupnine deponira pri notarju v korist prodajalca kot upravi¢enca pod
pogojem, da prodajalec izpolni obveznost iz 26. ¢lena tega zakona.

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

16. ¢len zakona doloca, da mora bit v prodajni pogodbi dolocen rok za izrocitev nepremicnine
kupcu. Drugi odstavek 16. ¢lena doloca, da prodajalec v razmerju do kupcev ne more izkljuciti
svoje odgovornosti za zamudo z izrocCitvijo nepremicnine zaradi razlogov, ki se nanasajo na
potek gradnje nepremicnine, 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 prodajalceve
sfere oziroma iz sfere drugih oseb, ki za prodajalca opravljajo posamezne storitve v zvezi z
gradnjo nepremicnine oziroma druge storitve, potrebne za izpolnitev prodajal¢eve obveznosti v
razmerju do kupcev.
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104. Kateri pogoji, po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb morajo
biti izpolnjeni za izrocitev nepremic¢nine?

Tretji odstavek 16. ¢lena ZVKSES dolo¢a, da prodajalec izpolni obveznost izrociti
nepremicnino kupcu:

* ko pridobi uporabno dovoljenje,

* ko je nepremic¢nina zgrajena z lastnostmi, dolo¢enimi v prodajni pogodbi (6. €len), in

+ ¢e mora prodajalec po 21. ¢lenu tega zakona dolociti upravnika: ko je prodajalec z
upravnikom sklenil pogodbo o opravljanju upravniskih storitev po SZ-1 in je upravnik
prevzel skupne dele stavbe (22. ¢len).

Opomba: gre za tretji odstavek 16. ¢lena (ne »3. tocko«).

105. Kako dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb glede placila
pogodbene kazni in kdaj jo je prodajalec dolZzan placati?

Ce prodajalec zamudi z izroditvijo nepremiénine, je kupec upravi¢en zahtevati pladilo
pogodbene kazni v visini 0,5 promila kupnine za vsak dan zamude za celotno obdobje trajanja
zamude. S prodajno pogodbo lahko kupec in prodajalec omejita skupni znesek pogodbene
kazni iz prejSnjega odstavka na doloCen odstotek kupnine, ki pa ne sme biti nizji od 50
odstotkov kupnine.

106. Kako dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb glede nacina
izrocitve nepremicnine in katere listine mora predloZiti prodajalec?
Nacin izro€itve nepremicnine
18. ¢len
(1) Prodajalec izro¢i nepremi¢nino kupcu tako, da mu:
1. omogoci posest nepremicnine,

2. 1izroci kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo in e je predmet prodaje posamezen del
stavbe: tudi etazni naCrt tega posameznega dela,

3. 1izroci predpisane certifikate, garancijske liste in izjave o skladnosti za opremo in
naprave in

4. projekte izvedenih del.

(2) Kadar mora prodajalec po 21. ¢lenu tega zakona dolociti upravnika, prodajalec obveznost
izroCiti listine iz 3. to¢ke prejSnjega odstavka glede opreme in naprav, ki so skupni deli
stavbe, in projekte iz 4. tocke prejSnjega odstavka izpolni tako, da navedene listine
namesto posameznim kupcem izro€i upravniku stavbe (prvi odstavek 22. ¢lena) oziroma
kupcu iz drugega odstavka 22. ¢lena tega zakona.

Prevzem nepremicnine
19. ¢len

O izrocitvi in prevzemu nepremicnine sestavita prodajalec in kupec zapisnik.
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Ob izrocitvi in prevzemu nepremicnine mora prodajalec kupca opozoriti na pravico zahtevati
odpravo napak, ki se ugotovijo ob prevzemu, in na pravico zahtevati placilo pogodbene kazni
zaradi morebitne zamude z izro€itvijo nepremicnine ter ga pouciti, da bo te pravice izgubil, ce
jih ob prevzemu nepremicnine ne bo uveljavil. Ce prodajalec ob izrogitvi in prevzemu
nepremicnine kupca ne pouci o pravicah in pravnih posledicah iz prejSnjega stavka, kupec ne
izgubi pravice zahtevati odpravo napak, ki bi jih bilo mogoc¢e ugotoviti ob prevzemu, tudi ¢e
odprave teh napak ob prevzemu ni zahteval, oziroma pravice zahtevati placilo pogodbene
kazni zaradi zamude z izrocitvijo nepremicnine, tudi ¢e ob prevzemu nepremicnine ni izjavil,
da uveljavlja to pravico.

Zapisnik o prevzemu nepremic¢nine mora obsegati:

1.

10.

11.

opis stanja nepremicnine s podatki, ali ustreza lastnostim, dolocenimi s pogodbo (prvi
odstavek 6. ¢lena),

izjavo kupca o prevzemu nepremicnine oziroma izjavo o tem, zaradi katerih napak
odklanja prevzem nepremicnine,

izjavo kupca o prevzemu listin iz 2., 3. in 4. tocke prvega odstavka 18. €lena tega zakona,

morebitno zahtevo kupca za odpravo napak, ki so bile ugotovljene ob prevzemu, in roke, v
katerih bo prodajalec te napake odpravil,

morebitno izjavo kupca o uveljavljanju pravice do pogodbene kazni zaradi prodajalceve
zamude,

izjavo kupca, da ga je prodajalec poucil o pravicah in pravnih posledicah iz prejSnjega
odstavka z navedbo vsebine tega pouka.

Kupec nima pravice odkloniti prevzema nepremicnine zaradi manjSih napak, ki ne ovirajo
normalne uporabe nepremicnine, temvec je v takem primeru upravic¢en zadrZati del
kupnine po drugem odstavku 15. ¢lena tega zakona.

Steje se, da je kupec z dnem, ki ga je prodajalec v pozivu kupcu dologil za prevzem,
prevzel nepremicnino tudi, ¢e prodajalec in kupec ne opravita izroc¢itve in prevzema po
prvem in drugem odstavku tega Clena:

» (e se kupec brez utemeljenega razloga ne odzove na poziv prodajalca za prevzem, ali
» Ce kupec brez utemeljenega razloga odkloni prevzem, ali

» (e prodajalec odkloni izroCitev nepremicnine, ker kupec hkrati z izro€itvijo in
prevzemom nepremicnine ni pripravljen placati neplacanega dela kupnine, zmanjSane
za morebitni zadrzani del kupnine po drugem, tretjem oziroma Cetrtem odstavku 15.
Clena tega zakona.

S prevzemom nepremicnine preide na kupca tveganje naklju¢nega unicenja ali
poskodovanja.

Od prevzema dalje nosi kupec vse stroske, povezane z uporabo nepremicnine, in v
primeru, da je predmet prodajne pogodbe posamezen del stavbe, tudi sorazmeren del
stroskov skupnih delov stavbe.

Zaradi uresnicitve kupceve pravice iz drugega odstavka 15. €lena tega zakona, mora
prodajalec kupcu najmanj tri delovne dni pred dnevom, dolocenim za izrocitev in prevzem
nepremicnine, omogociti, da pregleda nepremicnino, ki bo predmet prevzema.

Kako dolo¢a Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb glede
odgovornosti prodajalca za skrite napake? Kaksni so roki, da prodajalec Se odgovarja in
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v kolik§nem ¢asu mora kupec napako reklamirati?

2.5. ODGOVORNOST PRODAJALCA ZA SKRITE NAPAKE IN GARANCIJA ZA
NAPRAVE IN OPREMO

Jamdevalni roki
23. ¢len

(1) Prodajalec odgovarja za napake nepremicnine, ki jih ni bilo mogoce ugotoviti ob prevzemu
nepremicnine (v nadaljnjem besedilu: skrite napake), ¢e se skrite napake pokazejo v dveh
letih od prevzema nepremicnine.

(2) Prodajalec odgovarja za skrite napake, ki imajo znacilnost napak v solidnosti gradbe (662.
¢len OZ), e se te pokazejo v desetih letih od prevzema nepremicnine.

(1) Jamcevalni roki za skrite napake na skupnih delih stavbe z ve¢ posameznimi deli za¢nejo
teci:
1. v primeru iz prvega odstavka 21. ¢lena tega zakona: od dneva, ko je skupne dele
prevzel upravnik,

2. v drugih primerih: od dneva, ko je bila opravljena izrocCitev in prevzem posameznega
dela stavbe kupcu, ki je zadnji prevzel posamezni del v stavbi, vendar najkasneje v
enem letu od dneva, ko je bila opravljena izro€itev in prevzem posameznega dela
stavbe kupcu, ki je prvi prevzel posamezni del v stavbi.

Sklenitev pogodbe o opravijanju upravniskih storitev
21. ¢len

(1) Ce so predmet prodajnih pogodb posamezni deli stavbe z ve& kot osmimi posameznimi deli
in Ce sta kupca (etazna lastnika) veC kot dva ali Ce se je prodajalec s splosnimi pogoji
prodaje posameznih delov stavbe tako zavezal, mora prodajalec s pravno oziroma fizi€no
osebo, ki je v skladu s SZ-1 upraviCena opravljati upravniske storitve, skleniti pogodbo o
opravljanju upravniskih storitev.

(2) Prodajalec odgovarja kupcem za skodo, ki jim nastane, Ce pri izbiri osebe za upravnika
oziroma pri doloCitvi pravic in obveznosti v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev ne
ravna s skrbnostjo dobrega strokovnjaka.

V kolik§nem roku mora prodajalec odpraviti skrite napake po Zakonu o varstvu kupcev
stanovanj in enostanovanjskih stavb in kakSne moZnost ima kupec, ¢e prodajalec tega ne
stori?

Obvestilo o napakah
24. ¢len

(1) Kupec mora prodajalca pisno obvestiti o skritih napakah najkasneje v dveh mesecih, Steto
od dneva, ko je napako ugotovil, oziroma v Sestih mesecih, ¢e gre za napako v solidnosti
gradbe, sicer izgubi pravico sklicevati se na to napako.

(2) V obvestilu iz prej$njega odstavka mora kupec opisati v ¢em je napaka in prodajalca
pozvati, da jo odpravi.

(3) Steje se, da je kupec prodajalca pravo¢asno obvestil o skriti napaki:
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1. bodisi ¢e je obvestilo o napakah poslal prodajalcu s priporoceno postno posiljko v roku
iz prvega odstavka tega Clena,

2. bodisi Ce je prodajalec obvestilo o napakah, ki ni bilo poslano na nacin iz prejS$nje
tocke, prejel do izteka roka iz prvega odstavka tega Clena.

Odprava skritih napak in drugi jamcevalni zahtevki
25. ¢len

(1) Prodajalec mora v petnajstih dneh od prejema obvestila o napaki pregledati nepremi¢nino
in kupcu v nadaljnjih petnajstih dneh dostaviti obvestilo o vzrokih za napako in o nacinu,
na katerega namerava odpraviti napako.

(2) Prodajalec mora napako, o kateri je bil obvescen, odpraviti najkasneje v roku dveh
mesecev po prejemu obvestila o napaki. Ce napaka onemogoéa oziroma bistveno ovira
normalno uporabo nepremicnine, jo mora prodajalec odpraviti takoj oziroma v najkrajSem
moznem casu.

(3) Ce prodajalec v roku enega meseca po prejemu obvestila o napaki kupcu ne dostavi
obvestila iz prvega odstavka tega Clena ali ¢e v roku dveh mesecev po prejemu obvestila o
napaki napake ne odpravi, lahko kupec:

1. bodisi vztraja pri zahtevku za odpravo napak,
2. bodisi sam odpravi to napako na stroSke prodajalca,
3. bodisi zahteva zniZanje kupnine.
(4) Za pravice kupca v primeru skritih napak se smiselno uporablja tudi peti odstavek 20.

Clena tega zakona.

109. Navedite, katere so osnovne znacilnosti skrbniSkega ra¢una?

Skrbniski racun
42. ¢len
(1) Skrbniski racun je transakcijski racun:
— ki ga vodi skrbniska banka,
— katerega imetnik je skrbniski notar za racun kupcev,
— v dobro katerega kupci placujejo obroke kupnin po prodajnih pogodbah in

— v breme katerega skrbniSka banka opravlja izplacila pod pogoji, doloCenimi s tem
zakonom.

(2) Za obveznosti skrbniSke banke v zvezi z vodenjem skrbniskega racuna se uporabljajo
dolo¢be ZPlaP o pogodbi o vodenju transakcijskega racuna, ¢e ni v tem zakonu drugace
doloc¢eno.

(3) Dobroimetje na skrbniskem rac¢unu je stanje vseh vplacil v dobro skrbniSkega racuna,
zmanjSano za stanje izplacil, opravljenih v breme skrbnisSkega racuna.

(4) Dobroimetje na skrbniskem rac¢unu je vpogledni denarni depozit skrbniSkega notarja za
racun kupcev pri skrbniski banki.

Skrbniska banka in skrbni$ki notar
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41. ¢len

1.Storitve skrbniske banke po pogodbi o oblikovanju skrbniskega racuna lahko opravlja banka
oziroma hranilnica:

» ki po 4. ¢lenu ZBan lahko opravlja bancne storitve in

» ki je pridobila dovoljenje Banke Slovenije za opravljanje skrbniskih storitev iz 15.
tocke prvega odstavka 6. ¢lena ZBan.

2. Storitve skrbniSkega notarja po pogodbi o oblikovanju skrbniskega racuna lahko opravlja
notar:
» ki je vpisan v register skrbniskih notarjev in
» ki ima ustrezno zavarovalno kritje na podlagi dodatnega zavarovanja odgovornosti v
zvezi z opravljanjem skrbniskih storitev po pogodbi o oblikovanju skrbniskega racuna.
3. Notarska zbornica Slovenije vodi register skrbniskih notarjev iz 1. tocke prejSnjega odstavka
in register sklenjenih pogodb o oblikovanju skrbniSkega racuna. Registra iz prejSnjega
stavka sta javna.

4. Notarska zbornica Slovenije v soglasju z ministrom, pristojnim za pravosodje, doloci:
1. podrobnejse pogoje za vpis v register skrbnisSkih notarjev in za izbris iz tega registra,
2. pravila o vodenju registrov iz prejSnjega odstavka in

3. nacin zagotavljanja javnosti podatkov, vpisanih v registra iz prejSnjega odstavka.

Opomba (jun. 2026): ZVKSES v citiranem besedilu napotuje na predpisa iz leta 2004, ki ne
veljata vec: Zakon o bancnistvu (ZBan) je danes nadomescen z ZBan-3 (Ur. I. RS, st. 92/21, z
novelo ZBan-3A4 iz leta 2025), Zakon o placilnem prometu (ZPlaP) pa z ZPlaSSIED (Ur. I. RS,
st. 7/18). Pogoji za banko (opravljanje bancnih storitev, dovoljenje Banke Slovenije) se zato
presojajo po ZBan-3, pravila o transakcijskem racunu pa po ZPlaSSIED; vsebinske znacilnosti
skrbniskega racuna po ZVKSES ostajajo nespremenjene.
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Podrocje 6

ZEMLJISKA KNJIGA

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

111.

112.

113.

Zemljiska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na
nepremi¢ninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami.

Zemljiska knjiga je sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin.

Glavna knjiga je namenjena vpisu podatkov o pravicah na nepremicninah in pravnih dejstvih v
zvezi z nepremicninami, za katere zakon doloca, da se vpisejo v zemljisko knjigo.

Zbirko listin tvorijo listine, na podlagi katerih je bil opravljen vpis v glavno knjigo.

Kdo vodi zemljiSko knjigo?

Okrajno sodisce, zemljisko knjizno sodisce je sodisce, ki vodi ZK.

Kaj pomeni nacelo javnosti po Zakonu o zemljiski knjigi?

Je odraz temeljne funkcije ZK. Vpisi v zemljisko knjigo imajo oblikovalni — konstitutivni ali
deklaratorni — publicitetni u¢inek. U¢inki se raztezajo samo na pravice in pravna dejstva — na
glavne vpise.

4. ¢len
(1) Vsi vpisi v zemljiski knjigi so javni.
(2) Pod pogoji, dolo¢enimi s tem zakonom, so javne tudi listine, na podlagi katerih so bili
opravljeni vpisi v zemljisko knjigo.

Ali so tudi listine, ki se nahajajo v zbirki listin zemljiSke knjige javne? KakSen je pomen
nacela javnosti na podrocju zemljiSkoknjiZnega prava?

Da, vendar pogojno. Po drugem odstavku 4. ¢lena ZZK-1 so listine, na podlagi katerih so bili
opravljeni vpisi, javne POD POGOJI, KI JIH DOLOCA ZAKON.

Prepis listine iz zbirke listin oziroma vpogled vanjo lahko zahteva vsakdo, KI IZKAZE
UPRAVICEN INTERES (196. ¢len ZZK-1); o zahtevi odlo¢i zemljiskoknjizni sodnik na
podlagi obrazloZene pisne zahteve. Brez izkazovanja upravicenega interesa so dostopne le
listine, prilozene zemljiSkoknjiznemu predlogu, o katerem Se ni odloceno. Na prepisih se
prekrije zadnjih Sest stevilk EMSO.

Pomen nacela javnosti: vsi vpisi v glavni knjigi so javni in dostopni vsakomur (ne le
drzavljanom Republike Slovenije) brez izkazovanja interesa, zato se nihce ne more sklicevati
na to, da vpisanih podatkov ni poznal.
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114.

115.

116.

117.

118.

Kaj pomeni nacelo zacetek u¢inkovanja vpisov po Zakonu o zemljiski knjigi?

5. ¢len

Vpisi pravic in pravnih dejstev v zemljiski knjigi uc€inkujejo od trenutka, ko je
zemljiskoknjizno sodiS¢e prejelo predlog za vpis, oziroma ko je zemljiSkoknjizno sodisce
prejelo listino, na podlagi katere o vpisu odloca po uradni dolZnosti, ¢e ta zakon ne doloca
drugace.

» dolocitve trenutka, od katerega u¢inkujejo vpisi v ZK, ki imajo oblikovalni ucinek,
+ dolocitve vrstnega reda pridobitve stvarne pravice,

» zacCetek ZK postopka pa se javno objavi z vpisom plombe.

Kaj pomeni nacelo “oblikovalni ucinki vpisov”, na podrocju zemljiSkoknjiZznega prava?

Stvarne pravice na nepremic¢ninah se pridobijo oziroma prenehajo s trenutkom zacetka
ucinkovanja vpisa v zemljisko knjigo, ¢e zakon ne doloca drugace.

Kaj pomeni nacelo pravnega prednika, na podrocju zemljiSkoknjiZnega prava?

Velja tako za izvedene kot za izvirne nacine pridobitve stvarnih pravic na nepremicnini in je
uresniceno s pravili o pogojih za dovolitev vpisa.

9. ¢len
(1) Vpisi so dovoljeni v korist osebe, v katere korist u¢inkuje listina, ki je podlaga za vpis.

(2) Vpisi so dovoljeni proti osebi, proti kateri u€inkuje listina, ki je podlaga za vpis, in ki je v
zemljiSki knjigi vpisana kot imetnik pravice, na katero se vpis nanasa.

Kaj pomeni nacelo vrstnega reda, na podrocju zemljiSkoknjiZnega prava?

Dolocitev vrstnega reda doloCanja o vpisih in opravljanju vpisov ima naravo procesnega
pravila, zato je to nacelo doloCeno tudi kot nacelo z.k. postopka in izrazeno v pravilu o
vrstnem redu opravljanja vpisov.

10. ¢len

 Zemljiskoknjizno sodis¢e odlo¢a o vpisih in opravlja vpise po vrstnem redu, ki se doloci po
trenutku, ko je zemljiskoknjizno sodisce prejelo predlog za vpis, oziroma, ko je
zemljiSkoknjizno sodiSc¢e prejelo listino, na podlagi katere o vpisu odlo¢a po uradni
dolznosti.

* Vrstni red pridobitve stvarne pravice se dolo¢i po trenutku, od katerega za¢ne ucinkovati vpis
te pravice.

* Vrstni red vpisane pravice se lahko spremeni samo pod pogoji, dolo¢enimi s tem zakonom.

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
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kupca opozorili ter pojasnite na katero nacelo zemljiske knjige bi se sklicevali?

Plomba je posebna vrsta vpisa, s katerim zemljiSkoknjizno sodiS¢e oznaci, da je bil vloZen
predlog za dovolitev dolo¢enega vpisa, vendar o tem vpisu sodiSce Se ni odlocCilo. Plomba ima
dvojno funkcijo. Na eni strani sodiSce z njo objavi, da je bil vlozen predlog oz. zacet postopek
po uradni dolznosti, in pove, da bo opis, ¢e bo uspesno opravljen u¢inkoval Ze od ¢asa vpisa
plombe. Gre torej za podobno funkcijo, kot jo ima predznamba, vendar s to razliko, da se
plomba vpiSe zaradi trajanja postopka, predznamba pa zaradi nepopolnih dokumentov in listin.

Na drugi strani pa sodis¢e s plombo oznaci, da tece postopek, ki predstavlja oviro za odloc¢anje
v postopkih, ki so bili zaceti kasneje. Na kratko to pomeni, da sodis¢e o predlogu Se ni
odlocilo, da je zadeva $e nejasna.

Vpis in izbris plombe sodiS¢e opravi po uradni dolZnosti. Plomba se v zemljisko knjigo vpiSe
tako, da se na mestu, kjer naj se opravi vpis vpise opravilna Stevilka, pod katero se zadeva vodi
v vpisniku. V praksi torej plomba izgleda tako, da se na mesto, kjer se bo nato, ko bo postopek
reSen vpisala lastninska pravica, vpiSe Stevilka zadeve.

Plomba se izbriSe:
+ e je sodis€e predlogu ugodilo in zato vpise pravico v ZK, hkrati pa plombo izbrise;

* (e je sodisCe predlog zavrnilo in zato izbrise plombo, ko postane sklep o zavrnitvi
pravnomocen;

» (e predlagatelj predlog umakne.

Stranki bi svetoval, da se pozanima s prodajalcem kakSen je razlog, da je plomba na
nepremicnini. Ter bi mu svetoval, da postopek nakupa izvede, ko sodi$¢e opravi izbris plombe
po uradni dolZnosti. Za kupca stanovanja plomba pomeni, da je nek postopek v teku. Mogoce
je to vpis lastninske pravice, mogoce je hipoteka, itd. Najbolje je, da se stranka zglasi na
sodiS¢u in preverite za kakSen vpis gre. Dokler ne boste vedeli, kaj se vpisuje v zvezi z
nepremicnino, ne kupujte! Ta vpis ima namre¢ prednost pred vasim. Zato bi se skliceval na
nacelo vrstnega reda, najprej ima prednost zakljucitev postopka v zvezi s plombo, nato Sele
vpis spremembe lastniStva v primeru nakupa.

Kako Zakon o zemljiski knjigi deli vsebino vpisov v zemljisko knjigo? Kaj je predmet
stvarnih pravic, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo?

Vpisi v zemljiSko knjigo so glavni in pomozni; pravice in pravna dejstva se vpisujejo z
glavnimi vpisi (vknjizba, predznamba, zaznamba).

Nepremicnine

11. ¢len

V zemljiSko knjigo se vpisujejo nepremicnine, ki so lahko samostojen predmet stvarnih pravic.
Nepremicnine, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo, so:
+ zemljiska parcela,
» stavba, zgrajena na podlagi stavbne pravice,
+ e je oblikovana etaZna lastnina: stavba v etaZzni lastnini in posamezni deli te stavbe.
Kot nepremicnina se v zemljisko knjigo vpise tudi stavbna pravica.

Opomba: navedeno je aktualno besedilo 11. ¢lena ZZK-1. Prejsnje besedilo (»objekt
oziroma njegov posamezen del, ¢e zakon doloca, da je lahko samostojen predmet stvarnih
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pravic«) je iz prvotnega zakona (2003) in ne velja vec¢; napacen je bil tudi sklic na 1. ¢len.

120. Ali se glede na nacelo superficies solo cedit, lahko objekt vpiSe v zemljisko knjigo

121.

samostojno?
Ne. Glede na nacelo superficies solo cedit se objekt ne more vpisati v zemljiSko knjigo
samostojno kot locena nepremicnina.

V zemljisko knjigo se vpisujejo izkljuéno parcele (zemljisca). Objekt se pravno Steje za
sestavino zemljiS¢a, zato se podatki o objektu (npr. tloris, lega, povrSina) vodijo v katastru
nepremicnin, v zemljiski knjigi pa se vpiSe le lastninska pravica na celotni parceli, ki
avtomati¢no zajema tudi stavbo na njei.

Izjemi, ki omogocata navidezno samostojen vpis objekta, sta zgolj izpeljavi iz prej omenjenih
izjem:

Stavbna pravica: V zemljisko knjigo se vpiSe stavbna pravica kot posebna pravica na tuji
parceli, objekt pa postane njena sestavina.

Etazna lastnina: VpiSejo se posamezni deli stavbe (stanovanja), vendar so ti Se vedno
nelocljivo povezani s solastniSkim delezem na zemljiScu.

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

(navede naj vsaj 4)

Pravna dejstva, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo
22. ¢len

V zemljiSko knjigo se vpisujejo naslednja pravna dejstva glede nepremicnine oziroma imetnika
pravic na nepremicnini:

1. zacetek sodnega postopka glede imetnika pravice na nepremicnini, ¢e zakon doloca, da se
zacetek tega postopka vpise v zemljisko knjigo oziroma pravna dejstva glede poslovne
sposobnosti imetnika pravice na nepremicnini (zaznambe osebnih stanj in zaznamba
steCaja),

2. pravni posel zemljiSkoknjiznega lastnika, s katerim se varuje vrstni red pridobitve
lastninske pravice oziroma hipoteke (zaznamba vrstnega reda),

odpoklic terjatve, ki je zavarovana s hipoteko (zaznamba odpoklica terjatve),
4. vlozitev hipotekarne tozbe (zaznamba hipotekarne tozbe),

5. vlozitev tozbe oziroma drugo procesno dejanje, s katerim se zacne sodni postopek glede
pridobitve, prenehanja oziroma spremembe pravic na nepremicnini, ¢e ta zakon doloca, da
se zacetek tega postopka vpise v zemljisko knjigo (zaznamba spora),

6. sklep o izvr$bi na nepremicnino, ¢e zakon doloc¢a, da se to pravno dejstvo vpise v
zemljiSko knjigo (zaznamba izvrsbe),

7. pravna dejstva glede prepovedi imetniku pravice na nepremicnini razpolagati s to pravico
(zaznamba prepovedi odtujitve oziroma obremenitve nepremicnine),

8. vlozitev izrednega pravnega sredstva v sodnem postopku, ki tece glede nepremicnine, ¢e
zakon doloca, da se zacetek tega postopka vpisSe v zemljisko knjigo (zaznamba izrednega
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123.

pravnega sredstva),
9. zacetek drugega postopka, ¢e zakon doloca, da se to pravno dejstvo vpise v zemljisko
knjigo,

10. druga pravna dejstva, za katere zakon doloca, da se vpisejo v zemljisko knjigo.

Ali glede vpisa pravnih dejstev velja nacelo zaupanja v zemljiSko knjigo?

Glavni temeljni naceli zemljiSke knjige sta nacelo javnosti in nacelo zaupanja v zemljisko
knjigo. Vsi vpisi v zemljiski knjigi so javni, pod zakonskimi pogoji pa so javne tudi listine, na
podlagi katerih so bili opravljeni vpisi. Podatki v zemljiski knjigi so vredni zaupanja, kar
pomeni, da kdor v pravnem prometu ravna posteno in se zanese na podatke o pravicah, ki so
zapisani v zemljisSki knjigi, ne sme zaradi tega trpeti $kodljivih posledic.

V zemljisko knjigo se vpisujejo naslednja pravna dejstva (22. ¢len ZZK-1):

« zaznamba osebnih stanj in zaznamba stecaja: zacetek sodnega postopka glede imetnika
pravice na nepremicnini, ¢e tako doloca zakonodaja;

» zaznamba vrstnega reda: pravni posel zemljiSkoknjiznega lastnika, s katerim se varuje
vrstni red pridobitve lastninske pravice oz. hipoteke;

» zaznamba odpoklica terjatve: odpoklic terjatve, ki je zavarovana s hipoteko;
* zaznamba hipotekarne tozbe: vlozitev hipotekarne tozbe;

» zaznamba spora: vlozitev tozbe oz. drugo procesno dejanje, s katerim se za¢ne sodni
postopek glede pridobitve, prenehanja oziroma spremembe pravic na nepremicnini, e
zakon o zemljiski knjigi doloc¢a, da se zacetek tega postopka vpise v zemljisko knjigo;

» zaznamba izvrsbe: sklep o izvrsbi na nepremicnino, ¢e zakon doloca, da se to pravno
dejstvo vpise v zemljisko knjigo;

» zaznamba prepovedi odtujitve oz. obremenitve nepremicnine: pravna dejstva glede
prepovedi imetniku pravice na nepremicnini razpolagati s to pravico;

» zaznamba izrednega pravnega sredstva: vlozitev izrednega pravnega sredstva v sodnem
postopku, ki tece glede nepremicnine, ¢e zakon tako doloca;

» zacCetek drugega postopka, ¢e zakon tako doloca;
» druga pravna dejstva, za katera zakon doloca, da se vpiSejo v zemljisko knjigo.

Vpogled v zemljisko knjigo: elektronski vpogled in redni izpisi iz elektronske zemljiske knjige
prek portala e-Sodstvo (eZK) so BREZPLACNI za vsakogar (potrebna je le registracija);
brezplacen je tudi vpogled na okrajnih sodiS¢ih in pri notarjih. Placljivi so le overjeni izpiski,
ki jih izda sodisce ali notar.

Na kaks$en nacin se glede na vrsto vpisa v zemljiSko knjigo, vpisujejo pravice?

26. ¢len
(1) Vpisi v zemljisko knjigo so glavni vpisi in pomoZni vpisi.

(2) Pravice in pravna dejstva se v zemljisko knjigo vpisujejo z glavnimi vpisi. Drugi podatki,
ki se vpisujejo v zemljisko knjigo, se vpisujejo s pomoznimi vpisi.
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Glavni vpisi
27. ¢len
(1) Glavni vpisi so vknjizba, predznamba in zaznamba.

(2) Pravice se v zemljisko knjigo vpisujejo z vknjizbo oziroma s predznambo, ¢e zakon za
posamezno vrsto pravice ne doloc¢a, da se vpisuje z zaznambo.

(3) Pravna dejstva se v zemljisko knjigo vpisujejo z zaznambo.

Pomozni vpisi
28. ¢len

Pomozna vpisa sta plomba in poocitev.

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

(2) Pravice in pravna dejstva se v zemljisko knjigo vpisujejo z glavnimi vpisi. Drugi podatki,
ki se vpisujejo v zemljisko knjigo, se vpisujejo s pomoznimi vpisi.

Glavni vpisi
27. ¢len
(1) Glavni vpisi so vknjizba, predznamba in zaznamba.

(2) Pravice se v zemljiSko knjigo vpisujejo z vknjizbo oziroma s predznambo, ¢e zakon za
posamezno vrsto pravice ne dolo¢a, da se vpisuje z zaznambo.

(3) Pravna dejstva se v zemljisSko knjigo vpisujejo z zaznambo.

Pomozni vpisi
28. ¢len

PomoZna vpisa sta plomba in poocitev.

Katere listine so podlaga za glavni vpis? Navedite na primeru prodaje stanovanja?
Opisite kakSna mora biti vsebina te listine? Kaks$na mora biti vsebina zemljiSko
knjiznega dovolila? (opomba: navede naj tako, da se izkaZe, da prepozna bistvo)

Eden od potrebnih dokumentov pri vpisu lastninske pravice, pridobljene na podlagi pravnega
posla, v zemljisko knjigo, je tudi zemljiSkoknjizno dovolilo.

Zemljiskoknjizno dovolilo je lahko vsebovano v sami listini o pravnem poslu, ki je podlaga za
vpis pravice v zemljiSko knjigo. V primeru, da je od listine, ki dokazuje pridobitev stvarne
pravice, lo¢eno, mora biti zahtevku za vpis novonastale pravice v zemljisko knjigo priloZena
tudi listina, ki dokazuje obstoj pravnega posla, ki je podlaga za nastanek pravice.

Zemljiskoknjizno dovolilo mora biti, zaradi verodostojnosti podpisa lastnika nepremicnine,
katerega pravica se s pravnim poslom zmanjsuje ali preneha, notarsko overjeno.

Ce se zemljiskoknjizno dovolilo nana$a na nepremi¢nino, na kateri, po podatkih lokacijske
informacije, obstaja predkupna pravica obcine, mora biti zemljiSkoknjiznemu dovolilu
prilozeno potrdilo ob¢ine, da ne uveljavlja predkupne pravice, oziroma notarski zapisnik, v
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katerem notar ugotovi dejstva, iz katerih izhaja, da je bila ob¢ini omogocena uresniitev
predkupne pravice v skladu z zakonom in, da je ta ni uveljavljala oziroma uresnicila.

V zemljiskoknjiznem dovolilu mora biti oseba, ki dovoljuje vpis v zemljisko knjigo, oznacena
s podatki, s katerimi je vpisana v zemljiski knjigi. ZemljisSkoknjizno dovolilo mora obsegati
izjavo osebe, ki dovoljuje vpis, z vsebino doloeno v Stvarnopravnem zakoniku. V listini, ki je

podlaga za glavni vpis, mora biti nepremi¢nina oznacena z identifikacijskim znakom, s katerim
je vpisana v zemljiski knjigi.

Pojem vknjizbe
39. ¢len

Vknjizba je glavni vpis, s katerim se doseZe oziroma izkaZze pridobitev oziroma prenehanje
pravice, ki se vpisuje v zemljisko knjigo.

Listine, ki so podlaga za vknjizbo
40. ¢len
(1) Vknjizba pravic se dovoli na podlagi naslednjih listin:
1. zasebne listine, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga,

2. listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa, ki vsebuje zemljisSkoknjizno dovolilo
glede vknjizbe, ki se predlaga,

3. pravnomocne sodne odlocbe, s katero je sodiS¢e ugotovilo obstoj, spremembo oziroma
prenchanje pravice, katere vknjizba se predlaga,

4. pravnomocne sodbe, s katero je sodiSce osebi, proti kateri se predlaga vpis, nalozilo, da
prizna svoj podpis na zasebni listini iz 1. to¢ke tega odstavka oziroma da izroci
odpravek notarskega zapisa, sestavljen za vpis v zemljisko knjigo,

5. pravnomocne sodbe, s katero je sodiS¢e osebi, proti kateri se predlaga vpis, nalozilo, da
izstavi zemljisko-knjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga,

6. pravnomocnega sklepa o dedovanju,

7. pravnomocnega sklepa, izdanega v postopku izvrsbe na nepremicnino oziroma v
stecajnem postopku, s katerim je sodisce, ki je ta sklep izdalo (v nadaljnjem besedilu:
izvrsilno oziroma stecajno sodisce), odredilo vpis lastninske pravice v korist kupca
oziroma izbris drugih pravic na nepremicnini, oziroma sklepa o zavarovanju denarne
terjatve z zastavno pravico na nepremicnini, s katerim je izvrsilno sodis¢e odredilo
vknjizbo te zastavne pravice,

8. druge pravnomocne oziroma dokoncne odloc¢be sodis¢a oziroma drugega drzavnega
organa, oziroma druge listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa, ¢e zakon doloca,
da se stvarne pravice pridobijo, spremenijo oziroma prenehajo na podlagi take odlocbe
oziroma notarskega zapisa.

(2) Za pravnomocno sodno odlocbo se Steje tudi sodna poravnava, sklenjena v postopku iz 3.,
4., 5. oziroma 8. tocke prejsnjega odstavka.

Zemljiskoknjizno dovolilo za vpis pridobitve pravice na podlagi pravnega posla
36. ¢len

(1) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis pridobitve stvarne pravice, pridobljene
na podlagi pravnega posla in to zemljiSkoknjizno dovolilo ni vsebovano Ze v listini o
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pravnem poslu, iz katerega izhaja obveznost prenesti lastninsko pravico oziroma ustanoviti
drugo stvarno pravico, mora biti zemljisSkoknjiznemu dovolilu priloZena tudi listina o tem
pravnem poslu.

(2) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis pridobitve obligacijske pravice, ki je
bila pridobljena na podlagi pravnega posla, in to zemljiSkoknjizno dovolilo ni vsebovano
ze v listini o pravnem poslu, na podlagi katerega je ta pravica nastala, mora biti
zemljiSkoknjiznemu dovolilu priloZena tudi listina o tem pravnem poslu.

(3) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje pridobitev lastninske pravice v korist
osebe, ki ima polozaj tujca po zakonu, ki ureja ugotavljanje vzajemnosti kot pogoj za
pridobitev lastninske pravice na nepremicnini, mora biti zemljiskoknjiznemu dovolilu
priloZena pravnomocna odlocba ministrstva, pristojnega za pravosodje, o ugotovitvi
vzajemnosti.

(4) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje pridobitev lastninske pravice v korist
osebe, ki ni oseba iz prejSnjega odstavka, mora notar v overitveni klavzuli navesti javno
listino, na podlagi katere je preveril drzavljanstvo te osebe oziroma njen sedez.

Potrdilo o placilu davkov
37. ¢len

(1) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis pridobitve lastninske pravice in je
oseba, ki izstavlja zemljiSkoknjizno dovolilo, v zvezi s pravnim poslom, iz katerega izhaja
obveznost prenesti lastninsko pravico, zavezana za placilo davka na promet nepremicnin
oziroma drugega davka, razen davka na dodano vrednost, mora biti zemljiskoknjiznemu
dovolilu priloZeno potrdilo pristojnega davénega organa o placilu tega davka oziroma
davkov.

(2) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis pridobitve lastninske pravice in je
oseba, ki izstavlja zemljiSkoknjizno dovolilo, v zvezi s pravnim poslom, iz katerega izhaja
obveznost prenesti lastninsko pravico, zavezanec za placilo davka na dodano vrednost,
mora biti zemljiSkoknjiznemu dovolilu priloZen racun za placilo cene s sestavinami, ki ga
mora obsegati tak racun po predpisih o davku na dodano vrednost, ¢e te sestavine niso
vsebovane Ze v listini o pravnem poslu iz prvega odstavka 36. Clena tega zakona.

(3) Na zahtevo stranke mora potrdilo iz prvega odstavka tega &lena pridobiti notar. Ce ima
notar elektronski dostop do informatizirane evidence, v kateri je vpisan podatek o placilu
davka, notar vpogleda v to evidenco in v overitvenem potrdilu navede Stevilko transakcije,
pod katero je opravil vpogled v to evidenco.

Stvarnopravni zakonik Zemljiskoknjizno dovolilo
23. ¢len
Zemljiskoknjizno dovolilo (intabulacijska klavzula) je izrecna nepogojna izjava tistega, ¢igar

pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje ali preneha, da dovoljuje vpis v zemljisko knjigo.
Podpis na zemljiskoknjiznem dovolilu mora biti overjen.

Ob upoStevanju nacela pravnega prednika pojasnite, kako postopati, kadar prodajalec ni
kot lastnik vpisan v zemljiSki knjigi?

Nacelo pravnega prednika (vpisnega prednika) doloca, da se vpisi v zemljisko knjigo dovolijo
le proti osebi, ki je v zemljiski knjigi ze vpisana kot lastnik, ali pa se predlaga vpis hkrati z
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vpisom lastninske pravice na to osebo.

Ce prodajalec ni vpisan v zemljiski knjigi, ne more neposredno vpisati lastninske pravice na
kupca. Postopati je treba po naslednjem protokolu:

A. Vzpostavitev nepretrgane verige listin

Kupec mora od prodajalca zahtevati vse originale ali overjene prepise pogodb, ki
dokazujejo prenos lastniStva od zadnjega vpisanega lastnika v zemljiski knjigi pa vse do
trenutnega prodajalca. Veriga ne sme imeti vrzeli.

Primer verige: A (vpisan v ZK) — proda B-ju (ni vpisan) — proda C-ju (va$ prodajalec, ni
vpisan) — proda vam. Imati morate izvirnike pogodb A-B in B-C.

B. Pridobitev zemljiskoknjiznega dovolila (intabulacijske klavzule)

Vsaka pogodba v verigi mora vsebovati izrecno, nepogojno izjavo vpisnega prednika, da
dovoljuje vpis lastninske pravice na novega pridobitelja. Podpis prednika na tej izjavi mora
biti notarsko overjen. Ce prodajalec nima overjene pogodbe svojega prednika, mora to
overitev pridobiti naknadno, ali pa je treba pravni naslov ugotoviti po sodni poti (z
ugotovitveno tozbo).

C. Hkratni predlog za vpis (verizni vpis)

Pri vlozitvi zemljiskoknjiznega predloga kupec predlaga prenos lastninske pravice skozi
celotno verigo hkrati. V enem predlogu se zahteva:

Vpis lastninske pravice z vpisanega lastnika na prvega kupca.
Vpis s prvega kupca na naslednjega, vse do kon¢nega kupca.

ZemljiSkoknjizno sodisce bo predlog odobrilo le, ¢e bo veriga listin popolna in bodo
placani vsi pripadajoci davki za vsak posamezen promet v verigi.

Pojasnite pojem vknjiZbe v zemljisko knjigo?

Vknjizba je vpis, s katerim se doseze ali izkaze pridobitev, prenehanje ali omejitev pravice.
Vknjizbe pravic imajo glede na vrsto vknjizbe konstitutivni ali zgolj publicitetni ucinek.
Konstitutivni u¢inek pomeni, da z vpisom dolo¢ene pravice v zemljisko knjigo ta pravica Sele
nastane, publicitetni u¢inek pa pomeni, da pravica Ze obstaja, vendar z vpisom v zemljisko
knjigo postane javno znana.

Vknjizba se dovoli na podlagi javne ali zasebne listine, ki mora vsebovati veljaven pravni
temelj. Pravni temelj so lahko zakon, sodna odlocba ali pravni posel.

Kadar se pravica pridobi po samem zakonu to pomeni, da pravica nastane Ze s samim
nastopom dolo¢enega dogodka. Pridobitev pravice tu ni vezana na voljo lastnika ali
pridobitelja pravice, ampak na dejstvo, da se je dolocen dogodek zgodil. Tako se lastninska
pravica pridobi z nastopom naslednjih dogodkov:

zgraditev na tujem zemljiScu;
- 1iztek priposestvovalne dobe;

+ izvedba dedovanja.

Pojasnite pojem predznambe in v kak§nem primeru se uporablja?

Predznamba je vrsta glavnega vpisa, na podlagi katerega se knjizne pravice pridobijo,
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spremenijo, obremenijo oz. prenehajo, vendar pod pogojem, da se predznamba opravici.

V kolikor se npr. predznamba za pridobitev lastninske pravice opravici, se Steje, da je bila
lastninska pravica pridobljena z vrstnim redom vloZitve zemljiSkoknjiznega predloga za
predznambo (s trenutkom, od katerega ucinkuje predznamba te pravice). V tem pogledu je
predznamba pomembna vrsta vpisa, saj zagotavlja vrstni red pridobitve pravice, glede katere je
bila predznamba predlagana.

Predznamba se torej razlikuje od zaznambe po tem, da sluzi pogojnemu vpisu knjiznih pravic
(stvarnih in obligacijskih) in ne vpisu pravnih dejstev. Predznamba se z opravicitvijo spreminja
v vknjizbo bodisi pridobitve, spremembe, obremenitve oz. prenehanja knjiznih pravic.

129. Pojasnite pojem zaznambe vrstnega reda in v kak§nem primeru se uporablja?

V sploSnem lahko za zaznambe vrstnega reda ugotovimo, da varujejo vrstni red pridobitve ter
prenehanja pravic. Posebej pomembne so zaznambe vrstnega reda za pridobitev pravic, saj se
na ta nacin zavaruje bodoca pridobitev pravic. Posebne pozornosti sta v tej zvezi delezni:

a) zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice
b) zaznamba vrstnega reda za pridobitev hipoteke

Poleg omejenih dveh zaznamb vrstnega reda, ureja ZZK-1 Se ¢) zaznambo vrstnega reda za
izbris in d) prenos hipoteke, €) zaznambo vrstnega reda za pridobitev stavbne pravice in f)
zaznambo vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine.

130. Kdaj se predznamba opravici in kakSen je rok za opravicitev predznambe?

Opravicitev predznambe
52. ¢len

(1) Predznamba pravice se opravici tako, da se predlaga vknjizba te pravice z u¢inkom od
trenutka, od katerega uc¢inkuje predznamba te pravice (v nadaljnjem besedilu: vknjizba
pravice v vrstnem redu predznamovane pravice) na podlagi listine, ki je podlaga za
vknjizbo te pravice.

(2) Predlogu za vknjizbo pravice v vrstnem redu predznamovane pravice mora biti priloZzena
listina, ki je podlaga za vknjizbo pravice v vrstnem redu predznamovane pravice, in sicer:

1. &e je bila predznamba dovoljena na podlagi odlocbe iz 1. tocke prvega odstavka 49.
Clena tega zakona oziroma na podlagi odlocbe iz drugega odstavka 49. ¢lena tega
zakona: potrdilo o pravnomocnosti oziroma dokonc¢nosti te odlocbe,

2. cCe je bila predznamba dovoljena na podlagi listine iz 2., 3. oziroma 4. tocke prvega
odstavka 49. ¢lena tega zakona:

— bodisi zemljiskoknjizno dovolilo, ki izpolnjuje pogoje za vknjizbo,

— Dbodisi pravnomocna sodba iz 4. oziroma 5. tocke prvega odstavka 40. ¢lena tega
zakona.

(3) Ce zemljiskoknjizno sodi$¢e na podlagi sklepa o izvrsbi na nepremiénino, ki ga je izdalo
izvrsilno sodis¢e na predlog upnika, v korist katerega je predznamovana hipoteka na
podlagi predhodne odredbe po 51. ¢lenu tega zakona, dovoli zaznambo te izvrsbe po 86.
¢lenu tega zakona, hkrati po uradni dolznosti dovoli tudi vknjizbo pridobitve te hipoteke v
vrstnem redu predznamovane hipoteke.
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(4) Za opravicitev predznambe pravice, ki je bila dovoljena po tretjem odstavku 49. ¢lena tega
zakona, se smiselno uporablja prvi odstavek tega ¢lena, ¢e zakon ne doloc¢a drugace.

Rok za opravi€itev predznambe
53. ¢len
(1) Ce je bila predznamba pravice dovoljena na podlagi odlo¢be iz 1. tocke prvega odstavka

49. ¢lena tega zakona oziroma na podlagi odlocbe iz drugega odstavka 49. ¢lena tega zakona,
je treba predlagati vknjizbo te pravice v vrstnem redu predznamovane pravice v dveh mesecih.

(1) Ce je bila predznamba dovoljena na podlagi listine iz 2., 3. oziroma 4. tocke prvega
odstavka 49. ¢lena tega zakona, zemljiSkoknjizno sodisc¢e s sklepom o dovolitvi
predznambe naloZzi osebi, v korist katere je bila dovoljena predznamba, da mora v enem
mesecu od izdaje sklepa o dovolitvi predznambe:

1. bodisi predlagati vknjizbo te pravice v vrstnem redu predznamovane pravice na podlagi
zemljiSkoknjiZznega dovolila, ki izpolnjuje pogoje za vknjizbo,

2. bodisi vloziti toZbo, s katero zahteva izdajo sodbe iz 4. oziroma 5. tocke prvega
odstavka 40. Clena tega zakona.

(2) V sklepu o dovolitvi predznambe iz prejSnjega odstavka mora biti naveden tudi zadnji dan
roka, do katerega je treba opraviti dejanja iz prejSnjega odstavka. Pri predznambi pravice
po prejSnjem odstavku se v zemljisko knjige vpiSe tudi zadnji dan roka iz prejSnjega
stavka.

(3) Ce oseba, v korist katere je bila predznamba pravice dovoljena, zaradi opravicitve
predznambe vlozi tozbo iz 2. tocke drugega odstavka tega ¢lena, mora predlagati vknjizbo
pravice v vrstnem redu predznambe te pravice v dveh mesecih.

(4) Dvomesecni rok iz prvega oziroma Cetrtega odstavka tega Clena tece:

1. ce proti odlocbi prve stopnje pritozba ni bila vlozena: od izteka roka za vlozitev
pritozbe,

2. ce je bila proti odlo¢bi prve stopnje vloZena pritozba: od dneva, ko je bila osebi, v
korist katere je bila predznamba dovoljena oziroma njenemu pravnemu nasledniku
vroc¢ena odlocba sodiS¢a oziroma drugega organa o pritoZzbi.

(5) Vknjizba pravice v vrstnem redu predznamovane pravice je dovoljena tudi, ¢e je bil
zamujen rok iz prvega, drugega oziroma Cetrtega odstavka tega ¢lena, razen e je po stanju
vpisov v zemljiSki knjigi v trenutku, ko je zemljiSkoknjizno sodisce prejelo predlog za
vknjizbo pravice v vrstnem redu predznamovane pravice, predznamba ze izbrisana.

131. Pojasnite kakSni so u¢inki zaznambe spora?

Zaznamba spora je zaznamba pravnega dejstva, da je bila vloZena tozba oziroma drugo
procesno dejanje, s katerim se je zacel sodni postopek glede pridobitve, prenehanja oziroma
spremembe pravic na nepremicnini (79. in naslednji ¢leni ZZK-1).

Glavni uinek zaznambe spora: pravnomocna sodna odlocba, izdana v postopku, na katerega
se zaznamba nanaSa, u€inkuje TUDI PROTI OSEBAM, ki so pravice na nepremicnini
pridobile z vpisi, ki so zaceli u¢inkovati PO trenutku, od katerega ucinkuje zaznamba spora.
Zmagoviti toznik lahko zato doseZe vknjizbo svoje pravice in izbris vpisov, opravljenih po
zaznambi, ne da bi moral toZiti vsakega poznejSega pridobitelja posebe;.
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132.

133.

Zaznamba spora ni ovira za nadaljnje vpise, vendar so vsi poznejSi vpisi opravljeni s
tveganjem izida pravde — poznejsi pridobitelj se ne more sklicevati na dobro vero (nacelo
zaupanja), saj je bil spor javno objavljen.

Splosno o ucinkih zaznamb (64. ¢len ZZK-1): zaznamba ima pravne ucinke, ki jih doloca
zakon; ¢e za posamezno vrsto zaznambe ucinki niso posebej urejeni, ima zaznamba ucinek
javne objave pravnega dejstva, ki se zaznamuje.

Pojasnite pomen zaznambe izvrSbe v zemljiski knjigi?

4.4.6. Zaznamba izvrsbe

Zaznamba izvrsbe

86. Clen

(1) Zemljiskoknjizno sodis¢e odloc¢i po uradni dolznosti o zaznambi sklepa o izvrsbi, s katerim
je izvrsilno sodisce dovolilo izvrSbo na nepremic¢nino (v nadaljnjem besedilu: zaznamba
izvrsbe), na podlagi obvestila izvrSilnega sodis¢a. Obvestilu iz prejSnjega stavka mora biti
priloZen sklep o izvrsbi.

(2) V zaznambi izvrsbe se navede izvrSilno sodis¢e, datum in opravilna Stevilka sklepa o
izvrsbi, ki je podlaga za zaznambo izvrSbe, in podatki o upniku, na ¢igar predlog je bil
izdan sklep o izvrsbi (oseba, v korist katere je zaznamba izvrSbe dovoljena).

Uc¢inki zaznambe izvrsbe
87. ¢len
(1) Zaznamba izvrsbe ni ovira za nadaljnje vpise.

(2) Zaznamba izvrSbe ima za posledico, da upnik, na ¢igar predlog je bil izdan sklep o izvrsbi,
z zaznambo izvrSbe na podlagi tega sklepa pridobi na nepremicnini hipoteko, ki u€inkuje
od trenutka, od katerega ucinkuje zaznamba izvrsbe, €e ni hipoteke pridobil Ze pre;.

(3) Ce je bil sklep o izvr$bi, ki je podlaga za zaznambo izvr$be, izdan na predlog upnika, v
¢igar korist je bila predznamovana zastavna pravica po prvem odstavku 51. ¢lena tega
zakona oziroma v ¢igar korist je bila Ze vknjiZena hipoteka, u¢inkuje zaznamba izvrSbe Ze
od trenutka, od katerega uéinkuje predznamba oziroma vknjizba te hipoteke. Ce v primeru
1z prejSnjega stavka zemljiSkoknjizno sodis€¢e dovoli zaznambo izvrsbe, odlo¢i, da
zaznamba izvr$be ucinkuje od trenutka, od katerega u€inkuje predznamba oziroma
vknjizba navedene hipoteke.

(4) Zaznamba izvrSbe ima tudi za posledico, da sklep o izrocitvi nepremi¢nine kupcu in druga
pravna dejanja, opravljena v izvrSilnem postopku, u¢inkujejo proti zemljiskoknjiznemu
lastniku in proti osebam, v korist katerih je bila pravica vknjiZena oziroma predznamovana
z uc¢inkom po trenutku, ko po drugem oziroma tretjem odstavku tega Clena zac¢ne
ucinkovati zaznamba izvrsbe.

Pojasnite kaksni so uc¢inki zaznambe prepovedi odtujitve in obremenitve?

Ucinki zaznambe prepovedi odtujitve in obremenitve
99. ¢len
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134.

(1) Ce se zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve nanasa na lastnika, je ta zaznamba
ovira za dovolitev naslednjih vpisov proti lastniku, ki bi zaceli u¢inkovati po trenutku, od
katerega ucinkuje ta zaznamba:

1. vknjizbe pridobitve pravic na podlagi listin iz 1. oziroma 2. to¢ke prvega odstavka 40.
Clena tega zakona, Ce je bil podpis na zemljiSkoknjiznem dovolilu overjen po trenutku,
od katerega ucinkuje zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve, oziroma ¢e je bil
notarski zapis sestavljen po tem trenutku,

2. predznambe pridobitve pravic na podlagi listin iz 2. do 4. to¢ke prvega odstavka 49.
Clena tega zakona,

3. zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice oziroma hipoteke.

(2) Ce se zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve nanasa na imetnika druge pravice, je ta
zaznamba ovira za dovolitev naslednjih vpisov, ki bi zaceli u¢inkovati po trenutku, od
katerega ucinkuje ta zaznamba:

1. vknjizbe prenosa pravice, ki je predmet prepovedi odtujitve in obremenitve, na podlagi
listin iz 1. oziroma 2. toc¢ke prvega odstavka 40. ¢lena tega zakona, e je bil podpis na
zemljiskoknjiznem dovolilu overjen po trenutku, od katerega ucinkuje zaznamba
prepovedi odtujitve in obremenitve, oziroma ¢e je bil notarski zapis sestavljen po tem
trenutku,

2. predznambe prenosa pravice, ki je predmet prepovedi odtujitve in obremenitve na
podlagi listin iz 2. do 4. tocke prvega odstavka 49. ¢lena tega zakona.

(3) Ce se zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve nanasa na hipotekarnega upnika, je ta
zaznamba tudi ovira za dovolitev naslednjih vpisov, ki bi zaceli u¢inkovati po trenutku, od
katerega ucinkuje ta zaznamba:

1. vknjizbe oziroma predznambe izbrisa hipoteke na podlagi listin iz 1. oziroma 2. tocke
prejSnjega odstavka,

2. zaznambe vrstnega reda za prenos hipoteke oziroma za izbris hipoteke.

Kdaj se zemljiSkoknjiZni postopek zac¢ne in na kakSen nacin se v zemljiski knjigi vidi, da
je bil glede dolocene nepremicnine zacet zemljiSkoknjiZni postopek, o katerem Se ni bilo
odloc¢eno?

Zacetek zemljisSkoknjiznega postopka
133. ¢len

Zemljiskoknjizni postopek se zacne v trenutku, ko zemljiSkoknjizno sodiS¢e prejme
zemljiskoknjizni predlog, oziroma ko prejme listino, na podlagi katere o vpisu odloca po
uradni dolZznosti.

Za zemljiSkoknjizni predlog in listine iz prejSnjega odstavka se Steje, da jih je
zemljiskoknjizno sodisce prejelo v trenutku, ko jih sprejme streznik informacijskega sistema e-
ZK (predlogi se namrec¢ vlagajo elektronsko prek portala e-Sodstvo).

Da je bil glede nepremi¢nine zacet zemljiSkoknjizni postopek, o katerem Se ni bilo odlo¢eno,
se v zemljisSki knjigi vidi na podlagi PLOMBE, ki jo sodisce vpise po uradni dolznosti.

Opomba: prejsnji drugi odstavek 133. clena (posta, zacetek uradnih ur) je nadomescen z
zgornjim besedilom (novela ZZK-1C).
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136.

137.

138.

Pojasnite pomen plombe v zemljiski knjigi? Kako bi postopali, ¢e bi pri prodaji
nepremicnine opazili, da je vknjiZzena plomba za ustanovitev hipoteke na tej
nepremicnini.?

Pojem plombe
134. ¢len

Plomba je pomozni vpis, s katerim se javno objavi, da je bil glede dolo¢ene nepremicnine
zacet zemljiSkoknjiZzni postopek, v katerem zemljiSkoknjizno sodisce o vpisu Se ni odlocilo.

Ce bo vpisana plomba za zaetek zemljiskoknjiznega postopka glede vpisa hipoteke na
nepremicnini, se kupec iste nepremic¢nine ne bo mogel uspesno sklicevati, da je bil v dobri veri
v Casu vlozitve zemljisSkoknjiznega predloga za vpis lastninske pravice na svoje ime Vv
zemljisSko knjigo.

Kaksna je oblika zemljiSkoknjiZnega predloga?

Po noveli ZZK-1C (od 1. 5. 2011) se zemljisSkoknjizni predlog vlozi ELEKTRONSKO (125.a
¢len ZZK-1), prek informacijskega sistema e-ZK na portalu e-Sodstvo. Elektronski predlog se
vloZi na predpisanem obrazcu z vnaprej doloc¢eno strukturo podatkov; listine se priloZijo v
elektronski obliki (elektronski odpravek oziroma skeniran overjen prepis, ki ga izdela notar).

Predlog lahko elektronsko vloZi: notar (kot pooblas¢enec predlagatelja — to je redna pot),
odvetnik, nepremicninska druzba ali drZavno odvetniStvo kot pooblas¢enci, pa tudi
predlagatelj sam, ¢e ima digitalno potrdilo in varen elektronski predal.

Izjema: predlog za VKNJIZBO LASTNINSKE PRAVICE V SVOJO KORIST lahko
predlagatelj vloZi tudi pisno (na zapisnik) pri zemljiSkoknjiznem sodiS¢u; sodno osebje ga
pretvori v elektronsko obliko.
Vloga, vlozena v nasprotju s pravili o obvezni elektronski vloZitvi, se zavrZe (ne uporabljajo se
pravila o nepopolnih vlogah).
Opomba: prejsnje pravilo »zemljiskoknjizni predlog se vlozi pisno« (stari 139. clen) ne
velja vec.

Pri katerem sodiScu se vlozi zemljiSkoknjiZni predlog?

O wvpisih odloca okrajno sodis€e (zemljiSkoknjizno sodis¢e). Po noveli ZZK-1C je
KRAJEVNA PRISTOJNOST za odlo¢anje o vpisih na prvi stopnji ODPRAVLJENA (126.
¢len ZZK-1): elektronsko vloZeni predlogi se prek informacijskega sistema e-ZK avtomaticno
dodeljujejo v reSevanje okrajnim sodiS€em po vrstnem redu pripada in glede na njihovo
obremenjenost, ne glede na to, kje nepremic¢nina lezi.

Izjema: pisni predlog za vknjizbo lastninske pravice v svojo korist se vlozi pri okrajnem
sodi$¢u, na obmocju katerega nepremic¢nina leZi.

O pritoZzbah v zemljiSkoknjiznih zadevah odloca za celotno drzavo Visje sodiS¢e v Kopru
(koncentracija pristojnosti za enotno sodno prakso).

Na kakSen nacin zemljiSkoknjizno sodisc¢e odloci o predlogu za vpis? Kdaj
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140.

zemljiSkoknjiZno sodiS¢e predlog za vpis zavrne in kak§ne moZnosti ima predlagatelj?

V postopku predhodnega preskusa zemljiSkoknjizno sodiSce preskusi, ali so izpolnjene
procesne predpostavke za odlocanje o zemljiskoknjiznem predlogu:

 ali je zemljiSkoknjizni predlog vlozila upravicena oseba,

+ alije predlog vlozen v predpisani (elektronski) obliki s predpisano vsebino,

+ ali predlog vsebuje doloCen zahtevek za vpis in druge sestavine, ki jih mora obsegati,

+ ali so predlogu prilozene listine, na podlagi katerih se s predlogom zahteva vpis, in druge
listine, ki mu morajo biti prilozene,

« ali so izpolnjene druge procesne predpostavke za odlocanje.

Sodna taksa: ob vlozitvi predloga sodisce izda placilni nalog; Ce taksa ni placana v osmih

dneh, se Steje, da je predlog umaknjen (predlozitev dokaza o placilu ob vlozitvi ni vec

procesna predpostavka).

Ce procesne predpostavke niso izpolnjene in gre za pomanjkljivosti, ki jih je mogoce odpraviti,

sodisce predlagatelju s sklepom nalozi, da predlog dopolni oziroma popravi, in doloci rok. Ce

predlagatelj predloga v roku ne popravi oziroma dopolni, sodis¢e predlog ZAVRZE.

Ce sodis¢e predloga ob predhodnem preskusu ni zavrglo, vpis DOVOLI:

* napodlagi utemeljenega zahtevka,

« Ceje vpis po stanju zemljiske knjige dovoljen,

» Ce po stanju zemljiske knjige ne izhaja druga ovira za vpis, in

» Ce so izpolnjeni drugi pogoji za dovolitev vpisa, ki jih za posamezno vrsto vpisa doloc¢a
zakon.

Ce pogoji niso izpolnjeni, sodis¢e predlog ZAVRNE. Moznosti predlagatelja zoper sklep:

zoper sklep, ki ga je izdal zemljiskoknjizni referent, ugovor v osmih dneh; zoper sklep o

ugovoru, ki ga je izdal zemljiSkoknjizni sodnik, pritoZzba v 15 dneh (o njej odloca Vi§je sodisce

v Kopru).

KakSno pravno sredstvo je dovoljeno proti sklepu o predlogu za vpis, ki ga je izdal
zemljiSkoknjizni referent in kaks$no proti sklepu o ugovoru, ki ga je izdal
zemljiSkoknjiZni sodnik?

Ugovor proti sklepu zemljiskoknjiznega referenta
157. ¢len

Proti sklepu o vpisu, ki ga je izdal zemljiskoknjizni referent, lahko udelezenci postopka vlozijo
UGOVOR. Ugovor je treba vloziti v OSMIH DNEH od vrocitve sklepa o vpisu. Ugovor se
vro¢i drugim udeleZencem postopka. O ugovoru odlo¢a zemljisSkoknjizni sodnik.

Proti sklepu o ugovoru, ki ga je izdal zemljiskoknjizni sodnik, je dovoljena PRITOZBA.
Pritozbo je treba vloziti v 15 DNEH od vrocitve sklepa o ugovoru. O pritozbah v
zemljiskoknjiznih zadevah za celotno drzavo odloca Visje sodisce v Kopru.

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

(1) Vsi vpisani podatki v glavni knjigi zemljiSke knjige so javni in jih sme vsakdo
pregledovati, prepisovati ali zahtevati, da mu zemljiSkoknjizno sodis¢e izda overjeni
izpisek 1z zemljiSke knjige.

(2) Na zahtevo izda zemljiskoknjizno sodisce tudi potrdilo, da doloCen vpis obstaja, da v zvezi
z dolo¢eno nepremicnino ni poznejSih vpisov, da je dolocen vpis izbrisan ali da doloCenega
vpisa ni.

Javnost zbirke listin
196. ¢len

(1) Vsakdo, ki izkaZe upravicen interes, ima pravico zahtevati, da mu zemljiskoknjizno
sodis¢e omogoci vpogled v zbirko listin oziroma da izda prepis listine s potrdilom o tem,
da je izvirnik oziroma overjeni prepis listine vloZen v zbirko listin.

(2) Dolocba prejSnjega odstavka se smiselno uporablja tudi za zemljiSkoknjizni predlog in
listine, ki so mu priloZene, o katerem zemljiskoknjizno sodis¢e Se ni odlocilo, in za listine,
na podlagi katerih zemljiskoknjizno sodisce o vpisu odloca po uradni dolznosti, pa o tem
vpisu Se ni odlocilo, pri Cemer upravicenega interesa ni treba izkazovati (prvi odstavek 6.
Clena).

(3) O zahtevi iz prvega odstavka tega ¢lena odlo¢a zemljiskoknjizni sodnik na podlagi
obrazloZene pisne zahteve.

141. 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?

Uporabi se postopek za VZPOSTAVITEV ZEMLIJISKOKNIJIZNE LISTINE (234. in
naslednji ¢leni ZZK-1).

Ta institut se uporabi, ko je predlagatelj nepremicnino pridobil zakonito, vendar je listina, ki bi
bila podlaga za vknjizbo (oziroma kaksna listina v verigi), izgubljena ali uni¢ena. Predlagatel;
mora pridobitev pravice izkazati za verjetno (npr. s kopijami listin, dokazili o placilu, posesti).

Sodis¢e o zacetku postopka objavi OKLIC, s katerim pozove imetnike pravic, da v ENEM
MESECU od objave oklica z ugovorom izpodbijajo pravilnost oziroma popolnost podatkov o
vsebini listine, ki naj se vzpostavi (237. ¢len ZZK-1). Po pravnomocnosti sklepa o vzpostavitvi
listine sodis¢e dovoli vknjizbo.

Opomba: rok za ugovor je en mesec (ne tri mesece).

Podrocje 7

NOTARSKE LISTINE

142. NasStejte notarske listine in pojasnite kakSna je njihova narava.
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Notarske listine so: NOTARSKI ZAPISI, NOTARSKI ZAPISNIKI in NOTARSKA
POTRDILA (2. in 3. ¢len ZN). Vse imajo, ¢e so sestavljene v skladu z zakonom, naravo
JAVNE LISTINE.

Notarski zapis je javna listina o PRAVNEM POSLU (pogodbi ali drugi izjavi volje), ki jo v
celoti sestavi notar po strogih pravilih ZN. Za nekatere posle je obvezen (47. ¢len ZN), na
podlagi sporazuma strank pa je lahko tudi NEPOSREDNO IZVRSLJIV (4. ¢len ZN) — tak
zapis je izvrSilni naslov.

Notarski zapisnik je javna listina 0 PRAVNIH DEJANJIH IN DEJSTVIH: notar z njim
potrjuje potek skups¢in in drugih zborov, ustne ponudbe, proteste, pa tudi druga dejstva, npr.
¢as, ko mu je bila listina predlozena na vpogled, da doloc¢ena oseba zivi, ali seznanitev druge
stranke z opominom, odpovedjo, ponudbo ali drugo izjavo, ki jo daje stranka, da bi dosegla
dolocen pravni ucinek. V zapisniku notar navede kraj in Cas, imena in naslove strank ter
natancen popis tega, kar se je zgodilo vprico njega ali kar je neposredno ugotovil; podpisejo ga
udeleZenci in notar.

Notarska potrdila so potrdila o dejstvih in izjavah: overitev podpisa, overitev prepisa ali
prevoda, potrdilo o ¢asu predlozitve listine ipd. Potrdilo vsebuje Stevilko overitve (OV), datum
in navedbo dokumenta, s katerim je bila ugotovljena istovetnost. Za pogodbo o prodaji
nepremicnine, za katero zakon ne predpisuje notarskega zapisa, zadoS¢a notarsko potrdilo o
overitvi podpisa odsvojitelja na zemljiSkoknjiznem dovolilu — na tej podlagi se dovoli
vknjizba lastninske pravice v zemljisko knjigo.

Opomba: v prejsnjem odgovoru sta bili definiciji notarskega zapisa in notarskega
zapisnika zamenjani.

Na katerem obmoc¢ju sme notar opravljati svoje delo? Kako je s pristojnostjo notarjev, ce
je predmet pravnega posla ustanovitev hipoteke?

12. ¢len
Notar sme opravljati svoje poslovanje za vse obmocje Republike Slovenije.

Sodis¢a smejo nalagati opravljanje zadev v smislu 2. ¢lena tega zakona samo notarjem, ki
imajo sedez na njithovem obmocju; ¢e je teh ve€, pa po Casu naloga sodiS€a, upoStevaje
abecedni red priimkov notarjev.

Notarske zapise pravnih poslov o ustanovitvi hipoteke in zemljiSkega dolga na nepremi¢ninah
sestavi notar, ki ima sedez notarske pisarne na obmocju okrajnega sodisca, ki je pristojno za
vpis hipoteke in zemljiskega dolga v zemljisko knjigo. Ce je predmet obremenitve s hipoteko
ali zemljiskim dolgom ve¢ nepremicnin, ki so vpisane v zemljiskih knjigah ve¢ sodis¢, je
pristojen notar s sedezem pisarne na obmocju tistega okrajnega sodiSca, pri katerem je
zemljiska knjiga, v katero je vpisana glavna nepremic¢nina. Pogoj iz tega odstavka izpolnjuje
tudi notar, ki mu je v skladu z drugim odstavkom 20. ¢lena tega zakona dovoljeno opravljanje
poslovanja zunaj sedeza notarske pisarne.

Opomba: navedeno doloca 12. ¢len ZN (ne 2. ¢len — ta ureja delovno podrocje notarjev).
Omembe zemljiskega dolga so mrtva crka, ker je bil institut z novelo SPZ-A (2013) ukinjen.

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

V delovno podrocje notarjev spada (2. ¢len ZN):
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» Sestavljanje javnih listin o pravnih poslih,
» Sestavljanje javnih listin o izjavah volje in o dejstvih, iz katerih izvirajo pravice,
* Prevzemanje listin v hrambo,

* Prevzemanje denarja in vrednostnih papirjev v hrambo za izrocitev tretjim osebam ali
drzavnim organom.

Vloga notarja pri sklepanju pogodb o prometu z nepremi¢ninami je nelocljivo povezana z
obliko pravnih poslov, vendar ne gre zgolj za obliko. Notariat kot javna sluzba in notarji kot
osebe javnega zaupanja s pravnim svetovanjem ter z objektivnim in neodvisnim pristopom k
strankam, kadar te sklepajo pomembne pravne posle, utrjujejo pravno varnost.

Za katere pravne posle dolo¢a Zakon o notariatu, da morajo biti sklenjeni v obliki
notarskega zapisa. KakSne so pravne posledice, ¢e takSen pravni posel ni sklenjen v
predpisani obliki?

47. ¢len
V obliki notarskega zapisa morajo biti sklenjeni naslednji pravni posli:

1. pogodbe o urejanju premozenjskih razmerij med zakoncema in zunajzakonskima
partnerjema,

2. pogodbe o razpolaganju s premoZenjem oseb, ki jim je odvzeta poslovna sposobnost,
sporazumi o odpovedi neuvedenemu dedovanju,

4. drugi pravni posli, za katere zakon dolo¢a, da morajo biti sklenjeni v obliki notarskega
zapisa.

48. ¢len

Pravni posli iz prejSnjega €lena, ki niso sklenjeni v obliki notarskega zapisa, so ni¢ni.

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

Listina, na kateri je podpis overil notar:

* Notar ni odgovoren za vsebino listine in ni zavezan ugotavljati, ali stranke smejo skleniti
posel, na katerega se listina nanaSa. Zmotno je misljenje ljudi, da je denimo prodajna
pogodba, na kateri je notar overil podpis prodajalca, vsebinsko pravilna.

* Pri overitvi je obvezno osebno navzo¢ samo prodajalec; notar v overitveni klavzuli navede
tudi javno listino, s katero je preveril drzavljanstvo oziroma sedeZ kupca (36. ¢len ZZK-1).

* Ne glede na navedeno mora tudi pri overitvi notar upostevati vsebino listine, ¢e predpis
veze overitev podpisa na izpolnitev dolo¢enih pogojev: potrdilo FURS o placilu davka na
promet nepremicnin (razen €e gre za promet v sistemu DDV), drZavljanstvo kupca,
lokacijska informacija, iz katere je razvidno, ali gre za stavbno ali kmetijsko zemljiS¢e in
ali obstaja predkupna pravica obc¢ine ali drzave; Ce gre za kmetijsko zemljisce, tudi
odobritev upravne enote.

Listina, ki je bila sestavljena v obliki notarskega zapisa:

» Notar odgovarja za vsebino listine in je zavezan ugotavljati, ali stranke smejo skleniti



H. H. G. 1.0 - J. Z. — posodobitev skripte junija 2026 (po: TomaZ Dujc, mag. financ in ban¢nitva — odgovarja na vprasanja)

147.

148.

posel, na katerega se listina nanaSa.

» Preveriti mora pravno stanje nepremic¢nine, ki je predmet pogodbe (lastnistvo in druge
pravice), in stranke na vse okoli§¢ine opozoriti.

» Zapis je varnejsa, a drazja metoda sklepanja pravnega posla.

» Pri podpisu morajo biti skupaj navzoce vse stranke, ki listino podpisujejo, in notar, ki mora
na podlagi uradnih dokumentov ugotoviti istovetnost strank.

Povzetek razlike: notar z overitvijo podpisa potrdi le istovetnost podpisnika in NE jamci za
pravilnost pogodbe; za vsebino jamc¢i samo pri notarskem zapisu, ki ga sam sestavi (zato so
stroski notarskega zapisa bistveno visji od stroskov overitve).

KakS$na oblika se zahteva za kupoprodajno pogodbo, ki vsebuje tudi zemljiSkoknjiZno
dovolilo? KakSne so pravne posledice, ¢e temu ni tako?

Stvarnopravni zakonik (23. ¢len SPZ) kot pogoj oblicnosti doloca, da mora biti podpis
odsvojitelja (tistega, Cigar pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje ali preneha) na
zemljiSkoknjiznem dovolilu NOTARSKO OVERJEN. Sama kupoprodajna pogodba je sicer
lahko navadna pisna (zasebna) listina.

Pravne posledice, ¢e podpis na zemljiSkoknjiznem dovolilu ni overjen: pogodba obligacijsko
VELJA in stranki zavezuje, vendar VKNJIZBA lastninske pravice v zemljisko knjigo NI
MOGOCA — kupec na podlagi take listine ne more dose¢i vpisa in ne pridobi lastninske
pravice (ostane mu obligacijski zahtevek, da prodajalec izstavi overjeno zemljiSkoknjizno
dovolilo, ki ga lahko uveljavi tudi s toZbo).

Ce zakon za posamezen posel predpisuje strozjo obliko notarskega zapisa (47. ¢len ZN), je
posel, sklenjen brez te oblike, nicen (48. ¢len ZN).

Stvarnopravni zakonik dolo¢a kot pogoj obli¢nosti overitev podpisa na
zemljiSkoknjiZznem 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?

Ali notar odgovarja za vsebino pogodbe? Pri zgolj overitvi podpisa na zemljiSkoknjiznem
dovolilu notar ne odgovarja za vsebino celotne pogodbe. Notar s tem dejanjem potrjuje le
pristnost podpisa osebe na listini (identiteto podpisnika), ne potrjuje in ne jamc¢i pa za
zakonitost, ekonomsko smotrnost ali materialno-pravno pravilnost vsebine samega posla.
Izjema: notar odgovarja za vsebino le, ¢e je pogodba sestavljena v obliki notarskega zapisa
(kar je obvezno npr. pri pogodbah o urejanju premoZenjskih razmerij med zakoncema). Pri
navadni overitvi podpisa te odgovornosti nima.

Ali je notar dolZan ugotavljati, ali stranke smejo skleniti posel? V omejenem obsegu da. Notar
mora overitev podpisa odkloniti, ¢e je posel oCitno protipraven ali nemoralen oziroma ¢e sumi,
da gre za navidezen posel z namenom izogibanja zakonskim obveznostim. Prav tako mora pri
overitvi paziti na zakonske pogoje, povezane z nepremic¢ninami: predlozena morajo biti
potrebna dokazila, npr. potrdilo FURS o placilu davka na promet nepremicnin, lokacijska
informacija (ki je po ZUreP-3 nadomestila potrdilo o namenski rabi zemljis¢a) glede

.....

prilog overitve ne sme opraviti. Ni pa dolzan podrobno raziskovati skritih namenov strank ali
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dejanskega stanja nepremicnine.

149. Kupec in prodajalec se dogovorita, da bosta sama sestavila kupoprodajno pogodbo z
zemljiSkoknjiZznim dovolilom, ki pa jo bo potrdil notar. Ali je navedeno dopustno in pod
kakSnim pogojem? Ali tako potrjena listina pridobi lastnost notarskega zapisa?

Ali je navedeno dopustno in pod kak$nim pogojem?

Da, navedeno je dopustno. Kupoprodajno pogodbo z zemljiskoknjiznim dovolilom (ki se
pravno Steje za zasebno listino) lahko stranki sestavita sami. Pod pogojem, da prodajalec
(odsvojitelj) svoj podpis na zemljiskoknjiznem dovolilu naknadno overi pri notarju. Brez te
overitve vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo ni mogoc.

Ali tako potrjena listina pridobi lastnost notarskega zapisa?

Ne. Zgolj z overitvijo podpisa na zasebni listini ta ne pridobi lastnosti notarskega zapisa.
Listina s tem pridobi le status notarskega potrdila o overitvi podpisa (ki potrjuje istovetnost
podpisnika), sama vsebina pogodbe pa pred zakonom §e naprej ostane zasebna listina in ne
postane javna listina (kar notarski zapis po definiciji je). Da bi listina imela lastnost
notarskega zapisa, jo mora notar sam v celoti sestaviti po strogih pravilih Zakona o
notariatu.
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SKLOP ST. 2
Podro¢ja: 1, 2, 13, 14 in 15 po katalogu
SKLOP ST. 3

Podroé¢ja 8,9, 10, 11 in 12 po katalogu

Podrocje
OSNOVE EKONOMIKE NEPREMICNINSKEGA TRGA

150. Nastej Stiri glavne skupine dejavnikov, ki vplivajo na ponudbo in povprasevanje
nepremicnin ?
Glavne skupine dejavnikov so:
1. Gospodarski cikel
2. Makroekonomski kazalci
3. BDP
4. Specifi¢nost

Glavno gonilo nepremicninskega trga sta ponudba in povprasevanje. Nanju vplivajo razli¢ni
bioloski, politicni, ekonomski in socialni dejavniki.

Najpomembnejsi dejavniki, ki vplivajo na povpraSevanje:
prebivalstvo — migracije, Zelje po nepremi¢ninah, Stevilo itd.;
+ dohodki in zaposlenost prebivalstva;
ponudba posojil, obrestne mere, posojilna sposobnost prebivalstva;
+ cene parcel, gradbenega materiala in dela;
zakonodaja, regulacije;
+ cene nepremicnin.
Najpomembne;jsi dejavniki, ki vplivajo na ponudbo:
+ razpoloZljivost nepremicnin;
cene nepremicnin;
« obdavcenje;

donosnost in varnost vlaganja v druge oblike nalozb.

151. Predstavite kako gospodarski cikel vpliva na trg nepremicnin ?

Opazujemo jih preko dveh indikatorjev:
— Gibanje cen.
— Gibanje povprecnega Casa, ki je potreben, da se ponujena nepremicnina proda.

Cikli trajajo vec let in so:
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Faza ozivljanja:

Trzni polozaj zaznamuje preseZzena ponudba, ki izvira iz gradbene aktivnosti v preteklem
obdobju ali iz upada v povprasevanju. Cas prodaje je najdaljsi. V tej fazi preneha pritekati
nova ponudba novih stanovanj.

Faza rasti:

Naras¢anje cen in skrajSevanje Casa prodaje se nadaljuje v fazo rasti. Vzpodbudi gradnjo,
zaradi Casa potrebnega za izgradnjo in prodajo povprasevanje presega ponudbo. Cikel doseze
svoj vrh v tocki, ko rast cen povprasevanja in rast ponudbe medsebojno izenacita.

Faza presezne ponudbe

Presezek ponudbe ali upad povprasevanja vodita v fazo upada. Cene se znizujejo in prodajni
pogoji se poslabsujejo. Zmanjsuje se novogradnja.

Faza upada

Ce ponudba raste hitreje kot povprasevanje tudi po tocki dolgoroénega ravnovesja pri ¢asu
prodaje, trg preide v fazo upada. Trg doseze svojo najnizjo toc¢ko takrat, ko na trg prenecha
vstopati nova ponudba, oziroma preden se okrepi povprasevanje.

Nastejte pomembnejSe makroekonomske kazalce, ki vplivajo na promet z
nepremic¢ninami?

BDP na prebivalca

Stopnja rasti BDP

Inflacija (povprecje leta)

> » b=

Stopnja brezposelnosti (ILO)

Pojasnite gibanje BDP v Sloveniji letih 2008 - 2010?

Globalna gospodarska kriza je povzrocila strm padec BDP-ja v Sloveniji. Iz leta 2007 na leto
2008 je BDP v Sloveniji padel iz 6,9% na 3,7%. V letu 2009 je znaSal letni BDP -8,1%. To
pomeni, da je bilo v tem letu gospodarstvo v recesiji. V letu 2010 se je izboljsala rast, in sicer
na 1,2% rasti.

Nastejte in kratko predstavite specifi¢en lastnosti trga nepremic¢nin?

Trg nepremi¢nin uvrS¢amo v trg nepopolne konkurence, sploSne lastnosti pa so:
1. Nestabilnost nepremi¢nine

Omejeno Stevilo akterjev na trgu

Drzavna in lokalna regulativa trga

Lokaliziranost in segmentacija trga

N

Slaba informiranost Nepremicninski trg je splet naravnih mehanizmov.

- Nepremicninski trg je lokaliziran: nepremicnina je neloc¢ljivo povezana s svojo lokacijo
med posameznimi lokalnimi obmocji ni navzkrizne cenovne elasti¢nosti (npr. narasc¢anje
cen nepremicnin v velikih mestnih sredis¢ih nujno ne vpliva na ceno nepremicnin v
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drugem urbanem okolju).

- Prav tako je za nepremicninski trg znacilna segmentiranost: glede na uporabnost
nepremicnine, na kupce, glede na naloZbeno motivacijo...

- Togost nepremi¢ninskega trga: premajhne ali prevelike ponudbe dolocenega tipa
nepremicnin ni mogoce uravnovesiti s trznimi prijemi in instrumenti (graditev dolocenih je

dolgotrajno, obraba obstojecih pa skoraj zanemarljiva, zato obstajajo trzna neravnovesja lahko
vec let).

coev v

- Cikli¢no gibanje nepremi¢ninskega trga: rast cen vodi v Se vi$jo rast cen zemljiS¢ in
obratno.

- Trg nepremicnin je sestavljen iz treh loCenih trgov: trgovinskega, pisarniskega in
industrijskega trga nepremicnin.

Predstavite in kratko opiSite nepremic¢ninski trg (ponudbo, povprasevanje, gibanje cen)
Sloveniji v preteklih letih (od 2005 dalje) ?

Ponudba: V teh letih se je ponudba vseh vrst nepremicnin precej povecala. Tako poslovnih
(predvsem zaradi stecajev velikih druzb, ki so svoje poslovne hale ali skladi$¢a odprodala ali
dala v najem) kot stanovanjskih. Se vedno pa je povprasevanje presegalo ponudbo in se je
prodalo skoraj vse, kar je bilo na trgu. Vlaganje v nepremicnine je veljalo za varno. Nekje od
leta 2007 oz 2008 se je ponudba nepremicnin povecala. Zaradi krize pa so kupci postali bolj
previdni in ne kupujejo ve¢ vsega kar je na trgu. PovpraSevanje: PovpraSevanje je bistveno
presegalo ponudbo v stanovanjskem sektorju, medtem ko je v poslovnem sektorju ponudba
nekje uravnoveSena. V cCasu krize (2008) so kupci postali bistveno bolj previdni in se je
povpraSevanje zmanjSalo. Tudi slabsa ponudba kreditov in drugih oblik financiranja je mozno
vplivala na povprasevanje po nepremi¢ninah. Gibanje cen: V zacetku so imele nepremicnine
zaradi vecjega povpraSevanja vi§jo ceno. Zaradi novih stanovanj, ki so jih zgradili investitorji
in zaradi krize so cene nekoliko padle. V LJ in Mb Se najmanj. V drugih okoljih pa bolj.

Predstavite in kratko opiSite nepremicninski trg v tujini (EU, sosednje drZzave, Amerika)
v preteklih letih (od 2005 dalje):

Obdobije rasti in zloma (2005—-2015)

ZDA: Do leta 2007 pride do napihovanja mehurcka zaradi tveganih hipotekarnih kreditov
(subprime). Leta 2008 sledi zlom in svetovna financna kriza, ki povzro¢i drasti¢en padec cen
in mnoZi¢ne rubeze.

EU in sosednje drzave: Kriza se prelije v Evropo in sprozi dolZniSko krizo. Nekatere drzave
(Spanija, Irska, Hrvaska) doZivijo popoln zlomi cen (tudi za ve¢ kot 40 %), medtem ko
stabilnejSa gospodarstva (Avstrija, Nemcija) belezijo manjSe popravke. Italija od te krize dalje
zaradi demografije in stagnacije zaide v dolgotrajen trend padanja cen.

Obdobje poceni denarja in rasti (2015-2021)

Skupni trend (ZDA in EU): Centralne banke (Fed in ECB) spustijo obrestne mere na
zgodovinski minimum (v EU celo v negativno obmocje).

Ker so donosi na bankah ni¢ni, nepremi¢nine postanejo primarna nalozba. Cene povsod po
svetu (ZDA, celotna EU, MadZarska s subvencijami in Hrvaska zaradi turizma) zac¢nejo strmo
narascati in hitro presezejo predkrizne vrhove.
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Pandemija in zaostrovanje denarne politike (2020-2026)

Pandemi¢ni bum (2020-2022): Delo od doma in tiskanje denarja povzrocita zadnji,
najmoc¢nejsi val rasti cen nepremicnin, predvsem izven mestnih sredisc.

Dvig obrestnih mer in stabilizacija (2022-2026): Zaradi visoke inflacije centralne banke
agresivno dvignejo obrestne mere. Kreditna sposobnost kupcev pade, kar povzroci upad Stevila
transakcij. V nekaterih drzavah cene prehodno rahlo padejo (Nemcija, Avstrija), drugod (ZDA,
Hrvaska) pa pomanjkanje novogradenj ohrani visoke cene kljub drazjim kreditom, dokler se
trg po ponovnem znizanju obrestnih mer v letih 2024—2025 ponovno ne stabilizira.

Analizirajte vpliv obstojece finan¢ne krize na ponudbo in povprasSevanje po
nepremicninah v Sloveniji (po parametru cene, koli¢ine).

Financna kriza vpliva tudi na padec cen nepremi¢nin. Prodaja je namre¢ povsem ustavljena,
ponekod tudi naloZbe, novih posojil pa ni. dr. Andreja Cirman z Ekonomske fakultete meni, da
je bil padec cen pricakovan.

Analizirajte vpliv obstojece finan¢ne krize na ponudbo in povpraSevanje in cene
nepremicnin v Sloveniji (na podlagi razli¢nih virov informacij (javni viri, statistika,
uradne evidence)

Na podlagi uradnih evidenc Geodetske uprave RS (GURS), Statisticnega urada RS (SURS) in
porocil Banke Slovenije, je vpliv trenutnih makroekonomskih razmer (obdobja po poviSanih
obrestnih merah in inflaciji) na slovenski nepremic¢ninski trg naslednji:

Povprasevanje (Ponoven zagon)

Po triletnem obdobju upadanja Stevila transakcij (ki ga je sprozil strm dvig obrestnih mer s
strani ECB) je trg zabeleZil prelom.

Kljuéni podatki: Stevilo prodanih stanovanj se je na ravni drzave poveéalo za 25 do 30 %,
Stevilo prodanih hi$ pa za 20 do 25 %.

Vzroki: Glavni dejavniki za ponovno rast povpraSevanja so postopno zniZevanje obrestnih mer
od sredine leta dalje, visoka stopnja zaposlenosti in realna rast plac.

Ponudba (Konstrukcijski kré)

Ponudba nepremicnin ostaja strukturno podhranjena in ne dohaja pove€anega povprasSevanja.

Stroski gradnje: Zaradi visoke inflacije in podrazitve materialov so se stroski gradnje v zadnjih
letih zviSali za priblizno 50 %. To upocasnjuje pritok novih investicij v masovno gradnjo.

.....

prihodnje projekte, vendar ti Se niso na voljo kupcem.

Cene (Zgodovinski rekordi)

Zaradi presezka povprasevanja nad ponudbo so cene ponovno moc¢no zrasle in dosegle najvisje
nominalne vrednosti v zgodovini.

Rabljena stanovanja: Srednja cena rabljenega stanovanja na ravni drzave je prvic¢ prebila mejo
3.000 €/m? (letna rast znasa okoli 11 %).

Regionalne razlike:

Ljubljana: Povprecna cena rabljenih stanovanj je presegla 5.000 €/m? medtem ko se
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novogradnje prodajajo v razponu med 5.500 in 7.000 €/m?.

Obala in Alpsko obmocje: Obala sledi prestolnici s povpre¢jem okoli 4.810 €/m?, Gorenjska
(Bled, Kranjska Gora) pa s 4.530 €/m>.

Pomurje: Ostaja najcenejsa regija v drzavi s povpre¢jem med 800 in 1.400 €/m?, ¢eprav tudi
tam belezijo visoko, ve¢ kot 10-odstotno medletno rast.

Povzetek za izpit

Financne razmere in zniZanje obrestnih mer so ponovno aktivirali kupce, kar je ob stalnem
pomanjkanju novogradenj in visokih stroskih gradnje povzrocilo nov val rasti cen. DrZavno
povprecje je prvic preseglo 3.000 €/m? trg pa ostaja izrazito na strani prodajalcev.

Predstavite vpliv obrestne mere na ponudbo in povprasSevanje po nepremi¢ninah?

Ko se dviga obrestna mera to pomeni, da se draZijo posojila za nakup nepremi¢nin. Na
ponudbo to vpliva posredno zgolj na investitorje, ki financirajo izgradnjo stanovanj s pomocjo
najetih kreditov. Na povprasevanje pa to vpliva negativno saj kupci tezje pridejo do kredita in
se za nakup ne odlocajo in so bolj previdni.

Kaj mora vsebovati ustno porocilo o oceni vrednosti nepremic¢nine?

Porocilo o ocenjevanju vrednosti je dokument, ki beleZi navodila za nalogo, podlago in namen
ocenjevanja vrednosti in rezultate analize, ki vodi do mnenja o vrednosti. Porocilo o
ocenjevanju vrednosti lahko pojasnjuje tudi analiticne procese, uporabljene pri izvedbi
ocenjevanja vrednosti in predstavi smiselne informacije uporabljene pri analizi.

Ustno poro¢ilo rezultati ocenjavnja vrednosti, ki so naro¢niku ustno sporoceni ali predstavljeni
pred sodiS¢em kot izvedensko mnenje ali v postopkih pri¢anja. Ustno porocilo mora biti
podprto z delovno datoteko, slediti pa mora vsaj pisni povzetek ocenjevanja vrednosti.

Kaj so kljucni kreatorji vrednosti nepremicnine?

Lokacija nepremicnine, tip nepremicnine, metoda gradnje nepremicnine, starost nepremicnine,
okolica nepremicnine, uporabnost, redkost, privla¢nost, zamenljivost.

Kaj je znacilnost popolnega trga?

Trgi se v ekonomskem smislu delijo na popolne in nepopolne. Dve izmed pomembnejsih
znacilnosti popolnega trga v pogojih gotovosti sta: na trgu vlada popolna konkurenca (veliko
Stevilo kupcev in prodajalcev) in druga je, da je trg informacijsko ucinkovit (ni asimetrije
informacij).

«  Homogenost proizvodov

«  Veliko stevilo kupcev in prodajalcev

+ Odsotnost umetnih ovir

« Popolna mobilnost proizvodov, produkcijskih faktorjev in kupcev

« Popolna informiranost vseh kupcev in prodajalcev
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Kaj je znacilno za sosesko, manjsi del trga?

Znacilnost sosesk v Sloveniji je ta, da tam so vrednosti nepremi¢nin niZje (ni pa vedno tako) v
primerjavi z nepremi¢ninami, ki se nahajajo v centru mesta. Te soseske vsebujejo drugacno
strukturo prebivalstva kot v centru mesta. Veliko mlajSe populacije se odloCa za naselitev v
sosesko, vzrok je dostopnejSa vrednost nepremicnin po ceni + njihova mobilnost. StarejSa
populacija se tezje odloCa za soseske zaradi njihove mobilnosti + zaradi tezjega dostopa do
osnovnih potreb (bolnica, zdravstveni dom, trgovine, itd.)

Navedite specifi¢ne lastnosti nepremicnin in jih razlozite.

Fizi¢ne lastnosti:

— Nepremicnost, ki v celoti velja samo za zemljisce.
— Neunicljivost, ki v celoti velja samo za zemljisce.
— kompleksne, ve¢ dimenzionalne dobrine —
Ekonomske lastnosti

— Redkost

— Fizi¢na, ekonomska in socialna lokacija pogojujejo razli¢no uporabnost in vrednost. V
okviru lokacije je pomembna dostopnost (¢as in stroski transporta)

— Soodvisnost (medsebojno vplivanje uporabe, izboljSav in vrednosti). To pomeni, da je
vrednost doloCene nepremicnine odvisna od znacilnosti nepremicnin v okolici in njihove
uporabe (ceste, Sole — pozitivni, proizvodnja, hrup onesnazevanje- negativni).

— dolga zivljenjska doba nepremicnin in dolga povracilna doba investicij v nepremicnine
Institucionalne lastnosti

— Zakonodaja — lokalni in regionalni prostor, plan nadzor najemnin.
— Lokalne in regionalne navade

— Vpliv nepremicninskih zdruZenj in organizacij

Katere so ekonomske lastnosti nepremicnin?

Ekonomske lastnosti nepremicnin: redkost, soodvisnost ter fizicna in ekonomska lokacija.
Ekonomske lastnosti

— Redkost

— Fizi¢na, ekonomska in socialna lokacija pogojujejo razli¢no uporabnost in vrednost. V
okviru lokacije je pomembna dostopnost (¢as in stroski transporta)

— Soodvisnost (medsebojno vplivanje uporabe, izboljsav in vrednosti). To pomeni, da je
vrednost doloCene nepremicnine odvisna od znacilnosti nepremicnin v okolici in njihove
uporabe (ceste, Sole — pozitivni, proizvodnja, hrup onesnazevanje- negativni)

— dolga zivljenjska doba nepremicnin in dolga povracilna doba investicij v nepremicnine
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Katere so fizi¢ne lastnosti nepremicnin?

Fizi¢ne lastnosti nepremicnin: nepremicnost, neuni¢ljivost in heterogenost. Fizicne lastnosti:

— Nepremicnost, ki v celoti velja samo za zemljisce.
— Neunicljivost, ki v celoti velja samo za zemljiSce.

— kompleksne, ve¢ dimenzionalne dobrine.

Katere so institucionalne lastnosti nepremic¢nin?

Institucionalne lastnosti nepremicnin: vpliv nepremi¢ninskih zakonov, nadzore najemnin,
nadzore razparceliranja, lokalni in regionalni obi¢aji okolja, nepremi¢ninska zdruZenja, itd.

Institucionalne lastnosti

— Zakonodaja — lokalni in regionalni prostor, plan nadzor najemnin.
— Lokalne in regionalne navade

— Vpliv nepremicninskih zdruzenj in organizacij

RazloZite pojem lokaliziranost nepremicninskega trga.

Nepremicninski trg je lokaliziran: nepremi¢nina je neloc¢ljivo povezana s svojo lokacijo med
posameznimi lokalnimi obmocji ni navzkrizne cenovne elasticnosti (npr. naras¢anje cen
nepremicnin v velikih mestnih sredis¢ih nujno ne vpliva na ceno nepremi¢nin v drugem
urbanem okolju).

To pomeni, da ni mo¢ primerjati nobenega mesta v nasi drzavi. Vsako mesto je trg zase.
Slovenski problem je, da nekateri pri napovedih o cenah in prihodnosti pretirano pozornost

namenjajo ljubljanskemu nepremi¢ninskemu trgu, ki je tudi najbolj razvit v drzavi. Tam res
obstaja manevrski prostor, da se cene novogradenj prepolovijo in to nekateri tudi vseskozi
napovedujejo. Toda Maribor in Ljubljano ne gre metati v isti kos. Investicijski stroski so zaradi
predstavljajo pretezni del stroSkov v investicijski strukturi, pa so popolnoma enaki. Torej so
investicije v Ljubljani priblizno 10 do 20 odstotkov drazje kot v Mariboru, prodajajo pa se tudi
po 300% visjih cenah kot v Mariboru.

RazloZite pojem segmentiranost nepremic¢ninskega trga.

Prav tako je za nepremicninski trg znac¢ilna segmentiranost: glede na uporabnost nepremicnine,
na kupce, glede na nalozbeno motivacijo, itd.

V ¢em se trg nepremicnin razlikuje od ostalih trgov?

Vsaka nepremicnina je svojevrsten unikat in hkrati nelocljivo povezana s svojo lokacijo.
Pomanjkanje standardizacije (vsako nepremicnino je potrebno pogledati),

Omejena je primerljivost in konkuren¢nost med posameznimi nepremi¢ninami. Informiranost
na trgu je slaba (ne gre za redne kupce in prodajalce).
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Lokalizirana konkurenca (pomeni, da je konkurenca omejena na doloceno geografsko podrocje
in je posebej izrazita za trg stanovanjskih nepremicnin.

Slojevito povprasevanje: razlike v ceni med velikimi in majhnimi stanovanji.

Ponudba je na kratek rok neprilagodljiva, (usklajevanje med ponudbo in povpraSevanjem je
mozno le na dolgi rok.

Omejeno Stevilo prodajalcev in kupcev

Nepremicéninski trg je izjemno obcutljiv na spremembe glavnih ekonomskih indikatorjev npr.
(place, zaposlenosti, stroski gradnje, viSina najmenine).

Vplivi regulative ob¢inskih in drzavnih organov monetarne in fiskalne politike.

Kaj je koristnost nepremi¢nin?

Koristnost (uporabnost) nepremicnine: je zmoznost nepremicnine, da zadovolji potrebe
potencialnega kupca ali uporabnika nepremicnine.

Je znacilnost, ki prinasa ugodne posledice. Na splosno jo merimo na daljSe obdobje. Koristnost
je lahko zelo razlicna, odvisno od tega ali jo obravnavamo posami¢no ali v nekem
tehnoloSkem sestavu. Industrijska hala ima razlicno korist, ¢e je v njej skladisce ali
proizvodnja zelo donosnih izdelkov. Koristnost kmetijskega zemljisca z breskovim nasadom se
razlikuje od koristi zemljiSca na katerem je urejen pasnik ali druga kultura. Mogoca pa je tretja
moznost, da ima to zemljiS¢e predvideno novo razvojno rabo v prihodnosti. Visoka cena
popolnoma opustelega zemljis¢a danes ima lahko potencialno drugo vrsto koristi v bliznji ali
daljni prihodnosti.

Kako deluje trg nepremic¢nin?

Osnovne znacilnosti trga nepremic¢nin so:

- primerljive nepremic¢nine dosegajo navadno na trgu podobne cene, gre za dokaj stabilne
razmere, opazovane na dolo¢enem obmocju trga

- Ce gre za presezno povprasevanje, se obi¢ajno zgodijo premiki na strani gradnje, zmanjsa
se zasedenost nepremicnin in zvisSajo cene. Velja tudi obratni proces, ki pa je po odzivu
pocasen, neizrazit

- pomembna je vloga stroSkov posojil, obseg in njihova dinamika sprememb; obrestne mere
narekujejo povprasevanje oz. ponudbo po nepremicninah.

Na povpraSevanje in ponudbo nepremicénin vplivajo najrazliénejSe spremembe na raznih
podrogjih:

- Stevilo, dinamika, kultura in druge znacilnosti prebivalstva na nekem podroc¢ju

- nepremicninski trg je obcutljiv na spremembe v zaposlenosti, kupni moc¢i ljudi, na
spremembe varcevanja, dostopnosti in pogojev pridobitve posojil itd.

- zelo pomembno je gibanje prodajnih in najemnih cen nepremicnin
- davki in razni predpisi moc¢no vplivajo na dogajanja na nepremicninskih trgih

- ponudba nepremicnin je odvisna tudi od cen in razpoloZljivosti zeml;jis¢, kalkulativnih
stroSkov v gradbenistvu, spreminjanja gradbene tehnologije in kakovosti gradnje.

vvvvv
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trg nepremicnin je znacilno, da se v mnogo ¢em razlikuje od trgov drugih dobrin in storitev.
Razlogi zato so:

e Vsaka nepremicnina je svojevrsten unikat

e pomanjkanja standardizacije

e Informiranost na trgu je slaba,

e Jlokalizirana konkurenca.

e slojevito povpraSevanje

e Ponudba je na kratek rok izrazito neprilagodljiva

e le omejeno Stevilo kupcev in prodajalcev

e trg izjemno obcutljiv na spremembe glavnih ekonomskih indikatorjev

e Izraziti so vplivi regulative obcCinskih in drZavnih organov, monetarne in fiskalne
politike

NasStejte vrste nepremicnin.

Stanovanjske nepremicnine: stanovanjski objekti in stavbna zemljis€a za stanovanja. Delijo se
Se po trgih in glede na lokacijo (mestne, primestne...)

Poslovne nepremicnine: trgovine, pisarne, hoteli, moteli, stavbna zemljis¢a za poslovne
dejavnosti.

Industrijske nepremicnine: tovarniS8ke hale, skladiS¢a, rudniki, stavbna zemljisa za
industrijsko dejavnost.

Kmetijske nepremicnine: kmetije, Zivinorejske farme, rekreacijske nepremicnine, razvita
zemljiS¢a ob urbanih okoljih.

Nepremi¢nine za posebne namene: izobrazevalne, verske, kulturne, zdravstvene ustanove,
Sportni objekti, pokopalisca.

Javne nepremicnine: avtoceste, upravne zgradbe, postni objekti, parki...

Kak$en je pomen lokacije pri nepremi¢ninah?

Dobra lokacija ustvarja pomemben del vrednosti nepremic¢nine. Visoka vrednost nepremic¢nine
pa je zato, ker se obseg povpraSevanja po nepremic¢ninah z dobro lokacijo povecuje, hkrati pa
obseg ponudbe je zelo majhen. Prav tako je v nasprotni smeri, slaba lokacija, znizuje vrednost
nepremicnine.

Pomen lokacije se spreminja s samo namembnostjo nepremi¢nine. Ce gre za stanovanjsko
hiSo, so pomembni dobra prometna povezava, komunalna in telekomunikacijska infrastruktura,
blizina trgovinskih centrov ter seveda pravno stanje zemljiséa. Ce gre za zemljisée je
pomembno ali tam lahko gradim in kaj lahko gradim. Ce gre za kmetijsko zemljis¢e je
pomembna lega, sestava tal, naklon.

Zakaj je pomembna analiza okolja?

Z analizo skusamo nadzirati zunanje dejavnike ter tako izlusciti priloznosti in nevarnosti, ki jih
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daje okolje. Z analizo okolja ugotavljamo polozaj in vplive okolja v katerem je nepremicnina z
vidika:

EKONOMSKEGA OKOLJA

- zaposlitev, dohodek, inflacija, razpolozljivost kreditov
SOCIALNEGA OKOLJA

- zivljenjski stil, odnos do ¢asa, kakovost zdravja, ekoloSka zavest
POLITICNEGA/PRAVNEGA OKOLJA

- zascita potrosnikov, okoljska zakonodaja, finan¢na zakonodaja
TEHNOLOSKO OKOLJE

- nove tehnologije v gradbeniStvu, nacin prodaje« KULTURNEGA

KakSen je vpliv okolja na nepremicnine?

Vpliv okolja je lahko pozitiven oz negativen. Ker so nepremicnine locirane na fiksnih
lokacijah, na njihovo uporabo, razvoj in vrednost mo¢no vpliva okolje trga. Analize in
napovedi razvoja okolja trga nepremicnin so tako nepogresljiv del vsake analize. Dejavnike
okolja lahko v grobem delimo na tri vecje skupine:

Fizi¢ni in demograski dejavniki: (prebivalstvo: naravno gibanje, migracije, starostna strktura,
urbanizacija, gospodinjstva. + naravni viri)

Ekonomske dejavniki okolja: ekonomske sile: tehnoloske spremembe, distribucija virov,
organizacijske spremembe, spremembe potroSnikovih preferenc. Gospodarska aktivnost: BDP,
zaposlenost in brezposelnost, dohodek na prebivalca (lokalni, regionalni), index cen
zivljenjskih potrebsc¢in, napovedi nacionalnih ekonomskih indikatorjev,.

Institucionalni dejavniki: socioloske sile: navade, obicaji, religija...Politicne sile: vpliv
zakonov in drZave, ekologija.... energija in transport stanovanjski standardi in razvoj

skupnosti.

Katere pravice so povezane z nepremic¢ninami?

Lastnistvo nepremicnine je povezano s t.i. sveznjem pravic, ki vkljucujejo pravico do uporabe,
posesti, razpolaganja in prepovedi dostopa, ki pa so lahko zakonsko omejene z zasebnimi
omejitvami in vladnimi regulacijami ter zakoni.

Govorimo o sveznju pravic in vkljucujejo pravico do:

1. Uporabe

2. Prodaje

3. Oddaje

4. Najema

5. Zapustitve

6. Spreminjanja znacilnosti rabe

Pravica se nanasa na uveljavljanje katerekoli ali nobene od navedenih pravic.
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Na ponudbo znatno vplivajo:

* nacrtovane novogradnje,

* moznosti in stroski financiranja,

* razpolozljiva zemljisca,

» obstojeca ponudba,

» cene dela in gradbenih materialov ter
» prihodnja pri¢akovanja kupcev

* razpolozljivost nepremicnin

* cene nepremicnin;

» obdavcenje

» donosnost in varnost vlaganja v druge oblike nalozb

Nastejte dejavnike, ki vplivajo na povprasevanje po nepremicninah.

Na povprasevanje pa:
» Demografski dejavniki (rast prebivalstva, migracije, starostna struktura prebivalcev),

* Razpolozljivost virov financiranja (ponudba posojil, obrestne mere, posojilna sposobnost
prebivalstva),

» Zaposlenost,

* Visina in razdelitev dohodka na nacionalni in regionalni ravni,
* Cene nepremicnin,

» cene parcel, gradbenega materiala in dela,

» zakonodaja, regulacije.

Kaj je nepremic¢ninska pravica in iz Cesa sestoji vrednost nepremicninske pravice?

To so vse pravice, delezi in koristi, povezani z lastniStvom nepremi¢nine. Nepremi¢ninska
pravica je pravna zasnova, ki se razlikuje od nepremicnine, ki je fizi€no sredstvo. Ponavadi so
razvidne v formalni listini, kot je posestni list ali najemna pogodba. Sestoji se iz:

1. vrednosti fizi¢ne zasnove (zemljisce, izboljSave«)
2. vrednost pravic oz. pravne zasnove

Nepremicninska pravica je pravica do nepremicnine. Ta pravica je obi¢ajno zapisana v uradni
listini, denimo v dokumentu o lastniStvu ali najemu. Zato je premozenje pravna zasnova,
razli¢na od nepremicnine, ki pomeni fizi¢no sredstvo. nepremicninske pravice vkljucujejo vse
pravice, upravicenja in koristi, povezane z lastniStvom nepremicnin. nepremicnina pa je
skladno z definicijo stvarnopravnega zakonika zemljis¢e vklju¢no s sestavinami (zgradbe,
drugi objekti in podobno) in pritiklinami (premic¢nine, oprema in podobno). Ko nepremi¢nino
obremenimo s hipoteko ali sluZznostjo, se njena vrednost spremeni in zato pri ocenjevanju
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182

183

vrednosti govorimo o pravicah na nepremi¢ninah in ne toliko o nepremicninah.

Kako se ocenjuje

Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic se opravlja iz Stevilnih razlogov, ki vkljucujejo
kategorije, kot so racunovodsko porocanje, transakcije, povezane s prenosi lastnistva, posojila
in hipoteke, ki jih je treba zavarovati s premozenjem, pravni spori, davéne zadeve ter
svetovanja ali odlocanje o nalozbah. Razen pri zadnji kategoriji je trzna vrednost vrednostna
podlaga pri ocenjevanju vrednosti nepremicninskih pravic. Pri vsakem ocenjevanju vrednosti
nepremicninskih pravic je treba dolociti ustrezne znacilnosti premozenja, in sicer:

» lokacijo, fizi€ni in pravni opis, gospodarske lastnosti ali lastnosti ustvarjanja donosov;

* nepremicninske pravice (svobodno lastnistvo, popolno lastnino zemljis¢a, najemne pravice,
podnajeme);

* vse premicnine, najemnikovo opremo ali neopredmetena sredstva, ki ne sodijo med
nepremicninske pravice, vendar so vkljucena v ocenjevanje vrednosti;

* vse poznane sluznosti, omejitve, obremenitve, najeme, zaveze ali posebne odmere davka
premozenja ali drugih predmetov podobne narave;

» (e je podrejeno premozenje delna pravica ali fizi¢ni del vecje parcele.

RazloZite pojme: cena, vrednost, stroSek.

Vrednost: je ocena, s katero se skuSajo ocenjevalci vrednosti na podlagi strokovnega znanja,
izkuSenj, poznavanja trznih posebnosti in s spoStovanjem eti¢nih nacel priblizati denarnemu
znesku, ki bi ga bilo treba odsteti pri nameravani transakciji za ocenjevano nepremic¢nino.

Cena:je znesek, ki je bil dejansko placan za doloCeno vrsto premozenja. Strosek:je vrednost
potroskov, potrebnih za proizvodnjo nepremicnine.

Kje pridobimo podatke o oglasevanih nepremic¢ninah?

Podatke o oglasevanih nepremi¢ninah dobimo na:

» Agencijah (nekatere agencije svoje nepremi¢nine oglasujejo direktno pred vhodom v
njihov objekt)

+ Televiziji (dolo¢eni mediji ponujajo moznost oglasevanja prodajo nepremic¢nin)

* Internetu (razlicni spletni (mediji nepremicnine.net) +posamezne agencije
oglasujejo prodajo nepremicnin direktno preko svojih spletnih strani (RE/MAX))

« Casopisu (¢asopisne hise oglasujejo prodajo oz. nakup nepremiénin + salamonov oglasnik,
delo, primorske novice, itd.)

Kje pridobimo podatke o izvedenih transakcijah nepremic¢nin?

V evidenci trga nepremicnin, ki ga ponuja Ministrstvo za okolje in prostor pod okriljem
Geodetske uprave Republike Slovenije v elektronski obliki na spletni strani prostor.gov.si
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Podrocje
OSNOVE OCENJEVANJA VREDNOSTI NEPREMICNIN
184. Kaj razumemo s pojmom vrednost nepremicnine?

Vrednost je ocena mozZne cene, za katero se verjetno pogodijo kupci in prodajalci na trgu. Gre
za gospodarsko zasnovo vrednosti nepremicninske pravice, ki izraZa nek trzni pogled v nekem
kraju, soseski. Po MSOV vrednost izraza ceno za katero se najverjetneje pogodijo kupci in
prodajalci proizvodov in storitev, ki so na voljo za nakup. Sestavljena je iz vrednosti
premozenja oz nepremicnine in vrednosti toZljivosti.

Poznamo ve¢ vrst vrednosti nepremicnine - fizicna, socialna, politi¢na, estetska, duhovna in
kot najpomembnejSa ekonomska vrednost, ki jo delimo na:

Uporabno vrednost - ki meri koristnost torej uporabnost za lastnika nepremi¢nine Redkost -
omejena ponudba neke dobrine

Menjalno vrednost - kar pomeni, da z njo lahko trgujemo

185. Kateri nacini ocenjevanja vrednosti so najbolj pogosti v primeru nepremic¢nin?

Trije temeljni nacini ocenjevanja vrednosti so:

- donosnostni nacin (dohodkovni pristop): Ocenjuje se vrednost prihodnjih donosov in se jih
diskontira ali uglavnici (kapitalizira) na sedanjo vrednost.

- nacin primerljivih prodaj (trzni pristop): Potrebno je poiskati primerljive prodaje in
analizirati in prilagoditi primerljive podatke.

- nabavnovrednostni nacin (stroSkovni pristop): Predpostavlja se, da je vrednost sredstva
izrazena s stroski reprodukcije ali nadomestitve sredstva, zmanjSana za vrednost fizicnega,
funkcionalnega in ekonomskega zastaranja.

186. Kaj razumemo z izrazom nepremicninska pravica?

To so vse pravice, delezi in koristi, povezani z lastniStvom nepremi¢nine. Nepremi¢ninska
pravica je pravna zasnova, ki se razlikuje od nepremicnine, ki je fizi¢no sredstvo. Ponavadi so
razvidne v formalni listini, kot je posestni list ali najemna pogodba. Sestoji se iz:

1. vrednosti fizicne zasnove (zemljisce, izboljSave«)

2. vrednost pravic oz. pravne zasnove

187. Kaj je trZna cena nepremic¢nine?
Je znesek, ki ga vzajemno dolocita prodajalec in kupec, ki nista nujno popolno obvescena, brez

pritiskov in neodvisna. Lahko se razlikuje od reprodukcijskih stroskov nepremicnine, ki
vkljucujejo potrebne stroske dela, zemljiS¢, materiala, nadzora in dobickov.

188. Kaj razumemo s pojmom »vrednost, cena, stroSek« v povezavi z nepremic¢nino?
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Vrednost: je ocena, s katero se skuSajo ocenjevalci vrednosti na podlagi strokovnega znanja,
izkusenj, poznavanja trznih posebnosti in s spostovanjem eti¢nih nacel priblizati denarnemu
znesku, ki bi ga bilo treba odSteti pri nameravani transakciji za ocenjevano nepremicnino.

Cena:je znesek, ki je bil dejansko placan za doloCeno vrsto premozenja. Strosek:je vrednost
potroskov, potrebnih za proizvodnjo nepremicnine.

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

Donosnostni na¢in (dohodkovni pristop): Ocenjuje se vrednost prihodnjih donosov in se jih
diskontira ali uglavnici (kapitalizira) na sedanjo vrednost.

Metoda donosov ali dohodkovna metoda ocenjuje vrednost nepremicnine na podlagi viSine in
casovnega poteka denarnih donosov, ki jih nepremicnina prinaSa. Poznanih je ve¢ metod, in
sicer metoda kapitalizacije dobicka, metoda multiplikatorjecv in metoda diskontiranja
prihodnjih donosov.

190. KasSne pravice/Sop pravic poznamo v primeru lastniStva zemljiS§¢a?
Vsebina lastniSke pravice ima tri vrste klasi¢nega upravicenja, ki ga ima lastnik. To je pravica
do:
- posesti stvari,
- izkori$Canja stvari (zajema pravico do rabe in pridobivanja koristi),

- razpolaganja s stvarjo (lastniku dovoljuje, da sklepa pravne posle).

191. Katera znanja, norme oziroma standarde morajo uporabljati ocenjevalci nepremicnin za
J J J J
posamicno ocenjevanje vrednosti nepremic¢ninskih pravic (oznacite pravilen odgovor)

* PEM - Pravilnik o enotni metodologiji za izraCun prometne vrednosti stanovanjskih his in
stanovanj ter drugih nepremi¢nin (Uradni list SRS, §t. 8/87 in 16/87-popr.);

Mednarodne standarde ocenjevanja
nosti;

e Standard SIST ISO 9836.

192. Pojasnite pomen izrazov:

+ _»ocenjena vrednost nepremicnine« je vrednost, ki je nastala na podlagi vrednotenja
nepremicnine s pomocjo razli¢nih modelov in ni nikoli enaka trzni vrednosti nepremic¢nine.

+ _ »trzna cena nepremicnine« je znesek, o katerem se dogovorita kupec in prodajalec in ne
nujno pod trznimi predpostavkami. Je lahko enaka ali razlicna od trzne vrednosti.

* »ne premicninska pravica« to so vse pravice, delezi in koristi, povezani z lastniStvom
nepremi¢nine. Nepremic¢ninska pravica je pravna zasnova, ki se razlikuje od nepremicnine,
ki je fizi¢no sredstvo.
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194.

195.

196.

197.

Pojasnite pomen izrazov:

*  »vrednost za investitorja« je specificna vrednost dobrin ali storitev zaradi njegovih
individualnih investicijskih razlogov (koristi). Je vrednost nepremicnine za dolocenega
naloZbenika za dolocene naloZzbene cilje.

»  »likvidacijska vrednost« je znesek, ki ga lahko razumno prejmemo za prodajo
premozenja v dolo¢enem casovnem obdobju, ki je prekratko, da bi izpolnjevalo ¢asovno
obdobje trzenja, ki ga zahteva opredelitev trZzne vrednosti.

Kateri nacin ocenjevanja in katero podlago vrednosti bi izbrali za potencialnega kupca:

» za ocenitev vrednosti stanovanja v predelu Ljubljane, kjer je veliko prometa s

podobnimi nepremi¢ninami; nadin primerljivih prodaj (trzni pristop)

» za ocenitev vrednosti trgovine, ki je namenjena ustvarjanju dohodka v strogem

centru Ljubljane; donosnosti na¢in (dohodkovni pristop)

+ za ocenitev vrednosti cerkve na podeZelju; nabavnovrednostni nacin (stroSkovni pristop)

Kateri nacin ocenjevanja in katero podlago vrednosti bi izbrali za potencialnega kupca:

* za ocenitev vrednosti stanovanjske hiSe, namenjen za bivanje v naselju, kjer ni veliko
prometa s podobnimi nepremi¢ninami;
ODGOVOR: nacin primerljivih prodaj (trzni pristop)

* za ocenitev vrednosti poslovnega prostora v Ljubljani, ki se oddaja v najem,;
ODGOVOR: donosnostni na¢in (dohodkovni pristop)

» za ocenitev vrednosti gorske koce
ODGOVOR: nabavnovrednostni nacin (stroSkovni pristop)

Kaj definira standard SIST ISO 9836?

Standard SIST 9836 je standard, ki definira lastnosti stavb in vsebuje definicije ter racunanje

indikatorjev povrsine in prostornine.
1. Definicija in nacin racunanja indikatorjev povrsine in prostornine

2. Razmerja med indikatorji kot podlaga za ocenjevanje kakovosti stavb (presoja
funkcionalnih, tehni¢nih in ekonomskih vidikov)

3. Pomo¢ pri nacrtovanju oziroma pri dolo¢anju geometrijskih lastnosti stavb

Katere povrsine definira standard SIST ISO 9836?

* Zazidana povrSina

* Bruto tlorisna povrSina
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199

200

201

202.

* PovrS$ina intra muros

* Neto tlorisna povr§ina

» Povrsina konstrukcijskih elementov
» Uporabna povrsina

* Tehni¢na povrsina

» Komunikacijska povrSina

* Povrsina ovoja stavbe

Kako je definirana »neto tlorisna povrsina«?

Neto tlorisna povrSina je seStevek povrSin vseh prostorov dela stavbe. Neto tlorisna povrSina je
povrSina med navpicnimi elementi, ki omejujejo prostor. Neto tlorisna povrSina objekta je
seStevek vseh tlorisnih povrSin objekta . Neto tlorisna povrSina je povrSina med navpi¢nimi
elementi, ki omejujejo prostor in se dolo¢i za vsako etazo posebej. Racuna se s svetlimi
dimenzijami dokoncane stavbe v visini tal, ne upostevajoc obrobe, pragove,itd.

Kako je definirana »bruto tlorisna povrsSina«?

Bruto tlorisna povrSina predstavlja seStevek neto tlorisne povrSine in povrSine pod
konstrukcijo, ter okoli nje. Ponavadi povrSina znotraj ovoja stavbe in vkljucuje zunanje stene.
Streha je izkljucena.

Kako je definirana »zazidana povrSina«?

Zazidana povrSina je povrsina zemljisca, ki ga pokrivajo dokoncane stavbe. Zazidano povrsino
doloca projekcija zunanjih dimezij stavbe na zemljisce.

Kako se deli »neto tlorisna povrsSina«?

1. Uporabna povrsina
2. Komunikacijska povrsina

3. Tehni¢na povrsina

Opredeli »komunikacijsko povrsino«.

Uporabna povrSina je povrSina, ki ustreza namenu in uporabi dela stavbe. Uporabna povrSina
se dolo¢i tako, da se Steje neto tlorisne povrSine samo doloCenih prostorov. Prostori, kise
upostevajo pri dolocitvi uporabne povrsine, se razlikujejo za stanovanjske hise, stanovanja v
stavbah z ve¢ deli stavb (npr. ve¢ stanovanjski stavbi), garaze, pisarne, lokale, industrijske
stavbe.
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206.

Opredeli »tehni¢no povrsino«.

Tehni¢na povrSina je neto tlorisna povrsina prostorov, v katerih so tehni¢ne inStalacije, kot npr.
inStalacije in cevi za odvod odpadne vode, za oskrbo z vodo, sistemi za ogrevanje in toplovod,
plinske inStalacije, inStalacije za oskrbo z elektricnim tokom, agregati, UPS naprave,
transformatorske postaje, sistemi za prezracevanje, klimatizacijo in hlajenje, telefonska
centrala, strojnice dvigal in tekoc¢ih stopnic.

Opredeli »komunikacijsko povrSino«.

Komunikacijska povrsina (ali komunikacijska pot) v arhitekturi in gradbeniStvu oznacuje del
tlorisa stavbe ali zunanje ureditve, ki je namenjen gibanju ljudi, prevozu blaga in povezovanju
posameznih prostorov oziroma obmocij.

Med komunikacijske povrsine spadajo:
* Notranje komunikacije: Hodniki, stopniSca, vetrolovi, avle, dvigala in prehodi.

* Zunanje komunikacije: Poti, plo¢niki, dovozne ceste, klan¢ine in ploscadi.

Katere vrste porocil o oceni vrednosti nepremic¢nine poznate?

Porocilo o ocenjevanju vrednosti je dokument, ki belezi navodila za nalogo, podlago in namen
ocenjevanja vrednosti in rezultate analize, ki vodi do mnenja o vrednosti. Porocilo o
ocenjevanju vrednosti lahko pojasnjuje tudi analiticne procese, uporabljene pri izvedbi
ocenjevanja vrednosti in predstavi smiselne informacije uporabljene pri analizi. Porocilo o
ocenjevanju vrednosti je lahko PISNO ali USTNO. Vrsta, vsebina in dolzina porocila se lahko
spreminja glede na nameravano uporabo, zakonske zahteve, vrsto premozenja in naravo ter
zapletenost naloge.

PISNO POROCILO

(written report): rezultati ocenjevanj so naro¢niku pisno sporoceni, kar vkljucuje elektronsko
obvescanje. Pisna porocila so lahko listine s podrobnimi opisi, ki vsebujejo vse primerne
pregledane materiale in opravljene analize, na osnovi katerih je pripravljen sklep o vrednosti.
ali pa se skrajSane primerne listine z opisi, ki vkljuujejo obCasne posodobitve vrednosti,
oblike, ki jih uporabljajo vladne organizacije, ali pa so pisma narocnikom.

USTNO POROCILO

(oral report): rezultati ocenjevanja vrednosti, ki so naro¢niku ustno sporoceni ali predstavljeni
pred sodis¢em kot izvedensko mnenje ali v postopkih pri¢anja. Ustno porocilo mora biti
podprto z delovno datoteko, slediti pa mora vsaj pisni povzetek ocenjevanja vrednosti.

V kakSnem primeru oz. za katere potrebe boste kot nepremicninski posrednik stranki
svetovali ustno porocilo o oceni vrednosti nepremic¢nine?

Ustno porocanje pride v postev predvsem v postopkih pred sodis¢em kot izvedensko mnenje
ali v postopkih pricanja. Morebitnemu ustnemu poro€ilu mora slediti vsaj pisni povzetek
porocila o ocenjevanju vrednosti.
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V kakSnem primeru boste kot nepremic¢ninski posrednik stranki svetovali pisno porocilo
0 oceno vrednosti nepremic¢nine?

To je obicajna oblika sporocanja sklepov in zato v vseh primerih razen za primere, ko je
predvideno ustno porocilo (pred sodisc¢em)

Kdo lahko v Sloveniji ocenjuje vrednosti nepremicnin in za kakSne potrebe?

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1) v 35.
¢lenu doloca, da stvarno premozenje v lasti drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti oceni
pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti za ustrezno strokovno podrocje, imenovan po zakonu, ki
ureja revidiranje, ali sodni cenilec, imenovan po zakonu, ki ureja status in delovanje sodnih
cenilcev.

V kakSnih primerih se sreCujemo z ocenjevanjem vrednosti nepremic¢ninskih pravic?

1. Za lastniske potrebe - nakup ali prodaja

2. Zaposlovne potrebe - presoja posojilne zmoznosti podjetja, presoja vrednosti podjetja,
presojo vrednosti v Skodnih primerih, zakupih, sanacija, poravnavah, likvidacijah ali
stecajih, presojo knjigovodske vrednosti sredstev

3. Iz drugih razlogov - za zasebne, sodne in davéne potrebe, za potrebe zakonskih predpisov

Ali so za ocenjevanje vrednosti nepremicnin v Sloveniji sprejeti standardi? Ce so, naStejte
kateri.

DA. V Sloveniji od leta 1998 veljajo trije Poslovno - finan¢ni standardi za ocenjevanje
vrednosti: SPS 1 — ocenjevanje vrednosti podjetij, SPS 2 - ocenjevanje vrednosti nepremicnin
in SPS 3 — ocenjevanje vrednosti opreme. Standard SPS 2 obsega dve temeljni dolocili, ki
predstavljata podlago in okvir strokovnega in eti¢nega ravnanja:

Prvo temeljno dolocilo:

»Pri ocenjevanju vrednosti nepreminin mora ocenjevalec poznati, razumeti in pravilno
uporabiti tiste metode oz. tehnike ocenjevanja vrednosti, ki so potrebne za strokovno
neoporecno ocenitev vrednosti nepremicnin.«

Prvo temeljno nacelo vsebuje pravila o delu ocenjevalca, o spoznavi nepremicnine, o dolocitvi
vrste vrednosti, o proucitvi vseh omejitev v zvezi z nepremicnino...

Drugo temeljno nacelo:
»Pri sporocanju ocene vrednosti nepremi¢nine mora ocenjevalec prikazati vse analize, mnenja

in sklepe tako, da niso zavajajoci.«

Pri drugem dolocilu so pravila o izhodis¢nih predpostavkah, o predstavitvi nepremicnine, o
naro¢nikovi izjavi o to€nosti, o pisni izjavi ocenjevalca...

Kako na postopek ocenjevanja vrednosti vpliva namen ocenjevanja?
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Namen ocenjevanja vrednosti je izhodiS¢na tocka celotnega postopka, saj neposredno doloca
izbiro ocenjevalne podlage (vrste vrednosti), ki jo bo ocenjevalec uporabil za izra¢un. Razli¢ni
nameni zahtevajo upostevanje razli¢nih trznih ali netrznih predpostavk, kar posledi¢no vpliva
na kon¢ni rezultat (ocenjeni znesek).

e Zavarovanje posojil in hipotek (banke): Za ta namen se uporabi vrednost za hipotekarno

zavarovanje. Postopek je tukaj izrazito konzervativen, vrednost se ocenjuje previdno z
diskontom in je obi¢ajno niZja od klasi¢ne trzne vrednosti, saj mora banki zagotavljati varno
kritje skozi daljse obdobje.

e Zavarovalni nameni (sklepanje zavarovalnih polic): Uporabi se zavarovalna vrednost, katere

postopek ocenjevanja temelji primarno na stroSkovni (nabavnovrednostni) metodi (npr.
stroski ponovne izgradnje objekta) in praviloma moc¢no odstopa od trenutne trzne vrednosti
na trgu.

¢ Nujna prodaja / stecaji: Ko je namen hitra likvidacija premozenja, se ocenjuje likvidacijska

vrednost. Postopek mora vkljucevati diskont zaradi nujnosti prodaje in omejenega Casa
trZenja nepremicnine.
e Klasicne transakcije (nakup/prodaja): Namen je ugotoviti trzno vrednost, kjer postopek

temelji na predpostavkah odprtega, konkurencnega trga, prostovoljnih, racionalnih in dobro
obvescenih kupcev ter prodajalcev.

¢ Racunovodsko porocanje ali davéni nameni: Zahtevajo uporabo specifi¢nih podlag, kot so
knjigovodska vrednost, poStena vrednost (skladno z MSRP/MSOV) ali zakonsko dolo¢ena
vrednost za obdav¢itev s strani drzave.

Zakljucek: Brez jasno definiranega namena ocenjevalec ne more dolociti pravilnih predpostavk
(izhodiS¢ ocenjevanja), izbrati ustreznega modela vrednotenja in definirati vrste vrednosti, ki jo
sploh racuna.

212. Kaj pri narocilu ocene vrednosti ocenjevalec pricakuje od naro¢nika?

Pri narocilu ocene vrednosti ocenjevalec od naro¢nika pric¢akuje naslednje klju€ne podatke in
dokumentacijo, ki so nujni za zakonito in tehni¢no izvedbo postopka:

A. Jasno opredelitev predmeta in namena ocenjevanja

Naro¢nik mora natanéno definirati, katero nepremi¢nino Zeli oceniti (npr. identifikacijske
oznake iz katastra nepremicnin, kot sta Stevilka parcele ali dela stavbe) ter zakaj oceno
potrebuje (npr. za pridobitev kredita, prodajo, sodni postopek ali racunovodsko poroc¢anje).

B. Pravno in tehni¢no dokumentacijo o nepremic¢nini

Naro¢nik mora predloziti vse razpolozljive listine, ki izkazujejo dejansko in pravno stanje
nepremicnine. To vklju€uje gradbeno in uporabno dovoljenje, tlorise, projektno dokumentacijo
(PZ1/PID), najemne pogodbe (Ce je nepremi¢nina oddana), morebitne energetske izkaznice ter
dokazila o preteklih prenovah ali vlaganjih.

C. Omogocanje fizicnega ogleda nepremicnine

Ocenjevalec od naro¢nika pricakuje, da mu zagotovi neoviran dostop do nepremi¢nine za
izvedbo obveznega vizualnega pregleda in meritev. Naro¢nik mora med ogledom opozoriti na
morebitne skrite napake, pravne spore ali posebnosti na nepremicnini, ki niso razvidne iz
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213.

214.

215.

216.

217.

javnih evidenc.

Kaj je trzna vrednost?

Trzna vrednost:je dolocena z najvisjo ceno, izraZzeno v denarju, ki bi jo nepremic¢nina ali drugo
sredstvo doseglo pod trznimi predpostavkami:

odprtost in konkurencnost trga

obi¢ajna motivacija kupca in prodajalca ter tipi_en kupec in prodajalec
- oba se obnaSata racionalno in ne delujeta pod pritiskom

- sta dobro obvesScena in imata dovolj Casa

- placilo za nepremicnino je v denarju ali denarnem ekvivalentu

- financiranje nakupa mora biti _asu in kraju obicajno

- cena mora predstavljati denarni izraz vrednosti nepremicnine

Katere so vrednosti nepremicnin, ki niso trzne vrednosti?

Vrednost pri uporabi

Vrednost za investitorja

Vrednost delujocega podjetja

Ocenjena, odmerjena in obdav¢ljiva vrednost

Druge netrzne vrednosti posebna vrednost, vrednost ostanka, vrednost povezav

Knjigovodska vrednost

A A A A e

Likvidacijska vrednost

Kaj je poStena vrednost?
Opredelimo posteno vrednost kot racunovodsko kategorijo, ki bi naj zagotavljala realnejSe
izkazovanje knjigovodskih postavk. Pri tem pa ne gre za vrednost, ki je poStena v absolutnem

smislu, ampak glede na to, kako jo v povezavi s posameznimi postavkami ra¢unovodskih
izkazov opredeljuje okvir racunovodskega poroc¢anja.

Postena vrednost je lahko enaka ali razli¢na od trzne vrednosti. Enaki sta, ¢e poStena vrednost
izpolnjuje vse zahteve opredelitve trzne vrednosti.

Ali sta pojma trzna vrednost in poStena vrednost zdruzljiva?

DA, vendar le v primeru ¢e postena vrednost izpolnjuje vsa merila za trzno vrednost.

Katere vrednosti nepremic¢nin poznate?

Po sprejetju MSOV veljata dve vrsti vrednosti:
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218.

219.

1. Trzna vrednost
2. Netrzna vrednost
Razlikujeta se predvsem v podlagah za sam izraun vrednosti.

Trzna vrednost (najvisja cena, ki bi jo dosegli na odprtem in konkuren¢nem trgu, pri ¢emer sta
kupec in prodajalec racionalna in dobro obvescena - zato trzna vrednost ni enaka trzni ceni,

kjer kupec in prodajalec nista popolno obvescena in neodvisna; dobimo jo s kombinacijo vseh
treh metod iz 12.3.)

Postena vrednost (cena, ki bi jo dosegli na trgu, pri cemer se niti kupec niti prodajalec ne bi
pocutila prikrajSanega, ampak bi oba imela obcutek, da sta pridobila najvec, kar je bilo mozno)

Cista prodajna vrednost (trzna vrednost, zmanj$ana za stroske pri transakciji - davki, provizije)

Knjigovodska vrednost (neodpisana vrednost)

Najemna vrednost (ocenjena na podlagi donosov iz najemnin)

Vrednost za hipotekarno zavarovanje (osnova za banko, ki odobri kredit)

Zavarovalna vrednost (priblizek preostale stroSkovne vrednosti brez vrednosti zemljisca, torej
samo vrednost objekta)

Vrednost za obdavcitev (dolo¢i drzava in uporabi, c¢e prikazana vrednost odstopa)
Likvidacijska vrednost (¢ista prodajna vrednost zmanjSana za stopnjo ure snicitve)

Vrednost pri nadaljnji uporabi (pogoj neprekinjeno obratovanje v prihodnosti, upostevaje ce
sklenjene posle v prihodnosti - hotel, penzion)

Vrednost pri uporabi (sedanja vrednost prihodnjih donosov)

Investitorjeva vrednost (trZzna vrednost + sedanja vrednost prihodnjih donosov + premija za
dobro lokacijo)

KakSen je osnovni postopek pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin?

*  Opredelitev problema

* Izdelava nacrta vrednotenja

* Zbiranje, urejanje in analiza potrebnih podatkov

* Dolocitev ustrezne metode: (trzni, dohodkovni, stroskovni)
« Uskladitev razli¢nih ocen

* Izdelava porocila

Kaj pomeni najgospodarnejSa uporaba nepremic¢nine?

NajgospodarnejSa uporaba nepremicnine je opredeljena kot najbolj verjetna uporaba
nepremicnine, ki je:

* Fizi¢no mozna,

*  Primerno upravicena,

» Zakonsko dopustna,

* Financno izvedljiva,
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 in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost premozenja, katerega vrednost se ocenjuje.

220. Nastejte dobe nepremicnin.

221.

222.

223.

. Zivljenjska doba

« Ekonomska doba

- Efektivna Zivljenjska doba
« Preostala doba

- Efektivna doba

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

1. Pri pomanjkanju trznih podatkov, ko v dolo¢enem okolju ali okoliS§¢inah ni mogoce
pridobiti verodostojnih podatkov o preteklih prodajah ali najemninah

2. Za ocenjevanje nepremicninskih pravic pri institucionalnih zgradbah in zgradbah za
posebne namene kot so cerkve, Sole, ZelezniSke postaje,

3. Zazavarovalne namene saj je treba v Skodnih primerih pokrivati stroSke fizicnega
popravila

4. Pri ocenjevanju najgospodarnejSe rabe zemljiSca, ko i1§¢emo razli¢ico pozidave zemljisca,

ey e

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

Metoda primerljivih prodaj temelji na primerjavi podobnih nepremicnin, ki so bile dejansko
prodane. Vendar je to mogoce le ob pogoju, da obstaja dovolj primerljivih prodajnih transakcij
zemljis¢. S to metodo ocenjevalec ocenjuje vrednost nepremicnin na podlagi prodaj
primerljivih nepremic¢nin. UpoStevati pa mora morebitne prilagoditve glede na ocenjevano
nepremicnino. Prilagoditve se opravljajo na primerljivih nepremi¢ninah. Obicajno se
upostevajo prilagoditve glede na cas prodaje, roke in pogoje za prodajo, znacilnosti
nepremicnin in lokacijo nepremicnin.

Navedite tri temeljne nacine ocenjevanja vrednosti nepremicnin in jih kratko obrazlozZite.

Trije temeljni nacini ocenjevanja vrednosti so:

- donosnostni nacin (dohodkovni pristop):

Ocenjuje se vrednost prihodnjih donosov in se jih diskontira ali uglavni¢i (kapitalizira) na
sedanjo vrednost.

- nacin primerljivih prodaj (trZni pristop):

Potrebno je poiskati primerljive prodaje in analizirati in prilagoditi primerljive podatke.

- nabavnovrednostni nacin (stroskovni pristop):

Predpostavlja se, da je vrednost sredstva izrazena s stroSki reprodukcije ali nadomestitve
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sredstva, zmanjSana za vrednost fizicnega, funkcionalnega in ekonomskega zastaranja.

224. Nastejte trzna nacela ocenjevanja vrednosti nepremicnin, ki temeljijo na zaznavah
uporabnikov.
1. Koristnost - zmoznost nepremicnine, da zadovolji potrebe kupca.

2. Substitucija - maximalna vrednost je dolo€ena z najniZjo ceno po kateri lahko pridobimo
nepremicnino enake koristi.

3. Anticipacija prihodnjih koristi - pri¢akovanje prihodnje koristi.

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

Presezni donos

Mejna ucinkovitost

Narascajoci in padajoci donosi

Proporcionalnost

Gospodarna velikost zemljis¢a

AN

Gospodarna delitev

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

1. Skladnost oziroma ustreznost
2. Soodvisnost

3. Ponudba in povprasevanje

4. Konkurenca

5. Spremenljivost

227. Opisite razliko med posami¢nim in mnoZi¢nim ocenjevanjem vrednosti.

1. Pri mnozi¢nem so razviti modeli, ki omogocajo cenitev velikih skupin podobnih
nepremicnin pri ¢emer so v znatno pomo¢ ocenjevalcem za kontrolo kvalitete statisticna
orodja in postopki.

2. Posamicna cenitev velja le na datum vrednotenja, mnozi¢na pa za daljSe obdobje.

Z zakonom je pri mnozi¢nem vrednotenju predpisana toleran¢na meja za odstopanja med
ocenjeno in dejansko trzno vrednostjo.

4. 'V posamicni ocenjuje ena oseba, pri mnozi¢nem pa vec

228. Kaj je posami¢no ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin?
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Je ocena vrednosti dolo¢ene nepremic¢nine na dolo¢en dan.

konéna uskladitev

1. Definicija problema
2. Nacrt vrednotenja

3. Zbiranje podatkov

4. vrednotenje

5.

6.

porocilo

Kaj je mnozi¢no ocenjevanje vrednosti nepremicnin?
Vrednotenje ve¢ nepremi¢nin na dolofen datum tako, da pri tem uporabljamo predpisane
standardne postopke, statistino testiranje rezultatov.

Je bolj objektivno in ekonomi¢no in temelji na osnovi vzorcev in modeliranja. Razlogi za
uporabo te metode so:

* Boljsa informiranost udeleZzencev

* Zbrani podatki so podlaga za individualno vrednotenje

* Zapotrebe davénega sistema

* Zaspremljanje, analiziranje nepre., ter preprecevanje Spekulacij
* LaZje upravljanje nepremic¢nine v javni lasti

* Pomemben vir podrocja za sisteme nacionalnih rac. In ocenitev nacionalnega bogastva.
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231.

232.

233.

234.

Podrocje

STANOVANJSKA RAZMERJA

Navedite dele veéstanovanjske stavbe?

Vedstanovanjske stavbe so sestavljene iz posameznih delov in skupnih delov.

Posamezni deli so: stanovanjske enote, poslovni prostori ali drugi samostojni prostori. K
posameznem delu lahko spadajo tudi drugi individualno odmerjeni prostori, ¢e so del
stanovanjske stavbe v solastnini etaznih lastnikov.

Skupni deli so: skupni prostori in zemljis¢e, skupni gradbeni elementi in skupne inStalacije,
naprave ter oprema.

Skupni deli so solastnina vseh etaznih lastnikov posameznih delov (skupni deli) ali solastnina
nekaterih etaznih lastnikov posameznih delov (posebni skupni deli).

Celotna enostanovanjska stavba predstavlja stanovanje.

Nastejte nekaj individualnih prostorov ve¢stanovanjske stavbe, ki so del ve¢stanovanjske
stavbe.

Individualni prostori, ki pripadajo dolo¢enim posameznim delom, so lahko atrij, kleti,
drvarnice kot tudi garaze, balkoni, terase, loZe, ¢e niso sestavni del posameznega dela.

Nastejte nekaj skupnih prostorov ve¢stanovanjske stavbe.

Skupni prostori vecstanovanjske stavbe so: stopnis¢a, vhodni vetrolovi, hodniki, kolesarnice,
pralnice, suSilnice, skupne kleti, zaklonisc¢a, delavnice za hisnike, hisniska stanovanja, prostori
za odlaganje odpadkov in drugi prostori, ki so namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov (dovozi,
klan¢nine in podobno) ter zemljis¢e, na katerem stavba stoji, lahko pa tudi drugo zemljisce, na
katerem so izpolnjeni pogoji lastniStva.

Na kaks$en nacin morajo izvrSevati etazni lastniki lastninsko pravico?

V vecstanovanjski stavbi morajo vsi etazni lastniki svojo lastninsko pravico na posameznem
delu stavbe izvrSevati na nacin, ki najmanj moti etazne lastnike drugih posameznih delov in
skupno rabo skupnih delov stavbe v etazni lastnini.

Razlozite, ¢e lahko opravljam poslovno dejavnost v stanovanju?

Da. Po novem lahko stanovalci uporabljate del stanovanja za opravljanje (poslovnih)
dejavnosti, ¢e ta ne moti stanovalcev in ne povzrofa ¢ezmerne obremenitve skupnih delov
ve€stanovanjske stavbe (pri takSni uporabi ne gre za spremembo namembnosti stanovanja
skladno s predpisi o graditvi objektov in ne za spremembo stanovanja).

Za opravljanje dejavnosti morate etazni lastniki pridobiti soglasja solastnikov, ki imajo ve¢ kot
tri Cetrtine solastniskih delezev, vklju¢no s soglasji lastnikov vseh posameznih delov, katerih
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235.

236.

237.

zidovi in stropi mejijo na njegovo stanovanjsko enoto. Ob pri¢etku opravljanja dejavnosti
morate o tem obvestiti upravnika. Tudi najemnik lahko opravlja dejavnost pod enakimi pogoji
kot lastnik stanovanja, vendar mora pri tem pridobiti tudi dovoljenje lastnika stanovanja.

V svojem stanovanju bi radi opravljali poslovno dejavnost. Pod kaksnimi pogoji to
zakonito opravljate?

Za pridobitev dovoljenja za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja, ki ga izda
drZzavni upravni organ oziroma za obmocje mestne obc¢ine pristojni organ mestne obcine,
pristojen za stanovanjske zadeve, mora lastnik pridobiti:

* soglasja etaznih lastnikov, katerih solastniSki deleZ predstavlja ve¢ kot % ali 75%
(NOVO) etazne lastnine v vecstanovanjski stavbi,

¢ soglasja VSEH neposrednih sosedov (lastnikov delov, ki mejijo s steno ali stropom).

Pristojni organ iz prejSnjega odstavka zavrne izdajo dovoljenja, ¢e lastnik, ki zeli opravljati
dovoljeno dejavnost v delu stanovanja, ni pridobil potrebnih soglasij iz prejSnjega odstavka in
¢e gre za dejavnost, ki bi motila stanovalce pri mirni rabi stanovanj in povzrocala prekomerno
obremenitev skupnih delov vecstanovanjske stavbe oziroma okolja.

Upravnik mora biti o tem obvescen.

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?

Etazni lastnik sme brez soglasja ostalih etaznih lastnikov opraviti vzdrzevalna dela,
spremembe in izboljSave (v nadaljnjem besedilu: izvedbena dela) v svojem posameznem delu,
¢e to ne pomeni poslabSanja za kakSen drug posamezni del ali skupne dele vecstanovanjske
stavbe in ne spreminja zunanjega videza vecstanovanjske stavbe.

Kadar izvedbena dela v posameznem delu pomenijo tudi poseg v skupne dele, etazni lastnik ne
sme priceti z izvajanjem del brez soglasja etaznih lastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico
solastniskih delezev na teh skupnih delih; dela morajo biti opravljena v skladu s predpisi o
graditvi objektov, med izvajanjem del pa mora etazni lastnik omogoc¢iti strokovni nadzor.

Upravnik ali katerikoli etazni lastnik lahko zahteva, da se preneha z izvajanjem del ali da se
odstranijo spremembe, ki so nastale v nasprotju z dolo¢bami prejsnjih odstavkov.

Navedite, v katerih primerih je po Stanovanjskem zakonu pri poslih, ki presegajo okvir
rednega upravljanja, potrebno pridobiti soglasje vseh etaznih lastnikov.

* spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli stavbe,

® posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov,

¢ spreminjanje rabe skupnih delov,

e spremembe sporazuma o dolocitvi solastniskih delezev,

e uporaba stanovanja v druge namene (sem spada tudi sprememba namembnosti
stanovanja v poslovni prostor),

¢ najem in odplacevanje posojila v breme rezervnega sklada.
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238. Pojasnite, kaj bi storili, ¢e posameznik grobo Kkrsi pravila sosedskega soZitja.

S pomocjo tega obrazca lahko etazni lastniki, ki imajo skupaj ve¢ kot polovico solastniSkih
delezev na skupnih delih, oblikujejo enega od dveh sklepov izkljucitvena tozba po 123. ¢lenu
SPZ):

1. sklep, da se opomni etaznega lastnika ali drugega uporabnika posameznega dela v etazni
lastnini, Ce ta grobo krsi temeljna pravila sosedskega sozitja ali svoje dolznosti po pogodbi
o medsebojnih razmerjih ali ¢e grobo krsi hisni red, tako da je skupnost z njim nevzdrzna,
ALI

2. sklep, da se vlozi tozba za izkljucitev krSilca in za prodajo njegovega posameznega dela, e
ta tudi po prejetem opominu s krSitvami nadaljuje.

52. ¢len (izkljuc€itvena tozba)

(1) V vecstanovanjski stavbi, kjer je sprejet hisni red, se groba krSitev hiSnega reda Steje za
razlog, zaradi katerega je mogoce vloziti izkljucitveno tozbo pod pogoji in po postopku,
dolo¢enim s stvarnopravnim zakonikom.

(2) Grobo krsitev iz prejSnjega odstavka se doloc¢i v hiSnem redu.

Opomin pred izkljuéitveno tozbo v etazni lastnini

Opis: Z navedenim obrazcem etazni lastniki OPOMNIJO etaZnega lastnika ali drugega
uporabnika posameznega dela v etazni lastnini (npr. zakonca, druzinskega ¢lana ali katerokoli
drugo osebo, za katero etazni lastnik odgovarja, npr. najemnika itd.), e ta grobo krsi temeljna
pravila sosedskega sozitja ali svoje dolznosti po pogodbi o medsebojnih razmerjih ali ¢e grobo
kr$i hiSni red, tako da je skupnost z njim nevzdrZzna.V takem primeru etazni lastniki, ki imajo
skupaj vec kot polovico solastniSkih delezev na skupnih delih, najprej sprejmejo sklep, da se
krsilec opomni. Ce z opominom ne uspejo, lahko vloZijo tozbo za izkljuditev kriilca in za
prodajo njegovega posameznega dela.

Pogodba 0 medsebojnih razmerjih med etaznimi lastniki v veéstanovanijski stavbi

Opis: Po zakonu obvezna pogodba, s katero etazni lastniki stanovanj v veéstanovanjski hisi
uredijo medsebojna razmerja. Lastniki stanovanj so to pogodbo dolZni skleniti, ¢e ima stavba
ve€ kot 2 etazna lastnika ali ve¢ kot 8 stanovanj.

Pazljivo izpolnjujte!

Navedite vse etazne lastnike v vasi vecCstanovanjski hisi! V vsako vrstico posebej vnesite ime
in priimek, rojstne podatke in naslov stalnega prebivali$ca (ulica, hi$na Stevilka, poSta, naselje)
posameznega etaznega lastnika. Etazni lastnik je vedno tisti, ki je kot tak vpisan v zemljisko
knjigo, ¢e pa stanovanje v zemljiSko knjigo Se ni vpisano, pa tisti, ki je v zadnji pogodbi, s
katero je pridobil stanovanje. Ce je stanovanje v lasti skupnih lastnikov ali solastnikov, se v
posamezno vrsto navedejo vsi skupni lastniki ali solastniki z navedbo v oklepaju, da gre za
skupna lastnika oziroma solastnika.

Izkljucitvena tozba v etazni lastnini




H. H. G. 1.0 - J. Z. — posodobitev skripte junija 2026 (po: TomaZ Dujc, mag. financ in ban¢nitva — odgovarja na vprasanja)

239.

240.

Opis: Etazni lastniki, ki imajo skupaj ve¢ kot polovico solastniskih deleZzev na skupnih delih,
lahko vlozijo tozbo na izkljucitev etaznega lastnika ali drugega uporabnika posameznega dela
v etazni lastnini (npr. zakonca, druzinskega ¢lana ali katerokoli drugo osebo, za katero etazni
lastnik odgovarja), ¢e ta grobo krsi temeljna pravila sosedskega sozitja ali svoje dolznosti po
pogodbi o medsebojnih razmerjih ali ¢e grobo kr$i his$ni red, tako da je skupnost z njim
nevzdrzna. Pogoj za vlozitev tozbe je, da so etazni lastniki najprej sprejeli sklep, da se krSilec
opomni, ter da krSilec, kljub prejetemu opominu, nadaljuje s svojim ravnanjem.

Izkljucitvena tozba je skrajni ukrep za najhujSe krSitelje sosedskega sozitja, ko vsa druga
sredstva ne zalezejo vec.

V vaSem stanovanju zamaka in povzroca Skodo na skupnih prostorih. Upravniku ne
dovolite vstopa v vaso zasebno lastnino. Ali ravnate zakonito?

Da, v tem primeru upravnik nima pravice do vstopa v stanovanje. Hkrati pa krSimo
stanovanjsko soZitje v etazni lastnini in povzro¢amo tudi §koda na etazni lastnini, katero bomo
morali poravnati na svoje stroSke.

16. ¢len (odgovornost za Skodo)

(1) Etazni lastnik je odgovoren za Skodo, ki izvira iz njegovega posameznega dela in ki
nastane na drugih posameznih delih ali skupnih delih, v skladu s splosnimi pravili, ki urejajo
odskodninsko odgovornost.

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?

Gradbeno dovoljenje:

Nova okenska odprtina je poseg v (nosilno) konstrukcijo stavbe. Pred sedanjim Gradbenim
zakonom je veljalo, da je za vsak poseg v nosilno konstrukcijo, kar nova okenska odprtina
zagotovo je, treba pridobiti gradbeno dovoljenje za rekonstrukcijo. Novi zakon (GZ-1, v
uporabi od 1. 6. 2022) pa je uvedel pojem manjSe rekonstrukcije, za katero gradbeno
dovoljenje ni ve€ potrebno.

Med manjSo rekonstrukcijo spadajo tudi novi preboji fasade stavbe, ¢e je ravnina fasade od
meje sosednjega zemljisca oddaljena ve¢ kot dva metra, velikost prebojev ne presega tretjine
povrsine fasade in noben preboj ni §irs$i od dveh metrov. V tem primeru gradbeno dovoljenje ni
potrebno, je pa treba pred izvedbo pridobiti mnenje pooblasc¢enega strokovnjaka gradbene
stroke (statika), pri posegih v fasado pa tudi soglasje obcine, ki preveri skladnost s prostorskim
aktom. Ce ti pogoji niso izpolnjeni, gre za rekonstrukcijo in gradbeno dovoljenje je potrebno.

Soglasje etaznih lastnikov:

Fasada je skupni del stavbe, zato gre za posel, ki presega okvir rednega upravljanja. Po
veljavnem 29. ¢lenu SZ-1 je potrebno soglasje ve¢ kot treh Cetrtin (75 %) etaznih lastnikov
glede na solastniske deleze — to velja tako, ¢e gradbeno dovoljenje je potrebno (3. odstavek,
gradbena dela na skupnih delih), kot ¢e gre za manjSo rekonstrukcijo (1. odstavek). Tudi
uradni portal potrjuje, da je pred izvedbo manjSe rekonstrukcije v vecstanovanjski stavbi treba
pridobiti soglasja etaznih lastnikov v skladu s Stanovanjskim zakonom.

(VCASIH: petrebno-seglasie100%etaznihlastaikeov)
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241.V svojem stanovanju bi radi obnovili kopalnico. Pod kakS$nimi pogoji lahko to storite?

V primeru obnove kopalnice je zazeleno le pisno obvestilo vseh etaznih lastnikov o prenovi in
datumu poteka. Ni potrebno soglasje etaznih lastnikov.

15. ¢len
(izvedbena dela v posameznem delu)

(1) Etazni lastnik sme brez soglasja ostalih etaznih lastnikov opraviti vzdrZevalna dela,
spremembe in izboljSave (v nadaljnjem besedilu: izvedbena dela) v svojem posameznem
delu, ¢e to ne pomeni poslabsanja za kakSen drug posamezni del ali skupne dele
vecstanovanjske stavbe in ne spreminja zunanjega videza ve€stanovanjske stavbe.

(2) Kadar izvedbena dela v posameznem delu pomenijo tudi poseg v skupne dele, etazni
lastnik ne sme priceti z izvajanjem del brez soglasja etaznih lastnikov, ki imajo ve¢ kot
polovico solastniskih deleZev na teh skupnih delih; dela morajo biti opravljena v skladu s
predpisi o graditvi objektov, med izvajanjem del pa mora etaZni lastnik omogociti
strokovni nadzor.

(3) Upravnik ali katerikoli etaZni lastnik lahko zahteva, da se preneha z izvajanjem del ali da
se odstranijo spremembe, ki so nastale v nasprotju z dolocbami prejs$njih odstavkov.

242. Kaj etazni lastniki po Stanovanjskem zakonu dolo¢ijo v nacrtu vzdrZevanja
vecstanovanjske stavbe in za kaj je mogoce uporabiti sredstva rezervnega sklada?

26. ¢len
(nacrt vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe)

(1) Za zagotavljanje vzdrZzevanja vec¢stanovanjske stavbe sprejmejo etazni lastniki nacrt
vzdrzevanja za Casovno obdobje najmanj enega in najvec petih let, ki ga pripravi upravnik.

(2) V nacrtu vzdrzevanja etazni lastniki doloc¢ijo vzdrzevalna dela, ki se bodo opravila in nacin
zagotavljanja denarnih sredstev z vplacili v rezervni sklad.

(3) Odlocanje o nacrtu vzdrzevanja se Steje za posel rednega upravljanja.

(4) Ce katerikoli etazni lastnik meni, da naért vzdrZevanja ne zagotavlja ohranjanja pogojev za
bivanje v posameznem delu ali osnovnega namena vecstanovanjske stavbe kot celote,
lahko predlaga, da sodi$¢e v nepravdnem postopku naloZi preveritev ustreznosti nacrta
vzdrzevanja izvedencu. Ce etazni lastnik uspe s predlogom v nepravdnem postopku, gredo
stroski za izvedenca v breme stro§kov upravljanja.

(5) Ce etazni lastniki ne sprejmejo naérta vzdrzevanja, lahko katerikoli etaZni lastnik predlaga,
da stanovanjska inSpekcija zac¢asno dolo¢i etaznim lastnikom nacrt vzdrZzevanja. Ukrep
stanovanjske in$pekcije velja do odlocitve sodisca v nepravdnem postopku. Predlog lahko
poda vsak etazni lastnik.

243. Prodali ste svoje stanovanje. Ali morate ob izselitvi o tem obvestiti koga v tem
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vecstanovanjski stavbi? Pojasnite!

17. ¢len
(obvestilo upravniku o spremembi lastniStva posameznega dela)

(1) Etazni lastnik, ki prenese lastninsko pravico s pravnim poslom, mora upravnika takoj,
najkasneje pa v tridesetih dneh od dneva, ko ima pridobitelj pravico predlagati vpis
lastninske pravice v zemljisSko knjigo, obvestiti o spremembi lastninske pravice in mu
predloziti tudi kopijo dokumenta, iz katerega so razvidni vsi podatki o spremembi
lastniStva in o novem lastniku, upravnik pa mora o tem obvestiti geodetsko upravo.

(2) Ce se lastninska pravica na posameznem delu spremeni na podlagi drugega pravnega
naslova, kot je doloCen v prejSnjem odstavku, mora pridobitelj lastninske pravice
upravnika, ta pa geodetsko upravo, takoj, najkasneje pa v tridesetih dneh od dneva, ko ima
pridobitelj pravico predlagati vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo, obvestiti o
spremembi lastninske pravice.

244. OpiSite posle rednega upravljanja vecstanovanjske stavbe.

25. ¢len (redno upravljanje)

(1) Za posle v zvezi z rednim upravljanjem vecstanovanjske stavbe je potrebno soglasje
solastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskih delezev.

(2) Za posle rednega upravljanja se Stejejo zlasti posli obratovanja in vzdrzevanja
vecstanovanjske stavbe, dolocitev ter razreSitev upravnika in nadzornega odbora ter
oddajanje skupnih delov v najem.

(3) Obratovanje ve¢stanovanjske stavbe po tem zakonu je sklepanje in izvrSevanje poslov, ki
so potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni namen vecstanovanjske stavbe
kot celote ter za uporabo skupnih delov ve¢stanovanjske stavbe. Za posle obratovanja se
Steje zlasti zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele, zagotavljanje dobav in storitev
za posamezne dele vecstanovanjske stavbe, ¢e naprave vecstanovanjske stavbe ne
omogocajo individualnega odjema in obra¢una dobav in storitev za posamezne dele,
varstvo pred pozarom in zagotavljanje drugih ukrepov za zascito in reSevanje, ¢iScenje
skupnih prostorov, hi$niska opravila, deratizacija in podobno.

(4) Vzdrzevanje vecstanovanjske stavbe po tem zakonu je sklepanje in izvrSevanje poslov, ki
so potrebni za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen vecstanovanjske
stavbe kot celote. Za vzdrzevanje se Steje izvedba vseh del v skladu s predpisi o graditvi
objektov ter zagotavljanje delovanja sistemov varstva pred pozarom in drugih ukrepov za
za$Cito in reSevanje.

(5) Za redno upravljanje se Steje tudi vgradnja dodatnih delilnikov, merilnikov ali odstevalnih
Stevcev, ki omogocajo posredno dolocanje delezev za porabljeno toploto, toplo in hladno
vodo v posamezni obracunski enoti v skladu s posebnim pravilnikom.

245. Razlozite kaj predstavlja obratovanje ve¢stanovanjske stavbe.

25. ¢len (redno upravljanje)

Obratovanje vecstanovanjske stavbe po tem zakonu je sklepanje in izvrSevanje poslov, ki so
potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni namen vecstanovanjske stavbe kot
celote ter za uporabo skupnih delov vecstanovanjske stavbe. Za posle obratovanja se Steje
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zlasti zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele, zagotavljanje dobav in storitev za
posamezne dele veCstanovanjske stavbe, ¢e naprave vecstanovanjske stavbe ne omogocajo
individualnega odjema in obracuna dobav in storitev za posamezne dele, varstvo pred pozarom
in zagotavljanje drugih ukrepov za zascito in reSevanje, ¢iScenje skupnih prostorov, hi$niska
opravila, deratizacija in podobno.

Pojasnite ali mora imeti ve¢stanovanjska stavba hisni red.

27. ¢len (hisni red)

Etazni lastniki, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskih delezev, lahko sprejmejo hisni red, s
katerim dolocijo temeljna pravila sosedskega soZitja v ve€stanovanjski stavbi.

S kolik$nim soglasjem odloc¢ajo etaZni lastniki o poslih izrednega upravljanja?

Etazni lastniki odlo¢ajo o poslih, ki presegajo okvire rednega upravljanja vecstanovanjske
stavbe, s soglasjem vec kakor treh Cetrtin etaznih lastnikov glede na njihove solastniske deleze.

Ce etazni lastniki ne doseZejo soglasja glede posla, ki presega redno upravljanje, lahko etazni
lastniki, ki imajo vec€ kot polovico solastniSkih delezev na skupnih delih, predlagajo, da o poslu
odlo¢i sodiS¢e v nepravdnem postopku. Sodisce pri odlocanju uposteva zlasti vrsto posla ter
porazdelitev bremen in posledic za etazne lastnike, ki so poslu nasprotovali.

Pojasnite, kako se pristopimo k izvajanju izboljSav v ve¢stanovanjski stavbi.

Etazni lastniki, ki imajo ve¢ kot tri Cetrtine solastnisSkih delezev, lahko izvedejo izboljSave, za
katere ni treba pridobiti gradbenega dovoljenja. Za taksne izboljSave, ki niso potrebne za
vzdrzevanje,

Vgraditev novih naprav, opreme ali instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom
pricakovane dobe trajanja, pod pogojem, da izboljSava ne ovira izvrSevanja lastninske pravice
etaznih lastnikov in zaradi nje ni ogrozena pozarna varnost.

NasStejte nekaj poslov, za katerega morajo etaZni lastniki sprejeti 100% soglasje.

Soglasje vseh etaznih lastnikov je potrebno za:

» Zaposebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov,

» Spreminjanje rabe skupnih delov,

» Za spremembe sporazuma o dolocitvi solastniskih delezev

» Zavsa gradbena dela in izboljSave, za katere je treba pridobiti gradbeno dovoljenje, ter

* Zauporabo stanovanja v druge namene

Nastejte nekaj nalog upravnika.

a) zastopa etazne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v
geodetskih postopkih v zvezi z ve€stanovanjsko stavbo in zemljis¢em;
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b) pripravi nacrt vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega nacrta in
skrbi za izvedbo nadrta;

c) sestavi obracun stroSkov upravljanja vecstanovanjske stavbe in stroSke razdeli med etazne
lastnike;

d) poroca etaznim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesecne in letne obracune;

e) sprejema placila etaznih lastnikov na podlagi mese¢nega obracuna in placuje obveznosti iz
pogodb sklenjenih s tretjimi osebami;

f) poda letno porocilo o upravljanju objekta;

g) opravi ostevilenje in oznacitev stanovanj in drugih prostorov ter zbira podatke, potrebne
za prijavo vpisa registrskih podatkov v kataster nepremicnin.

Upravnik prepleska vhodna vrata. Ali mora imeti za to sklep etaznih lastnikov?

51. ¢len
(redna vzdrZevalna dela manjSe vrednosti)

(1) Upravnik mora tekoce skrbeti za izvedbo rednih vzdrZevalnih del manjSe vrednosti (manjSa
pleskarska dela, zamenjava manjsih rezervnih delov in podobno) na skupnih delih
vecstanovanjske stavbe. Stroski rednih vzdrZevalnih del manjSe vrednosti bremenijo etazne
lastnike.

(2) Za izvedbo del iz prejSnjega odstavka upravnik ne potrebuje sklepa etaznih lastnikov, mora
pa o izvedenih delih porocati na zboru lastnikov.

Navedite nacin odlo¢anja v vecstanovanjski stavbi.

34. ¢len
(nacin odlocanja lastnikov)

(1) O poslih upravljanja vecstanovanjske stavbe lahko etazni lastniki odlo¢ajo s
podpisovanjem listine, na kateri je zapisan predlog sklepov, ali na zboru lastnikov.

(2) Zbor lastnikov lahko sklice upravnik, etazni lastniki, ki skupaj dosegajo najmanj eno
petino solastniskih delezev, ali nadzorni odbor.

(3) Tisti, ki skli¢e zbor lastnikov, tudi oblikuje predlog sklepov, o katerih se bo odlocalo z
glasovanjem.

Pojasnite, kdo in kakSen nacin skli¢e zbor etaZnih lastnikov.

36. Clen (zbor lastnikov)

(1) Zbor lastnikov se skli¢e s pisnim vabilom vsaj 14 dni pred zborom. Vabilo pusti upravnik
vsakemu etaznemu lastniku v hiSnem predal¢niku posameznega etaznega lastnika in objavi
na oglasni deski, ki je dostopna vsem etaznim lastnikom.

(2) Vabilo za sklic zbora mora vsebovati zlasti dan in uro zbora, predviden dnevni red in
predlog sklepov, o katerih bo zbor predvidoma odlocal.

(3) Upravnik je dolzan sklicati zbor lastnikov najmanj enkrat letno.
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(4) Zbor se praviloma opravi v vecstanovanjski stavbi ali v drugem primernem prostoru v
njeni neposredni blizini.

Pojasnite pojem rezervnega sklada.

Rezervni sklad se ustanovi za zagotavljanje vzdrZzevanja vec¢stanovanjske stavbe.

EtaZni lastniki lahko v nacrtu vzdrZevanja iz 26. €lena tega zakona dolocijo tudi vi§ji znesek
mesecnega vplacila v rezervni sklad, kot je doloc¢en s podzakonskim predpisom iz 119. ¢lena
stvarnopravnega zakonika, glede na ocenjeno vrednost vzdrZevalnih del in nacrt vzdrzevanja.

Kdo vodi sredstva rezervnega sklada in na kakSen nacin?

Upravnik mora zagotoviti, da se vsa vplacila etaznih lastnikov v rezervni sklad vodijo na
posebnem transakcijskem raCunu. Upravnik sprejema placila etaznih lastnikov na podlagi
mesecnega obracuna in deloma s temi sredstvi zagotavlja polnjene rezervnega sklada.

43. ¢len
(nacin gospodarjenja s sredstvi rezervnega sklada)
(1) Z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik.

(2) Upravnik mora sredstva rezervnega sklada naloziti samo v depozite pri banki, ki ima v
skladu s predpisi o ban¢nistvu dovoljenje za sprejemanje depozitov na obmocju Republike
Slovenije, v nakup obveznic drzave ali vrednostne papirje centralne banke. Pri sklepanju
depozitnih pogodb mora upravnik zagotoviti ohranjanje vrednosti denarnih sredstev kot
dober gospodarstvenik.

(3) Etazni lastniki se lahko v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev dogovorijo, da lahko
sredstva rezervnega sklada upravnik dviguje le skupaj z enim od etaznih lastnikov, ki ga
etazni lastniki dolo¢ijo v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev.

Kdo izracuna in kaks$na so merila za dolo¢itev rezervnega sklada?

Ce ima nepremiénina ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov, morajo
etazni lastniki ustanoviti rezervni sklad za kritje bodocih stroskov rednega upravljanja.
Sredstva rezervnega sklada so skupno premozenje etaznih lastnikov. Sredstva vodi upravnik
lo¢eno na posebnem racunu.

Merila za dolocitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in najnizjo vrednost prispevka

ey e

vrednosti prispevka (Ur. 1. RS §t. 11/2004, v nadaljevanju Pravilnik o RS).
Merila za dolocitev prispevka so:

+ povrSina posameznega dela v etazni lastnini,

- starost stavbe, v kateri se posamezni del nahaja in

 rekonstrukcija stavbe.

Upravnik na podlagi ugotovljenih meril izracuna najnizjo vrednost prispevka tako, da na
podlagi spodnje tabele pomnozi povr§ino posameznega dela (v m?) z zneskom, ki je dologen za
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posamezen starostni razred (EUR).

257. Pojasnite, za kaj je moZno uporabiti sredstva rezervnega sklada.

44. ¢len
(uporaba sredstev rezervnega sklada)

(1) Sredstva rezervnega sklada je mogoce uporabiti samo za poravnavo stroSkov vzdrZevanja
in potrebnih izboljSav, ki so predvidene v sprejetem nacrtu vzdrzevanja, ter za nujna
vzdrZevalna dela in za odpladevanje v te namene najetih posojil.

(2) Nujna vzdrzevalna dela so vzdrzevalna dela, ki niso predvidena v nacrtu vzdrzevanja in s
katerimi bi bilo nerazumno odlasati, ker bi njihova neizvedba pomenila znatno poslabsanje
pogojev bivanja za vse ali nekatere posamezne ali skupne dele ve€stanovanjske stavbe ali
pa bi zaradi njihove neizvedbe lahko nastala vec¢ja Skoda na posameznih ali skupnih delih
vecstanovanjske stavbe oziroma tretjim osebam. Za nujna vzdrzevalna dela se Stejejo tudi
vzdrZevalna dela, ki so dolo¢ena z odlocbo iz 28. in 125. ¢lena tega zakona.

(3) Ce etazni lastnik ne vplaca svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravnik pisno
pozvati k placilu. Poziv upravnika se $teje za verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja
1zvr$bo in zavarovanje.

258. Nastejte vsaj pet obveznih elementov najemne pogodbe.

91. ¢len
(bistvene sestavine najemne pogodbe)
(1) Najemna pogodba mora vsebovati vsaj:

— opis stanovanja, lego, povrsino, strukturo, komunalno opremljenost, leto zgraditve ter
nacin uporabe stanovanja;

— identifikacijsko oznako iz katastra stavb;

— 1ime in priimek lastnika, davéno Stevilko lastnika, ime in priimek najemnika in oseb, ki
bodo skupaj z najemnikom uporabljale stanovanje;

— odpovedne razloge, ki jih dolo¢a 103. ¢len tega zakona;
— vrsto najema po kategorijah najemnih stanovanj;

— dolocbe 0 medsebojnih obveznostih pogodbenih strank pri uporabi in vzdrzevanju
stanovanja ter skupnih delov stanovanjske stavbe ali ve¢stanovanjske stavbe;

— viSino najemnine ter nacin in roke placevanja;

— nacin placevanja in obseg stroskov, ki niso zajeti v najemnini in se nanasajo na stroske
za dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko ogrevanje stanovanj in podobno (individualni
obratovalni stroski) ter stroski za obratovanje skupnih delov stanovanjske ali
vecstanovanjske stavbe (skupni obratovalni stroski);

— dolocbe o nainu uporabe stanovanja ter na kakSen nacin in v kakSnih ¢asovnih
razdobjih bo lastnik preverjal pravilno uporabo stanovanja;

— Cas trajanja najemnega razmerja, ¢e se stanovanje oddaja za dolo¢en Cas;

— nacin predaje stanovanja.
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(2) Lastnik mora skleniti aneks k najemni pogodbi na zahtevo najemnika, ¢e se Stevilo oseb

poveca za eno ali vec oseb, ki jih mora najemnik prezivljati po zakonu, za vse ostale osebe
pa le, Ce je glede na Stevilo oseb stanovanje po velikosti Se primerno.

(3) Prejsnji odstavek ne velja za stanovanje, namenjeno osebam iz Cetrte alinee prvega

odstavka 83. Clena tega zakona.

Katere so dolZnosti etaZnega lastnika v najemnem razmerju?

92. ¢len

(dolznosti lastnika stanovanja)

Lastnik stanovanja mora:

1zro€iti stanovanje kot predmet najema po najemni pogodbi v stanju, ki najemniku
stanovanja omogoc¢a normalno uporabo stanovanja, skladno z veljavnimi normativi in
standardi;

vzdrZevati stanovanje in skupne dele v stanovanjski ali ve¢stanovanjski stavbi v stanju, ki
zagotavlja najemniku normalno uporabo stanovanja ter skupnih delov ves Cas trajanja
najema v skladu s pravilnikom iz 125. ¢lena tega zakona;

odgovarjati za pravne in stvarne napake na oddanem stanovanju;

prijaviti oddajo stanovanja pri pristojnem davénem organu in registrirati najemno pogodbo
pri pristojnem registrskem organu v 30 dneh od sklenitve najemne pogodbe ali aneksa k
najemni pogodbi.

Nastejte vsaj pet dolZnosti najemnika.

94. ¢len

(obveznosti najemnika stanovanja)

Najemnik stanovanja mora:

uporabljati najeto stanovanje v skladu z najemno pogodbo;
odgovarjati za Skodo, nastalo pri nepravilni oziroma malomarni rabi stanovanja;

dopustiti vstop lastniku oziroma njegovemu pooblas¢encu v stanovanje za preveritev
pravilne uporabe stanovanja, vendar najve¢ dvakrat letno;

poravnati stroSke popravil v stanovanju, ki so posledica nepravilne oziroma malomarne
uporabe stanovanja, skladno z dolocili najemne pogodbe;

obvescati lastnika o napakah na stanovanju, za odpravo katerih odgovarja lastnik v skladu
z veljavnimi normativi in standardi;

placevati najemnino za najeto stanovanje ter stroske, ki se placujejo poleg najemnine, v
skladu z najemno pogodbo;

pridobiti soglasje lastnika, ¢e stanovanje ve¢ kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja
poleg najemnika oseba, ki ni navedena v najemni pogodbi;

predlagati lastniku sklenitev aneksa k najemni pogodbi, Ce se Stevilo oseb, ki uporabljajo
stanovanje, spremeni;

vzdrzevati stanovanje v obsegu, kot ga za najemnike dolo¢ajo normativi za vzdrZzevanje po
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pravilniku iz 125. ¢lena tega zakona.

261. V katerem primeru mora najemodajalec skleniti aneks k najemni pogodbi, Ce se Stevilo
uporabnikov poveca?

(1) Lastnik mora skleniti aneks k najemni pogodbi na zahtevo najemnika, ¢e se Stevilo oseb
poveca za eno ali ve€ oseb, ki jih mora najemnik preZivljati po zakonu, za vse ostale osebe
pa le, Ce je glede na Stevilo oseb stanovanje po velikosti Se primerno.

(2) Prejdnji odstavek ne velja za stanovanje, namenjeno osebam iz Cetrte alinee prvega
odstavka 83. Clena tega zakona.

83. ¢len

(vrste najemnih stanovanj)

— stanovanje, namenjeno institucionalnemu varstvu starejSih oseb, upokojencem ali posebnim
skupinam odraslega prebivalstva (namensko najemno stanovanje).

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

103. ¢len

(krivdni odpovedni razlogi)

(1) Lastnik lahko odpove najemno pogodbo zaradi naslednjih krivdnih razlogov:

1.

¢e najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z na¢inom uporabe stanovanja
povzrocajo vecjo Skodo na stanovanju ali skupnih delih stanovanjske ali
vecstanovanjske stavbe;

¢e opravlja v stanovanju dejavnost brez dovoljenja ali v nasprotju z dovoljenjem;

¢e najemnik ne vzdrzuje stanovanja v skladu s pravilnikom iz 125. ¢lena tega zakona v
delu, ki se nanasa na najemnika;

¢e najemnik ne placa najemnine ali stroskov, ki se placujejo poleg najemnine, v roku,
ki ga dolo¢a najemna pogodba, ¢e rok ni dolocen pa v 60 dneh od prejema racuna;

¢e najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z na¢inom uporabe stanovanja pogosto
grobo krsijo temeljna pravila sosedskega sozitja dolocenega s hisSnim redom ali z
nacinom uporabe huje motijo druge stanovalce pri njihovi mirni uporabi stanovanja;

¢e najemnik izvrSuje ali izvr$i v stanovanju in vgrajeni opremi spremembe brez
poprejSnjega soglasja lastnika, razen v primerih iz 97. ¢lena tega zakona;

¢e stanovanje ve¢ kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja poleg najemnika oseba
ali veC oseb, ki niso navedene v najemni pogodbi in ¢e najemnik za to ni pridobil
soglasja lastnika;

¢e najemnik odda najeto stanovanje v podnajem brez soglasja lastnika, kot to dolo¢a
84.

Clen tega zakona;

1. e najemnik ne dopusti vstopa v stanovanje v primerih iz tretje alinee 94. ¢lena in 99. ¢lena
tega zakona;
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264.

2. cCe najemnik brez upravicenih razlogov ne prevzame stanovanja oziroma ne pri¢ne
prebivati v stanovanju v 30 dneh po sklenitvi najemne pogodbe;

3. ¢e so najemnik in osebe, navedene v najemni pogodbi, nehale uporabljati stanovanje in
brez presledka vec kot tri mesece niso stanovale v njem;

4. ce posreduje lazne podatke, ki so osnova za pridobitev pravice do subvencionirane
najemnine v skladu s 121. ¢lenom tega zakona.

(2) Pogoj iz 11. tocke prejSnjega odstavka ni izpolnjen, €e je najemnik na zdravljenju, v domu
za starejSe za Cas, krajsi od Sestih mesecev, ali e stanovanja ne uporablja iz drugih
upravicenih razlogov (sluZbena premestitev ali Solanje v drugem kraju, sluzenje vojaskega
roka, prestajanje zaporne kazni in podobno).

(3) Najemne pogodbe ni mogoce odpovedati s tozbo, ¢e lastnik ni predhodno pisno opozoril
najemnika, ki kr$i najemno pogodbo. Opomin mora vsebovati krsitev in nacin odprave
odpovednega razloga ter primeren rok za odpravo odpovednega razloga. Rok za odpravo
odpovednega razloga ne sme biti krajsi od 15 dni.

(4) Za isto krSitev, ki predstavlja odpovedni razlog, opomni lastnik najemnika samo enkrat,
razen Ce je med dvema zaporednima krSitvama preteklo vec kot eno leto.

(5) Ce ima najemnik neprofitnega stanovanja ali njegov zakonec oziroma oseba, s katero Zivi
najemnik v dalj Casa trajajoci zunajzakonski skupnosti, v lasti primerno stanovanje ali
stanovanjsko stavbo, sme lastnik odpovedati najemno pogodbo.

Pojasnite, katero dejanje lastnika je predpogoj za tozbo za izpraznitev stanovanja.

111. ¢len
(uporaba stanovanja brez pravnega naslova)

(1) Oseba, ki uporablja stanovanje, pa z lastnikom ni sklenila najemne pogodbe oziroma ni
podaljSala najemne pogodbe, sklenjene za doloCen Cas, uporablja stanovanje nezakonito.

(2) Lastnik lahko kadarkoli vloZzi tozbo na izpraznitev stanovanja pri sodis¢u splosne
pristojnosti. Spori se reSujejo prednostno.

Opisite lastnikovo moZnost odpovedi najemne pogodbe iz nekrivdnih razlogov.

106. ¢len
(ne krivdni odpovedni razlogi)

(1) Lastnik lahko odpove najemno pogodbo zaradi razlogov, ki niso naSteti v 103. ¢lenu tega
zakona ali najemni pogodbi le, ¢e najemniku priskrbi drugo primerno stanovanje.

(2) Najemniku se zaradi tega njegov polozaj iz najemnega razmerja ne sme poslabsati, kar
pomeni, da se Steje za primerno stanovanje, poleg opredelitev iz 10. ¢lena tega zakona,
ne pomeni bistvenega poslabsanja stanovanjskih pogojev najemnika in oseb, ki skupaj z
njim bivajo v stanovanju.

(3) Istemu najemniku je mogoce odpovedati najemno pogodbo pod pogoji iz prvega odstavka
tega Clena brez utemeljenih razlogov le enkrat. Kot utemeljen razlog se Stejejo lastne
stanovanjske potrebe lastnika ali njegovega oZjega druZinskega ¢lana kot tudi ¢e zaradi
objektivnih okolis¢in, vezanih na stanovanje, nadaljnje bivanje v tem stanovanju ni vec
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mogoce (predvideno ruSenje, sprememba namembnosti celotne stavbe, ogroZena varnost
bivanja in podobno). Za lastne stanovanjske potrebe lastnika ali njegovega ozjega
druzinskega €lana se Steje zlasti povecanje Stevila njegovih ozjih druZinskih ¢lanov,
povecanje Stevila gospodinjstev, upostevaje merila glede primernosti stanovanja po 10.
Clenu tega zakona.

(4) Omejitev iz prejSnjega odstavka ne velja za stanovanja v lasti obcine, neprofitne
stanovanjske organizacije, javnega stanovanjskega sklada ali drzave, kadar se izvajajo
zamenjave zaradi racionalne zasedenosti njihovega stanovanjskega fonda, pri ¢emer je
treba najemniku zagotoviti stanovanje v skladu z drugim odstavkom tega Clena.

(5) Stroske selitve nosi lastnik.

(6) V primeru spora odloci o primernosti drugega stanovanja sodis¢e v nepravdnem postopku.
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9. Podrocje
NEPREMICNINSKO POSREDOVANJE

265. Kdaj sme priceti nepremi¢ninska druzba s poslovanjem?

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju
3. ¢len
(opravljanje storitev posredovanja)

Nepremi¢ninska druzba sme priceti z opravljanjem storitev posredovanja, ¢e izpolnjuje
naslednje pogoje:

a. daima zagotovljene ustrezne prostore, ki so potrebni in primerni za opravljanje storitev
posredovanja, pri cemer za ustrezen prostor Steje, da je zagotovljen vsaj en prostor, ki se
lo€eno od ostalih uporablja za individualne razgovore s strankami, ¢e ima nepremi¢ninska
druzba ve€ kot enega zaposlenega;

b. da zanjo na podlagi pogodbe o zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi opravlja posle
posredovanja eden ali ve¢ nepremi¢ninskih posrednikov, ki imajo licenco pristojnega
ministrstva in so vpisani v imenik nepremic¢ninskih posrednikov pri pristojnem ministrstvu;

c. daima zavarovano odgovornost v skladu z dolo¢bami tega zakona.

266. Ali mora nepremic¢ninska druzba zavarovati posle posredovanja?

Da. Po 6. ¢lenu Zakona o nepremic¢ninskem posredovanju (ZNPosr) gre za obvezno
zavarovanje poklicne odgovornosti nepremicninske druzbe (ne posameznega agenta). Zakon
predpisuje tudi minimalne zavarovalne vsote:

e najmanj 150.000 EUR za posamezen zavarovalni primer, oziroma

e najmanj 350.000 EUR za vse zavarovalne primere v posameznem letu.

6. clen
(odgovornost za Skodo in zavarovanje odgovornosti)

(1) Nepremicninska druzba mora pred zacetkom opravijanja dejavnosti posredovanja v
prometu z nepremicninami zavarovati in imeti ves ¢as opravljanja dejavnosti posredovanja
v prometu z nepremicninami zavarovano odgovornost za Skodo, ki bi utegnila nastati
narocitelju ali tretji osebi s krsitvijo pogodbe o posredovanju v prometu z nepremicninami
na ozemlju Republike Slovenije, za zavarovalno vsoto, ki ne sme biti nizja od 150.000
eurov za posamezen zavarovalni primer oziroma od 350.000 eurov za vse zavarovalne
primere v posameznem letu.

(2) Nepremicninska druzba s sedezem v drzavi pogodbenici ali tretji drzavi mora pred
zacetkom opravljanja dejavnosti posredovanja v prometu z nepremicninami v Republiki
Sloveniji ali drzavi sedeza zavarovati in imeti ves c¢as opravljanja te dejavnosti zavarovano
odgovornost za skodo, ki bi utegnila nastati narocitelju ali tretji osebi s krsitvijo pogodbe o
posredovanju v prometu z nepremicninami na ozemlju Republike Slovenije v visini iz
prejsnjega odstavka.

(3) Nepremicninska druzba sme sprejeti od narocnika ali tretje osebe v zvezi z izvedbo
pravnega posla, pri katerem je posredovala, v hrambo denarna sredstva, ce ima z banko
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sklenjeno pogodbo o vodenju fiduciarnega racuna in ce jo narocitelj ali tretja oseba za to
pisno pooblasti.

Pojasnite, kako bo narocitelj vedel, ¢e ima nepremi¢ninska druzba sklenjeno zavarovanje
odgovornosti.

Narocitelj bo vedel ob izpostavljanju posla, namre¢ zakon o nepremi¢ninskem posredovanju v
13. ¢lenu doloca obvezne elemente pogodbe, eden izmed elementov je, da morajo biti podani
podatki o imenu zavarovalnice, Stevilki police in viSini zavarovalne vsote za zavarovanje
odgovornosti nepremi¢ninske druzbe, ki mora biti v skladu s prvim odstavkom

6. Clena tega zakona, s priloZzenimi dokazili.

Nastejte vsaj pet obveznih elementov pogodbe o posredovanju v prometu z
nepremicninami.
13. ¢len

(pogodba o posredovanju v prometu z nepremicninami)

(1) S pisno pogodbo o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami se nepremicninska druzba
zavezuje, da si bo prizadevala najti in spraviti v stik z naro€iteljem tretjo osebo, ki se bo z
njim pogajala za sklenitev dolocene pogodbe, katere predmet je nepremic¢nina, narocitelj pa
se zavezuje, da bo nepremicninski druzbi placal za posredovanje, ¢e bo pogodba sklenjena.

(2) Za pravno razmerje med nepremi¢ninsko druzbo in narociteljem veljajo splosna pravila
obligacijskega prava o pogodbi o posredovanju, ¢e ni v tem zakonu drugace doloceno.

(3) Dolocb tega poglavja s pogodbo ni mogoce izkljuciti oziroma omejiti, razen ¢e je v zvezi s
posamezno dolocbo izrecno dopusten drugacen dogovor pogodbenih strank oziroma je
drugacen dogovor v o€itnem interesu narocitelja.

(4) V pogodbi o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, ki mora biti sklenjena med
nepremi¢ninsko druzbo in narociteljem, morajo biti navedeni naslednji podatki:

1. ime in priimek nepremi¢ninskega posrednika, ki bo opravljal posle posredovanja z
navedbo Stevilke licence in zaporedno §tevilko vpisa v imenik nepremi¢ninskih
posrednikov;

2. viSina placila za posredovanje, ki mora biti v skladu s 5. ¢lenom tega zakona;

3. 1ime zavarovalnice, Stevilka police in viSina zavarovalne vsote za zavarovanje
odgovornosti nepremic¢ninske druzbe, ki mora biti v skladu s prvim odstavkom 6. ¢lena
tega zakona, s prilozenimi dokazili;

4. opis stroSkov posameznih poslov, ki jih zajema placilo za posredovanje iz 2. tocke
drugega odstavka 15. ¢lena tega zakona;

5. wvrsta in viSina morebitnih dodatnih storitev in stroskov, ¢e je narocitelj narocil storitve
iz 3. tocke drugega odstavka 15. ¢lena tega zakona;

6. pravica do placila za posredovanje v skladu s prvim in drugim odstavkom 25. ¢lena
tega zakona;

7. viSina placila za posredovanje, kadar narocitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene
pogodbo za nepremicnino, ki je bila predmet posredovanja, v skladu s petim
odstavkom 25. ¢lena tega zakona;
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8. okvirno ponudbeno ceno za posamezno vrsto nepremicnine, ki je predmet posredovanja
brez vstetih predpisanih davkov in placila za posredovanje;

9. opis nepremicnine, ki je predmet posredovanja;

10. ¢as trajanja pogodbe, ki mora biti doloc¢en v skladu s prvim odstavkom 26. ¢lena tega
zakona.

V katerem trenutku stopita nepremicninski posrednik in narocitelj v stik?

V trenutku, ko obe strani imata resni interes sodelovanja.

Kako bo narocitelj ugotovil, ¢e ima nepremicninski posrednik licenco?

Na podlagi 7 odstavka oz. to¢ke 7. ¢lena nepremiCninski posrednik se mora za potrebe
opravljanja nepremicninskega posredovanja, zlasti pri stiku s stranko, izkazati z izkaznico
nepremicninskega posrednika, ki jo izda minister, pristojen za prostor na podlagi pravnomoc¢ne
odlo¢be o izdaji licence za opravljanje poslov posredovanja v prometu z nepremicninami, do
njenega prejema pa z odlo¢bo o pridobitvi licence za opravljanje poslov posredovanja v
prometu z nepremi¢ninami.

Opisite, kaj pomeni skrbnost dobrega strokovnjaka in kdo je zavezan Kk njej.

14. ¢len
(skrbnost dobre nepremicninske druzbe oziroma dobrega nepremic¢ninskega posrednika)

(1) Nepremic¢ninska druzba in nepremicninski posrednik, ki zanjo opravlja posle posredovanja,
morata pri opravljanju storitev oziroma poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami
ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka.

(2) Nepremicninska druzba oziroma nepremicninski posrednik ne smeta spodbujati ali
priporocati sklenitve dolo¢ene pogodbe zgolj z namenom pridobitve placila za
posredovanje.

Navedite, na kaj mora nepremi¢ninska druzba posebej opozoriti narocitelja ali tretjo
osebo, da ne uveljavljata placila odSkodnine?

14. ¢len
(skrbnost dobre nepremicninske druzbe oziroma dobrega nepremic¢ninskega posrednika)

(1) Nepremic¢ninska druzba in nepremicninski posrednik, ki zanjo opravlja posle posredovanja,
morata pri opravljanju storitev oziroma poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami
ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka.

(2) Nepremic¢ninska druzba oziroma nepremicninski posrednik ne smeta spodbujati ali
priporocati sklenitve dolo¢ene pogodbe zgolj z namenom pridobitve placila za
posredovanje.

NasStejte elemente sploSnih pogojev poslovanja.
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15. ¢len
(splosni pogoji poslovanja)
(1) Nepremic¢ninska druzba mora dolociti sploSne pogoje opravljanja storitev posredovanja v
prometu z nepremic¢ninami (v nadaljnjem besedilu: splo$ni pogoji poslovanja).
(2) Splosni pogoji poslovanja morajo za vsako vrsto storitev posredovanja, ki jih
nepremicninska druzba nudi strankam, vsebovati:

1. dolocen opis posameznih poslov, ki se jih nepremic¢ninska druzba zaveze opraviti pri
opravljanju posamezne vrste storitve;

2. dolocbo, da se s placilom za posredovanje v prometu z nepremicninami iz prvega
odstavka 5. ¢lena tega zakona krijejo stroSki za opravljanje dejanj pri vzpostavljanju
stikov za narocitelja, preverjanju stanja nepremicnine ter pri pogajanjih in pripravah za
sklenitev pravnih poslov, ki so potrebna za sklenitev pravno veljavne pogodbe za
dolo¢eno nepremicnino, zlasti stroSke za naslednja dejanja:

— sklenitev pogodbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami;

— seznanjanje narocitelja in tretje osebe s trznimi razmerji, ki so pomembna za
dolocitev cene nepremicnine, vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno
sklenitev pogodbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, vi§ino davénih
obveznosti stranke in s cenami notarskih storitev;

— ugotavljanje pravnega stanja nepremicnine s pridobitvijo listin o nepremicnini
(izpisek iz zemljiSke knjige), pogodb (Ce nepremicnina Se ni vpisana v zemljisko
knjigo) in podobno;

— pisna opozorila, obvestila, potrdila;

— ogled nepremic¢nine po sklenitvi pogodbe o posredovanju v prometu z
nepremicninami;

— oglaSevanje prodaje nepremicnine v sredstvih javnega obves¢anja ali na drug
nacin;

— seznanjanje narocitelja z nepremicnino in spravljanje v stik s tretjo osebo;

— prisotnost pri ogledu nepremicnine s strani narocitelja;

— ugotavljanje dejanskega stanja nepremicnine;

— seznanjanje narocitelja z ugotovljenim pravnim in dejanskim stanjem
nepremicnine in zanesljivo opozarjanje na ugotovljene napake;

— telefonsko komuniciranje s strankami;
— sodelovanje pri pogajanjih za sklenitev posla.

3. wvrsto in viSino stroSkov, ¢e nepremicninska druzba poleg posredovanja v dogovoru z
naro¢nikom zanj opravi Se druge storitve v zvezi s poslom, ki je predmet posredovanja.

(3) Nepremicninska druzba mora narocitelju pred sklenitvijo vsake pogodbe o posredovanju v
prometu z nepremic¢ninami izro€iti izvod sploSnih pogojev poslovanja in mu omogociti, da
se z njihovo vsebino seznani.

(4) Nepremic¢ninska druzba mora v vsakem prostoru, v katerem posluje s strankami, na vidnem
in dostopnem mestu omogociti vpogled v splosne pogoje poslovanja.
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274. Pojasnite, kdaj se narocitelj seznani s sploSnimi pogoji poslovanja.

15. ¢len
(splos$ni pogoji poslovanja)

(3) Nepremicninska druzba mora narocitelju pred sklenitvijo vsake pogodbe o posredovanju v
prometu z nepremic¢ninami izro€iti izvod sploSnih pogojev poslovanja in mu omogociti, da
se z njihovo vsebino seznani.

275. Nepremicninska druZzba Zeli za vsako ceno prodati nepremicnino in razdeli letake v
nabiralnike. Ali ravna zakonito?

Nepremicninska druzba ravna nezakonito. Zakon o nepremicninskem posredovanju, jasno
doloca, da je oglasevanje z letaki, ki se lepijo na vhode stavb, ali letaki, ki se puscajo v
nabiralnikih prepovedano.

16. ¢len (oglaSevanje)

(4) Prepovedano je oglasevati na nacin, ki je v nasprotju s prvim odstavkom tega ¢lena (na
primer z letaki, ki se lepijo na vhode stavb, ali letaki, ki se pus€ajo v nabiralnikih).

276. Kaj mora vsebovati oglas za prodajo stanovanja, ki bi ga nepremic¢ninska druzba
objavila v sredstvih javnega obveS¢anja?

Zagotoviti objavo cene, lokacije, leta izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove in velikosti
nepremicnine ter firme in sedeza nepremi¢ninske druzbe.

16. ¢len (oglaSevanje)

(1) Nepremi¢ninska druzba mora pri oglasevanju oziroma pri drugih javnih objavah v
sredstvih javnega obvesScanja oziroma na spletnih straneh, v prostorih nepremic¢ninske druzbe
ali na drugih mestih, kjer je dovoljeno oglaSevanje, v zvezi z nepremicnino, ki je predmet
posredovanja, zagotoviti objavo cene, lokacije, leta izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove
in velikosti nepremicnine ter firme in sedeza nepremicninske druzbe.

277. KakSen je najpogostejsi nacin oglasSevanja nepremic¢ninske druzbe?

Oglasevanje nepremic¢nin iz vseh regij Slovenije zasledimo v Salamonovem oglasniku,
nepremicninskem oglasniku, na posameznih spletnih straneh nepremi¢ninskih agencij, na
internetni strani nepremicnine.net, v nekaterih regionalnih casopisih, v dnevnikih, Delo,
Slovenske novice, Dnevnik, v tedniku Zurnal.

278. Kdaj nepremic¢ninska druzba oglaSuje brez objave cene nepremicnine?

Nepremicninska druzba oglaSuje nepremi¢nino brez objave cene nepremicnine v primeru, ko
posreduje za namen oddaje dolocene nepremicnine. V tem primeru objavi vrednost mesecne
najemnine kot celote oz. na kvadratni meter.
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279. Kaj pomeni nepristranskost pri posredovanju?

20. ¢len

(nepristranost pri posredovanju)

(1) Nepremic¢ninska druzba mora pri opravljanju storitev posredovanja v enaki meri skrbeti za
zaScito interesov tako narocitelja kot tudi tretje osebe, s katero je narocitelja spravila v stik
in pri tem ravnati nepristrano, razen kadar na podlagi izrecnega dogovora z narociteljem
zastopa samo narociteljeve interese.

(2) Kadar nepremic¢ninska druzba na podlagi dogovora z narociteljem oziroma investitorjem
pri posredovanju zastopa izkljucno narociteljeve interese, mora na to tretjo osebo, s katero
je narocitelja spravila v stik, jasno in pisno opozoriti, da nastopa v vlogi zastopnika in ne
posrednika

280. Kaj mora nepremicninska druZzba storiti, da pri opravljanju posredovanja v prometu z
nepremicninami zasc¢iti interese naro¢nika?Na kaksen nacin in s katerimi podatki mora
nepremicninski posrednik seznaniti narocitelja?

17. ¢len

(zaScita interesov narocitelja)

(1) Nepremic¢ninska druzba in nepremicninski posrednik morata pri opravljanju posredovanja
v prometu z nepremi¢ninami narocitelja na primeren nacin seznaniti z vsemi okoli§¢inami,
ki so pomembne za odlocitev narocitelja za sklenitev pogodbe v prometu z
nepremic¢ninami. Pri tem mu morata zlasti razumljivo pojasniti naslednje okolis¢ine:

I.

trzne razmere, ki so pomembne za dolocitev cene v pogodbi v prometu z
nepremicninami;

vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe v prometu z
nepremicninami;

visino in vrsto davénih obveznosti stranke, viSino stroSkov notarske overovitve
podpisov, vpisa v zemljisko knjigo in morebitnih drugih stro§kov v zvezi s sklenitvijo
pogodbe, ki je predmet posredovanja;

morebitna tveganja, povezana z neurejenim zemljiSkoknjiznim stanjem nepremicnine,

vpisanimi stvarnimi pravicami oziroma drugimi pravicami tretjih na nepremi¢ninah
oziroma drugimi morebitnimi neurejenimi pravnimi razmerji.

(2) Nepremic¢ninska druzba ima, z namenom zascite interesov narocitelja, pravico v skladu z
zakonom, ki ureja placilni promet, da od Banke Slovenije pridobi podatke o blokiranih
transakcijskih racunih fizi¢nih oseb, ki nastopajo kot narocitelji ali kot tretje osebe v
prometu z nepremicninami.

281. Na kaj mora nepremic¢ninska druzba pred sklenitvijo pogodbe, v zvezi s katero je
posredovala, pisno opozoriti pogodbeni stranki?

23. ¢len

(preverjanje stanja nepremicnine)

(1) Nepremic¢ninska druzba mora pred sklenitvijo pogodbe, v zvezi s katero je posredovala,
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preveriti pravno in dejansko stanje nepremicnine, in pogodbeni stranki jasno in razumljivo
pisno opozoriti na morebitne pravne oziroma stvarne napake nepremicnine.

282. Pojasnite, na kakSen nacin boste preverili pravno in dejansko stanje nepremicnine?

23. ¢len
(preverjanje stanja nepremicnine)

(1) Nepremic¢ninska druzba mora pri preverjanju pravnega in dejanska stanja v okviru
posredovanja nepremicnine zlasti:

1. na podlagi podatkov zemljiske knjige oziroma ¢e nepremi¢nina ni vpisana v zemljiski
knjigi, na podlagi listin, ki so podlaga za vknjiZbo, preveriti ali je prodajalec oziroma
najemodajalec lastnik nepremicnine, ki je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere
posreduje, in ali so na tej nepremicnini stvarne pravice oziroma druge pravice tretjih, ki
bi lahko omejevale oziroma izkljucevale pravice stranke;

2. na podlagi skrbnega ogleda preveriti, ali ima nepremi¢nina o€itne napake oziroma
pomanjkljivosti, ki vplivajo na uporabnost oziroma ceno nepremicnine;

3. kadar je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere posreduje, zemljisce: na podlagi potrdila
(lokacijske informacije) pristojnega upravnega organa preveriti namembnost zemljisca,
doloceno s prostorskimi ureditvenimi akti.

(2) Nepremic¢ninska druzba odgovarja narocitelju oziroma tretji osebi, ki jo je spravila z
narociteljem v stik, za Skodo, ki nastane narocitelju oziroma tretji osebi zaradi pravne
oziroma stvarne napake nepremicnine, na katero je nepremi¢ninska druzba ni opozorila, ¢e

je nepremic¢ninska druzba za napako vedela oziroma ¢e bi jo lahko ugotovila s skrbnim
preverjanjem stanja nepremicnine.

283. Kdaj boste pripravili prodajno pogodbo za narocitelja in kdo jo sestavi?

Pogodbo se bo pripravilo, kadar narocitelj bo izkazal interes o sodelovanju in ustno izrazil
voljo za podpis pogodbe. Priprava pogodbe bo potekala s strani nepremi¢ninske druzbe,
namre¢ nepremicninska druzba na podlagi 24. €lena zakona o nepremi¢ninskem posredovanju
mora zagotoviti, da listine sestavi univerzitetni diplomiran pravnik, kar slednji potrdi s
priimkom in imenom ter podpisom na listini, ki jo sestavi.

284. Razlozite, kdaj dobi nepremi¢ninska druzba pravico do placdila za provizijo?

25. ¢len
(placilo za posredovanje)

(1) Nepremic¢ninska druzba pridobi pravico do placila za posredovanje, ko je sklenjena
pogodba, pri sklenitvi katere je posredovala.

285. Kaksen delez provizije pripada nepremi¢ninski druzbi pred sklenitvijo pogodbe o
posredovanju v prometu z nepremic¢nino?

25. ¢len
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286.

287.

288.

(2) Nepremic¢ninska druZzba ne more zahtevati niti delnega placila za posredovanje pred
sklenitvijo pravnega posla, za katerega se posreduje.

Prodajate nepremicnino v sodelovanju z nepremic¢ninsko druzbo. Vendar ste sami nasli
kupca. Ali morate placati provizijo nepremic¢ninski druzbi?

25. ¢len

(5) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena se nepremicninska druzba in narocitelj lahko
dogovorita, da ima nepremi¢ninska druZba pravico placila za posredovanje tudi, kadar

narocitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja.
Placilo za posredovanje iz prejSnjega stavka mora temeljiti na Ze opravljenih poslih in ne sme
presegati ene Cetrtine s pogodbo dogovorjenega placila za posredovanje. V primeru, e je tretja
oseba narociteljev ozji druZinski c¢lan, je narocitelj dolzan placati s pogodbo dogovorjeno
placilo za posredovanje v celoti.

Kaks$no provizijo lahko zahteva nepremi¢ninska druzba, ¢e sama Kkupi nepremi¢nino?

(6) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena, nepremi¢ninska druzba nima pravice do placila za
posredovanje, €e z naro€iteljem sama kot pogodbena stranka sklene pogodbo, ki je bila
predmet posredovanja, oziroma ¢e tako pogodbo z narociteljem sklene nepremicninski
posrednik, ki je za nepremi¢ninsko druZzbo opravljal posle posredovanja.

Katere podatke mora voditi nepremi¢ninska druzba?
Po ¢rtanem 27. ¢lenu ZNPosr nepremicninski druzbi preostanejo samo Se dolznosti vodenja
evidenc po drugih predpisih:

¢ dokumentacija strank in poslov po zakonu o prepreevanju pranja denarja (ZPPDFT-2,
kjer so nepremicninske druzbe zavezanci, s hrambo praviloma 10 let),

¢ splosne obveznosti varstva osebnih podatkov.
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10. Podrocje

DAVCNA UREDITEV V ZVEZI Z NEPREMICNINAMI IN PROMETOM Z
NEPREMICNINAMI

289. Nastejte nekaj vrst davkov, ki obdavcujejo nepremicnine.

* Davek na promet z nepremi¢ninami
* Davek na dedisSCine in darila

* Davek na dodano vrednost

e  Dohodnina

» Davek od dohodka pravnih oseb

290. Nastejte primere, ko je potrebno placati davek na promet nepremicnin.
Zakon obdavc¢uje promet nepremicnin in nekaterih stvarnih pravic, ki je opravljen na obmocju
Republike Slovenije. Za promet se Steje:
* Odplacani prenos lastninske pravice na nepremicnini,
* Zamenjava ene nepremicnine za drugo nepremicnino,
* Finan¢ni najem nepremicnine,

» Prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oz. solastninske pravice, kot
posledica gradnje ¢ez mejo nepremicnine,

» Prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oz. solastninske pravice, kot
posledica povecanja vrednosti nepremicnine,

* Prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, od presezka lastniSkega deleza,

+ Pridobitev lastninske pravice na podlagi priposestvovanja, ¢e davek v osnovnem poslu, Se
ni bil placan.

291. Kaj se Steje za prenos nepremicnin?

3. ¢len (predmet obdavcitve)

(1) Promet nepremicnin po tem zakonu je vsak odplacni prenos lastninske pravice na
nepremic¢nini (v nadaljnjem besedilu: prenos nepremicnin).

(2) Za prenos nepremicnin v skladu s prej$njim odstavkom se Steje tudi:

zamenjava ene nepremicnine za drugo nepremicnino;
— finan¢ni najem nepremicnine;

— prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot
posledice gradnje ¢ez mejo nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna
razmerja;

— prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot
posledice povecanja vrednosti nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja
stvarnopravna razmerja;
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292.

293.

294.

295.

— prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela nepremicnine,
ki presega lastniski delez posameznega solastnika in ga je posamezni solastnik dobil
placanega.

(3) Za promet nepremicnin po tem zakonu se Steje tudi pridobitev lastninske pravice na
nepremicnini, ki je nastala na podlagi priposestvovanja, ¢e ob sklenitvi prvotnega pravnega
posla, ki je bil podlaga za dobroverno lastnisko posest, davek Se ni bil placan.

Kateri prenos nepremicnine ni obdavcen po zakonu o davku na promet nepremic¢nin?

Da ne prihaja do dvojnih obdav¢itev tako z davkom na promet nepremicnin, ko tudi z davkom
na dodano vrednost, dolocila zakona jasno dolocajo, da se za prenos nepremicnine ne Steje
prenos lastninske pravice na nepremic¢ninah, od katere je bil placan davek na dodano vrednost.

4. ¢len
(izkljucitev predmetov obdavcitve)

(1) Za prenos nepremicnin po tem zakonu se ne $teje prenos lastninske pravice na
nepremicninah, od katerega je bil obracunan davek na dodano vrednost.

(2) Davek po tem zakonu se ne placa od ustanovitve ali prenosa stavbne pravice, od katerega
je bil placan davek na dodano vrednost.

Kateri davek se pla¢a v primeru novogradnje?

Z davkom na promet nepremicnin niso obdavcene nepremicnine, od katerih je bil obra¢unan
davek na dodano vrednost (DDV). To pomeni, da se davek na promet nepremicnin ne placa v
primeru novogradenj, ki so obdavéene z DDV — pri novogradnji se torej placa DDV.

Postopek: davéni zavezanec vloZi napoved za odmero davka na promet nepremicnin pri
finanénem uradu FURS, na obmocju katerega nepremicnina lezi, v 15 dneh od nastanka
davcéne obveznosti (lahko tudi elektronsko prek sistema eDavki). Napovedi priloZi listine, na
podlagi katerih se prenasa lastninska pravica (pogodbo). FURS izda odmerno odlo¢bo in po
placilu potrdilo o placanem davku — brez tega potrdila notar ne sme overiti podpisa na
zemljiskoknjiznem dovolilu.

Katera predpisa urejata obdavcenje pri prodaji nepremicnin?

Zakon o davku na promet nepremi¢nin Zakon o davku na dodano vrednost

Kateremu organu placamo davek na promet nepremicnin in po kaksni stopnji?

Napoved je treba vloziti pri financnem uradu FURS (Finan¢na uprava Republike Slovenije), na
obmocju katerega nepremicnina lezi, v 15 dneh od nastanka davéne obveznosti. Davek se
placuje po stopnji 2 % od davéne osnove; odmeri ga davéni organ (FURS) po predpisih, ki so
veljali na dan nastanka davéne obveznosti, in se placa FURS.
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296. Nastejte vsaj tri primere, pri katerih se davek na promet nepremicnin ne placuje.

Davek na promet nepremicnin se ne placuje od:

1.

prenosa nepremicnin na diplomatska in konzularna predstavniStva, akreditirana v

Republiki Sloveniji, ¢e velja vzajemnost, in na mednarodne organizacije, ¢e to dolo¢ajo
mednarodne pogodbe, ki obvezujejo Republiko Slovenijo;

prenosa nepremicnin iz naslova razlastitev ali drugih zakonskih ukrepov oziroma na
podlagi prodajne pogodbe, ki je bila sklenjena namesto razlastitve;

prenosa nepremicnin, ki imajo status kulturnega spomenika, pod pogojem, da je kulturni

spomenik dostopen za javnost ali da je namenjen izvajanju kulturne dejavnosti, o cemer
lastnik sklene z ministrstvom, pristojnim za kulturo, sporazum z neomejenim trajanjem,;

prenosa zemljiS¢ v okviru komasacij v skladu s predpisi o urejanju prostora in prenosa
kmetijskih zemljis¢ v okviru drugih agrarnih operacij v skladu s predpisi o kmetijskih
zeml;jiscih;

prenosa nepremicnin v postopkih prisilne izterjave obveznih dajatev v skladu z zakoni;

prenosa nepremicnin pri razdelitvi premozenja med zakonci in zunajzakonskimi partner;ji

ob prenehanju ali v Casu trajanja zakonske zveze oziroma zunajzakonske skupnosti ali
registrirane istospolne partnerske zveze;

prenosa nepremicnin pri razdrtju pogodbe o prenosu nepremicnine;

prenosa nepremicnin pri razdelitvi premoZenja — nepremicnin med druZbenike ali
delnicarje v postopkih likvidacije druzbe;

prenosa nepremicnin v okviru materialnih statusnih preoblikovanj, kot jih ureja zakon o
gospodarskih druzbah;

10. prenosa nepremicnin kot stvarnega vlozka ob ustanovitvi ali dokapitalizaciji pravne osebe.

297. Kdo je zavezanec za placilo davka na promet nepremi¢nin?

Dav¢ni zavezanec:

1.

2.

Pri prodaji nepremicnine je zavezanec za davek prodajalec nepremicnine

Pri zamenjavi nepremicnine je davéni zavezanec vsak udelezenec v zamenjavi za vrednost

nepremicnine, ki jo odtuji

Pri prodaji idealnih delezev nepremicnine je davéni zavezanec vsak prodajalec posebej
Pri ustanovitvi stavbne pravice je davéni zavezanec ustanovitelj stavbne pravice
Pri prenosu stavbne pravice je daveni zavezanec prenositelj

Pri finan¢nem najemu je davéni zavezanec najemodajalec
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299.

300.

7. Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja je zavezanec priposestvovalec

Zakon o davku na promet nepremicnin torej doloca, kdo je davéni zavezanec v posameznem
primeru. Vendar je za dokon¢no opredelitev, kdo je v posameznem primeru plaénik davka na
promet nepremicnin, potrebno upostevati tudi dolocila 6. ¢lena ZDPN-2. Tu je namrec
navedeno, da ima polozaj stranke v postopku tudi kupec, kadar pogodbeno prevzame
obveznost placila prometnega davka.

Ali lahko druga stranka v postopku prevzame obveznost placila davka na promet
nepremicnin?

Da, tudi druga stranka lahko prevzame obveznost placila davka.

6. Clen
(druga stranka v postopku)

V postopku za odmero davka na promet nepremi¢nin ima polozaj stranke tudi kupec,
najemojemalec ali imetnik stavbne pravice, kadar pogodbeno prevzema obveznost placila
davka na promet nepremicnin.

Pojasnite, kaks$na je davéna osnova za placilo davka na promet nepremicnin.

Doloca 8. ¢len Zakona o davku na promet nepremi¢nin (ZDPN-2).

Osnova za davek na promet nepremicnin je PRODAJNA CENA nepremic¢nine. Prodajna cena
je vse, kar predstavlja placilo (v denarju, v stvareh, v storitvah, v prevzetih dolgovih
nekdanjega lastnika in podobno), ki ga je ali ga bo prodajalec prejel od kupca za opravljen
promet nepremicnine. Zakon torej ne omejuje nacina placila — ne glede na obliko placila je
davcna osnova vse, kar predstavlja placilo.

POZOR: prejsnje pravilo iz tretjega odstavka 8. ¢lena (Ce je bila pogodbena cena za vec¢ kot 20
% nizja od posploSene trzne vrednosti, je bila davéna osnova 80 % posploSene trzne vrednosti)
JE RAZVELJAVILO Ustavno sodis¢e z odlocbo §t. U-I-168/15 z dne 23. 3. 2016 in se NE
UPORABLIJA. PosploSena trzna vrednost ni ve¢ davéna osnova; davek se odmeri od
pogodbene cene, davéni organ pa lahko pravilnost napovedane cene preverja po splosnih
pravilih davénega postopka.

Pri finanénem najemu nepremicnine se stroski financiranja ne vstejejo v davéno osnovo, ¢e so
izkazani lo¢eno od vrednosti nepremicnine.

V katerem trenutku nastane obveznost placila davka na promet nepremicnin?

Davéna obveznost nastane na dan sklenitve pogodbe, na podlagi katere se prenese

nepremi¢nina ali ustanovi oziroma prenese stavbna pravica ali s pravnomocnostjo sodne
odlocbe.

Izjemoma, Ce je za prenos nepremicnine ali ustanovitev oziroma prenos stavbne pravice
potrebno dovoljenje drzavnega organa ali drug pravni akt, nastane davéna obveznost takrat, ko
je davénemu zavezancu vroceno dovoljenje oziroma ko postane pravni akt pravnomocen,
Ceprav je bila pogodba sklenjena prej.
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Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja davéna obveznost nastane na dan
podpisa listine, s katero stranke ugotovijo priposestvovanje, ¢e taksne listine ni, pa v trenutku
pridobitve lastninske pravice na podlagi priposestvovanja oziroma s pravnomocnostjo sodne
odlocbe.

Ali pla¢éamo DDV od najema ali zakupa nepremicnin?

DDV ne placamo od najema ali zakupa nepremicnin, razen za:

44. ¢len ZDDV-1
(druge oproscene dejavnosti)
Plac¢ila DDV so oprosc¢ene tudi naslednje transakcije:
(2) najem oziroma zakup nepremicnin (vklju¢no z leasingom), razen:
— nastanitev v hotelih ali podobnih nastanitvenih zmogljivostih, vklju¢no z nastanitvijo v
pocitniskih domovih, pocitniskih kampih ali na prostorih, namenjenih kampiranju;

— dajanja v najem garaz in povrSin za parkiranje vozil;
— dajanja v najem trajno instalirane opreme in strojev;
— najema sefov;

Glede na zgoraj opisano delitev pa moramo vedeti, da je obracuna DDV oproscen le najem
nepremi¢nine z upravljanjem, medtem ko je uporaba nepremi¢nin obdavfena po sploSni
stopnji 0z. po znizZani 9,5% v primeru najema Sportnih objektov.

NasStejte, katere transakcije so premet DDV?

3. ¢len
(predmet obdavcitve)
(1) Predmet DDV so naslednje transakcije:

1. dobave blaga, ki jih dav¢ni zavezanec oziroma zavezanka (v nadaljnjem besedilu:
dav¢ni zavezanec) opravi v okviru opravljanja svoje ekonomske dejavnosti na ozemlju
Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: Slovenija) za placilo;

2. pridobitve blaga znotraj Skupnosti, ki jih na ozemlju Slovenije, opravi za placilo:

a) daveni zavezanec v okviru opravljanja svoje ekonomske dejavnosti ali pravna
oseba, ki ni davéni zavezanec, Ce je prodajalec davéni zavezanec v drugi drzavi
¢lanici, ki v skladu z zakonodajo te drzave ¢lanice ni oprosc¢en obracunavanja DDV
kot mali dav¢ni zavezanec in ga ne zajema ureditev iz tretjega, Cetrtega ali osmega
odstavka 20. ¢lena tega zakona;

b) v primeru pridobitve novih prevoznih sredstev, daveéni zavezanec ali pravna oseba,
ki ni dav¢ni zavezanec, katerih druge pridobitve niso predmet DDV v skladu s
tocko d) prvega odstavka 4. Clena tega zakona, ali katera koli druga oseba, ki ni
davéni zavezanec;

c¢) v primeru pridobitve trosarinskih izdelkov, pri katerih nastane obveznost obracuna
troSarine v Sloveniji v skladu z zakonom, ki ureja trosarine, davéni zavezanec ali
pravna oseba, ki ni davéni zavezanec, katerih druge pridobitve niso predmet DDV v
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skladu s toc¢ko d) prvega odstavka 4. ¢lena tega zakona;

3. opravljanje storitev, ki jih davéni zavezanec opravi v okviru opravljanja svoje
ekonomske dejavnosti na ozemlju Slovenije za placilo;

4. uvoz blaga.

(2) Za namene 2. b) tocke prvega odstavka tega Clena se za »prevozna sredstva« Stejejo
naslednja prevozna sredstva, namenjena za prevoz oseb ali blaga:

— kopenska motorna vozila s prostornino motorja nad 48 kubi¢nih centimetrov ali moc¢jo
motorja nad 7,2 kilovata;

— plovila, daljsa od 7,5 metrov, razen plovil za plovbo na odprtem morju, ki prevazajo
potnike za placilo in plovil za namene opravljanja komercialne, industrijske ali ribiske
dejavnosti ali za reSevanje ali pomoc¢ na morju ali za priobalni ribolov;

— zrakoplovi, katerih vzletna teza presega 1550 kilogramov, razen zrakoplovov, ki jih
uporabljajo letalske druzbe predvsem na mednarodnih poteh za placilo.

(3) Prevozna sredstva iz drugega odstavka tega Clena se Stejejo za nova, ¢e je izpolnjen eden
od naslednjih pogojev:

— plovila in zrakoplovi so dobavljeni pred potekom treh mesecev po datumu, ko so bili
prvi¢ dani v uporabo, kopenska motorna vozila pa pred potekom Sestih mesecev po
datumu, ko so bila prvi¢ dana v uporabo, in

— da s kopenskimi motornimi vozili ni prevozenih ve¢ kot 6000 kilometrov, s plovili ni
preplutih vec¢ kot 100 ur in z zrakoplovi ni preletenih ve¢ kot 40 ur.

(4) Za namene 2. c) toCke prvega odstavka tega Clena, se za »troSarinske izdelke« Stejejo
energenti, alkohol in alkoholne pijace in tobacni izdelki, kot so dolo¢eni z veljavno
zakonodajo Skupnosti, ne pa tudi plin, dobavljen po distribucijskem sistemu za zemeljski
plin ali elektri¢na energija.

303. Katere transakcije niso predmet DDV?

4. ¢len
(transakcije, ki niso predmet obdav¢itve)

(1) Ne glede na 2. a) toc¢ko prvega odstavka 3. ¢lena tega zakona, predmet DDV niso naslednje
transakcije:

a) pridobitev blaga, ki jo opravi davcni zavezanec ali pravna oseba, ki ni davéni
zavezanec, ¢e bi bila dobava tak$nega blaga na ozemlju Slovenije oproS¢ena v skladu s
53. ¢lenom ali tockami a) do d) prvega odstavka 54. ¢lena tega zakona;

b) pridobitev rabljenega blaga, umetniSkih predmetov, zbirk ali starin znotraj Skupnosti,
¢e prodajalec deluje kot obdav¢ljivi preprodajalec in je bilo to blago v drzavi Clanici, iz
katere je bilo odposlano ali odpeljano, predmet DDV v skladu s posebno ureditvijo za
rabljeno blago, umetniske predmete, zbirke in starine;

c) pridobitev rabljenega blaga, umetniskih predmetov, zbirk ali starin znotraj Skupnosti,
¢e je prodajalec tega blaga organizator prodaje na javni drazbi, in je bilo to blago v
drzavi ¢lanici,
iz katere je bilo odposlano ali odpeljano, predmet DDV v skladu s posebno ureditvijo za
prodajo na javni drazbi;

d) pridobitev blaga, razen blaga iz tock a) do ¢) in razen novih prevoznih sredstev ali



H. H. G. 1.0 - J. Z. — posodobitev skripte junija 2026 (po: TomaZ Dujc, mag. financ in ban¢nitva — odgovarja na vprasanja)

304.

troSarinskih izdelkov, ki jo opravi davéni zavezanec iz drugega odstavka 94. ¢lena tega
zakona za namene opravljanja dejavnosti kmetijstva in gozdarstva, ki se obdavcuje v
skladu s posebno ureditvijo za kmete, ali davéni zavezanec, ki opravlja le dobave blaga
ali storitev, za katere nima pravice do odbitka DDV, ali pravna oseba, ki ni dav¢ni
zavezanec.

(2) Tocka d) prvega odstavka tega ¢lena se uporabi le, Ce sta izpolnjena naslednja pogoja:

a) da skupna vrednost pridobitev blaga znotraj Skupnosti v teko¢em koledarskem letu ne
preseze zneska 10.000 eurov in

b) da skupna vrednost pridobitev blaga znotraj Skupnosti v preteklem koledarskem letu ni
presegla zneska iz prejsSnje tocke.

(3) Znesek iz drugega odstavka tega ¢lena pomeni skupno vrednost pridobitev blaga znotraj
Skupnosti, brez DDV, ki ga je treba placati ali je bil placan za blago v drzavi ¢lanici, iz
katere je bilo blago odposlano ali odpeljano.

(4) Ne glede na tocko d) prvega odstavka tega ¢lena, se lahko dav¢ni zavezanec ali pravna
oseba, ki ni davéni zavezanec, odloci za obracunavanje DDV v skladu z 2. a) to¢ko prvega
odstavka 3. Clena tega zakona. Dav¢ni zavezanec ali pravna oseba, ki ni davéni zavezanec,
mora izbiro vnaprej prijaviti pristojnemu davénemu uradu in jo uporabljati najmanj dve
koledarski leti, in sicer od prvega dneva v mesecu, ki sledi mesecu prijave.

Kdo je davéni zavezanec za placilo DDV?

II. DAVCNI ZAVEZANCI

5. ¢len (definicija)

(1) »Davéni zavezanec« je vsaka oseba, ki kjerkoli neodvisno opravlja katerokoli ekonomsko
dejavnost, ne glede na namen ali rezultat opravljanja dejavnosti.

(2) »Ekonomska dejavnost« iz prvega odstavka tega ¢lena obsega vsako proizvodno,
predelovalno, trgovsko in storitveno dejavnost, vklju¢no z rudarsko, kmetijsko in poklicno
dejavnostjo. Ekonomska dejavnost obsega tudi izkori§¢anje premozenja in premoZzenjskih
pravic, ¢e je namenjeno trajnemu doseganju dohodka.

(3) Za davcnega zavezanca se poleg oseb iz prvega odstavka tega Clena Steje tudi vsaka oseba,
ki priloznostno dobavi novo prevozno sredstvo, ki ga kupcu odposlje ali odpelje prodajalec
ali kupec ali druga oseba za njun racun na ozemlje Skupnosti.

(4) Pogoj iz prvega odstavka tega ¢lena, da se ekonomska dejavnost opravlja neodvisno,
izklju€uje zaposlene in druge osebe, ki jih na delodajalca vezejo pogodba o zaposlitvi ali

kakr$nekoli druge pravne vezi, ki glede nadzora in navodil v zvezi z delom, na¢ina opravljanja
dela, placila za opravljeno delo in drugih odgovornosti delodajalca kazejo na odvisno razmerje
med delodajalcem in delojemalcem.

(5) Drzavni organi in organizacije, organi lokalnih skupnosti ter druge osebe javnega prava se
ne Stejejo za davéne zavezance v zvezi z dejavnostmi ali transakcijami, ki jih opravljajo kot
organi oblasti, tudi ¢e pobirajo takse, prispevke in druge dajatve ter placila v zvezi s temi
dejavnostmi ali transakcijami. Pri opravljanju dejavnosti ali transakcij pa se Stejejo za
davéne zavezance v zvezi s temi dejavnostmi ali transakcijami, ¢e bi njihova obravnava,
kot da niso dav¢ni zavezanci, povzrocila znatno izkrivljanje konkurence.
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Promet blaga se naeloma obdavc¢i tam, kjer je blago porabljeno oz. uporabljeno. Tako se
enako obravnava uvoZeno blago in na davénem obmocju proizvedeno blago, hkrati pa je izvoz
blaga oproscen placila DDV. Enako se obravnava tudi promet blaga med drzavami ¢lanicami,
pri ¢emer pa so zaradi ukinitve fiskalnih meja med drzavami ¢lanicami uvedene dolocene
izjeme. Glede na to, da na mejah med drzavami c¢lanicami ni fiskalne kontrole in je zato
kontrolo mogoce zagotoviti le post festum prek dokumentacije pri davénem zavezancu, lahko
sistem obdav¢itve blaga po nac¢elu namembnega kraja deluje le v prometu med zavezanci za
DDV.

Po splosnem pravilu se kraj opravljanja storitev, ki jih prejme davéni zavezanec kot tak, dolo¢a
glede na sedeZ narocnika storitev. Pri tem se za davéne zavezance za vse storitve, ki so jim
opravljene, Stejejo tudi davéni zavezanci, ki opravljajo tudi neobdav¢ljive dejavnosti in pravne
osebe, ki niso daveni zavezanci, so pa identificirane za namene DDV.

Ce se storitve opravljajo osebam, ki niso davéni zavezanci (konéni potro$niki), je kraj
opravljanja storitev kraj, v katerem ima izvajalec sedez svoje dejavnosti.

Kraj obdavéitve blaga

Za kraj dobave blaga se Steje:

1. pri dobavi blaga brez prevoza kraj, kjer se nahaja blago, ko se opravi dobava,

2. pri dobavi blaga s prevozom kraj, kjer se nahaja blago, ko se zacne odposiljanje ali prevoz

blaga (izjeme so dolocene v primerih, ko se odposiljanje ali prevoz blaga za¢ne na tretjem
ozemlju ali v tretji drzavi, pri instalaciji oz. montazi blaga, v primerih t. i. prodaj na
daljavo, ki se opravijo kon¢nim potro$nikom),

3. kraj, kjer se prevoz potnikov zaéne, ¢e se dobava blaga opravi na krovu plovila, zrakoplova
ali na vlaku med prevozom potnikov znotraj Skupnosti,

4. pridobavi plina ali elektri¢ne energije za nadaljnjo prodajo preko distribucijskih sistemov
kraj, kjer ima sedez preprodajalec,

5. pri konéni potrosnji plina ali elektri¢ne energije kraj, kjer se plin ali elektrika dejansko
porabita.

Kraj opravljanja storitev

Po splosnem pravilu se kraj opravljanja storitev, ki jih prejme davéni zavezanec kot tak, doloc¢a
glede na sedez naroc¢nika storitev. Pri tem se za davéne zavezance za vse storitve, ki so jim
opravljene, Stejejo tudi davéni zavezanci, ki opravljajo tudi neobdavcljive dejavnosti in pravne
osebe, ki niso davcni zavezanci, so pa identificirane za namene DDV.

Ce se storitve opravljajo osebam, ki niso davéni zavezanci (konéni potro$niki), je kraj
opravljanja storitev kraj, v katerem ima izvajalec sedez svoje dejavnosti.

Za dolocitev kraja opravljanja doloCenih storitev pa so doloCena posebna pravila, in sicer:
Kraj opravljanja storitev, ki jih opravijo posredniki

Kraj opravljanja storitev, ki jih osebi, ki ni davéni zavezanec, opravi posrednik, ki deluje v
imenu in za raun druge osebe, je kraj, kjer je v skladu z zakonom opravljena glavna
transakcija.

Kraj opravljanja storitev pri storitvah v zvezi z nepremi¢ninami
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Kraj opravljanja storitev v zvezi z nepremi¢ninami, vklju¢no s storitvami strokovnjakov in
nepremi¢ninskih posrednikov, nastanitvijo v hotelih ali podobnih nastanitvenih obratih,
vkljuéno z nastanitvijo v pocitniskih domovih, pocitniskih kampih ali na prostorih, namenjenih
kampiranju, dodeljevanjem pravic do uporabe nepremi¢nin in storitvami za pripravo in
koordinacijo gradbenih del, kot so storitve arhitektov in podjetij, ki zagotavljajo nadzor na
kraju samem, je kraj, kjer se nepremic¢nina nahaja.

Kaj je davéna osnova za DDV?

Pri dobavah blaga ali storitev davéna osnova vkljucuje vse, kar predstavlja placilo (v denarju,
v stvareh ali v storitvah), ki ga je prejel ali ga bo prejel dobavitelj ali izvajalec od kupca,
naroc¢nika ali tretje osebe za te dobave, vkljucno s subvencijami, ki so neposredno povezane s
ceno takih dobav, ¢e ni s tem zakonom drugace doloceno.

Pri pridobitvi blaga znotraj Skupnosti se dav€na osnova doloci na podlagi istih elementov, kot
se uporabljajo v skladu s 36. ¢lenom tega zakona za dobave enakega blaga na ozemlju
Slovenije. Pri transakcijah, ki se obravnavajo kot pridobitve blaga znotraj Skupnosti iz 12. in

13. ¢lena tega zakona, davéno osnovo sestavlja nabavna cena blaga ali podobnega blaga
oziroma lastna cena blaga, dolo¢ena v trenutku dobave.

Dav¢éna osnova pri uvozu blaga je carinska vrednost, dolocena v skladu z veljavnimi
carinskimi predpisi Skupnosti.

Dav¢éno osnovo dolocajo €leni zakona o DDV (36. ¢len do 39. ¢len).

Stopnja obracuna DDV je?

41. ¢len (stopnja DDV)

(1) DDV se obracunava in placuje po splosni stopnji 22% od daveéne osnove in je enaka za dobavo

blaga in storitev.

2) Ne glede na prvi odstavek tega Clena, se DDV obraCunava in placuje po niZji stopnji 9,5 % od
(2) Ne g p g placuje po nizji stopnj

davéne osnove za dobave blaga in storitev iz Priloge I in po posebni nizji stopnji 5 % od
daveéne osnove za dobave blaga in storitev iz Priloge IV. Priloga I in Priloga IV sta prilogi tega
zakona in njegov sestavni del.

(3) Nizja stopnja DDV iz prejSnjega odstavka se ne uporablja za dobave umetniskih predmetov,

308.

zbirk in starin, za katere se uporablja posebna ureditev iz 4.a) podpoglavja XI. poglavja tega
zakona.

Placila DDV so oprosc¢ene?

42. ¢len
(oproscene dejavnosti v javnem interesu)
(1) Placila DDV so oprosceni:

1. bolni$ni¢na in izven bolniSni¢na zdravstvena oskrba in z njo neposredno povezane
dejavnosti, ki jih kot javno sluzbo opravljajo javni zdravstveni zavodi ali druge osebe
na podlagi koncesije;

2. zdravstvena oskrba, ki jo zdravstveni delavci opravljajo v okviru samostojne
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zdravstvene dejavnosti;

oskrba s krvjo in krvnimi pripravki, materinim mlekom ter ¢loveskimi organi za
presajanje;

storitve zobnih tehnikov in zobna protetika, ki jo izdela zobni tehnik oziroma
zobozdravnik;

storitve, ki jih za svoje ¢lane opravljajo neodvisne skupine oseb, katerih dejavnosti so
oproscene placila DDV ali so neobdavcljive, in so neposredno namenjene za
opravljanje njihove dejavnosti, ¢e te skupine od svojih ¢lanov zahtevajo le placilo
njihovega deleza skupnih stroS§kov in ni verjetno, da taka oprostitev vodi k izkrivljanju
konkurence;

socialno varstvene storitve, vklju¢no s storitvami domov za starejse, in dobava blaga, ki
je z njimi neposredno povezana, ki jih kot javno sluzbo opravljajo javni socialno
varstveni zavodi ali druge osebe na podlagi koncesije ali, ki jih opravljajo druge
nepridobitne organizacije, ki se po predpisih Stejejo za dobrodelne, invalidske
organizacije ali organizacije za samopomoc;

storitve varstva otrok in mladostnikov ter dobava blaga in storitev, ki je z njimi
neposredno povezana, ki jih kot javno sluzbo opravljajo javni zavodi ali druge osebe na
podlagi koncesije ali druge organizacije, ki se po predpisih Stejejo za dobrodelne
organizacije;

predsolska vzgoja, Solsko izobrazevanje, poklicno usposabljanje in prekvalifikacije,
vkljuéno z dobavami blaga in storitev, ki so neposredno povezane z vzgojo in
izobrazevanjem, poklicnim usposabljanjem oziroma prekvalifikacijami, ki jih v skladu
s predpisi opravljajo javni zavodi ali druge organizacije, pod pogoji, predpisanimi za
opravljanje teh storitev, ¢e ni verjetno, da taka oprostitev vodi k izkrivljanju
konkurence;

zasebno poucevanje, ki ga opravljajo osebe, ki izpolnjujejo predpisane pogoje za
ucitelja v javni Soli, in se nana$a na Solsko izobrazevanje;

zagotavljanje osebja s strani verskih skupnosti ali filozofskih zdruzenj za namene iz 1.,
6., 7. in 8. tocke tega ¢lena, z namenom zadovoljevanja duhovnih potreb;

storitve, ki jih svojim ¢lanom kot povracilo za ¢lanarino, doloceno v skladu z njihovimi
pravili, opravijo nepridobitne organizacije s cilji politicne, sindikalne, verske,
rodoljubne, filozofske, humanitarne ali drzavljanske narave, in dobava blaga, ki je
neposredno povezana s temi storitvami, ¢e ni verjetno, da taka oprostitev vodi k
izkrivljanju konkurence;

storitve, neposredno povezane s Sportom ali Sportno vzgojo, ki jih nepridobitne
organizacije nudijo osebam, ki se ukvarjajo s Sportom ali se udelezujejo Sportne vzgoje;

kulturne storitve in z njimi neposredno povezano blago, ki jih opravljajo javni zavodi in
druge, od drzave priznane kulturne institucije;

dobava blaga in storitev s strani organizacij, katerih dejavnosti so oproscene placila
DDV vskladus 1., 6., 7., 8., 11., 12. in 13. toc¢ko tega odstavka, v zvezi z dogodki za
zbiranje denarnih sredstev, ki jih te organizacije organizirajo priloznostno ter izklju¢no
v svojo lastno korist, in ni verjetno, da taka oprostitev vodi k izkrivljanju konkurence;

reSevalni prevozi bolnih ali poskodovanih oseb v, za te namene, posebej prirejenih
vozilih in plovilih, ki jih upravljajo pooblascene osebe;

prispevek za opravljanje radijske in televizijske dejavnosti po zakonu, ki ureja RTV
Slovenije.
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(2) Dobava blaga in storitev ni opros¢ena placila DDV v skladus 1., 6.,7.,8.,11.,12.in 13.
tocko prvega odstavka tega Clena, Ce:

— ninujna za transakcije, ki so oproScene placila DDV oziroma je oproScene dejavnosti
mogoce opravljati brez te dobave, ali

— je osnovni namen dobave, da organizacija pridobi dodaten prihodek z opravljanjem
transakcij, ki neposredno konkurirajo transakcijam davénih zavezancev, ki
obracunavajo DDV.

Kdo je zavezanec za davek od dohodka od kmetijstva?

Davek od dohodka iz kmetijstva se obracunava po principu katasterskega dohodka in je
sestavni del dohodnine. V bistvu je to davek na potencialen dohodek, katerega bi lahko
zavezanec pridobil z dejavnostjo na kmetijskem zemljiScu, pri Cemer je davéna osnova odvisna
od rabe tal in lege.

Dav¢ni zavezanec je fiziCna oseba, ki je kot lastnik oz. imetnik pravice do uporabe vpisana v
kataster nepremicnin.

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

Dav¢na osnova je katastrski dohodek, zmanjSan za prispevke za socialno varnost, pristojbine
in priznane olajSave.

Navedite stopnje davka iz kmetijstva.

Katastrski dohodek se obdav¢i v okviru dohodnine po dohodninski (progresivni) lestvici
16/26/33/39/50 % (update jun 26 - vcasih 0%, 8%, 17%)

Kateri organ odmerja in pobira davek iz kmetijstva?

Odmerja in pobira davéni organ FURS. Davéne napovedi ni potrebno oddajati, saj davéni
organ sam poslje odlo¢bo o odmeri.

Kdaj se davek iz kmetijstva ne placuje?

Oprostitve po 73. ¢lenu ZDoh-2 — na zahtevo zavezanca (z vlogo pri FURS) se v dav¢no
osnovo ne vsteva katastrski dohodek zemljis¢:

Zemljis¢a, ki jih ni dovoljeno ali ni mogoce izkori$éati:

ki jih je na podlagi zakona trajno ali zacasno prepovedano izkoris¢ati za kmetijsko pridelavo,

na katerih so nasipi, kanali, prekopi, jezovi in druge naprave za obrambo pred poplavami ali za
osuSevanje in namakanje,

ki lezijo znotraj visokovodnih nasipov,

na katerih so vrbni in drugi zas¢itni nasadi ter varovalni gozdovi kot obramba pred erozijo,
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pod neodmerjenimi gozdnimi cestami,
na katerih so neodmerjene planinske poti,
na katerih so objekti za za$¢ito in reSevanje pred naravnimi in drugimi nesrecami,

ki lezijo v obmejnem pasu in nad ali pod visokonapetostnimi daljnovodi in drugimi vodi, Ce je
izkoriS¢anje v kmetijske namene onemogoceno,

na katerih so evidentirana vojna grobisca,
ki jih zaradi razlastitve (ali pogodbe, ki jo nadomesca) ni mogoce uporabljati,

na katerih so objekti posebnega pomena za obrambo ali lezijo v njihovem varnostnem
obmocgju.

. Zemlji$¢a, ki jih uporablja kdo drug:

ki jih zavezanec odda po predpisih o prezivninskem varstvu kmetov,
ki so dana v zakup (za dobo iz zakupne pogodbe),

ki se uporabljajo za doseganje dohodka iz dejavnosti (registrirana dejavnost po II1.3. poglavju),

. Spodbujevalne zatasne oprostitve:

ki so bila neuporabna ali slabSe kakovosti, pa so z vlaganji postala uporabna ali bolj rodovitna
— za obdobje treh let,

na katerih se zasadijo novi trajni nasadi (vinogradi, hmeljisc¢a, sadovnjaki) — za 3 leta, olj¢ni
nasadi za 8 let,

ki se pogozdijo — za 30 let,

. Ostalo:

ki jih je zavezanec z denacionalizacijo dobil v last, ne pa tudi v posest,

za katera je bilo izdano dovoljenje za gradnjo,

Kateri dohodki so trajno opros¢eni davka od kmetijstva?

Davka iz kmetijstva so trajno oprosceni dohodki od:

1. zemljis¢, na katerih so nasipi, kanali, prekopi in jezovi, objekti za potrebe obrambe in
za$cite, obrambni nasipi, vrbni in drugi zascitni nasadi ter varovalni gozdovi, rovi in druge
naprave iz zemlje, ki so potrebne za obrambo pred poplavami in za osuSevanje ali
namakanje ter od zemljiS¢ znotraj visokovodnih nasipov;

2. zemljiS¢ v obmejnem pasu in zemljis¢ pod visokonapetostnimi daljnovodi, ¢e je
izkori$canje takih zemljiS¢ onemogoceno ali omejeno.

Kateri organ doloc¢i obmocje pla¢evanja nadomestila za uporabo stavbnega zemljiSca?

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca se placuje na obmocju mest in naselij mestnega
znacaja; na obmocjih, ki so doloCena za stanovanjsko in drugacno kompleksno gradnjo; na
obmo¢jih, za katere je sprejet prostorski izvedbeni nacrt, in na drugih obmocjih, ki so
opremljena z vodovodnim in elektri¢nim omrezjem.
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Obmocje, na katerem se placuje nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiSc¢a, doloci obcina.

OpiSite mozZne oprostitve placila nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a?

Obcina lahko predpiSe oprostitev oziroma delno oprostitev placila nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiS¢a za obCane z nizjimi dohodki in obcane, ki so organizirano vlagali
druzbena sredstva v izgradnjo komunalnih objektov in naprav.

Placila nadomestila je za pet let oproscen obcan, ki je kupil novo stanovanje kot posamezni del
stavbe ali zgradil, dozidal ali nadzidal druzinsko stanovanjsko hiSo, ¢e je stroSke za urejanje
stavbnega zemlji§¢a placal v ceni stanovanja oziroma druzinske stanovanjske hise ali
neposredno. Petletna doba oprostitve zane te¢i od dneva vselitve v stanovanje ali
stanovanjsko hiso.

Zavezanci lahko zaprosijo za oprostitev plaCevanja nadomestila, ¢e izpolnjujejo pogoje,
doloc¢ene z zakonom in ob¢inskim odlokom; upravic¢enci so doloceni v odloku posamezne
obcine.

Povrsine, od katerih se ne placuje nadomestilo.*

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a se ne placuje (59. ¢len ZSZ iz leta 1984, ki se za
NUSZ $e uporablja):

» za zemljiSca, ki se uporabljajo za potrebe obrambe;

» za objekte tujih drzav, ki jih uporabljajo tuja diplomatska in konzularna predstavniStva ali
v njih stanuje njihovo osebje (ob vzajemnosti);

» za objekte mednarodnih in meddrzavnih organizacij, ki jih uporabljajo te organizacije ali v
njih stanuje njihovo osebje;

» zastavbe, ki jih uporabljajo verske skupnosti za svojo versko dejavnost.

Poleg tega velja petletna oprostitev za novo stanovanje oziroma novozgrajeno, dozidano ali
nadzidano druzinsko stanovanjsko hiSo (glej Q316), obCina pa lahko z odlokom predpise
dodatne oprostitve.

Nadomestilo za uporabo NEZAZIDANEGA stavbnega zemljisca se sicer placuje od povrsine
zemljiske parcele, ki je s prostorskim aktom namenjena za graditev objektov.

Pojasnite merila za dolo¢anje nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca.

Merila za dolo¢anje nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a doloc¢i obcinski svet (z odlokom), pri ¢emer
uposteva zlasti:

» opremljenost stavbnega zemljis¢a s komunalnimi in drugimi objekti in napravami in
moznost prikljucitve na te objekte in naprave;

* lego in namembnost ter smotrno izkoris¢anje stavbnega zemljisca;
* izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih;

» merila za oprostitev placevanja nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca.
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Kdo je zavezanec za placilo nadomestila za uporabo stavbnega zemljisc¢a?

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a mora placati neposredni uporabnik zemljis¢a
oziroma stavbe ali dela stavbe (imetnik pravice razpolaganja oziroma lastnik, najemnik
poslovnega prostora).

Ce se med letom spremeni zavezanec za pladilo nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca,
ima zavezanec, ki mu je bila izdana odlocba, v roku 15 dni po spremembi pravico zahtevati, da
se odlocba spremeni tako, da se njegova obveznost zmanj$a in novemu zavezancu dolocCi
ustrezni znesek nadomestila.

Postopek odmere nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a

Dav¢ni organ odmeri davek na podlagi Zakona o davénem postopku na podlagi doloc¢il in
podatkov, ki mu jih posreduje ustrezni organ. Nadomestilo se odmeri za tekoCe leto in se
placuje v trimesecnih obrokih.

Kdaj se pri stanovanjih obracuna in placuje davek na dodano vrednost in po kaksSni
stopnji?
41. ¢len (stopnja DDV)

DDV se po nizji stopnji 9,5 % od davéne osnove obracunava in placuje od stanovanj,
stanovanjskih in drugih objektov, namenjenih za trajno bivanje, ter delov teh objektov, ki SO
DEL SOCIALNE POLITIKE, vkljuéno z gradnjo, obnovo in popravili teh objektov (Priloga I
k ZDDV-1).

Za del socialne politike se Stejejo stanovanja do 120 m2 oziroma enostanovanjske hise do 250
m2 uporabne povrsine. Po nizji stopnji 9,5 % so obdavcena tudi obnova in popravila zasebnih
stanovanj (razen materialov, ki so bistven del vrednosti dobave).

Pri stanovanjih, ki NISO del socialne politike (presegajo navedene povrsine), se DDV
obracuna po splosni stopnji 22 %.

Opomba: v prejsnjem odgovoru je bil pogoj obrnjen (»ki niso del socialne politike«) —
nizja stopnja velja za objekte, ki SO del socialne politike.

Kaj se po Zakonu o davku na promet nepremicnin Steje za promet nepremicnin?

3. ¢len (predmet obdavcitve)

(1) Promet nepremicnin po tem zakonu je vsak odplacni prenos lastninske pravice na
nepremic¢nini (v nadaljnjem besedilu: prenos nepremicnin).

(2) Za prenos nepremicnin v skladu s prej$njim odstavkom se Steje tudi:
— zamenjava ene nepremicnine za drugo nepremicnino;
— finan¢ni najem nepremicnine;

— prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot
posledice gradnje ¢ez mejo nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna
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razmerja;

— prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot
posledice povecanja vrednosti nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja
stvarnopravna razmerja;

— prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela nepremicnine,
ki presega lastniski delez posameznega solastnika in ga je posamezni solastnik dobil
placanega.

(3) Za promet nepremicnin po tem zakonu se Steje tudi pridobitev lastninske pravice na
nepremicnini, ki je nastala na podlagi priposestvovanja, ¢e ob sklenitvi prvotnega pravnega
posla, ki je bil podlaga za dobroverno lastnisko posest, davek $e ni bil placan.

323. Kdo je pri prometu nepremic¢nin zavezanec za placilo davka, ¢e gre za prodajo,
ustanovitev stavbne pravice, za zamenjavo nepremicnine, finan¢ni najem in pridobitev
lastninske pravice na podlagi priposestvovanja?

Dav¢éni zavezanec:

1. Pri prodaji nepremicnine je zavezanec za davek prodajalec nepremicnine

2. Pri zamenjavi nepremicnine je davéni zavezanec vsak udelezenec v zamenjavi za vrednost

nepremicnine, ki jo odtuji

3. Pri prodaji idealnih delezev nepremicnine je davéni zavezanec vsak prodajalec posebej
4. Pri ustanovitvi stavbne pravice je davéni zavezanec ustanovitelj stavbne pravice

5. Pri prenosu stavbne pravice je daveni zavezanec prenositelj

6. Pri finan¢nem najemu je davéni zavezanec najemodajalec

7. Pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja je zavezanec priposestvovalec
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11. Podrocje
PROSTORSKO NACRTOVANIJE IN GRADITEV OBJEKTOV

324. Nastejte obcinske prostorske akte.

325.

326.

Obcinski prostorski akti po ZUreP-3:
Strateski:

1. Obcinski prostorski plan (OPP) — strateSki akt obcine, ki doloca cilje in izhodisc¢a
prostorskega razvoja obcine; temelji na Strategiji prostorskega razvoja Slovenije in
regionalnem prostorskem planu.

Izvedbeni:

2. Obcinski prostorski nacrt (OPN) — temeljni izvedbeni akt, ki za celotno obmocje ob¢ine
dolo¢a namensko rabo prostora in prostorske izvedbene pogoje; obCina ga sprejme z
odlokom.

3. Obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN) — akt za podrobnejSe nacrtovanje prostorskih
ureditev na posameznih obmo¢jih (prenova delov naselja, kompleksna stanovanjska in
poslovna gradnja, gospodarska javna infrastruktura ipd.).

4. Odlok o urejanju podobe naselij in krajine — sprejme se za obmocja, kjer je zagotavljanje
urejene podobe naselja in krajine posebej pomembno.

5. Sklep o lokacijski preveritvi — instrument za manjSe prilagoditve prostorskih izvedbenih
pogojev in namenske rabe iz OPN za posamezne investicije.

Na medobcinski ravni obstaja Se regionalni prostorski plan, ki pa ni obcinski akt v oZjem
smislu.

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

Obvezna sestavina vsakega prostorskega akta je ta, da vsebujejo graficni in tekstualni del.
Izdelajo se v digitalni obliki, arhiviranje in vpogled vanje pa se zagotavlja v digitalni in
analogni obliki.

Katere so obvezne priloga posameznega prostorskega akta?

ZUreP-3 ne govori ve¢ o »obveznih prilogah« prostorskega akta (to je urejal stari 19. ¢len
ZPNacrt), temve¢ o SPREMLJAJOCEM GRADIVU prostorskega akta. To obsega zlasti:

» izvlecek iz hierarhi¢no nadrejenega prostorskega akta,
» prikaz stanja prostora,

» strokovne podlage, na katerih temeljijo resitve akta,

* smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora,

» obrazlozitev in utemeljitev akta,

* povzetek za javnost,

» okoljsko porocilo, kadar je bilo izdelano (celovita presoja vplivov na okolje),
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» elaborat ekonomike (novost po ZUreP-2/ZUreP-3),
* porocilo o sodelovanju javnosti.

Prostorski akti in spremljajoce gradivo se objavijo v prostorskem informacijskem sistemu;
hranijo se v digitalni in analogni obliki.

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

Potrdilo izda ob¢ina; izkazuje namensko rabo zemljis¢a po ob¢inskih prostorskih aktih ter
zaCasne ukrepe in predkupno pravico obcCine; po ZUreP-3 ga je nadomestila lokacijska

informacija.

Kaj je lokacijska informacija?

Lokacijska informacija je potrdilo iz uradne evidence, ki ga na zahtevo stranke (lastnika,
kupca, investitorja — vloga ni vezana na pravni interes) izda ob¢ina...

Lokacijska informacija je potrdilo iz uradne evidence, ki ga na zahtevo stranke (lastnika,
kupca, investitorja — vloga ni vezana na pravni interes) izda ob¢ina, na obmocju katere
zemljis¢e lezi, in ki prikazuje pravni rezim, ki velja za doloceno zemljiSce po predpisih s
podrocja urejanja prostora.

Vsebuje zlasti:
1. podatek o namenski rabi prostora, kot jo dolocajo obcCinski prostorski akti (OPN),

2. prostorske izvedbene pogoje — kaj in pod kakSnimi pogoji je na zemljis¢u dopustno
graditi,

3. podatke o veljavnih prostorskih aktih in aktih v pripravi,

4. podatke o prostorskih ukrepih: zaCasnih ukrepith za zavarovanje urejanja prostora,
predkupni pravici obcine, izvedeni lokacijski preveritvi,

5. podatke o drugih varovanjih in omejitvah (varovalni pasovi, varstveni rezimi), kolikor
izhajajo iz prostorskih aktov.

Po ZUreP-3 je lokacijska informacija enoten dokument, ki je nadomestil prejSnje potrdilo o
namenski rabi zemljis¢a — od 1. 6. 2022 ob¢ine izdajajo samo Se lokacijsko informacijo, pri
cemer stranka lahko izbere obseg (osnovni podatki ali razsirjena vsebina) glede na namen: za
promet z nepremicninami / pravni posel (overitve, zemljisSka knjiga, cenitve, dedovanje) ali za
gradnjo (seznanitev s pogoji pred projektiranjem).

Pomembne lastnosti za izpit: ima naravo potrdila po ZUP in ni upravna odlocba (zoper njo ni
pritozbe), ne ustvarja pravic in obveznosti, temve¢ le izkazuje stanje po veljavnih aktih; velja
do spremembe prostorskega akta oziroma podatkov, na katerih temelji; zanjo se placa upravna
taksa. Za nepremicninskega posrednika je to temeljni dokument skrbnega pregleda zemljisca:
iz nje razbere, ali je zemljiS€e stavbno ali kmetijsko, kaj se sme graditi in ali mora pri prodaji
upostevati predkupno pravico obcCine.

Na zahtevo stranke se lokacijski informaciji prilozi kopijo kartografskega dela prostorskega
planskega in izvedbenega akta brez placila takse.

329. Za kaj potrebujemo lokacijsko informacijo in za kaj potrdilo o namenski rabi prostora?
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Lokacijsko informacijo smo potrebovali za gradnjo oziroma posege v prostor. Investitor
oziroma projektant si je z njo pred projektiranjem in pridobivanjem gradbenega dovoljenja
pridobil podatke o tem, kaj je na zemljisCu dopustno: prostorske izvedbene pogoje (vrste
dopustnih gradenj, namembnost, velikost, odmiki, oblikovanje), merila za priklju¢evanje na
infrastrukturo ter varovanja in omejitve, ki vplivajo na gradnjo.

Potrdilo o namenski rabi prostora smo potrebovali za promet z nepremicninami in druge
pravne posle: pri prodaji, overitvi podpisa pri notarju, vpisu v zemljiSko knjigo, cenitvi,
dedovanju, odmeri davka. Iz njega so bili razvidni namenska raba zemljiS¢a (stavbno,
kmetijsko, gozdno ...), zaCasni ukrepi in predkupna pravica obCine — torej podatki, ki povedo,
ali in pod kak$nimi pogoji se posel sploh lahko izvede (npr. izjava obc¢ine o neuveljavljanju

.....

SkrajSano za izpit: lokacijska informacija = gradnja, potrdilo o namenski rabi = pravni promet
z nepremi¢nino.

Katero stavbno zemljis¢e velja za komunalno opremljeno?

Stavbno zemljiSce se Steje za komunalno opremljeno, ¢e je v enoti urejanja prostora zgrajena
in predana v upravljanje predvidena komunalna oprema ter objekti in omreZja druge
gospodarske javne infrastrukture, doloceni v prostorskem aktu obcCine, oziroma e je taksSna
oprema vkljuena v obcinski nacrt razvojnih programov v okviru proracuna za tekoce ali
naslednje leto (ureja ZUreP-3, prej 72. ¢len ZPNacrt).

Gradnja objektov (razen gospodarske javne infrastrukture) je dovoljena na komunalno

.....

objektov zagotavlja opremljanje po POGODBI O OPREMLJANJU (167. ¢len ZUreP-3). V
tem primeru lahko objekt pridobi uporabno dovoljenje le, ¢e je bila vsa predvidena komunalna
oprema zgrajena in predana v uporabo.

Kdaj je dovoljena gradnja objektov in omreZij na doloénem zemljis¢u?
Gradnja objektov in omrezij (razen gospodarske javne infrastrukture) je dovoljena na

.....

gradnjo objektov zagotavlja opremljanje stavbnih zemlji$¢ po pogodbi o opremljanju (167.
¢len ZUreP-3).

Kateri akt je podlaga za gradnjo komunalne opreme?

Podlaga za gradnjo komunalne opreme je prostorski akt (OPN oziroma OPPN).

Program opremljanja (163. ¢len ZUreP-3): opremljanje stavbnih zemljis¢ se izvaja na podlagi
programa opremljanja, ki ga ob¢ina sprejme z odlokom na podlagi prostorskega akta. Program
opremljanja je tudi podlaga za odmero komunalnega prispevka za novo komunalno opremo.

Ali in €e, po kakSnimi pogoji lahko investitor sam zgradi del ali celotno komunalno
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opremo za zemljisce

Da. S POGODBO O OPREMLJANJU (167. ¢len ZUreP-3; prej 78. €len ZPNacrt) se lahko
investitor in ob¢ina dogovorita, da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo
za zemljiSCe, na katerem namerava graditi.

Bistvene znacilnosti: Steje se, da je investitor s tem v naravi placal komunalni prispevek za
NOVO komunalno opremo, ki jo je sam zgradil (ob¢ina mu zanjo komunalnega prispevka ne
odmeri); komunalni prispevek za obstoje¢o komunalno opremo, na katero se bo nova oprema
prikljucila, pa mora placati.

Pogodba o opremljanju vsebuje zlasti: opredelitev obmocja opremljanja s seznamom parcel,
pregled obstojece in predvidene komunalne opreme, navedbo opreme, na katero se bo zgrajena
oprema prikljucila, izratun deleza komunalnega prispevka, ki ga mora investitor Se placati,
zagotovilo, da se bo gradilo po potrjeni projektni dokumentaciji, roke za gradnjo, nadzor
obc¢ine, financna zavarovanja (ban¢ne garancije) ter brezplacen prenos zgrajene komunalne
opreme na obc¢ino, ko je zanjo izdano uporabno dovoljenje.

Kaj je komunalni prispevek?

Komunalni prispevek je placilo dela stroskov komunalne opreme, ki ga zavezanec placa
ob¢ini; v komunalni prispevek niso vklju€eni stroski vzdrZzevanja komunalne opreme.

Po ZUreP-3 se komunalni prispevek deli na:

* komunalni prispevek za NOVO komunalno opremo (227. ¢len) — placilo dela stroskov
graditve nove komunalne opreme iz programa opremljanja, in

« komunalni prispevek za OBSTOJECO komunalno opremo (228. ¢len) — plaéilo zaradi
prikljucitve na ze zgrajeno komunalno opremo oziroma zaradi povecanja njene
obremenitve.

Novela ZUreP-3B (2024): komunalni prispevek se odmeri PRED izdajo gradbenega
dovoljenja in je pogoj zanj.

Kaj je zagotovljeno pla¢niku komunalnega prispevka?

S placilom komunalnega prispevka je zavezancu zagotovljena prikljuéitev na ze zgrajeno
komunalno opremo oziroma zagotovljeno, da bo nova komunalna oprema zgrajena v roku in
obsegu, kot to doloca program opremljanja (ZUreP-3; vsebinsko enako kot prej 79. ¢len
ZPNacrt).

Kdo je zavezanec za placilo komunalnega prispevka?

Zavezanec za placilo komunalnega prispevka (ZUreP-3, 227. in 229. ¢len):

« za NOVO komunalno opremo: lastnik zemljiS€a oziroma investitor, ¢igar zemljisce se
opremlja z novo komunalno opremo iz programa opremljanja;

« za OBSTOJECO komunalno opremo: investitor oziroma lastnik objekta, ki se na novo
prikljucuje na obstoje¢o komunalno opremo, povecuje zmogljivost objekta ali spreminja
njegovo namembnost.
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Na podlagi cesa se doloc¢i komunalni prispevek?

Komunalni prispevek se odmeri na podlagi obCinskega odloka (podlag za odmero) oziroma
programa opremljanja, ob upoStevanju naslednjih meril (ZUreP-3 in Uredba o programu

cev v

» povrsina GRADBENE PARCELE stavbe,

» BRUTO tlorisna povrSina stavbe (oziroma povrSina gradbenega inZenirskega objekta),
» razmerje med delezem gradbene parcele in delezem bruto tlorisne povrsine,

* opremljenost stavbnega zemljis€¢a s komunalno opremo,

* namembnost objekta (faktor namembnosti) in stopnja izkorisc¢enosti obstoje¢e komunalne
opreme.

Opomba: prejsnja merila po 82. clenu ZPNacrt (neto tlorisna povrsina) ne veljajo ve¢ —
ZUreP uporablja bruto tlorisno povrsino. Po noveli ZUreP-3B se komunalni prispevek
odmeri pred izdajo gradbenega dovoljenja.

Kaj predstavlja minimalno komunalno oskrbo?

Minimalna komunalna oskrba je zakonsko dolo¢en minimum infrastrukturne opremljenosti, ki
ga mora imeti objekt, da je primeren za uporabo. Za stanovanjske stavbe obsega Stiri elemente:

1. oskrbo s pitno vodo,
2. oskrbo z elektri¢no energijo,

3. odvajanje odpadnih voda (prikljucek na javno kanalizacijo ali ustrezna individualna
reSitev, npr. mala komunalna Cistilna naprava),

4. dostop do javne ceste (neposredno ali prek urejene sluznosti oziroma poti).

Za nestanovanjske stavbe se minimalna komunalna oskrba dolo¢i glede na njihov namen —
obsega tisto oskrbo, ki je potrebna za njihovo normalno uporabo (npr. industrijski objekt
morda ne potrebuje pitne vode, potrebuje pa elektriko in dostop).

Pomen v praksi: zagotovljena minimalna komunalna oskrba je pogoj za izdajo gradbenega in
uporabnega dovoljenja — investitor mora v dokumentaciji izkazati, da bo objekt nanjo
prikljuCen oziroma da je oskrba zagotovljena na drug predpisan nacin. Pri tem ni nujno, da gre
vedno za prikljucitev na javno gospodarsko infrastrukturo; kjer ta ni zgrajena, zadoScajo
ustrezne individualne resitve (lastno zajetje vode, kapnica, kjer je dovoljeno, MKCN ipd.), ¢e
so skladne s predpisi in prostorskim aktom.

Za katere objekte se ne placa komunalni prispevek?

Komunalni prispevek se NE PLACA za gradnjo gospodarske javne infrastrukture (zakonska
oprostitev po ZUreP-3); novela ZUreP-3B je dodala moZnost oprostitve tudi za
gradbenoinzenirske objekte za za$€ito in reSevanje.

Obcina lahko z odlokom predpiSe, da se komunalni prispevek ne placa (delna ali celotna
oprostitev) za gradnjo neprofitnih najemnih stanovanj in posameznih vrst stavb za
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izobrazevanje, znanstveno-raziskovalno delo, zdravstvo in socialno varstvo po predpisih o
enotni klasifikaciji vrst objektov (CC-SI).

Obcina lahko predpiSe delno ali celotno oprostitev tudi za druge vrste objektov; v tem primeru
mora opro$cena sredstva nadomestiti iz nenamenskih prihodkov ob¢inskega proracuna.

Za katere namene lahko porabi ob¢ina sredstva, zbrana s komunalnim prispevkom?

Komunalni prispevek je NAMENSKI VIR financiranja gradnje komunalne opreme. Obc¢ina ga
z odlokom, s katerim sprejme obc¢inski proracun, dolo¢i kot namenski prihodek.

Sredstva, zbrana s komunalnimi prispevki, lahko obc¢ina porablja samo za namen gradnje
komunalne opreme skladno z naértom razvojnih programov ob¢inskega prora¢una (ZUreP-3;
vsebinsko enako kot prej 84. clen ZPNacrt).

Kaj pomeni zakonita predkupna pravica obc¢ine?

Pomeni, da mora lastnik nepremi¢nine z obmoc¢ja predkupne pravice nepremicnino pred
prodajo najprej ponuditi v odkup ob¢ini oziroma drzavi; z njo ob¢ina zagotavlja izvajanje
prostorske politike in izvrSevanje prostorskih aktov v javno korist.

Predkupna pravica ne nastane neposredno po zakonu, temvec Sele, ko ob¢inski svet z odlokom

.....

.....

ter v obmocju za dolgoro¢ni razvoj naselja iz OPN. Obmocje mora biti doloc¢eno tako, da ga je
mogoce grafiCno prikazati v katastru nepremicnin. Odloki, izdani Se po ZUreP-1 oziroma
ZUreP-2, veljajo naprej. Mnoge ob¢ine so takSne odloke Ze sprejele.

Ob¢ina predkupne pravice ne more uveljavljati (200. ¢len): ¢e lastnik proda ali podari
nepremicnino solastniku, zakoncu ali zunajzakonskemu partnerju oziroma sorodniku v ravni
vrsti; e je kupec drzava, oseba javnega prava, ki jo je ustanovila drzava, izvajalec drzavne
javne sluzbe ali investitor gospodarske javne infrastrukture; ali pri prodaji etazne lastnine
(samostojnih delov stavb v etazni lastnini).

IzvrSevanje (201. ¢len): lastnik da obcini ponudbo (obvestilo o nameravani prodaji doloc¢eni
osebi, pogoji prodaje, ponudba za nakup pod enakimi pogoji); obCina se pisno izjavi v 30
dneh, sicer se Steje, da ponudbe ni sprejela. Nato sme lastnik prodati drugi osebi po ceni, ki ni
nizja od ponujene obcini (vezanost tri mesece). Notar pred overitvijo podpisa preveri, da je
bila ponudba dana in da obcina ni izjavila sprejema; pogodba, sklenjena v nasprotju s temi
pravili, je ni¢na.

Zakonita predkupna pravica ob¢ine (in po novem tudi drZave) je prostorski ukrep po Zakonu o
urejanju prostora — ZUreP-3 (Ur. 1. RS, §t. 199/21, uporablja se od 1. 6. 2022), urejen v 199.—
201. ¢lenu.

Kaj mora storiti prodajalec, ¢e ob¢ina uveljavlja predkupno pravico?

Ravnanje prodajalca ureja 201. ¢len ZUreP-3

Prvi korak — ponudba obcini. Lastnik nepremicnine z obmocja predkupne pravice mora
nepremicnino pred prodajo najprej ponuditi v odkup obcini (oziroma drzavi, ¢e je nosilka
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predkupne pravice). Ponudba mora vsebovati: obvestilo o nameravani prodaji nepremicnine
doloceni osebi, obvestilo o vseh pogojih te prodaje in ponudbo ob¢ini za nakup pod enakimi
pogoji. O ponudbi in pogojih se prodajalec z ob¢ino ni dolZzan pogajati. Ponudba ob¢ini ni
potrebna, Ce se je obc¢ina Ze v lokacijski informaciji (279. ¢len ZUreP-3) izjavila, da predkupne
pravice ne namerava uveljaviti — ta izjava prodajalca razbremeni za tri mesece od izdaje
lokacijske informacije.

Drugi korak — izjava obc¢ine. Obc¢ina se o sprejetju ali zavrnitvi ponudbe pisno izjavi v 30
dneh od njenega prejema. Ce v tem roku izjave o sprejetju ne predlozi, se Steje, da ponudbe ni
sprejela (molk = zavrnitev).

Tretji korak — posledice. Ce obéina ponudbo sprejme, prodajalec sklene pogodbo z obéino;
ponudba je zavezujoa in je prodajalec ne more umakniti, da bi se sklenitvi izognil. Ce ob&ina
ponudbe ne sprejme, lahko prodajalec nepremi¢nino proda drugi osebi, vendar cena ne sme biti
nizja od tiste, ki jo je ponudil ob¢ini. Ta omejitev cene ga veze Se tri mesece po dani ponudbi;
po poteku tega roka mora nepremic¢nino (z enako ali drugacno ceno) znova najprej ponuditi v
odkup ob¢ini.

Cetrti korak — overitev in sankcija. Pri prodaji drugi osebi mora prodajalec notarju predloziti
ponudbo, ki jo je dal ob¢ini, in izjavo obCine, da ponudbe ni sprejela oziroma da predkupne
pravice ne uveljavlja, ali dokazilo, da je 30-dnevni rok potekel. Notar mora to pred overitvijo
podpisa preveriti. Pogodba, sklenjena v nasprotju z 201. ¢lenom ZUreP-3, je ni¢na. Pri
kmetijskem zemljis¢u, gozdu ali kmetiji se po neuveljavljeni predkupni pravici ob¢ine prodaja

.....

Pojasnite razlastitev in omejitev lastninske pravice v Korist obc¢ine?

Ustavna podlaga. 69. ¢len Ustave RS doloca, da se lastninska pravica na nepremicnini lahko v
javno korist odvzame ali omeji proti nadomestilu v naravi ali proti odSkodnini, pod pogoji, ki
jih doloc¢a zakon. Splosni zakon, ki to izpeljuje, je ZUreP-3 (subsidiarno se uporablja ZUP),
poleg njega pa Se specialni zakoni (npr. cestna, energetska zakonodaja).

Razlastitev je oblasten poseg v ze obstojeCo lastninsko pravico — njen odvzem. Omejitev je
blazji poseg, kjer lastnik nepremic¢nino obdrzi, a je njegova lastninska pravica omejena (s
pravico uporabe za dolocen ¢as ali z ustanovitvijo sluznosti v javno korist). Skupno jima je, da
gre za prisilen poseg v zasebno lastnino, dopusten le ob izpolnjenih zakonskih pogojih.

Dopustnost (pogoji):
e poseg mora biti v javno korist;
¢ za dosego te javne koristi mora biti nujno potreben;

¢ veljati mora nacelo sorazmernosti — javna korist razlastitvenega namena mora biti v
sorazmerju s posegom v zasebno lastnino;

e razlastitev ali omejitev ni dopustna, ¢e drzava ali ob¢ina razpolaga z drugo ustrezno
nepremicnino, s katero lahko doseze isti namen.

Nameni razlastitve (za kaj se sme razlastiti):

e gradnja ali prevzem objektov oz. zemljiS¢ gospodarske javne infrastrukture (ceste,
vodovod, kanalizacija ipd.);

* objekti oz. zemljiS€a za potrebe obrambe, drzavnih rezerv, varnosti ter varstva pred
naravnimi in drugimi nesrecami;

¢ ob dodatnih pogojih tudi za objekte javnih sluzb na podro¢ju zdravstva, vzgoje, Solstva,
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kulture, znanosti in socialnega varstva;
¢ rekonstrukcije in rusitve na navedenih objektih.

Udelezenca postopka. Razlastitveni upravicenec (tisti, v ¢igar korist se razlaS¢a — npr. ob¢ina)
in razlastitveni zavezanec (dotedanji lastnik, razlasCenec). Postopek se zacne z zahtevo
razlastitvenega upravicenca; o zahtevi odloca na prvi stopnji upravna enota, na drugi stopnji
pristojno ministrstvo.

Nadomestilo. Razlastitev ni brezplatna — razlaS¢encu pripada odSkodnina v denarju ali
nadomestilo v naravi. Posebna varovalka velja za stanovanje: ¢e se odvzame lastninska pravica
na stavbi (delu stavbe), ki jo razlas€enec uporablja kot stanovanje, mu mora upravicenec
zagotoviti lastninsko pravico na enakovredni nepremicnini, razen ¢e razlaScenec sam zahteva
denarno odskodnino. Smiselno enako velja za nepremicnine, ki so osnovno sredstvo za
opravljanje poklicne ali kmetijske dejavnosti.

Oblike omejitve (namesto popolnega odvzema):

e zaCasna pravica uporabe nepremicnine za dolocen cas;

* sluznost v javno korist — s sluznostjo se lastninska pravica omeji, kadar je to nujno za
postavitev in nemoteno delovanje omrezij in objektov gospodarske javne infrastrukture.
Praviloma se vknjizi kot neprava (osebna) sluznost (226. ¢len SPZ). Pred vlozitvijo
zahteve mora upravicenec lastniku najprej ponuditi sklenitev pogodbe o ustanovitvi
sluznosti (prednost sporazuma pred prisilo).

Varstvo razlas¢enca. Ker gre za poseg v ustavno varovano lastnino (33. in 69. ¢len Ustave),
zakon predvideva tudi vrnitev nepremicnine oz. ukinitev sluznosti/pravice uporabe, c¢e
razlastitveni namen ni bil uresnicen.

Prodajate stanovanjsko hiSo in stranko zanima, kakSne so moZnosti dozidave. Kje
pridobite te informacije?

Informacije bi pridobil na obfinskem upravnem organu, ki je pristojen za omenjeno
stanovanjsko hiSo. Povprasal bi po lokacijski informaciji.

279. ¢len
(lokacijska informacija)

(D) Lokacijska informacija vsebuje podatke o namenski rabi prostora iz veljavnih
prostorskih aktov, podatke o obstoju drugih javnopravnih dejstev v prostoru in podatke o
pravnih rezimih, ki veljajo na dolo¢enem zemljiScu, in sicer:

¢ podatek o namenski rabi prostora;
¢ podatek o razvojni stopnji nepozidanega stavbnega zemljisca;

e podatek o tem, ali je nepozidano stavbno zemljis¢e v obmocju placevanja takse za
neizkorisceno stavbno zemljisce;

e podatek o prostorskih aktih in prostorskih aktih ali njihovih spremembah v pripravi;
¢ podatke o pravnih rezimih;
* podatke o zacasnih ukrepih;

e podatek o tem, ali je zemljiSCe v obmocju, kjer je treba pridobiti soglasje za
spreminjanje meje parcele;
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* podatek o tem, ali je zemljis¢e v obmocju predkupne pravice obcine ali drzave.

2) Lokacijski informaciji se lahko prilozi tudi kopija grafi¢nega dela prostorskega akta.

345. Razlas¢encu se odvzame lastninska pravica na stavbi ali delu stavbe? KakS$ne so njegove
pravice?

Kot prva pravica je ta, da se razla§¢enec lahko pritoZi zoper odlo¢bo o razlastitvi, ki jo po
izvedenem ugotovitvenem postopku izda upravna enota. O pritozbi odlo¢a ministrstvo,
pristojno za prostor, in sicer prednostno. Zoper dokon¢no odlocbo je razlaS¢encu zagotovljeno
sodno varstvo v upravnem sporu.

Drugace pa razlaS¢encu pripada odSkodnina oziroma enakovredna nadomestna nepremi¢nina
(216. clen ZUreP-3). Lastnik ima pravico do izbire med ustrezno denarno odSkodnino in
enakovredno nadomestno nepremi¢nino. Odskodnina obsega vrednost razlaScenih
nepremicnin, nadomestila za Skodo (npr. selitveni stroski, izgubljeni dobicek za Cas selitve,
morebitno zmanjSanje vrednosti preostale nepremicnine) ter druge stroske, povezane z
razlastitvijo. OdSkodnino in upravicene stroske postopka placa razlastitveni upravicenec.
Vrednost ocenijo cenilci (pooblas¢eni ocenjevalci oziroma sodni cenilci) po metodologiji
ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

216. ¢len
(odskodnina)
(1) Lastniku pripada za razlas¢eno nepremicnino ustrezna odSkodnina ali enakovredna
nadomestna nepremicnina.
(2) Odskodnina obsega vrednost razlascenih nepremic¢nin, nadomestila za Skodo in

druge stroske, povezane z razlastitvijo ter denarno nadomestilo iz osmega odstavka 109. ¢lena
tega zakona, Ce ga razlastitveni zavezanec uveljavlja.

3) Nadomestila za skodo so:
- nadomestilo za Skodo za spremljajocCe objekte na nepremicnini;

- nadomestilo za Skodo zaradi uni¢enja ali zmanjSanja obstojecega pridelka na kmetijskih
oziroma gozdnih zemljis¢ih;

- nadomestilo za Skodo zaradi zmanjSanja prihodkov iz naslova poslovanja poslovnega
subjekta na nepremicnini,

- nadomestilo za drugo skodo, ki je povezana s poslovanjem poslovnega subjekta, za tiste
dejavnosti, ki so priglasene pristojni financni upravi in ¢e so pridobljena vsa dovoljenja za
opravljanje teh dejavnosti poslovnega subjekta;

- nadomestilo iz osmega odstavka 109. ¢lena tega zakona.

4) Upravicenci do nadomestila za Skodo so lastniki nepremi¢nin oziroma nosilci pravic
na nepremicninah.

(5) Odskodnina se dolo¢i z uporabo metodologije ocenjevanja vrednosti nepremicnin,
Skod na njih in drugih stroSkov za umescanje prostorskih ureditev drzavnega pomena.

(6) Ce je razlastitveni upravi¢enec za omejitev ali odvzem lastninske pravice na isti
nepremicnini za isti razlastitveni namen v preteklosti ze placal odskodnino, se ta odSkodnina v
revalorizirani vrednosti uposteva pri odskodnini zaradi razlastitve ali omejitve lastninske
pravice na nepremicnini.
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346.

347.

(7) Odskodnino in upravic¢ene stroske, nastale v zvezi z razlastitvenim postopkom, placa
razlastitveni upravicenec.

(8) Ce razlastitveni zavezanec noce sprejeti odSkodnine, lahko razlastitveni upravi¢enec
izpolni svojo obveznost s polozitvijo odskodnine pri sodisc¢u.

S kak$nim 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?

Obcina lahko zacasno ali trajno obremeni lastninsko pravico s sluznostjo

220. ¢len
(zaCasna uporaba)

(1) Za namene iz 203. in 253. ¢lena tega zakona se lastninska pravica na nepremicnini lahko
omeji s pravico uporabe za doloc¢en ¢as (v nadaljnjem besedilu: za¢asna uporaba).

(2) Za ustanovitev pravice zaCasne uporabe se uporabljajo dolocbe tega zakona, ki veljajo za
sluznost v javno korist.

221. ¢len
(sluznost v javno korist)

(1) Lastninska pravica na nepremic¢nini se lahko zacasno ali trajno obremeni s sluznostjo v
javno korist (v nadaljnjem besedilu: sluznost).

(2) S sluznostjo se lastninska pravica na nepremi¢nini lahko omeji, ¢e je to nujno potrebno za
postavitev omrezij in objektov gospodarske javne infrastrukture in njihovo nemoteno
delovanje. Ustanovitev sluznosti lahko predlaga drzava, obCina oziroma izvajalec javne
sluzbe.

Pojasnite kaj je komasacija?

Komasacija je postopek, s katerim se zemlji§¢a na dolo¢enem obmocju zloZijo in ponovno
razdelijo med prejSnje lastnike tako, da dobi vsak ¢imbolj zaokrozena zemljis€a. Predlagatelj
komasacije: lastniki zemljis¢ (v njthovem imenu pa lahko komasacijski odbor, ali pa skupnost
lastnikov zeml;jiSc, ali pa druga pravna oseba, ki jo lastniki zemljiS¢ pooblastijo).

Komasacija je zlozba in ponovna razdelitev zemljiS¢ na¢eloma enakih povrSin (vrednosti),
vendar pravilnej$ih oblik. Poznamo upravno komasacijo in pogodbeno komasacijo.

Kdaj in zakaj komasacija

Na obmocjih lokacijskega nacrta zelimo s komasacijo parcelno stanje oblikovati tako, da bo
mozna izgradnja infrastrukture, razdrobljeno lastniS§tvo pa zdruZiti in oblikovati po moZnosti v
eni parceli. Parcele se oblikuje tako, kot predlaga lokacijski nacrt. Podobne cilje dosezemo tudi
s pogodbeno komasacijo. Upravni postopek v tem primeru nadomesti pogodba med lastniki.

Kako se opredelimo za komasacijo

Komasacija je zahteven in kompleksen postopek, ki zahteva skrbno pripravo. S postopki in
posledicami se morajo seznaniti vsi udelezenci (lastniki, ob¢ina, ...).
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348.

349.

350.

351.

Zakon o katastru nepremi¢nin ZKN
81. ¢len
(komasacija)

(1) S komasacijo se izvedeta zlozba parcel in njihova ponovna razdelitev v skladu z zakonom,
ki ureja kmetijska zemljis¢a, in zakonom, ki ureja prostor.

(2) Na obodu obmo¢ja komasacije morajo biti meje parcel urejene.

Kateri organ in na kakSen nacin se uvede komasacija?

Komasacijo kmetijskih zemljis¢ uvede UPRAVNA ENOTA z odlocbo o uvedbi
komasacijskega postopka, na predlog (vlogo), ki se vloZzi pri upravni enoti, na obmocju katere
je predlagano komasacijsko obmocje.

Pogoj: s komasacijo se morajo strinjati lastniki kmetijskih zemlji§¢, ki imajo v lasti VEC KOT
DVE TRETIJINI povrSin zemljis¢ na predvidenem komasacijskem obmocju (ZKZ; prejSnji
prag 80 % je bil z novelo ZKZ leta 2016 zniZan na dve tretjini).

Predlog za uvedbo lahko vlozijo lastniki zemljiS¢ oziroma v njihovem imenu komasacijski
odbor, skupnost na podlagi pogodbe ali pravna oseba, ki jo lastniki pooblastijo; pogodbena
komasacija (po ZKN) pa temelji na pogodbi VSEH lastnikov.

Kaj se po Zakonu o prostorskem nacrtovanju Steje kot stavbno zemljiSce in kaj je meja
zazidljivosti?

Zakon o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt) ne velja ve¢ — nadomestil ga je ZUreP-3.

Po ZUreP-3 (3. ¢len) je STAVBNO ZEMLIJISCE zemljis&e, ki je s prostorskimi izvedbenimi
akti (OPN oziroma OPPN) namenjeno graditvi objektov, oziroma zemljis¢e, na katerem so
objekti ze zgrajeni (pozidano stavbno zemljis¢e). ZUreP-3 razlikuje pozidana in nepozidana
stavbna zemljisc¢a.

.....

doloca obcinski prostorski nacrt. Ali je zemljis€e stavbno (zazidljivo), se izkaze z lokacijsko
informacijo.

Kaj je zahtevni objekt?

Zahteven objekt je objekt velikih dimenzij ali konstrukcijsko zahteven objekt ali objekt, ki je
namenjen zadrzevanju vec¢jega Stevila oseb v njem, in je prostorsko zaznaven.

Kaj je gradbeno dovoljenje in kdo ga izdaja?

Gradbeno dovoljenje je upravna odlocba, s katero pristojni upravni organ po ugotovitvi, da je
nameravana gradnja v skladu z izvedbenim prostorskim aktom, da bo zgrajeni ali
rekonstruirani objekt izpolnjeval bistvene zahteve in da z nameravano gradnjo ne bodo
prizadete pravice tretjih in javna korist, dovoli takSno gradnjo in s katero predpiSe konkretne
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pogoje, ki jih je treba pri gradnji upoStevati.

Gradbeno dovoljenje izda praviloma upravna enota, na obmocju katere lezi objekt; za objekte
z vplivi na okolje in objekte drzavnega pomena pa ministrstvo, pristojno za graditev
(integralno gradbeno dovoljenje). I1zda se za celoten objekt ali njegov del, ki je samostojna
funkcionalna celota, izjemoma pa tudi za del brez funkcionalne celote pri energetskih in
linijskih gradbenih inzenirskih objektih.

352. Pogoj za zacetek gradnje enostavnih objektov?

Pogoji za zacetek gradnje enostavnega objekta po GZ-1B so:

¢ da je objekt v Uredbi o razvr§€anju objektov razvrS¢en med enostavne objekte in ustreza
predpisanim merilom glede velikosti, na¢ina gradnje, rabe ter odmikov,

¢ daima investitor pravico graditi na zemljiScu (lastninsko ali drugo ustrezno pravico),

¢ da gradnja ni v nasprotju s prostorskim izvedbenim aktom obcine in s predpisi, ki urejajo
bistvene in druge zahteve.

Pogoje za umestitev enostavnih objektov v prostor (namensko rabo, odmike, prostorske
izvedbene pogoje) obc¢ina ureja s prostorskimi izvedbenimi akti. SploSnega instituta priglasitve
enostavnih objektov ob¢ini GZ-1 ne pozna; izjema je le zacasni skladiS¢ni objekt, ki se priglasi
pristojni ob¢ini.

353. Kdaj se lahko za¢ne gradnja, rekonstrukcija ali odstranitev objekta?

Po GZ-1 (kot velja po noveli GZ-1B) velja:

¢ Pravnomocno gradbeno dovoljenje in prijava zacetka gradnje sta pogoj za novogradnjo,
rekonstrukcijo in spremembo namembnosti zahtevnega, manj zahtevnega in nezahtevnega
objekta ter za odstranitev zahtevnega ali manj zahtevnega objekta, ki se dotika objekta na
tuji sosednji nepremicnini ali je od njega oddaljen manj kot en meter (5. ¢len GZ-1). Pri
spremembi namembnosti prijava zacetka gradnje ni potrebna. Gradnja se lahko za¢ne po
preteku osmih dni od prijave zacetka gradnje.

¢ [nvestitor lahko na lastno odgovornost za¢ne gradnjo ze po dokon¢nosti gradbenega
dovoljenja (s prijavo zacetka gradnje), razen Ce gre za objekt z vplivi na okolje ali objekt, za
katerega je predpisana presoja sprejemljivosti po predpisih o ohranjanju narave.

¢ Samo na podlagi prijave zacetka gradnje (brez gradbenega dovoljenja) se izvedeta:
odstranitev zahtevnega ali manj zahtevnega objekta, ki ne izpolnjuje zgornjega pogoja
blizine tuje nepremicnine, ter nujna rekonstrukcija. Nujna rekonstrukcija (za zmanjsanje ali
odpravo posledic naravnih in drugih nesrec, s katero se vzpostavi prejSnje stanje objekta) je
po GZ-1B dopustna, e se lega in namembnost objekta ne spremenita, se zunanje mere in
zunanjost spremenijo le v okviru dopustnih manjsih odstopanj po 79. ¢lenu GZ-1, se z
gradnjo zacne najpozneje v enem letu po nesreci in investitor poSkodovani objekt do zacetka
del ogradi in zavaruje.

* Brez gradbenega dovoljenja in brez prijave zacCetka gradnje se izvajajo: gradnja enostavnega
objekta, vzdrzevanje objekta, vzdrzevalna dela v javno korist, postavitev zaCasnega objekta
(zaCasni nujni objekt se postavi za Cas trajanja dogodka, vendar najdlje za tri leta) in manjSa
rekonstrukcija. Pozor: prijava zaCetka gradnje za manjSo rekonstrukcijo, ki jo je uvedla
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novela GZ-1B, se za¢ne uporabljati Sele 15. 10. 2030; do takrat se manjSa rekonstrukcija
izvaja le na podlagi mnenja pooblas¢enega strokovnjaka (glej Q364).

¢ Gradnja, za katero gradbeno dovoljenje oziroma prijava nista predpisana, ne sme biti v
nasprotju s prostorskim izvedbenim aktom in predpisi o bistvenih in drugih zahtevah.

354. Kateri so enostavni objekti?

Enostavni objekt je konstrukcijsko nezahteven objekt, ki ne potrebuje posebnega staticnega in
gradbenotehni¢nega preverjanja, ni namenjen prebivanju in ni objekt z vplivi na okolje. Vrste
enostavnih objektov in merila zanje poimensko doloca Uredba o razvrs¢anju objektov (Priloga
1); ista vrsta objekta je glede na velikost lahko razvrScena kot enostavni ali kot nezahtevni
objekt. Med enostavne objekte sodijo zlasti:

* majhne stavbe kot dopolnitev obstojece pozidave (npr. lopa, nadstreSek, manjSa garaza,
drvarnica),

* pomozni objekti v javni rabi (npr. grajena urbana oprema, manjs$i cestni in vodni
objekti),

® ograje, podporni zidovi in Skarpe do predpisane viSine,
¢ pomozni kmetijsko-gozdarski objekti (npr. ¢ebelnjak, kozolec, krmisce, rastlinjak),

e prikljucki na objekte gospodarske javne infrastrukture in drugi pomoZzni komunalni
objekti,

® zaCasni objekti (sezonski gostinski vrt, oder ali tribuna za prireditve, zacasni skladi$¢ni
objekt),

e vadbeni in Sportni objekti manjSega obsega, samostojna parkiri§¢a, kolesarske poti in
pespoti, spominska obelezja ter urbana oprema.

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

Enostavni objekt pomeni gradbeno in konstrukcijsko nezahteven objekt, za katerega po GZ-1
ni treba pridobiti gradbenega dovoljenja niti prijaviti zacetka gradnje. Postopek:

* Preverimo, ali je objekt v Uredbi o razvrs¢anju objektov razvr§¢en med enostavne
objekte in ali ustreza predpisanim merilom (velikost, nacin gradnje, raba).

¢ Preverimo skladnost s prostorskim izvedbenim aktom ob¢ine (namenska raba, odmiki,
prostorski izvedbeni pogoji); v pomoc sta vpogled v prostorske akte prek prostorskega
informacijskega sistema oziroma lokacijska informacija ob¢ine.

e Zagotovimo pravico graditi na zemljiscu.

e (e je vse skladno, objekt postavimo brez gradbenega dovoljenja in brez prijave
zaCetka gradnje.

Ce objekt presega merila za enostavni objekt ali ni skladen z uredbo, se uvrsti v vigjo
kategorijo (nezahtevni, manj zahtevni ali zahtevni objekt) in je zanj treba pridobiti gradbeno
dovoljenje.

356. Kako se zagotavlja neovirano gibanja funkcionalno oviranih oseb
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Ureja GZ-1. Pomeni projektiranje in gradnjo, ki vsem ljudem ne glede na oviranost omogoca
neoviran dostop, vstop in uporabo objekta brez grajenih in komunikacijskih ovir.

Zagotavlja se s:
e klan¢inami,
e dvigali,
® primernimi vrati in potmi,
* prilagojenimi sanitarijami,
* signalizacijo za orientacijo in
® parkirnimi mesti za invalide.
e Ce objekt nima vseh prostorov v pritli¢ju, mora imeti dvigalo.

Velja za objekte v javni rabi in ve€stanovanjske stavbe z 10+ stanovanji.

357. S ¢im dokaZemo, da imamo pravico graditi?

Ce je investitor v zemljiski knjigi vpisan kot lastnik ali imetnik druge ustrezne stvarne
pravice, posebnega dokazila ni treba prilagati; upravni organ to preveri sam. Ce pravica $e ni
vpisana v zemljisko knjigo, se zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja prilozi dokazilo o
pravici graditi (46. ¢len GZ-1), zlasti:

¢ notarsko overjena pogodba o pridobitvi lastninske ali druge stvarne pravice, ki
omogoca gradnjo, z dokazilom o vlozitvi predloga za vpis v zemljisSko knjigo,

® sodna ali upravna odloc¢ba, ki omogoca gradnjo,

® pri nepremic¢ninah v lasti drzave ali ob¢ine sklep o dolocitvi investitorja kot
upravljavca nepremicnine ali pisni dogovor o prenosu pravice upravljanja (po GZ-1B
ni potreben, ¢e je upravljavstvo razvidno iz uradnih evidenc),

® druga listina, ki v skladu z zakonom izkazuje pravico graditi.

Novela GZ-1B je dodala olajSavi: pri rekonstrukciji, prizidavi ali spremembi namembnosti
obstojece stavbe, katere posamezni nadzemni deli (npr. streha, balkon, izzidek, napusc) segajo
nad sosednje javno dobro v lasti drzave ali ob¢ine in se z novimi posegi na javno dobro
dodatno ne posega, kot dokazilo Steje tudi soglasje upravljavca javnega dobra. Pri gradnji na
obstoje¢em objektu investitorju ni treba izkazati pravice za zemljisca, na katera segajo
posamezni nadzemni deli stavbe, Ce se z gradnjo v te dele ne posega.

358. Kdaj lahko pridobimo gradbeno dovoljenje po skrajSanem ugotovitvenem postopku?

SkrajSani ugotovitveni postopek izdaje gradbenega dovoljenja ureja 62. clen Gradbenega
zakona (GZ-1). Bistvo je, da upravna enota odloc¢i brez zasliSanja strank, kar bistveno skrajsa
postopek.

Gradbeno dovoljenje se lahko izda brez zasliSanja strank, ¢e investitor v postopku za izdajo
gradbenega dovoljenja prilozi projektno dokumentacijo za pridobitev mnenj in gradbenega
dovoljenja, ki sta jo podpisala projektant in vodja projektiranja, vklju¢no z njuno podpisano
izjavo, da so izpolnjene zahteve predpisov o graditvi in da je gradnja skladna s prostorskim
aktom, ter dokazilo o vpisu stvarne pravice na zemljiS¢u (oziroma drugo dokazilo o pravici
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graditi po 46. ¢lenu GZ-1).
Pogoji, ki morajo biti izpolnjeni (poleg formalno in vsebinsko popolne vloge):

1. DGD dokumentacija s podpisano izjavo projektanta in vodje projektiranja o skladnosti

s predpisi in prostorskim aktom (izjema velja za nezahtevne objekte in spremembo
namembnosti).

2. Izkazana pravica graditi — vpisana stvarna pravica v zemljiski knjigi ali enakovredno
dokazilo.

3. Pozitivna mnenja pristojnih mnenjedajalcev, iz katerih izhaja skladnost gradnje s
predpisi.

4. Pisne izjave stranskih udelezencev — investitor prilozi pisne izjave stranskih
udeleZencev, da se strinjajo z nameravano gradnjo, pri cemer se izjave sklicujejo na
dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja, ki je bila priloZzena zahtevi.
Enakovredno velja, ¢e stranskih udeleZencev razen investitorja sploh ni.

Pomembni dodatki za izpit:

* Rok za izdajo odlo¢be v skrajSanem ugotovitvenem postopku je 30 dni od prejema
popolne zahteve (v rednem postopku 2 meseca, pri usklajevanju z mnenjedajalci 3
mesece).

e SkrajSani postopek ni mozen v integralnem postopku, torej za objekte, za katere je
obvezna presoja vplivov na okolje.

Logika ureditve: ¢e se vsi potencialni stranski udelezenci pisno strinjajo z gradnjo in je
skladnost izkazana z izjavami ter mnenji, ni spornih dejstev, ki bi jih bilo treba ugotavljati z
zasliSanjem, zato organ odloc¢i neposredno na podlagi predlozene dokumentacije.

359. Za kakSen del zgradbe se izda gradbeno dovoljenje?
Gradbeno dovoljenje se izda za celoten objekt ali za njegov posamezen del, ki je sam po sebi
tehni¢na, tehnoloska ali funkcionalna celota in se samostojno uporablja (55. ¢len GZ-1).

Izda se lahko tudi za del objekta, ki ne pomeni funkcionalne celote, kadar gre za gradnjo
energetskih in linijskih gradbenih inZenirskih objektov.

Pri ve¢namenskih stavbah se lahko gradbeno dovoljenje izda s pridrzZkom namembnosti za
najvec 25 % povrsin stavbe; za ta del je namembnost dolocena le do ravni skupine po
klasifikaciji CC-SI, po poznejsi dolocitvi podrobnega namena pa je treba zanj pridobiti
dopolnilno gradbeno dovoljenje.

360. KakSna mora biti vsebina gradbenega dovoljenja?
Gradbeno dovoljenje je upravna odlocba, zato mora vsebovati sestavine, ki jih za pisno
odlo¢bo predpisuje ZUP, v izreku pa zlasti (56. ¢len GZ-1):
¢ podatke o investitorju,
* podatke o vrsti gradnje in objektu, vklju¢no z zahtevnostjo in klasifikacijo objekta,

¢ podatke o gradbeni parceli oziroma zemljis¢ih, na katerih bo gradnja,

¢ navedbo nacina zagotavljanja minimalne komunalne oskrbe (po noveli GZ-1B),
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361.

362.

* pogoje, ki jih je treba pri gradnji upoStevati (vkljucno s pogoji iz mnenj
mnenjedajalcev),

* podatek o veljavnosti gradbenega dovoljenja.

Dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja (DGD) je sestavni del gradbenega
dovoljenja.

Dobili smo gradbeno dovoljenje za gradnjo manj zahtevnega objekta. Ker Se nismo
zbrali dovolj denarja, smo priceli z gradnjo Sele po treh letih od pravnomo¢nega
gradbenega dovoljenja. Ali postopamo zakonito?

Po GZ-1 gradbeno dovoljenje preneha veljati, ¢e investitor v petih letih od njegove
pravnomocnosti ne zacne gradnje (pri spremembi namembnosti, e spremembe ne izvede).
GZ-1 ne razlikuje vec roka glede na zahtevnost objekta (kot ZGO-1, ki je za manj zahtevne
objekte dolocal dve leti), temvec doloca enoten petletni rok.

Novela GZ-1B je v 59. ¢lenu izrecno dolocila, da zgolj pripravljalna dela na gradbiscu (npr.
ograditev in priprava gradbisca, odstranitev vegetacije, odstranitev obstojecih objektov,
gradnja gradbiscnih prikljuckov, utrditev zemljisc¢a, nekonstrukcijski izkopi ali nasipi) ne
ohranijo veljavnosti gradbenega dovoljenja. Z novim 59.a ¢lenom pa je uvedla moznost
podaljsanja veljavnosti: le za objekte iz Cetrtega odstavka 9. clena GZ-1 (v pristojnosti
ministrstva), ¢e ne gre za objekt z vplivi na okolje in ce so razlogi za podaljsanje taksni, da
nanje investitor nima vpliva (npr. naravna nesreca, visja sila, zamude zaradi sodnih
postopkov pri lokacijsko povezanih dovoljenjih). Zahteva se viloZi najpozneje 60 dni pred
iztekom veljavnosti, podaljsanje pa ne sme biti daljse od petih let.

Odgovor: ¢e smo z gradbenimi, obrtniSkimi ali inStalacijskimi deli zaceli tri leta po
pravnomocnosti gradbenega dovoljenja, ravnamo zakonito, saj dovoljenje v tem ¢asu Se velja
(preneha Sele po petih letih).

Kdaj se opravi tehni¢ni pregled objekta?

Tehni¢ni pregled je del postopka izdaje uporabnega dovoljenja in je predpisan za zahtevne
objekte in objekte z vplivi na okolje, za katere se uporabno dovoljenje izda v posebnem
ugotovitvenem postopku.

Investitor po dokoncani gradnji vlozi zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja; ko upravni
organ ugotovi, da je zahteva popolna, s sklepom imenuje komisijo za tehni¢ni pregled in
dolo¢i datum pregleda. Clani komisije so predstavniki mnenjedajalcev, ki so dali mnenja v
postopku izdaje gradbenega dovoljenja (po potrebi tudi izvedenci), pregled pa vodi uradna
oseba upravnega organa.

S tehni¢nim pregledom se preveri, ali je gradnja skladna z gradbenim dovoljenjem ob
upostevanju dopustnih manjsih odstopanj, ali sta gradnja in dokumentacija izdelani v skladu s
predpisi in ali je izvedena minimalna komunalna oskrba.

Za manj zahtevne objekte (vkljuéno z enostanovanjskimi stavbami) se uporabno dovoljenje
izda brez tehni¢nega pregleda, na podlagi popolne zahteve z izjavami projektanta in vodje
projektiranja, nadzornika in vodje nadzora ter izvajalca in vodje gradnje, in sicer v 15 dneh od
popolne zahteve. Za nezahtevni objekt uporabno dovoljenje (in s tem tehni¢ni pregled) ni
potrebno.
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Navedite pogoje za zacetek uporabe objektov

Pogoj za zaCetek uporabe objekta, za katerega je predpisana pridobitev gradbenega dovoljenja,
je uporabno dovoljenje; izjema je nezahtevni objekt, za katerega uporabno dovoljenje ni
potrebno. Objekt je treba uporabljati v skladu z gradbenim in uporabnim dovoljenjem.

Uporabno dovoljenje se izda za celoten objekt ali za njegov del, ¢e ta pomeni funkcionalno
celoto, ki izpolnjuje bistvene in druge zahteve. Za objekte z vplivi na okolje je pred izdajo
uporabnega dovoljenja lahko predpisano poskusno obratovanje. Pri spremembi namembnosti
se po noveli GZ-1B zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja priloZi izjava nadzornika in vodje
nadzora, da je sprememba izvedena v skladu z gradbenim dovoljenjem in da se izpolnjevanje
bistvenih zahtev ni poslabsalo.

Kaj po Zakonu o graditvi objektov pomenijo investicijska vzdrZevalna dela in ali je za ta
dela potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje?

Po GZ-1 je vzdrzevanje objekta opredeljeno kot dela, namenjena ohranjanju uporabnosti in
vrednosti objekta, izboljSave, ki upostevajo napredek tehnike, in manjsi instalacijski preboji.
Za vzdrzevanje objekta nista potrebna niti gradbeno dovoljenje niti prijava zacetka gradnje.

GZ-1 ne uporablja ve¢ pojma »investicijska vzdrzevalna dela« iz ZGO-1; ta dela se po GZ-1
uvrscajo bodisi med vzdrzevanje objekta bodisi med manjSo rekonstrukcijo. Manjsa
rekonstrukcija (npr. izboljsava ali zamenjava posameznih konstrukcijskih elementov, ki ne
ogroza stabilnosti, vecji preboji konstrukcije, vgradnja dvigala v notranjosti objekta, manjse
povecanje prostornine brez povecanja bruto tlorisne povrsine, prizidava zunanjega stopnisca
ali dvigala do treh etaz) se izvaja brez gradbenega dovoljenja, vendar je treba pred izvedbo
pridobiti pisno mnenje pooblascenega strokovnjaka s podrocja gradbenistva (pri prizidavi
zunanjega stopnisca ali dvigala tudi mnenje pooblascenega arhitekta), po izvedbi pa njegovo
pisno potrdilo o ustreznosti izvedenih del. Za manjsSe rekonstrukcije, ki pomenijo manjse
povecanje prostornine ali prizidavo zunanjega stopnisca oziroma dvigala, je treba pridobiti
tudi soglasje obcine glede skladnosti s prostorskim aktom. Prijava zacetka gradnje za manjso
rekonstrukcijo, ki jo je uvedla novela GZ-1B, se zacne uporabljati sele 15. 10. 2030.

Kdo je pristojen za izdajo gradbenega dovoljenja?

Po 9. ¢lenu GZ-1 velja:

e praviloma je pristojna upravna enota, na obmocju katere je objekt predviden ali se
nahaja;

* ministrstvo, pristojno za graditev (trenutno Ministrstvo za naravne vire in prostor), je
pristojno za izdajo integralnega gradbenega dovoljenja za objekte z vplivi na okolje ter
za izdajo dovoljenj za objekte iz Cetrtega odstavka 9. ¢lena GZ-1 (t. i. objekti
drzavnega pomena, npr. veliki objekti za Sportne in kulturne prireditve, objekti
energetske in prometne infrastrukture drzavnega pomena).

Novela GZ-1B je s 57.a clenom uvedla tudi prednostno obravnavo zahtev za izdajo
gradbenega dovoljenja, kadar je izkazan javni interes driave ali obcine (druzbena in
gospodarska javna infrastruktura, javna najemna stanovanja, Studentski domovi, projekti,
sofinancirani s sredstvi EU, ter strateske investicije).
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366. 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 doloca v
zvezi s tem?

7ZGO-1 (Zakon o graditvi objektov) v zvezi s tem ne velja vec, saj ga je nadomestil Gradbeni
zakon (GZ-1). Velja domneva izdanega gradbenega in uporabnega dovoljenja za starejse
objekte po 150. ¢lenu GZ-1, ki ga je novela GZ-1B s 15. 10. 2025 prenovila. Po samem
zakonu se Steje, da imata gradbeno in uporabno dovoljenje:

® objekt, zgrajen pred 31. 12. 1967,

e objekt gospodarske javne infrastrukture ter objekt s podrocja obrambe, zaséite in
reSevanja ali notranjih zadev, zgrajen pred 25. 6. 1991,

* objekt, zgrajen na podlagi predpisov o popotresni sanaciji in obnovi (Zakon o izjemnih
ukrepih za pospesitev sanacije in obnove objektov na obmocjih, ki jih prizadene potres;
Uradni list SRS, $t. 23/76, in Uradni list RS, $t. 45/98 — ZPOOSRP)

¢ cnostanovanjska stavba, zgrajena na podlagi gradbenega dovoljenja do 1. 1. 2003.

Prakti¢ni postopek:

e Preveritev posnetkov: Pridobite arhivske letalske posnetke pri Geodetskem institutu
Slovenije kot dokazilo o obstoju objekta pred prelomnim datumom.

e Izbira strokovnjaka: Najemite pooblas¢enega projektanta, arhitekta ali geodeta.

e Priprava dokumentacije: Strokovnjak izdela elaborat za pridobitev dovoljenja za objekt
daljSega obstoja oziroma odlo¢be o domnevi izdanega dovoljenja (za objekte pred
1968).

e Vlozitev zahteve: Pripravljeno vlogo Zahteva za dovoljenje za objekt daljSega obstoja
brez gradbenega dovoljenja (146. ¢len GZ-1) s prilogami oddajte na pristojno Upravno
enoto.

Poleg tega po drugem odstavku 150. clena objekt ali del objekta, zgrajen pred 1. 1. 1995, ni
nelegalen ali neskladen in se sme uporabljati, ce iz razlicnih dokazov izhaja, da je bilo zanj
pridobljeno gradbeno ali uporabno dovoljenje, ki pa ga ni mogoce predloziti. POZOR: datum
1. 1. 1995 torej ni splosni mejni datum, ki bi nadomestil leto 1967, velja le, ce je obstoj nekoc
izdanega dovoljenja mogoce izkazati z dokazi. Kategorija objektov, zgrajenih na podlagi
priglasitve del pred 9. 11. 1996, ki jo je vseboval stari 150. clen, v novem besedilu ni vec
izrecno navedena.

Lastnik, solastnik ali drug stvarnopravni upravicenec lahko pridobi odlocbo o domnevi, ce se
objekt po mejnem datumu ni spremenil oziroma se je spremenil le tako, da za spremembo
gradbeno dovoljenje ni bilo predpisano, in ce je objekt evidentiran v skladu s predpisi o
evidentiranju nepremicnin (vpis v kataster nepremicnin oziroma kataster gospodarske javne
infrastrukture). Pogoja »uporabnega stanja« novo besedilo ne vsebuje vec. Izpolnjevanje
pogojev zadosca dokazati z verjetnostjo, pravice graditi ni treba izkazati, z odlocbo pa se ne
potriuje izpolnjevanje bistvenih zahtev. Ce se na takem objektu izvajajo dela, za katera je
predpisano gradbeno dovoljenje, upravni organ domnevo uposteva sam in od investitorja ne
zahteva predhodne pridobitve odlocbe o domnevi.

Dovoljenje za objekt daljsega obstoja (146. clen GZ-1, za objekte, obstojece od 1. 1. 2005) NE
velja vec: Ustavno sodisce je 146. ¢len z odlocho st. U-1-203/23 z dne 22. 5. 2025 (Uradni list
RS, st. 47/25) razveljavilo, potem ko je njegovo izvrsevanje zadrzalo Ze novembra 2023. Novih
postopkov po 146. clenu ni mogoce zaceti; razveljavitev ne vpliva na pravnomocno koncane
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postopke.

Kljub razveljavitvi 146. clena ostaja na voljo legalizacija po 145. clenu GZ-1, ki ga je novela
GZ-1B prenovila: odlocba o legalizaciji se izda, ce je bil objekt, del objekta, rekonstrukcija ali
sprememba namembnosti vsaj do faze grobih gradbenih del izveden pred uveljavitvijo GZ (17.
11. 2017) in je zahteva vloZena najpozneje do 31. 12. 2030, ob izpolnjevanju nadaljnjih
pogojev (dokoncana gradnja; dokumentacija za legalizacijo s podpisano izjavo projektanta in
pooblaicenega strokovnjaka, da izkazuje dejansko stanje; pridobljena mnenja; placana
nadomestila in prispevki, vkljucno z nadomestilom za degradacijo in uzurpacijo, izkazana
pravica graditi; vpis stavbe v kataster nepremicnin, zagotovljena minimalna komunalna
oskrba). Odlocba o legalizaciji se izda v 90 dneh od popolne zahteve, izjava projektanta ne
pomeni potrditve izpolnjevanja bistvenih zahtev.

Prodajate stanovanje v stanovanjskem bloku in stranko zanima, ¢e bi lahko v fasado
vgradila novo okensko odprtino. Ali potrebuje za to gradbeno dovoljenje ter kolik§no
soglasje etaznih lastnikov potrebuje?

Vgradnja nove okenske odprtine pomeni poseg v zunanji videz stavbe in praviloma v skupni
del stavbe (fasado). Glede gradbenega dovoljenja je odlocilno, ali poseg pomeni
rekonstrukcijo, manjSo rekonstrukcijo ali vzdrZevanje:

e (e gre za poseg v nosilno konstrukcijo vedjega obsega oziroma za rekonstrukcijo, je
potrebno gradbeno dovoljenje.

* Vedji preboj konstrukcije manjSega obsega se lahko uvrsti med manjSo rekonstrukcijo:
gradbeno dovoljenje ni potrebno, je pa treba pred izvedbo pridobiti mnenje
pooblasc¢enega strokovnjaka s podro¢ja gradbeniStva in po izvedbi njegovo potrdilo
(prijava zacetka gradnje bo obvezna od 15. 10. 2030).

Glede soglasja etaznih lastnikov: poseg v skupni del (fasado) presega redno upravljanje. Po 29.
¢lenu SZ-1 (kot velja od novele SZ-1E, Uradni list RS, §t. 90/21) etazni lastniki o poslih, ki
presegajo okvir rednega upravljanja, odlo€ajo s soglasjem ve¢ kakor treh Cetrtin etaznih
lastnikov glede na solastniske deleze; to izrecno velja tudi za gradbena dela na skupnih delih,
za katera je treba pridobiti gradbeno dovoljenje.

Soglasje vseh etaznih lastnikov je potrebno le za posebej naStete primere (spremembe v
razmerju med skupnimi in posameznimi deli, posebne omejitve rabe posameznih in skupnih
delov, spreminjanje rabe skupnih delov, sprememba sporazuma o dolocitvi solastniSkih
deleZzev, sprememba namembnosti stanovanja v poslovni prostor). Za vgradnjo okenske
odprtine torej praviloma zados¢a soglasje vec¢ kot treh Cetrtin po solastniskih delezih.

Opravljanje inSpekcijskega nadzorstva.

Inspekcijski nadzor nad izvajanjem GZ-1 in na njegovi podlagi izdanih predpisov, ki se
nanaSajo na gradnjo, za katero je predpisano gradbeno dovoljenje, opravljajo gradbeni
inSpektorji. Gradbeni inSpektor lahko med drugim ustavi gradnjo, odredi odstranitev oziroma
uskladitev nelegalnega ali neskladnega objekta in prepove uporabo objekta brez uporabnega
dovoljenja.

Novela GZ-1B je nadzor nad gradnjami, za katere gradbeno dovoljenje ni predpisano,
razdelila: skladnost z obc¢inskimi prostorskimi izvedbenimi akti nadzira obcinski inSpektor,
skladnost z drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti gradbeni inSpektor, bistvene in druge
zahteve pa drzavni inSpektorji, vsak iz svoje pristojnosti. Gradbeni in ob¢inski in§pektor bosta
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podatke o zacetku inSpekcijskega postopka pri gradnjah z gradbenim dovoljenjem vnasala v
sistem eGraditev (ta obveznost se zacne uporabljati 15. 10. 2028; do takrat se inSpektorja o
postopkih nadzora gradnje nezahtevnih objektov medsebojno obves€ata po elektronski poti).
Novela je tudi izrecno omogocila inSpekcijski nadzor brez predhodne najave in opravo dejanj v
postopku brez navzoc¢nosti zavezanca, ki se mu nato vroci zapisnik z rokom najmanj 48 ur za
izjavo.
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12. Podrocje
EVIDENTIRANJE NEPREMICNIN

Pojasnite pojem kataster nepremicnin?

Kataster nepremi¢nin je temeljna evidenca podatkov o parcelah, stavbah in delih stavb.
zemljiSce, ki lezi znotraj ene katastrske obCine ter je v katastru nepremi¢nin evidentirano z
mejo parcele in oznaceno s parcelno Stevilko.

V katastru nepremi¢nin so za zemljiS€a (parcele) vpisani podatki o legi in obliki (meja
parcele), povrsini, lastniku, dejanski rabi in boniteti zemljis¢a. Katastrska kultura in katastrski
razred se ne vodita ve€. ZemljiSka knjiga pa evidentira pravna razmerja — stvarne pravice na
nepremicninah (lastninska pravica, sluZnostna pravica, zastavna pravica itd.). Pravno
varovanje nepremicnin v njihovem obsegu, glede na podatke katastra nepremi¢nin, zagotavlja
zemljiska knjiga; podatki o lastnikih se v kataster nepremicnin prevzemajo iz zemljiSke knjige.

Posameznim resorjem obc¢inske in drzavne uprave sluzi kataster nepremi¢nin kot podlaga za
vodenje politike gospodarjenja s prostorom, varovanja okolja, vrednotenja in obdavcevanja
nepremicnin, upravljanja z objekti prometne in komunalne infrastrukture itd.

Zemljiski kataster je bil do 4. 4. 2022 temeljna uradna evidenca o zemljiscih. Z zacetkom
uporabe Zakona o katastru nepremicnin (ZKN) so se zemljiski kataster, kataster stavb in
register nepremicnin zdruzili v enotno evidenco — kataster nepremicnin, ki ga vodi Geodetska
uprava Republike Slovenije (GURS).

Razlozite, kaj predstavlja kataster stavb?

Kataster stavb je bil do 4. 4. 2022 samostojna evidenca podatkov o stavbah in delih stavb. Z
uveljavitvijo ZKN je zdruzen v enotni kataster nepremic¢nin, v katerem se podatki o stavbah in
delih stavb vodijo skupaj s podatki o parcelah.

Za stavbe se v katastru nepremicnin vodijo grafi¢ni in opisni podatki, med drugim: Stevilka
stavbe, tloris stavbe (po novem tudi tloris nadzemnega in podzemnega dela stavbe ter tloris
zemljis¢a pod stavbo), povezava stavbe s parcelo, leto izgradnje, dovoljena raba stavbe ter
podatki o delih stavb (Stevilka dela stavbe, povrSine, dejanska raba dela stavbe, lastnik, ali je
del stavbe v etazni lastnini itd.). Kataster nepremi¢nin skupaj z zemljiSko knjigo tvori temeljni
evidenci o nepremic¢ninah.

Kaj predstavlja evidenca drZavne meje?

Evidenca drZzavne meje je evidenca podatkov o poteku drzavne meje Republike Slovenije
(112.—-114. ¢len ZKN). Vodi in vzdrzuje jo Geodetska uprava RS. Drzavna meja se doloci s
toCkami; drzavna meja in njene spremembe se v evidenco vpiSejo na podlagi ratificiranih
mednarodnih pogodb.

Meja z Republiko HrvaSko se evidentira na podlagi razsodbe arbitraznega sodis¢a (Zakon o
evidentiranju drzavne meje z Republiko Hrvasko, Uradni list RS, §t. 69/17).

Evidenca drzavne meje je sestavljena iz vpisanih podatkov o drzavni meji in zbirke listin;
oboje se hrani trajno. Drzavno mejo oznaci, vzdrzuje in obnavlja geodetska uprava v skladu z
ratificirano mednarodno pogodbo; oznake drzavne meje je prepovedano poskodovati, zasuti ali
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odstraniti. Podatki evidence sluZijo za graficni prikaz poteka drzavne meje ter za usklajevanje
podatkov katastra nepremicnin in registra prostorskih enot z drzavno mejo. PodrobnejSo
vsebino in na¢in vodenja predpisuje Pravilnik o evidenci drzavne meje.

Pojasnite kaj je evidenca trga nepremic¢nin

Evidenca trga nepremic¢nin (ETN) je ve¢namenska javna zbirka podatkov o sklenjenih
kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami. Pravna podlaga zanjo je Zakon o
mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin (ZMVN-1, Uradni list RS, §t. 77/17 in nasl.). Evidenco
vodi in vzdrZzuje Geodetska uprava RS (Urad za mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin).

Javni vpogled v ETN vsakomur omogoca vpogled v podatke o dejansko doseZenih prodajnih
cenah in najemninah nepremicnin na slovenskem trgu; dostopen je prek spletnih aplikacij
geodetske uprave (aplikacija Vpogled v aktualne cene nepremicnin oziroma portal e-prostor).
Javni vpogled v ETN je zagotovljen od oktobra 2007, ko je bila evidenca vzpostavljena v
okviru drzavnega projekta razvoja sistema mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Podatki ETN
so podlaga za mnoZicno vrednotenje nepremiCnin in za spremljanje ter analize trga
nepremicnin (letna porocila o slovenskem trgu nepremicnin).

Pojasnite, kaj je parcelacija

Parcelacija je po ZKN (75. ¢len) zdruzitev parcel, delitev parcele in preoblikovanje parcel:

¢ Delitev parcele je oblikovanje dveh ali ve€ parcel iz ene parcele.

e Zdruzitev parcel je oblikovanje ene parcele iz dveh ali ve¢ parcel.

¢ Preoblikovanje parcel (novost po ZKN) je isto¢asna zdruzitev parcel v eno parcelo in
delitev te parcele na ve¢ parcel, ki so po Stevilu ali obliki razlicne od stanja pred
preoblikovanjem.

Zdruzitev in preoblikovanje parcel se izvedeta, ¢e je dovoljena poocitev zdruZzitve parcel v
zemljiSki knjigi — parcele morajo torej imeti enako pravno stanje glede lastninske in drugih
stvarnih pravic. Ker parcela po definiciji leZi znotraj ene katastrske obcine, se lahko zdruZzujejo
le parcele iz iste katastrske obCine. Pri delitvi in preoblikovanju morajo biti deli meje (daljice),
ki se jih nova meja dotika ali poteka v njihovi neposredni bliZini, predhodno urejeni (76. ¢len
ZKN). Tako pri zdruzitvi kot pri delitvi nastanejo nove parcele z novimi parcelnimi Stevilkami.

Parcelacija se izvede na primer takrat, ko Zeli lastnik prodati del parcele ali zemljis¢u dolo€iti
drug pravni status.

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

Nove parcele, nastale s parcelacijo, in njihove meje se vpiSejo v kataster nepremicnin na
podlagi upravnega postopka, ki ga vodi Geodetska uprava RS. Parcelacija je katastrski
postopek: inZenirski del (izmera, izdelava elaborata) izvede geodetsko podjetje, upravni del
(odlocanje o zahtevi in vpis) pa geodetska uprava.

Zahtevo za vpis vlozi lastnik parcele (v primeru solastnine ali skupne lastnine vsi solastniki
oziroma skupni lastniki); zaradi nacrtovane prostorske ureditve jo lahko vlozijo tudi drzavni
organ, obcina ali investitor izvedbe nacrtovane prostorske ureditve. Zahtevo z elaboratom v
imenu vlagatelja vlozi geodetsko podjetje kot njegov pooblascenec, elektronsko prek
informacijskega sistema kataster (IS Kataster).
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Kaj je potrebno priloziti zahtevi za uvedbo upravnega postopka evidentiranja
parcelacije?

Zahteva za vpis parcelacije se vlozi pri Geodetski upravi RS, in sicer elektronsko prek
informacijskega sistema kataster; kot pooblascenec vlagatelja jo vlozi geodetsko podjetje.

Zahtevi je treba priloZiti:

¢ claborat parcelacije oziroma elaborat skupnega katastrskega postopka, ¢e se hkrati izvede
tudi ureditev meje (elaborat izdela geodetsko podjetje, s podpisom pa ga potrdi
pooblasceni inzenir s podrocja geodezije),

* podpisano izjavo vlagatelja o privolitvi, da geodetsko podjetje kot pooblascenec vlozi
zahtevo (obvezni sestavni del zahteve z elaboratom),

e akt drzavnega organa ali organa samoupravne lokalne skupnosti (npr. nacrt parcel), Ce se
parcelacija izvede na podlagi takega akta.

Pri delitvi in preoblikovanju parcel morajo biti deli mej, ki se jih nova meja dotika, predhodno
urejeni; ¢e je v katastru nepremic¢nin vpisana omejitev spreminjanja meje parcele (74.a ¢len
ZKN), jo je treba pri parcelaciji upostevati.

Kateri organ odloca o zahtevi za uvedbo postopka evidentiranja parcelacije?

O zahtevi za vpis parcelacije odlo¢i Geodetska uprava RS z odlo¢bo. Na podlagi dokoncne
odlocbe se nove parcele in novi deli mej vpisejo v kataster nepremi¢nin; nov del meje, nastal z
delitvijo ali preoblikovanjem, se vpise kot urejena meja.

Ce te¢e sodni postopek za ureditev meje, se delitev ali preoblikovanje parcel lahko opravi pred
ureditvijo meje v sodnem postopku, vendar le, ¢e nov del meje ne posega v obmocje, ki je
predmet odloCanja v sodnem postopku (76. ¢len ZKN).

Kaj je obvezna priloga odlocbe o evidentiranju parcelacije?

Obvezna priloga odlocbe o vpisu parcelacije je graficni prikaz parcel, ki prikazuje stanje parcel
po opravljeni parcelaciji (nove meje parcel z novimi parcelnimi Stevilkami in na novo
dolo¢enimi koordinatami tock).

Pri prodaji objekta se ugotovi, da meja zemlji§¢a, na katerem stoji objekt, ni urejena. Pri
katerem upravnem organu se vloZi zahteva za ureditev meje? Kaj mora biti taki zahtevi
priloZeno?

Zahteva se vloZi pri Geodetski upravi RS, elektronsko prek informacijskega sistema kataster; v
imenu lastnika jo kot njegov pooblascenec vlozi geodetsko podjetje. Zahtevi je treba priloziti
elaborat ureditve meje parcele, ki ga izdela geodetsko podjetje, s podpisom pa potrdi
pooblasceni inZenir s podroc¢ja geodezije, ter podpisano izjavo vlagatelja o privolitvi.

Meja parcele se ureja v katastrskem postopku ureditve meje (57.—64. €len ZKN). InZenirski del
postopka izvede geodetsko podjetje:

e postopek najprej objavi v informacijskem sistemu kataster (vsaj 15 dni pred izvedbo),
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stranke povabi na mejno obravnavo (po noveli ZKN-A — spremenjeni 44. ¢len ZKN
— vabilo najmanj 10 dni prej oziroma najmanj 15 dni prej, ¢e se vabilo vroca v tujini;
vabilo mora vsebovati opozorilo o pravnih posledicah neudelezbe),

na mejni obravnavi predlaga mejo, ki se ne sme razlikovati od meje po podatkih
katastra nepremicnin,

predlagano mejo obvezno oznaci v naravi ter
sestavi zapisnik in elaborat.

Ce se pravilno vabljena stranka mejne obravnave ne udeleZi, se Steje, da se s
predlagano mejo strinja. Upravni del postopka izvede geodetska uprava: preizkusi
zahtevo in

izda odlocbo o vpisu urejene meje, ki ji je prilozen grafic¢ni prikaz.

Ce se lastniki s predlagano mejo ne strinjajo, jih geodetska uprava pozove k sodni
doloc¢itvi meje (sodni postopek ureditve meje).

Urejena meja je meja parcele, ki je v kataster nepremi¢nin vpisana na podlagi dokon¢nega
upravnega akta, pravnomocne sodne odlocbe ali drugega akta, s katerim se koncéa postopek
alternativnega reSevanja sporov (npr. sodne poravnave), in ima koordinate tock dolocene s
predpisano toc¢nostjo (16. ¢len ZKN). Parcela, ki ima urejeno celotno mejo, se oznaci kot
urejena parcela; to¢ke urejene meje se v naravi oznacijo z mejniki.

379. Kateri podatki se vodijo v zemljiSkem katastru?

V katastru nepremicnin se za vsako parcelo vodijo zlasti naslednji podatki (11. ¢len in
naslednji ¢leni ZKN):

parcelna Stevilka,

meja parcele ter urejenost meje in urejenost parcele,

povrsina parcele,

lastnik (podatki se prevzemajo iz zemljiske knjige),

upravljavec (za nepremicnine v lasti drzave ali samoupravne lokalne skupnosti),
dejanska raba zemljiS¢ (prevzeta iz mati¢nih evidenc dejanske rabe),
namenska raba zemljiS¢ (prevzeta iz prostorskih aktov),

boniteta zemljisca,

obmocje stavbne pravice in obmocje sluznosti,

podatek, s katero stavbo je parcela povezana,

obcina, v kateri parcela lezi, in

omejitve spreminjanja meje parcele.

Podatki o vrstah rabe in katastrskem razredu se ne vodijo ve¢ (ukinjeni so bili Ze po ZEN).
Povezava z zemljiSko knjigo poteka prek identifikacijskih oznak parcel (zemljiSkoknjizni
vlozki so ukinjeni); podatki o lastnikih se v kataster nepremiCnin sproti prevzemajo iz
zemljiSke knjige po elektronski povezavi.

380. Nastejte nekaj geodetskih storitev:
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Geodetske storitve izvajajo geodetska podjetja, ki opravijo inzenirski del katastrskih postopkov
(38. in 39. ¢len ZKN); elaborat potrdi pooblas€eni inZenir s podro¢ja geodezije, vpisan v
imenik pri InZenirski zbornici Slovenije, posamezna dejanja pa lahko opravlja tudi geodet z
geodetsko izkaznico. Katastrski postopki so zlasti:

¢ ureditev meje parcele,

* oznacitev meje parcele,

¢ parcelacija (zdruzitev, delitev, preoblikovanje parcel),

® izravnava meje,

® nova izmera,

¢ lokacijska izboljSava,

¢ komasacija (pogodbena in upravna),

¢ dolocitev obmocja stavbne pravice in obmocja sluznosti,

® sprememba bonitete zemljisc,

* vpis stavbe in delov stavbe ter vpis sprememb podatkov o stavbi in delih stavbe.

Geodetska uprava RS pa med drugim zagotavlja: vodenje katastra nepremic¢nin, evidence
drzavne meje, registra prostorskih enot in registra naslovov; odloanje v upravnem delu
katastrskih postopkov; izdajanje podatkov in potrdil iz svojih evidenc; javni vpogled v podatke
o nepremicninah (portal e-prostor oziroma aplikacija Javni geodetski podatki) ter dolo¢anje
hi$nih Stevilk.

381. Katere vrste dejanske rabe se vodijo v zemljiSkem katastru?
Po 19. ¢lenu ZKN se v katastru nepremi¢nin vodijo podatki o naslednjih vrstah dejanske rabe
zemljiSc:
¢ kmetijska zemljisca,
* gozdna zemljisca,
¢ vodna zemljisca,
® pozidana zemljis¢a in
¢ neplodna zemljisca.

Podatki o dejanski rabi se v kataster nepremi¢nin prevzemajo iz mati¢nih evidenc dejanske
rabe zemljiS¢, ki se vodijo po podro¢nih predpisih (kmetijstvo in gozdarstvo, vode, javna
cestna in zelezniSka infrastruktura, poselitev). Podrobnejse vrste dejanske rabe doloca Uredba
o dejanskih rabah zemljis¢.

382. Kaj pomeni javnost podatkov po Zakonu o katastru nepremicnin?

Po 126. ¢lenu ZKN so kataster nepremicnin, evidenca drzavne meje, register prostorskih enot
in register naslovov javne evidence. Njihovi podatki so javni, razen:

e osebnih podatkov fizi¢nih oseb (torej podatkov o lastnikih, ki so fizi¢ne osebe),

* podatkov, vpisanih v sloju zacasnih vpisov, podatkov iz 128. ¢lena ZKN ter listin iz
zbirke listin.
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Vsakdo ima pravico vpogledati v javne podatke o posameznih parcelah, stavbah in delih stavb
in jih pridobiti; vpogled v te podatke je brezplacen (javni vpogled prek portala e-prostor).
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13. Podrocje
OSNOVE INVESTIRANJA IN FINANIRANJA NAKUPA NEPREMICNIN

NasStej Stiri glavne motive za investiranje v nepremic¢nine kot investicijo oz. nalozbo?

Motiva investiranja v nepremicnine sta dva:
* naloZba v nepremic¢nine za bivalne potrebe,
* naloZba v nepremi¢nine za gospodarske namene oz. naloZbo Stiri glavni motivi so:

1. predvidevanje, da bo trzno povpraSevanje dovolj veliko, da bodo pobrane najemnine
zadostovale za pokritje tekocCih stroskov in ustvarile dodaten presezek,

2. pri¢akovanje, da bo ob prodaji po dolocenem ¢asu realiziran kapitalski dobicek,
zaradi razprSitve premoZzenja

4. dav¢ni u€inki — nepremicnine deleZne bolj spodbudnega obdavcevanja

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

Je ucCinkovita oblika financiranja trajnih dobrin. Pravno lastni§tvo predmeta lahko pridobijo
Sele s celotnim odpla¢ilom financiranja. Ni potrebno zavarovanja placila, ob neplacevanju
lahko lastnik onemogoci nadaljnjo uporabo.

a.) financni leasing = financni najem

Posebna oblika najema, s katerim leasingojemalec pride do lastniStva nad leasinga s mesecnim
odplacevanjem obrokov na dolo¢eno dogovorjeno obdobje. Ob podpisu pogodbe o leasingu
postane leasingojemalec ekonomski lastnik, ter nanj preide pravica uporabe, po placilu
obveznosti pa postane tudi pravi lastnik, za celotno obdobje v naprej. Tu se DDV v celoti placa
ob sklenitvi pogodbe. Za najemojemalca pomeni vstopni DDV.

b.) Poslovni najem=operativni leasing

Je oblika najema pri kateri predmet najema po placilu zadnjega obroka najemnine ostane v
lasti najemodajalca. Tu se DDV placuje sproti ob zapadlosti obrokov. Najemojemalec placuje
le del vrednosti celotne nepremicnine, zato so obroki nizji kot pri finanénem najemu in zato je
tudi DDV ustrezno nizji.

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

Cene kvadratnega metra stanovanj v centru Ljubljane so viSje, v primerjavi z povprecno
vrednostjo kvadratnega metra stanovanj v Ljubljani. Stranki bi svetoval v kolikor nima Ze
doloCenega prihranjenega kapitala, da se posluzuje po hipotekarnem posojilu. Gre za
dolgoro¢no posojilo (15-30 let), vpise se ga v zemljisko knjigo. Gre za najvarnejsi instrument
zavarovanja placila.

Hipotekarno posojilo je z nepremi¢nim premozenjem zavarovan posojilo. Na podlagi hipoteke
ima zastavni upnik pravico zahtevati placilo svoje veljavne zapadle terjatve. Osnovna funkcija
hipoteke je varstvo upnika, da bo njegova, s hipoteko zavarovana terjatev, poplacana. Ce ni ob
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zapadlosti placana, lahko s hipotekarno tozbo od sodisca zahteva, da se nepremicnina proda,
da se lahko poplaca iz kupnine.

Vrste hipotek:
- po namenu (tista, ki so namenjena za nakup, za gradnjo, za obnovo)
- zvidika zavarovanja (ne/zavarovana)

- zvidika razli¢nih pogojev odplacevanja izkljucno obrestna posojila. Posojilojemalci s
sprotnimi obroki poravnavajo le obresti za spojeni znesek, ob zapadlosti pa Se glavnico v
enkratnem znesku: amortizirana oz. obro¢na hipotekarna posojila: posamezen obrok je
sestavljen tako iz obresti kot iz placila glavnice.

- Zvidika obrestne mere: posojila z nesprejemljivo obrestno mero:

Pogoji za pridobitev hipotekarnih kreditov se med bankami razlikujejo, pri vseh pa je viSina
odobrenega posojila vezana na mese¢ne neto prilive. Ker so ugodnosti med bankami razli¢ne,
je pred najemom kredita, ki ga bomo najverjetneje odplacevali nekaj let, smiselno te ugodnosti
dobro preuciti. Dostopnost kreditov je relativno dobra v Sloveniji, vendar ima doloCene
omejitve, in sicer viSino izposojenega zneska. Visja kot je vsota izposojenega zneska strozji so
pogoji izposoje. V tem primeru je potrebno izpolnjevati dolocene pogoje kot so primerna
viSina neto dohodka, pogodba o zaposlitvi za nedoloCen cCas, primerna vrsta zaposlitve,
primerna starost najemodajalca, itd.

Proces pridobitve posojila je:
1. Najprej se preveri kreditna sposobnost posojilojemalca:
- varnost in stabilnost zaposlitve

- viri in vi$ino sedanjih stalnih prihodkov (place, prejete najemnine, rente, obresti,
dohodki od investicij, preZivnine, pokojnine.)

- zivljenjski status
- obstojecCe premoZenje
- Sedanja zadolZenost

2. Razmerje med prihodki in mese¢nimi polletnimi in letnimi placili (stroski, ki dodatno
nastanejo s pridobitvijo nepremicnine — zavarovanje nepremicnine, davki.)

3. Razmerje med visino posojila in vrednostjo nepremic¢nine (TV), ocenjene Zivljenjske dobe
nepremi¢nine, ocene obrabe nepremicnine, gibanje trzne vrednosti v prihodkih.

Predstavi na splo$no kako je z dostopnostjo financiranja in posojilnimi pogoji bank v
zadnjih letih?

Pogoji dostopa do kreditov so v letih recesije vse ostrejsi, gospodarska kriza je povzrocila, da
banke se Se bolj zavarujejo ob kreditiranju strank. TeZje je dobiti visoke zneske kredita,
namre¢ banke podajajo razli¢ne merila.

Merila so:
- Razmerje med visSino posojila in vrednostjo nepremi¢nine
- Viri sredstev za zaCetni polog (morajo biti viri iz lastnih sredstev)

-V povezavi z dohodkom posojilojemalca (razmerje med % dohodkov, ki ga namenja za
stroSke nepremicnine in % dohodkov za odplacilo dolgov — posojilo).



H. H. G. 1.0 - J. Z. — posodobitev skripte junija 2026 (po: TomaZ Dujc, mag. financ in ban¢nitva — odgovarja na vprasanja)

387.

388.

389.

390.

391.

392.

Banke po eni strani ponujajo ugodna posojila za gradnjo in nakup nepremic¢nin, obenem pa
zaostrujejo posojilne pogoje.

Ocenite vpliv obrestne mere na kredite za stanovanja in cene stanovanj?

Obrestna mera ima odlocilen vpliv na kredite. Praviloma se z viSanjem obrestne mere niZa
povprasevanje po kreditih. Problemati¢na je predvsem variabilna obrestna mera. Z nizanjem
Stevila odobrenih kreditov za stanovanja se nizja tudi povpraSevanje. Posledi¢no bi se morale
zniZati cene stanovanj.

Opredeli pojem »naloZzbena nepremi¢nina«?

NaloZbena nepremic¢nina je nepremicnina, posedovana, da bi prinasala najemnino in ali
povecala vrednost dolgoro¢ne nalozbe.

Kaj je temeljna razlika med »dinami¢nimi« in »stati¢cnimi metodami« za vrednotenje
investicijskih projektov ?

Za staticne metode presojanja investicijskih projektov je znacilno, da ne upostevajo ¢asovne
vrednosti denarja, razlicne dinamike vlaganj in drugacne dinamike donosov. Med stati¢nimi
metodami se najpogosteje uporablja:

— Koeficient rentabilnosti
— Metoda vracilnega obdobja

Dinami¢ne metode upostevajo koncept vrednosti denarja v ¢asu in ¢asovne preference, ki jih
stati¢ne ne upostevajo. Med dinami¢nimi metodami pa predvsem uporabljamo:

— Metoda neto sedanje vrednosti (NSV)
— Metoda interne stopnje donosnosti (IRR)

— Metoda cost-benefit

Nastej dinami¢ne metode za vrednotenje investicijskih projektov?

— Metoda neto sedanje vrednosti (NSV)
— Metoda interne stopnje donosnosti (IRR)

— Metoda cost-benefit

Kaj pomeni oz. na kakSen spoznanju temelji metoda »neto sedanje vrednosti«?

Metoda neto sedanje vrednosti uposteva spremembo vrednosti denarja v ¢asu (100.000 EUR je
danes vredno vec, kot bo ¢ez 10 let) z uporabo diskontne stopnje.

Presojamo investicijski projekt izgradnje poslovne stavbe na podlagi metode neto
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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

e NSV >0, smo indiferentni

*+ NSV <0, Zavrnemo projekt
NSV >0, Sprejmemo projekt
* NSV =0, Smo indiferentni

393. 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

394. Presojamo investicijski projekt izgradnje ve¢stanovanjske 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
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Kaj pomeni oz. na kakSen spoznanju temelji metoda »interne stopnje donosnosti«?

Je diskontna stopnja, ki izenaci pri¢akovane izdatke in pricakovane prejemke od naloZbe.
Interna stopnja donosa je tista diskontna stopnja, pri kateri je neto sedanja vrednost enaka 0.
Interno stopnjo donosa uporabimo tako, da jo primerjamo z zahtevano stopnjo donosa. Ce je
zahtevana stopnja donosa 12%, interna stopnja donosa investicijskega projekta 15%, potem je
nalozba sprejemljiva.

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

e IRR =r, Zavrnemo projekt

* IRR>r, Zavrnemo projekt
* IRR <r, Sprejmemo projekt
* IRR =r, Sprejmemo projekt
* IRR >r, Smo indiferentni

* IRR >r, smo indiferentni

* JRR <r, Zavrnemo projekt

 IRR >r ., Sprejmemo projekt

* IRR =r, Smo indiferentni

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

e IRR =r, Zavrnemo projekt

* IRR >r, Zavrnemo projekt
* IRR <r, Sprejmemo projekt
 IRR =r, Sprejmemo projekt
* IRR >r, Smo indiferentni

* IRR >r, smo indiferentni

e IRR <r, Zavrnemo projekt

e IRR >r, Sprejmemo projekt

* IRR =r, Smo indiferentni

Presojamo investicijski projekt izgradnje ve¢stanovanjske stavbe na podlagi metode
interne stopnje donosnosti (Oznadite pravilne odgovore!):

* IRR =r, Zavrnemo projekt

* IRR >r, Zavrnemo projekt

+ IRR <r, Sprejmemo projekt
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* IRR =r, Sprejmemo projekt
* IRR >r, Smo indiferentni
* IRR >r, smo indiferentni

 IRR <r, Zavrnemo projekt

e IRR >r ., Sprejmemo projekt

 JRR =r . Smo indiferentni

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

Nepremic¢nine kot OOS v knjigovodskih izvidih in bilanci stanja prepozna:

- Ceje verjetnost, da bodo pritekale gospodarske koristi z njo,

- je mogoce njeno nabavno vrednost zanesljivo izmeriti.

Osnovna sredstva

* Opredmetena osnovna sredstva (so stvari za opravljanje dejavnosti, ki se jih ima v lasti ali
finanénem najemu, nabavi se jih, da podjetje samo uporablja in niso

namenjena prodaji v okviru rednega delovanja ter se bo po pri¢akovanju uporabljalo v ve¢ kot
enem obracunskem obdobju). To so zemljiS€a, zgradbe, proizvajalna oprema, dolgoletni
nasadi, osnovna Creda.

* Neopredmetena dolgoro¢na sredstva.

* Dolgoro¢ne finan¢ne nalozbe

Katere ra¢unovodske informacije so pomembne pri odtujitvi nepremic¢nine?
Pri odtujitvi (prodaji ali drugi obliki prenosa) nepremicnine so s staliS¢a racunovodstva klju¢ne
naslednje informacije, ki vplivajo na izkaz poslovnega izida in davéne obveznosti podjetja:

Pri odtujitvi (prodaji ali drugi obliki prenosa) nepremicnine so s staliS¢a ra¢unovodstva klju¢ne
naslednje informacije, ki vplivajo na izkaz poslovnega izida in davéne obveznosti podjetja:

¢ Knjigovodska vrednost sredstva na dan odtujitve.

¢ Prodajna vrednost (Cisti iztrZzek od prodaje).

¢ Dobicek ali izguba pri odtujitvi (razlika med prodajno in knjigovodsko vrednostjo).

¢ Stanje popravka vrednosti (obracunana amortizacija in morebitne oslabitve do datuma

odtujitve).

¢ Podatki o davkih (obracunan davek na dodano vrednost ali davek na promet nepremicnin).

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

Nabavna vrednost je znesek denarnih sredstev ali denarnih ustreznikov ali postena vrednost
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403.

404.

drugih nadomestil placana ali dana za pridobitev sredstva v ¢asu njegove nabave ali gradnje ali
znesek pripisan temu sredstvu ob zacetnem prepoznanju.

Nakupna cena osnovnega sredstva
- trgovinski in drugi popusti
+uvozne in nevracljive dajatve

+stroski ki jih je mogoce pripisati neposredno usposobitvi osnovnega sredstva

=Nabavna vrednost

Kaj je amortizacija in koliko znaSa najvi§ja davéno priznana stopnja amortizacije za
gradbene objekte in naloZbene nepremicnine oz. njihove dele?

Amortizacija je razporejanje vrednosti amortizrlijvega sredstva na zneske, ki ga v ocenjeni
dobi njegove koristnosti postopoma zapuscajo in praviloma pomenijo stroske.

Amortizacija je opredeljena v Slovenskih racunovodskih standardih (SRS) kot stroSek, ki
nastaja zaradi prenaSanja nabavne vrednosti amortizirljivega sredstva na poslovne ucinke.
Obracuna se kot zmnozek amortizacijske osnove in amortizacijske stopnje. Predmet
amortizacije so amortizirljiva dolgoro¢na sredstva in opredmetena osnovna sredstva. Izjema so
zemljiS€a, opredmetena osnovna sredstva podjetij v gradnji, osnovna sredstva kulturnega
pomena in opredmetena osnovna sredstva v ste¢ajnem ali likvidacijskem postopku. Uporablja
se pri knjigovodskem razvidovanju, obra¢unavanju in razkrivanju amortizacije opredmetenih
osnovnih sredstev (Zupancic¢, 2006, str. 30). Preprosto povedano, stroSek amortizacije je
vrednostno izrazena poraba oz. izraba sredstva v doloCenem casovnem obdobju, ki je
izraCunana na podlagi predpostavke o dolzini ¢asovnega obdobja, v katerem bomo sredstvo
uporabljali (npr: pricakovana fizi¢na izraba, pricakovano tehni¢no staranje, pri¢akovano
ekonomsko staranje, pri¢akovane zakonske in druge omejitve uporabe, zaradi katerih bo
potreben hitrejsi odpis), ter podatkov o nabavni vrednosti in vseh ostalih stroSkih, potrebnih za
njegovo usposobitev.

Amortizacija osnovnih sredstev (opredmetenega osnovnega sredstva) so zneski njihove
nabavne vrednosti, ki v posameznih obracunskih obdobjih (letih) prehajajo iz teh sredstev v
nastajajoce poslovne ucinke (proizvode, storitve). KaksSen bo znesek teh »stroskov , ki bo
bremenil poslovni izid, je odvisen od dobe koristnosti tega sredstva (npr.: koliko let bomo

lahko uporabljali stroj za njegov namen: proizvodnjo). Iz tega izhaja tudi stopnja amortizacije:
100/stevilo let uporabe sredstva = %.

Gradbeni objekti vklju¢no z nalozbenimi nepremic¢ninami 3%

Deli gradbenih objektov vklju¢no z deli nalozbenih nepremicnin 6%

Kaj je znacilno za hipotekarno financiranje?

Je z nepremicCnino zavarovana terjatev. Zastavni upnik ima na podlagi hipoteke pravico
zahtevati poplacilo svoje veljavne zapadle terjatve iz vrednosti zastavljene nepremicnine.

Kaj so deljeni interesi v primeru poslovanja z nepremi¢ninami in predstavi primer?

Z razdelitvijo lastniStva lahko dobijo stranke poseben interes in jamstvo, ki ga Zelijo. SeStevek
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prodajnih cen, ki so bile placane za vsako sestavino predmetne nepremic¢nine bi moral
presegati ceno, ki bi jo bilo mogoce doseci s prodajo nepremicnine kot celote, sicer taka
delitev ne bi imela smisla. Koristno je, da za ugotavljanje dobicka ali denarnega toka, ki
pripada posameznemu nosilcu interesa, najprej ocenimo celoten letni dobicek za celotno
nepremicnino in potem odStejemo zahtevek za posamezni interes. Ocenjujemo nepremicnino
kot celoto in od te odstevamo druge interese.

405. Kateri investicijski kriteriji/merila so vazna pri investiranju?

Merila ko so:
- Neto sedanja vrednost investicij,

- Interna stopnja donosnosti.

406. Kaj je znacilno za investiranje v nepremicnine, ki prinasajo dohodek?

e Dvojni vir donosa:

e Redni denarni tok: Nenehno ustvarjanje periodi¢nih prihodkov iz naslova
najemnin.

e Kapitalska rast: Pri¢akovano dolgoro¢no povecanje trzne vrednosti same
nepremicnine.

e Za$lita pred inflacijo: ViSina najemnin in trZzna vrednost nepremicnin se obicajno
usklajujeta z rastjo inflacije.

¢ Nizka likvidnost: Hitra pretvorba nepremicnine v gotovino je dolgotrajna in oteZena.

e Aktivno upravljanje: Zahteva stalno iskanje in preverjanje najemnikov ter sklepanje
najemnih pogodb.

e Stroski vzdrzevanja: Lastnik nosi redne in investicijske stroSke vzdrzevanja,
zavarovanja ter davéna bremena.

e Tveganje nezasedenosti in nepladil: Tveganje izpada dohodka, kadar je nepremi¢nina
prazna, ali ob krSitvah placilne discipline najemnikov.

407. Kaj so razlogi za investiranje/nalozbenje v nepremic¢nine/nepremicninske pravice?

Razlogi za investiranje v nepremicnine so:
- Donos,

- Kapitalski dobicek,

- Ucinek razprSenih nalozb,

- Dav¢ni uéinki.

408. Navedite razlicne vire in mozZne oblike financiranja nepremicnin.

1.) Lastniski viri
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411.

2.) Dolznisko financiranje
- hipotekarna posojila
- finan¢ni zakup

Lastnisko: financiranje s sredstvi lastnika, lastniSka sredstva so upravicena do udeleZzbe v
dobicku in do povecanja vrednosti. Donos na lastniski kapital ni dolocen vnaprej in se lahko
zelo spreminja, zato je bolj tvegan, hkrati pa je lahko potencialno tvegan

DolZnisko: ban¢na posojila (nezavarovana: posojilodajalec za posojeni znesek ne zahteva
posebnega zneska; zavarovana: lahko so zavarovana s poroki, preko zavarovalnice v obliki
posebne police, z vrednostnimi papirji, menicami, bancnimi vlogami. NajpogostejSa oblika
zavarovanja dolzniskega ban¢nega posojila je hipotekarno posojilo in leasing nepremicnin).

Opisite, kaj je hipotekarno posojilo.

Hipotekarno posojilo je s hipoteko zavarovano posojilo - upnikova terjatev. Posojilo je
zavarovano z nepremi¢nino. Na podlagi hipoteke ima zastavni upnik pravico zahtevati
poplacilo svoje veljavne zapadle terjatve. Osnovna funkcija hipoteke je varstvo upnika, da bo
njegova, s hipoteko zavarovana terjatev popla¢ana. Ce ni ob zapadlosti platana, lahko s
hipotekarno tozbo od sodiS¢a zahteva, da se nepremi¢nina proda, da se lahko poplaca iz
kupnine.

Nastejte vrste hipotekarnih posojil.

Vrste hipotek:
- po namenu (tista, ki so namenjena za nakup, za gradnjo, za obnovo)
- zvidika zavarovanja (ne/zavarovana)

- zvidika razli¢nih pogojev odplacevanja izklju¢no obrestna posojila. Posojilojemalci s
sprotnimi obroki poravnavajo le obresti za spojeni znesek, ob zapadlosti pa Se glavnico v
enkratnem znesku: amortizirana oz. obro¢na hipotekarna posojila: posamezen obrok je
sestavljen tako iz obresti kot iz placila glavnice.

- Zvidika obrestne mere: posojila z nesprejemljivo obrestno mero:

Kako mora biti sklenjena pogodba o hipotekarnem posojilu in katere elemente mora
vsebovati?
V pisni obliki in mora vsebovati:

1. ViSina odobrenega hipotekarnega posojila (50% -80% vrednosti zastavljanje
nepremicnine)

Rok vracila posojila (stanovanjska od 5 do 30 let)
Nacin odplacila (izklju¢no obrestna mera ali amortizirana)
Dogovor o moznosti prenosa hipoteke (potrebo soglasje dolznika)

Pogoji za zacetek postopka poplacila zapadlega posojila

A

Krajevna pristojnost sodisca
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412. Opisite zakup (lizing) nepremicnin v primerjavi s posojilom.

V praksi je zelo podobno. Bistvena razlika je v lastniStvu nepremicnine. Pri posojilo je lastnik
nepremicnine posojilojemalec, banka pa ima hipoteko nad nepremi¢nino v obliki zastavne
pravice. Pri leazingu je pravni lastnik nepremic¢nine banka, posest (to §e ne pomeni, da imam
lastninsko pravico — samo pravico fiziéne uporabe, ne pa lastniStva) nad nepremicnino pa ima
dolznik leazinga.

413. Kateri so motivi za investiranje v nepremicnine?

Razlogi za investiranje v nepremicnine so:
- Donos,

- Kapitalski dobicek,

- Ucinek razprSenih nalozb,

- Dav¢éni uéinki.

414. Katerim namenom sluZijo nepremicnine?
Nepremicnine sluzijo:
- Bivanju
- Poslovnemu procesu

- Kmetovanju

415

Navedite prednosti in slabosti najema nepremi¢nine v primerjavi z nakupom.

Dajalec zakupa da nepremi¢nino v uporabo zakupniku ta pa placa zacetni polog (manjsi kot
hipotekarno posojilo) nato pa Se mesecne obroke. Po koncu pa zakupnik ali vrne ali odkupi.
Prednosti zakupa:

- Ob zapadlosti pogodbe imam moznost nepremicnino vrniti, odkupiti ali vzeti novo

- Dostopen nacin financiranja za tiste, ki ne morejo dobiti posojila

- Ni potrebno zavarovati placila obveznosti

- Zakupnik nepremi¢nino zavaruje pred unicenjem

Slabosti zakupa:

- Nevarnost steCaja zakupodajalca saj postane zakupljena nepremicnina del stecajne mase

- Ob neplacevanju obveznosti lahko zakupodajalec zelo hitro reagira in onemogo¢i nadaljnjo
rabo nepremicnine

416. Katera tveganja poznamo pri naloZbah v nepremi¢ninah? (NaStejte in kratko opisite.)
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417.

1. Poslovno tveganje — investitorji v nepremicnine se na trgu srecujejo s povprasevanjem po
poslovnih, stanovanjskih in drugih prostorih. Zmanjs$anje ekonomske aktivnosti lahko
pripelje do preseljevanja ljudi, niZzanja njihovih dohodkov, propadanja podjetij ipd. Vse to
prispeva k manjSemu povprasevanju po nepremicninah in nizjim doseZenim najemninam.
V primeru gospodarske rasti velja obratno.

2. Finanéno tveganje — uporaba dolzniskega financiranja (oziroma finan¢nega vzvoda)
dodatno poveca tveganje nalozb v nepremicnine. V primeru, da nepremicnina dalj ¢asa ne
prinasa zahtevanega donosa, lahko projekt zaradi terjatev dolznikov pred¢asno propade.
Visina tega tveganja je odvisna od viSine uporabljenega dolzniskega kapitala, njegove
sestave in stroSkov.

3. Likvidnostno tveganje — obstaja takrat, kadar nimamo na razpolago trga z mnogo
prodajalci in kupci in je transakcij z nekim blagom zelo malo. Tak primer so najveckrat
tudi nepremicnine. Zaradi individualiziranosti je za njihovo prodajo potreben daljsi ¢as. V
primeru, ko smo nepremic¢nino prisiljeni v kartkem ¢asu prodati, lahko to pogosto
naredimo le z znatnim zniZanjem cene.

4. Tveganje inflacije — ¢e dohodki od nepremi¢nin ne narascajo dovolj hitro, da bi prehiteli
narascajoco inflacijo, lahko ta zmanjSa donosnost nalozbe in s tem tudi njeno trzno
vrednost. Razli¢ne naloZzbe so razli¢no obcutljive na spremembe v stopnji inflacije. Za
nepremicnine se je v preteklosti izkazalo, da pri njih to tveganje ni tako zelo veliko.

5. Tveganje upravljanja — ve¢ina nalozb v nepremi¢nine zahteva upravitelja, ki skrbi, da so
nepremicnine oddane in da ohranjajo svojo vrednost. Donos, ki ga je moc uresniciti, je tako
v veliki meri odvisen od inovativnosti, u¢inkovitosti in prilagodljivosti upravitelja.
Nekatere nepremi¢nine imajo to vrsto tveganja Se posebej podarjeno. Tako na primer hoteli
in nakupovalni centri potrebujejo stalno oglaSevanje in prilagajanje ponudbe, da s tem
privabijo stranke.

6. Tveganje spremembe obrestne mere — spremembe obrestnih mer povzrocijo spremembe v
cenah vrednostnih papirjev in tudi drugih oblik nalozb. Odvisne do njihove ro¢nosti, tako
da cene nekaterih nalozb na spremembe obrestnih mer odgovorijo manj, druge pa bol;.
Zaradi dolgoro¢nosti naloZb v nepremicnine in uporabe visokega finan¢nega vzvoda, lahko
spremenjene obrestne mere pri nalozbah v nepremicnine povzro¢ajo znatne izgube oziroma
dobicke.

7. Tveganje spremembe v zakonodaji — za podroc¢je nepremicnin je znacilno, da je mo¢no
regulirano. Tveganje sprememb v zakonodaji izvira iz dejstva, da lahko dolocene
spremembe v predpisih neugodno vplivajo na donosnost investicije.

8. Tveganje okolja — vrednost nepremic¢nine je lahko spremenjena tudi zaradi sprememb v
okolju oziroma sprememb v zavedanju potencialnih nevarnosti iz okolja. Tako je bila
vcasih pri gradnji uporaba azbesta popolnoma obicajna, danes pa velja, da je to material
zdravju skodljiv. U¢inki tovrstnih sprememb imajo lahko v vrednosti vecje posledice, kot
vsa prej nasteta tveganja.

Kaj je storitev Sale-and-leaseback?

Tak$no storitev najpogosteje uporabljajo podjetja, ki imajo premoZenje, vendar potrebujete
finan¢na sredstva. V tem primeru se posluzujejo storitve »Prodaja s povratnim najemom« (Sale
& leaseback).

Pogosto gre pri prodaji s povratnim najemom za visoke vrednosti (zemljis¢a, zgradbe, letala
ipd.) in za daljSa obdobja. Uc¢inek prodaje in povratnega najema je odvisen tudi od tega, ali gre
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za poslovni ali finan¢ni najem. Transakcija lahko ugodno vpliva na bilanco stanja podjetja,
njegovo zadolzenost in finan¢no ravnotezje. S tem se poveca njegova investicijska sposobnost
in sposobnost zadolzevanja. Pri odlo¢anju o Sale & leaseback transakciji je potrebno
upostevati vse davéne ucinke in druge stroske.

Financna poteza za pridobivanje financnih sredstev. Lastnik proda svojo nepremic¢nino
zakupodajalcu, prejme od njega prodajno vrednost nepremicnine nato pa isto nepremic¢nino
vzame nazaj v zakup.

Kaksna je vloga nepremicnin v poslovnem procesu in kako jih evidentiramo?
— Zagotovitev pogojev za opravljanje dejavnosti poslovnega procesa - opredmeteno snovno
sredstvo

— Ustvarjanje donosa - nalozbena nepremic¢nina

Opredelite vrsto nepremicnin z racunovodskega vidika.

1. Opredmeteno osnovno sredstvo — primer hala

2. Nalozbene nepremic¢nine - najemnina, povecanje vrednosti dolgoro¢ne nalozbe

NasStejte instrumente zavarovanja placil nepremicnin.

* Hipoteka
» Zemljiski dolg

* Menica

Kaj mora podjetje upoStevati, preden se odloci za dolgoro¢no zadolzitev?

Ali so donosi neke investicije za katero se je zadolzilo dovolj visoki za pokrivanje strosSkov
investicije in financiranja.

Kaj so nepremic¢ninski investicijski skladi (REIT)?

Besedi REIT in nepremic¢ninski sklad lahko nepoucene vlagatelje zavedejo glede vrste
naloZzbene oblike. REIT-i namre¢ niso vzajemni skladi, ki prodajajo enote premoZenja
investitorjem, kot bi se lahko sklepalo iz njihovega poimenovanja, temvec so obicajne delniske
druzbe z nekaj zakonskimi privilegiji in obveznostmi. REIT-i so podjetja, ki zbrana
investicijska sredstva vlagajo v razlicne vrste nepremicninskih naloZb in katerth namen je
maksimizacija dobicka.

Torej REIT-1 so zaprte ali odprte delniske druzbe, ki na trgu zbirajo sredstva investitorjev in
jih nalagajo v razli¢ne nepremicnine.

OpiSite, kako delujejo nepremicninski investicijski skladi.
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Nepremi¢ninski skladi so ena izmed oblik investicijskih skladov, pri Cemer je njithova
specifika, da ne investirajo le v vrednostne papirje, temve¢ pretezno v nepremic¢nine. Osnovni
namen nepremicninskih skladov je profesionalno upravljanje s sredstvi individualnih in
portfeljskih vlagateljev. Z zbranim premoZenjem in obi¢ajno visokim izkoriS¢enjem
finan¢nega vzvodja, kupujejo, gradijo, obnavljajo in upravljajo stanovanjske, poslovne,
industrijske, turisticne oz. kakrSnekoli druge objekte, zemljis¢a, ipd. Donos ti skladi ustvarjajo
s prejetimi najemninami, upravljavskimi provizijami, ter z rastjo vrednosti nepremicnin v
portfelju. Poleg tega lahko opravljajo tudi storitve v zvezi z nepremi¢ninskim posredovanjem,
upravljanjem parkiris¢, Studentskih domov, domov za ostarele, ipd. Poleg klasi¢nih opisanih
dejavnosti, posamezni upravljavci investirajo tudi v hipoteke, bodisi na primarnih ali
sekundarnih hipotekarnih trgih. Namen razvoja nepremicninskih investicijskih skladov je
pritegnitev kapitala manj$ih vlagateljev na trg nepremicnin in oblikovanje novega finan¢nega

produkta, ki tudi vecje institucionalne vlagatelje preusmeri od standardnih finan¢nih nalozb k
nepremicninskim nalozbam.

Kot smo Ze povedali, je nepremi¢ninski sklad druzba, ki vlaga in upravlja nepremicnine
(zemljo, posest, trgovske centre, hotele, poslovne prostore, skladiS¢a, bivalna naselja, itd.)
Delujejo praviloma pod okriljem razli¢nih finan¢nih institucij, kot so zavarovalnice, poslovne
banke,hipotekarne banke.

NasStejte vrste nepremicninskih investicijskih skladov.

- LastniSki nepremic¢ninski skladi
- Hipotekarni nepremi¢ninski skladi

- Hibridni nepremi¢ninski skladi

Katera so tveganja nalozb v nepremicninske investicijske sklade?
- Trzno tveganje (spremembe v domaci gospodarski rasti, spremembe monetarne politike,
finan¢ne regulative, itd. )

- Specifi¢na tveganja panog spremembe v davéni obravnavi nepremicnin.

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

Finan¢ni najem: posebna oblika najema, s katerim leaseingojemalec pride do lastniStva z
mesecnim odplacevanjem obrokov na doloceno dogovorjeno obdobje. Ob podpisu pogodbe o
leaseingu postane leasingojemalec ekonomski lastnik, ter nanj preide pravica uporabe, po
placilu obveznosti pa postane tudi pravni lastnik za celotno obdobje v napre;.

Poslovni najem: je oblika najema pri kateri predmet najema po placilu zadnjega obroka
najemnine ostane v lasti najemodajalca.
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14. Podrocje
TRZENJSKE AKTIVNOSTI IN PREDPISI O OGLASEVANJU

427. V katerem jeziku mora poslovati podjetje s potro$niki na obmocju Republike Slovenije?

428.

429.

430.

431.

V slovenskem jeziku. Na podro¢ju manjSin pa v italijanskem in madzarskem jeziku.

Kaj se Steje za zavajajoce oglaSevanje nepremicninske druzbe?

To je vsako oglaSevanje, ki vsebuje nejasnosti, cezmerna pretiravanja ali druge podobne
zavajajoce sestavine in izkori$€a dejstvo, da potroSniki nimajo ustreznih izkusenj ali znanja.

Kaj se Steje za agresivno oglaSevanje nepremic¢ninske druzbe ?

Siljenje potencialnega kupca k sklenitvi pogodbe o posredovanju lahko pomeni krsitev dolocb
zakona o varstvu potrosnikov pred nepostenimi poslovnimi praksami, opozarjajo pri Trznem
inSpektoratu. Ta v 8. ¢lenu doloca, da se poslovna praksa Steje za agresivno, ¢e v doloCenem
primeru, ob upoStevanju vseh znacilnosti in okolis¢in, z nadlegovanjem, prisilo, vklju¢no z
uporabo sile ali nedopustnim vplivanjem,bistveno zmanjsa ali bi utegnila bistveno zmanjsati
svobodo izbire ali ravnanja povprecnega potrosnika v zvezi z izdelkom ter s tem povzroci ali
bi utegnila povzrociti, da potrosnik sprejme odlocitev o poslu, ki je sicer ne bi sprejel.

Ali je dovoljeno primerjalno oglaSevanje ?

DA, primerjalno oglasevanje je dovoljeno, vendar pod dolo¢enimi pogoji.

Na kakSen nacin je dovoljeno primerjalno oglasevanje ?

Primerjalno oglaSevanje je dovoljeno, Ce:
- ni zavajajoce;

- primerja resni¢ne podatke glede blaga ali storitev, ki zadovoljujejo iste potrebe ali imajo
enak pomen;

- objektivno primerja eno ali ve¢ objektivnih, namenskih ali predstavitvenih lastnosti glede
takega blaga,tudi cene;

- ne ustvarja zmede na trgu med oglaSevalcem in konkurentom ali med blagovnimi oziroma
storitvenimi znamkami, trgovskimi imeni, drugimi znaki razlikovanja, blagom ali
storitvami oglaSevalca in konkurentov;

- ne diskreditira ali o¢rni blagovnih oziroma storitvenih znamk, trgovskih imen, drugih
znakov razlikovanja,storitev, dejavnosti ali razmer konkurenta;

- priizdelkih z oznac¢bo porekla blaga v vsakem primeru obravnava izdelke z enakim
poreklom;

- se nelojalno ne okori$¢a z ugledom blagovne oziroma storitvene znamke, trgovskega
imena ali drugimi znaki razlikovanja konkurenta ali s poreklom konkuren¢nih proizvodov;
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ne predstavlja blaga ali storitev kot ponaredke ali kopije blaga, ki ima zavarovano
blagovno oziroma storitveno znamko ali trgovsko ime. Vsaka primerjava, ki se nanasa na
posebno ponudbo mora jasno in nedvoumno navajati datum prenehanja ponudbe. ¢e
ponudba e ni pricela veljati, mora navajati tudi datum zacetka obdobja, v katerem se
uporablja posebna cena ali kaki drugi pogoji. Primerjava mora navajati, da posebna
ponudba velja le za omejene koli¢ine blaga in storitev

432. Nepremic¢ninska druzba oglasuje nepremicnine. Ali je dovoljeno oglasevanje prodaje
nepremicnin in ¢e, pod kaksSnimi pogoji:

NE

z letaki, ki se npr. lepijo na vhode vecstanovanjskih stavb

* z letaki, ki se puscajo v nabiralnikih

NE

» oglasevanje lastne nepremicnine (v lasti nepremicninske druzbe)

DA, vendar mora v oglasu jasno navesti, da prodaja lastno nepremicnino.

433. Ali je dovoljeno oglasevanje prodaje nepremicnin z letaki, ki se npr. lepijo na vhode
vecstanovanjskih stavb ?

NE

434. Ali je dovoljeno oglaSevanje prodaje nepremicnin z letaki, ki se npr. puséajo v
nabiralnikih ve¢stanovanjskih stavb ?

NE

435. Katere institucije se v Sloveniji ukvarjajo z zasc¢ito potrosnika ?

1.

Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in Sport — nosilec politike varstva potroSnikov
(pripravlja predpise). Popravek: »Urad za varstvo potrosnikov (MG)« ne velja ve¢ — urad
je bil ukinjen, naloge je prevzelo ministrstvo.

Trzni inSpektorat RS (TIRS) — osrednji nadzorni organ za varstvo potroSnikov; spada pod
Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in Sport. (V gradivu »Trzna inSpekcija (MG)« —
vsebinsko pravilno, le posodobljeno ime in ministrstvo.)

Podro¢ni inSpektorati in agencije — vsak v svoji pristojnosti: Uprava za varno hrano,
veterinarstvo in varstvo rastlin (Zivila), Zdravstveni inSpektorat, Banka Slovenije in
Agencija za  zavarovalni nadzor  (financne/zavarovalne  storitve), AKOS
(telekomunikacije). Opomba: Stanovanjska inSpekcija ni organ varstva potrosnikov — sodi
na stanovanjsko podroc¢je, zato je v tem kontekstu sporna.
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4. Zveza potroSnikov Slovenije (ZPS) — neodvisna nevladna potrosniska organizacija

(svetovanje, testiranja, zagovorniStvo). Skupaj z njo deluje tudi MIPOR (raziskovalni
inStitut). Popravek: »Zavod za varstvo potroSnikov« kot tak ne obstaja oziroma ni
uveljavljena institucija; verjetno gre za napako.

Izvajalci izvensodnega reSevanja potrosnisSkih sporov (IRPS) — za reSevanje sporov med
potrogniki in podjetji. Sem v SirSem smislu sodita tudi Castno razsodis¢e pri GZS in
komisije za mirno reSevanje sporov (npr. pri ZPN/GZS) — vendar le kot sektorska telesa,
ne kot splosni organi varstva potros$nikov.

6. Evropski potros$niski center Slovenija — za ¢ezmejne potrosniske spore znotraj EU.

7. Sodisca — kon¢no pravno varstvo potroSnika.

436. Kaj je trZzno komuniciranje?

437.

Trzno komuniciranje je specificna oblika sporazumevanja podjetja s ciljno skupino kupcev, ki
vkljucuje:

Oglasevanje,
Odnose z javnostjo (PR)
Osebno prodajo

Pospesevanje prodaje

Opisite promocijo nepremicninskih storitev.

Osebna prodaja - neposreden stik ponudnika in povpraSevalca Oglasevanje - preko razlicnih
medijev

Neposredno trzenje - poSta, katalogi telefon, internet Stiki z javnostmi - dan nepremicnine,
reportaze, itd.

Pospesevanje prodaje - inovativni pristopi, nove storitve, nadgradnja storitev, cenovna politika

438. Nastejte osem znacilnih razlik med storitvami in izdelki.

ZNACILNOSTI STORITEV IZDELEK
Neopredmetenost Neotipljive Otipljiv
Obstajajo fizi¢ni dokazi o
storitvi
Nelocljivost Navzoca morata biti Navzocnost ni obi¢ajna
izvajalec in uporabnik
Minljivost Je ni mogoce skladisciti Skladiscenje je nujno
Spremenljivost Kakovost se spreminja Standardizirana kakovost
glede na to kje, kdo in
kdaj jo
izvaja
Tezavnost merjenja in Ugotavljamo zadovoljstvo Merimo kakovost izdelkov
nadziranja kakovosti uporabnikov

Visoka stopnja tveganja Stroski napak so zelo visoki | Izdelek se preprosto




H. H. G. 1.0 - J. Z. — posodobitev skripte junija 2026 (po: TomaZ Dujc, mag. financ in ban¢nitva — odgovarja na vprasanja)

Ni mogoc¢a zamenjava zamenja

Prilagodljivost ponudbe Izvedba po meri Izdelava po meri
posameznika povecuje posameznika
zaznavanje kakovosti in povecuje stroske
zadovoljstvo z dobljenim

Vzpostavljanje osebnih stikov | Osebni stik prav tako Ni nujno povezan z osebnim
pomemben kot sama stikom
storitev

439. Katere so glavne sestavine promocije?
Nacrtovanje promocijskih akcij
Izvajanje akcij

Analiziranje uspesnosti akcij

b=

Optimizacija

440. NasStejte lastnosti storitev.

— Neotipljivost

— Ocenljivost storitve

— Ocena odvisna od tistega, ki ocenjuje in od situacije v kateri se nahaja

— Neizmerljivost

— Storitve se ne da standardizirati6. Storitev je [Justveno in ne umsko dejanje

— Storitev se lahko prodaja, vendar je ne moremo zaviti v papir

441. Kaj je odli¢nost storitve?

Pri¢ne se s prvim kontaktom izvajalca in prejemnika
Najpomembne;jsi je osebni pristop

Prisr¢nost, iskrenost, dobro namernost

Odlocilen je prvi vtis

Drugi vtis je prepozen

»Halo efekt

AN

442. Kaj je trZenjski splet za storitve?

7P
Posamezne prvine so:

- P-1-1zdelek, govorimo, da je izdelek glavni igralec v trzenjski filozofiji in praksi. Pri
izdelku obravnavamo kakovost, funkcionalnost, velikost, tezo, obliko, barvo, asortiment,
embalazo, stil, blagovno znamko, servis, garancijo, imidz, dobro ime. Pomembno je, da
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izdelek ¢im bolj priblizamo kupcu — potro$niku - zadovoljimo placilno sposobnega kupca.
Potrosnik je tisti, ki ocenjuje vse znacilnosti izdelka ali storitve.

P-2- cena je denarni izraz za izdelek ali storitev. Cena se oblikuje na osnovi konkurence na
trgu to je ponudba in povprasevanje. Cena je odvisna od proizvodnih stroskov, konkurence
in drugih okolis¢in, kot so razli¢na prodajna obmocja, kdo so kupci, posredniki, v kaksni
sezoni se dolocen izdelek prodaja in kaksen je namen uporabe.

P-3 - razpecava, distribucija pomeni kako je organiziran prevoz izdelkov po distribucijskih
kanalih do prodajnih mest ali kupcev. Razpecava je lahko neposredna od proizvajalca do
potro$nika ali imamo posrednike, grosiste, veleprodajo, maloprodajo. Smisel je v tem, da
imamo ¢im manj posrednikov. Pri razpecavi moramo obvezno upostevati stroske, kaksne
so zaloge, lokacijo in pokritost trga.

P-4 - promocija ali trzno komuniciranje predstavlja na¢in komuniciranja s kupci zaradi
pospesevanja in povecevanja prodaje. Promocijo vr§imo z demonstracijami, degustacijami,
svetovanjem, reklamo in v sredstvih javnega obves¢anja. Trzno komuniciranje raz¢lenimo
na 4 podrocja in sluzi za povezovanje potroSnikov. Ta podroc¢ja so:

» ekonomsko propagando
* pospeSevanje prodaje
* osebno prodajo

* odnose z javnostjo.

Pri obravnavanju trZzenjskega spleta storitev dodamo Se tri prvine:

- P-5 - ljudje imajo pri izvajanju storitev izredno pomembno vlogo. Pri tem ljudje nastopajo

kot kupci ali potroSniki na eni strani in na drugi strani kot izvajalci ali prodajalci. Pri tem
moramo upoSstevati, da morajo ljudje kot izvajalci, prodajalci biti strokovno usposobljeni,
poznati morajo znacilnosti storitev, biti morajo ustvarjalni in obvladati ve$¢ino
komuniciranja. Storitve morajo biti opravljene hitro in kakovostno, za kar je potrebno
nenehno ustrezno izobrazevanje, izpopolnjevanje in se v stiku z »manj kulturnimi
strankami bolj potruditi. Pri izvajanju storitev je zelo pomemben videz in urejenost
izvajalcev.

- P-6 - izvajanje - procesiranje predstavlja bistvo storitve. Poskrbeti moramo za varno,

kakovostno in hitro opravljanje doloCenih storitev. Izvajalci morajo obvladati stroko,
tehnologijo in postopke ter upostevati zakonska dolocila. Od strokovnosti je odvisen konéni
rezultat izvrSene storitve.

P-7 - fizi¢ni dokazi pa je tisto kar kupec, potrosnik, vidi, slisi in obcuti. Fizi¢ni dokazi
morajo imeti ustrezen videz, barvo, kakovost, konstrukcijo (v bolni$nici: urejenost bivalnih
prostorov, notranja in zunanja urejenost, parki, zelenica, ograja, sanitarni prostori, hodniki,
kuhinje, jedilnice; pri servisni dejavnosti morajo kupci avtomobilov prejeti ustrezne
servisne knjiZice, prav tako pri gospodinjskih aparatih garancijske liste in navodila za
uporabo.)Vse prvine obeh spletov je potrebno celovito obravnavati in prilagajati plac¢ilno
sposobnim kupcem. Zelje uporabnikov proizvodov in storitev je potrebno &im bolj
uresniciti. Pri tem bi lahko dodali tudi aktivnosti raziskovanja trga, segmentiranja trga in
pozicioniranja trga.

443. Opisite komunikacijski splet pri nepremic¢ninah.

Vloga komunikacije je klju¢nega pomena; komunikacijski splet je sestavljen iz

1.

odlocitev o oglaSevanju,
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444.

445.

446.

447.

2. nacinih pospesevanja prodaje,
3. odnosih z javnostjo in

4. identiteti

OpiSite nacin doloc¢anja prodajnih cen.

* Razli¢ne cene za razli¢ne udelezence
* Vpliv ponudbe in povprasevanja na ceno

* Formiranje cene doloCene nepremicnine glede na Stevilne dejavnike

Katere dejavnosti sestavljajo trzno komuniciranje?

Trzno komuniciranje obsega vse komunikacijske aktivnosti, s katerimi podjetje obvesca,
prepricuje in opominja porabnike na ciljnem trgu o svojih izdelkih in dejavnostih. Tako
neposredno olajSuje menjavo dobrin. Posredno olajSuje menjavo, sporocanje informacij o
podjetju in izdelkih zainteresiranim skupinam.

Pri oblikovanju uspeSnega programa povezanega trznega komuniciranja mora podjetje odkriti
pravo kombinacijo trzno-komunikacijskih orodij, opredeliti njthov pomen in obseg uporabe ter
koordinirati njihovo uporabo. Osnovna orodja, ki jih podjetja uporabljajo, da bi dosegla svoje
komunikacijske cilje, so znana pod pojmom trzno-komunikacijski splet. Sem spada:

1. oglasevanje,

2. pospesevanje prodaje,

3. odnosi z javnostmi,

4. neposredno trZenje in

5. osebna prodaja.

OpiSite komunikacijski krog.

Proces komuniciranja je sistemati¢no zaporedje dejanj komuniciranja, usmerjeno k njegovemu
cilju. Trzno komuniciranje sestavljajo Stirje elementi, ki sestavljajo komunikacijski krog:

1. posiljatelj trznega sporocila (komunikator);
2. sporocilo (informacija);

3. komunikacijska pot;
4

prejemnik sporocila (oseba, ki ji je sporo¢ilo namenjeno).

Kdo so udelezenci na poti storitev od ponudnika do porabnika?

Pri prenosu storitev od ponudnika do konc¢nega porabnika na trgu nepremicnin in povezanih
storitev sodelujejo naslednji kljuéni udelezenci:

A. Primarni akterji (Ponudnik in Porabnik)
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448.

* Ponudnik (izvajalec): Oseba ali podjetje, ki storitev ustvari in jo ponudi na trgu (npr.
nepremi¢ninska druzba, ocenjevalec vrednosti, investitor ali najemodajalec).

* Porabnik (naro¢nik/kupec): Kon¢ni prejemnik storitve, ki izraza potrebo, storitev placa in
jo konzumira (npr. kupec nepremicnine, najemnik ali podjetje, ki potrebuje cenitev).

B. Posredniki in zastopniki

* Nepremicninski posredniki: Licencirani agenti, ki povezujejo ponudnika in porabnika,
vodijo oglede, pogajanja in skrbijo za varno izvedbo posla.

» Upravniki nepremi¢nin: Delujejo kot vmesni ¢len pri donosnih nepremicninah in
vecstanovanjskih stavbah, kjer v imenu lastnikov (ponudnikov) skrbijo za tekoce
vzdrzevanje in komunikacijo s stanovalci (porabniki).

C. Regulatoriji in podporni strokovnjaki

» Pravni in finan¢ni strokovnjaki: Notarji (ki overjajo listine), odvetniki (ki sestavljajo
pogodbe) in ocenjevalci vrednosti (ki dolocajo podlago za financiranje).

» Drzavni organi in javne sluzbe: Ministrstva, upravne enote ter Geodetska uprava (GURS) s
sodisc¢i (ZemljiSka knjiga), ki s predpisi, izdajo dovoljenj in registracijo pravic pravno
omogocijo, da storitev varno pride od ponudnika do porabnika.

Kaks$na je matrika za reSevanje pritoZzb uporabnikov?

Matrika za reSevanje pritozb uporabnikov je strukturirano orodje (lahko v obliki tabele ali
diagrama), ki pritozbe razvrS¢a glede na dva klju¢na parametra: resnost/nujnost zapleta ter
vpliv na uporabnika/poslovanje.

Na podlagi te klasifikacije matrika doloca stopnjo prioritete, ¢asovni okvir za odziv in
odgovorno osebo.

A. Razvrstitev pritoZb po stopnjah prioritete (Kategorizacija)

Matrika pritoZbe obi€ajno deli na tri ali Stiri ravni:

» Kriti¢na (Nujna): Napake, ki onemogocajo uporabo storitve ali nepremicnine (npr. izpad
ogrevanja pozimi, resne pravne groznje, poplave). Resuje se takoj.

» Visoka: Funkcionalne napake, ki mo¢no motijo bivanje ali poslovanje, a ne ogrozajo
varnosti (npr. nedelujoce dvigalo, napake v obracunu stroSkov).

» Srednja/Nizka: ManjSe estetske ali administrativne motnje (npr. manjSe poskodbe na
fasadi, vpraSanja glede pravilnika).

B. Doloditev ¢asovnih okvirov (SLA - Service Level Agreement)

Za vsako raven prioritete matrika natan¢no predpisuje dva ¢asovna pogoja:

« Cas do prvega odziva: Potrditev prejema pritozbe in obvestilo uporabniku, da se zadeva
reSuje (npr. v roku 1 ure za kriti¢ne, v roku 24 ur za nizke prioritete).

«  Cas do konéne resitve: Rok, v katerem mora biti napaka odpravljena ali podan uraden
odgovor (npr. 4 ure za nujne primere, 8 dni za administrativne pritozbe).

C. Eskalacijski protokol (Odgovornost)

Matrika natan¢no doloc¢a, kdo pritozbo resuje in kdaj se ta prenese na visjo raven:
* Prvaraven: Sprejem s strani tehni¢ne podpore ali referenta (reSevanje rutinskih pritozb).

« Druga raven (Eskalacija): Ce referent pritozbe ne more resiti v predpisanem roku ali gre za



H. H. G. 1.0 - J. Z. — posodobitev skripte junija 2026 (po: TomaZ Dujc, mag. financ in ban¢nitva — odgovarja na vprasanja)

kompleksnejsi problem, matrika avtomati¢no preusmeri zadevo vodji oddelka ali pravni
sluzbi.

449. Z matriko prikaZite reSevanje pritozb glede na dva kriterija.

Resnost posledic (A) in Verjetnost nastanka Skode (B).

VISOKA RESNOST / NIZKA RESNOST /
NUJNOST (A) NUJNOST (B)
VISOKA Kvadrant AA (Kritiéna Kvadrant AB
VERJETNOST / cona) (Nadzorovana cona)
POGOSTOST (A)
* Ukrepanje: TakojSnja * Ukrepanje: Preventivho
krizna intervencija vzdrzevanje, sistemski
vodstva. popravki.
* Primer: Ponavljajoci * Primer: Stalno
izlivi vode, odpoved pregorevanje zarnic ali
ogrevanja pozimi. manjSe okvare klju¢avnic.
NIZKA Kvadrant BA Kvadrant BB (Rutinska
VERJETNOST / (Reaktivna cona) cona)
IZJEMNOST (B)
» Ukrepanje: Hitro » Ukrepanje: Standardni
reSevanje po nujnem postopek referenta v rednem
protokolu. roku.

* Primer: Udarec strele v« Primer: PritoZba nad
objekt, enkratna nepokoSeno travo ali
odpoved dvigala. umazanim hodnikom.

Protokol reSevanja po kvadrantih:
A. Kvadrant AA (Kritiéne / Sistemske pritozbe):

Visoka resnost in visoka verjetnost ponovitve. To so napake, ki neposredno ogrozajo
premozenje, varnost ali bivanje uporabnikov. Zahtevajo takojS$njo aktivacijo kriznega nacrta,
prisotnost intervencijskih ekip na terenu in neposredno vkljucitev vodstva podjetja (reSevanje v
roku nekaj ur).

B. Kvadranta AB in BA (Operativne pritozbe):
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Pri AB gre za napake, ki niso nevarne, se pa dogajajo ves Cas in unicujejo ugled storitve.
Resujejo se sistemsko (npr. z zamenjavo podizvajalca ali opreme).

Pri BA gre za izjemne dogodke (vi§ja sila), ki so redki, a nevarni. ReSujejo se hitro, z reaktivno
aktivacijo vnaprej pripravljenih dezurnih sluzb.

C. Kvadrant BB (Rutinske pritozbe):

Nizka resnost in nizka verjetnost/nujnost. Gre za vsakodnevne administrativne, estetske ali

ey e

vrstnem redu prispetja. Rok za resitev in odgovor je standardni zakonski ali interni rok (npr. 8
do 15 dni).

450. Navedite pravila o oglaSevanju pri prometu z nepremi¢ninami.

Nepremi¢ninska druzba mora pri oglaSevanju oziroma pri drugih javnih objavah v sredstvih
javnega obveScCanja oziroma na spletnih straneh, v prostorih nepremic¢ninske druzbe ali na
drugih mestih, kjer je dovoljeno oglaSevanje, v zvezi z nepremi¢nino, ki je predmet
posredovanja, zagotoviti objavo

Cene,
Lokacije,

Leta izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove in

b=

Velikost nepremicnine ter
5. Firme in sedeZa nepremic¢ninske druzbe

V kolikor nepremicninska druzba oglasa lastno nepremicnino, mora to v oglasu posebej
navesti.

Prepovedano je oglasevati na nacin, ki je v nasprotju s prvim odstavkom tega Clena (na primer
z letaki, ki se lepijo na vhode stavb, ali letaki, ki se puSc¢ajo v nabiralnikih).

451. Kateri so osnovni elementi kodeksa o dobrih poslovnih obicajih iz leta 1996?

Splosna nacela
Medsebojni odnosi
Odnos do strank

Obseg in placilo storitev
Pogoji poslovanja

Resevanje sporov

NS kWD =

Prehodne in kon¢ne doloc¢be

452. Katera so temeljna nacela kodeksa dobrih poslovnih obic¢ajev pri poslovanju z
nepremicninam, ki jih morajo spoStovati organizacije s podrocja poslovanja z
nepremic¢ninami?

1. PosStenost
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2. Vestnost
3. Strokovnost
4. Spostovanje dobrih poslovnih obicajev

So temeljna nacela, ki jih morajo spoStovati organizacije s podrocja poslovanja z
nepremic¢ninami.

453. Katere institucije se v Sloveniji ukvarjajo z zascito potrosnika?

Z varstvom potrosnikov se v Sloveniji ukvarjajo zlasti:

* pristojno ministrstvo (resor za gospodarstvo) kot nosilec politike varstva potroSnikov;
* Trzni inSpektorat RS (nadzor nad nepoStenimi poslovnimi praksami in oglasevanjem);
» Zveza potroSnikov Slovenije (ZPS) in druge potrosniske organizacije;

» stanovanjska inSpekcija in geodetska inSpekcija (nadzor geodetskih podjetij);

* izvajalci izvensodnega resevanja potrosniskih sporov (IRPS), npr. pri GZS.

Opomba: »Urad za varstvo potrosnikov« je bil ukinjen (2012, naloge je prevzelo pristojno
ministrstvo), » Trzna inspekcija« pa se danes imenuje Trzni inspektorat RS.

454. Nastejte vsaj tri dobre poslovne obicaje.

Da ne zahtevamo provizije pred sklenitvijo posla
Ugotovitev bruto in neto povrsin po etazah

Prepovedano je omalovaZevanje drugih poslovnih subjektov

b=

Posrednik ne more sprejeti dodatnih koristi pri poslu, razen placila pri posredovanje

455. Kaj je namen trZznih raziskav?

Namen trznih raziskav je analiza situacije, ki omogoca pregled, prenovo ter sintezo spoznanj o
trgu, ki je predmet raziskave. Predstavlja pomoc¢ pri odlo¢anju in pridobivanju informacij za
zmanjSanje tveganja pri odloCanju ter razvija nove ideje, ki so potrebne zato, da podjetje
ohranja konkuren¢nost na trgu.

456. Kaj pomeni nacelo 4P?

Marketinski splet 4xP uporabljamo pri razvoju, proizvodnji in prodaji izdelkov. Posamezne
prvine so:

e P-1 - izdelek, govorimo, da je izdelek glavni igralec v trzenjski filozofiji in praksi. Pri
izdelku obravnavamo kakovost, funkcionalnost, velikost, tezo, obliko, barvo,
asortiment, embalazo, stil, blagovno znamko, servis, garancijo, imidz, dobro ime.
Pomembno je, da izdelek ¢im bolj priblizamo kupcu — potroSniku - zadovoljimo
placilno sposobnega kupca. Potrosnik je tisti, ki ocenjuje vse znacilnosti izdelka ali
storitve.
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e P-2 - cena je denarni izraz za izdelek ali storitev. Cena se oblikuje na osnovi
konkurence na trgu to je ponudbe in povprasevanja. Cena je odvisna od proizvodnih
stroskov, konkurence in drugih okolis¢in, kot so razliéna prodajna obmocja, kdo so
kupci, posredniki, v kakSni sezoni se doloCen izdelek prodaja in kakSen je namen
uporabe.

e P-3 - razpeCava, distribucija pomeni kako je organiziran prevoz izdelkov po
distribucijskih kanalih do prodajnih mest ali kupcev. Razpecava je lahko neposredna od
proizvajalca do potro$nika ali imamo posrednike, grosiste, veleprodajo, maloprodajo.
Smisel je v tem, da imamo ¢im manj posrednikov. Pri razpe¢avi moramo obvezno
upostevati stroske, kakSne so zaloge, lokacijo in pokritost trga.

® P-4 - promocija ali trzno komuniciranje predstavlja nac¢in komuniciranja s kupci zaradi
pospesevanja in poveCevanja prodaje. Promocijo vrSimo z demonstracijami,
degustacijami, svetovanjem, reklamo in v sredstvih javnega obveS€anja. TrZno
komuniciranje raz¢lenimo na 4 podrocja in sluzi za povezovanje potro$nikov. Ta
podrocja so:

- ekonomsko propagando
- pospesSevanje prodaje
- osebno prodajo

- odnose z javnostjo

Kako ugotavljamo zadovoljstvo porabnikov?

— Spremljanje pripomb
— Analiza izgubljenih kupcev
— Namisljeno nakupovanje

— Intervjuji potroSnikov

ObkroZzite pravilno trditev.

Besedno komuniciranje prenaSa 7 % sporocil med ljudmi, nebesedno komuniciranje pa 93 %.
Besedno komuniciranje prenasa 93 % sporocil med ljudmi, nebesedno komuniciranje pa 7 %.
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15. Podrocje

OSNOVNE PISNE IN USTNE POSLOVNE KOMUNIKACIJE IN POSLOVNEGA
BONTONA

Kako oz. s ¢im ste se kot nepremicninski posrednik dolZzan izkazati pri prvem stiku s
stranko ? NasStejte osnovna pravila dobre ustne komunikacije za pogovor s stranko?

Pri prvem stiku morate se izkazati, da dejansko ste nepremi¢ninski posrednik na podlagi
izkaznice nepremiCninskega posrednika, ki dokazuje, da ste opravili strokovni izpit
nepremicninskega posrednika, in da ste vpisani v evidenco nepremicninskih posrednikov ter,
da delujete v skladu s profesionalnimi naceli nepremi¢ninskega posredovanja. Nepremicninski
posrednik je namrec fizi€na oseba, ki za nepremicninsko druzbo opravlja posle posredovanja,
ima licenco za opravljanje poslov posredovanja ter je vpisana v imenik nepremicninskih
posrednikov. Imenik je javen in je objavljen na spletnih straneh ministrstva za okolje in
prostor.

Elementi poslovnega razgovora kot primer dobre ustne komunikacije s stranko so:

SpraSevanje — z njim sproZimo in usmerimo povratni tok informacij kot nam ustreza ter
vplivamo na potek razgovora. Najbolj temeljna delitev vprasanj je na odprta in zaprta
vprasanja. Odprta imajo zelo S$irok izbor odgovorov, zaprta pa zahtevajo opredelitev
vprasanega za doloceno staliS¢e. Poznamo tudi druge oblike vprasanj kot so navajajoca (se
vam tudi zdi...), razmiS$ljajoc¢a (kaj pravite), retoricna (postavi si jih govornik), povratna za
izmikanje vprasanjem ter kontrola za preverjanje obojestranskega razumevanja.

Sporocanje - poslovni razgovor nam omogoca hiter odziv sogovornika vendar nimamo veliko
moznosti za »popravni izpit«. Zato je potrebno premisliti, preden kaj recemo (kaj je namen,
glavna misel, koga nagovarjamo). Sam slog govora mora odgovarjati situaciji v kateri se
nahajamo, ¢emur prilagodimo tudi stopnjo formalnosti. Osnovna sporoCanja so izbrane
informacije in podatki, dejstva, ki temeljijo na vnaprej pripravljenih vsebinah. S pomocjo
pravilnih neverbalnih sporocil bomo poudarili lastne besede in jim dodali dodatno teZo.

PosluSanje- za uspeSno komuniciranje je vsaj tako kot govorjenje in spremljajo¢a nebesedna
komunikacija, pomembno poslusanje. Ko govorite, lahko poveste samo tisto, kar Ze veste, med
posluSanjem pa imate moznost, da se naucite kaj novega. Za poslovne razgovore sta najbolj
nevarni naravnanost k centru pozornosti med sogovorniki in nezaupljivost, kjer tak sogovornik
ne zaupa nobenemu in misli, da je vse naperjeno proti njemu. Zato poudarjamo poseben
poudarek posluSanju. Sposobnost poslusanja je pridobljena v praksi in je bistvena za uspesno
komunikacijo.

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

V na$ih medsebojnih odnosih moramo upostevati postenost in korektnost, da mora biti naSe
vedenje tako, da drugim ne Skoduje, temvec jim koristi, da ne odbija, da ne vzbuja obcutka
krivice.

Zaveza nepremicninskega posrednika za dobro poslovanje je:
- kodeks o dobrih poslovnih obic¢ajih iz 1996
- listina o kakovosti storitev v CEPI

Izhodis¢na tocka, da se morajo upoStevati te uzance je 12. ¢len Obligacijskega zakonika, ki
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terja od udeleZencev obligacijskih razmerij sposStovanje Kodeksa, poslovne morale, dobrih
poslovnih obi¢ajev in uzanc.

Utemelji kaj pomeni odnos nepremic¢ninskega posrednika »skrbno ravnati « pri
opravljanju poslov posredovanja?

Skrbno ravnati se smatra v obliki dobrega gospodarja, da svoje delo opravlja kot skrben,
odgovoren posrednik z nepremicninami, ter, da upoSteva vsa pravila za varno in skrbno
poslovanje pri nepremi¢ninskem posredovanju.

Izvzeto iz Zakona o nepremicninskem posredovanju.

PRAVILA ZA VARNO IN SKRBNO POSLOVANJE PRI NEPREMICNINSKEM
POSREDOVANJU

13. ¢len
(pogodba o posredovanju v prometu z nepremicninami)

(1) S pisno pogodbo o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami se nepremicninska druzba
zavezuje, da si bo prizadevala najti in spraviti v stik z narociteljem tretjo osebo, ki se bo z
njim pogajala za sklenitev dolocene pogodbe, katere predmet je nepremicnina, narocitelj pa
se zavezuje, da bo nepremicninski druzbi placal za posredovanje, ¢e bo pogodba sklenjena.

(2) Za pravno razmerje med nepremicninsko druzbo in narociteljem veljajo splosna pravila
obligacijskega prava o pogodbi o posredovanju, ¢e ni v tem zakonu drugace dolo¢eno.

(3) Dolocb tega poglavja s pogodbo ni mogoce izkljuciti oziroma omejiti, razen ¢e je v zvezi s
posamezno dolocbo izrecno dopusten drugacen dogovor pogodbenih strank oziroma je
drugacen dogovor v oCitnem interesu narocitelja.

(4) V pogodbi o posredovanju, sklenjeni med nepremicninsko druzbo in narociteljem, morajo
biti navedeni podatki o zavarovanju odgovornosti, naveden nepremi¢ninski posrednik, ki
bo opravljal posle posredovanja ter morebitni dodatni stroski, ¢e je narocitelj narocil
storitve iz 3. tocke drugega odstavka 15. ¢lena tega zakona.

14. ¢len
(skrbnost dobre nepremicninske druzbe oziroma dobrega nepremic¢ninskega posrednika)

(1) Nepremic¢ninska druzba in nepremicninski posrednik, ki zanjo opravlja posle posredovanja,
morata pri opravljanju storitev oziroma poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami
ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka.

(2) Nepremic¢ninska druzba oziroma nepremicninski posrednik ne smeta spodbujati ali
priporocati sklenitve dolo¢ene pogodbe zgolj z namenom pridobitve placila za
posredovanje.

15. ¢len
(splosni pogoji poslovanja)

(1) Nepremic¢ninska druzba mora dolociti sploSne pogoje opravljanja storitev posredovanja v
prometu z nepremi¢ninami (v nadaljnjem besedilu: splo$ni pogoji poslovanja).

(2) Splosni pogoji poslovanja morajo za vsako vrsto storitev posredovanja, ki jih
nepremicninska druzba nudi strankam, vsebovati:
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1. doloc€en opis posameznih poslov, ki se jih nepremi¢ninska druZzba zaveze opraviti pri
opravljanju posamezne vrste storitve;

2. viSino obicajnega placila za posredovanje in dolocen opis poslov iz prejSnje tocke, ki
so obsezeni s tem placilom in ki obvezno vsebuje zlasti vzpostavljanje stikov ter
preverjanje stanja nepremicnine, potrebna pogajanja in pripravo na sklenitev pravnega
posla;

3. wrsto in viSino stroskov, ¢e nepremicninska druzba poleg posredovanja v dogovoru z
naro¢nikom zanj opravi $e druge storitve v zvezi s poslom, ki je predmet posredovanja.

(3) Nepremic¢ninska druzba mora narocitelju pred sklenitvijo vsake pogodbe o posredovanju v
prometu z nepremi¢ninami izrociti izvod splosnih pogojev poslovanja in mu omogociti, da
se z njihovo vsebino seznani.

(4) Nepremic¢ninska druzba mora v vsakem prostoru, v katerem posluje s strankami, na vidnem
in dostopnem mestu omogociti vpogled v splosne pogoje poslovanja.

16. ¢len (oglaSevanje)

(1) Nepremic¢ninska druzba mora pri oglasevanju oziroma pri drugih javnih objavah v
sredstvih javnega obveScanja oziroma na spletnih straneh, v prostorih nepremi¢ninske
druzbe ali na drugih mestih, kjer je dovoljeno oglasevanje, v zvezi z nepremicnino, ki je
predmet posredovanja, zagotoviti objavo cene, lokacije, leta izgradnje stavbe oziroma
zadnje prenove in velikosti nepremicnine ter firme in sedeZa nepremicninske druzbe.

(2) Ce nepremiéninska druzba oglasuje prodajo veéstanovanjske stavbe, stanovanjsko-
poslovne stavbe ali nestanovanjske stavbe z ve¢ posameznimi deli, mora zagotoviti objavo
najvi§je in najnizje cene kvadratnega metra povrsine stavbe ali njenega posameznega dela,
lokacijo, leto izgradnje oziroma zadnje prenove ter firme in sedeZa nepremi¢ninske druzbe.
V primerih, ko nepremi¢ninska druzba, v prejSnjem stavku navedene stavbe, oglasuje v
transparentih, podatka o ceni ni dolZzna navesti.

(3) V kolikor nepremicninska druzba oglaSa lastno nepremi¢nino, mora to v oglasu posebe;j
navesti.

(4) Prepovedano je oglasevati na nacin, ki je v nasprotju s prvim odstavkom tega ¢lena (na
primer z letaki, ki se lepijo na vhode stavb, ali letaki, ki se pus€ajo v nabiralnikih).

(5) Za oglasevanje ¢asovnega zakupa stanovanjskih objektov se uporabljajo dolo€be zakona o
varstvu potrosnikov.

(6) Dolocbe tega ¢lena se uporabljajo tudi za oglasevanje investitorja.

17. ¢len
(zascita interesov narocitelja)

(1) Nepremic¢ninska druzba in nepremicninski posrednik morata pri opravljanju posredovanja
v prometu z nepremi¢ninami narocitelja na primeren nacin seznaniti z vsemi okoliS¢inami,
ki so pomembne za odlocitev narocitelja za sklenitev pogodbe v prometu z
nepremi¢ninami. Pri tem mu morata zlasti razumljivo pojasniti naslednje okolis¢ine:

1. trzne razmere, ki so pomembne za dolocitev cene v pogodbi v prometu z
nepremicninami;

2. vsebino predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe v prometu z
nepremicninami;

3. wviSino in vrsto davénih obveznosti stranke, viSino stroSkov notarske overovitve
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podpisov, vpisa v zemljisko knjigo in morebitnih drugih stro§kov v zvezi s sklenitvijo
pogodbe, ki je predmet posredovanja;

4. morebitna tveganja, povezana z neurejenim zemljiSkoknjiznim stanjem nepremicnine,
vpisanimi stvarnimi pravicami oziroma drugimi pravicami tretjih na nepremi¢ninah
oziroma drugimi morebitnimi neurejenimi pravnimi razmerji.

(2) Nepremic¢ninska druzba ima, z namenom zascite interesov narocitelja, pravico v skladu z
zakonom, ki ureja placilni promet, da od Banke Slovenije pridobi podatke o blokiranih
transakcijskih racunih fizi¢nih oseb, ki nastopajo kot narocitelji ali kot tretje osebe v
prometu z nepremicninami.

18. ¢len (dolZznost obvescanja)

(1) Narocitelj mora nepremi¢ninsko druzbo obvestiti o vseh okolis¢inah, ki so pomembne za
opravljanje storitev posredovanja.

(2) Kadar narocitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet
posredovanja, mora o tem nemudoma obvestiti nepremi¢ninskega posrednika oziroma
nepremicninsko druzbo.

(3) Narocitelj mora nepremi¢ninski druzbi predloziti na vpogled vso razpolozljivo
dokumentacijo o nepremicnini.

19. ¢len (anonimnost narocitelja)

Kadar nepremi¢ninska druzba opravlja storitve posredovanja za narocitelja, ki zeli ostati
anonimen, ni zavezana tretji osebi, ki bi z naroCiteljem zelela skleniti pravni posel, izdati
identitete narocitelja vse do sklenitve pravnega posla.

20. ¢len (nepristranost pri posredovanju)

(1) Nepremic¢ninska druzba mora pri opravljanju storitev posredovanja v enaki meri skrbeti za
za$Cito interesov tako narocitelja kot tudi tretje osebe, s katero je narocitelja spravila v stik
in pri tem ravnati nepristrano, razen kadar na podlagi izrecnega dogovora z narociteljem
zastopa samo narociteljeve interese.

(2) Kadar nepremic¢ninska druZzba na podlagi dogovora z narociteljem oziroma investitorjem
pri posredovanju zastopa izklju¢no narociteljeve interese, mora na to tretjo osebo, s katero
je narocitelja spravila v stik, jasno in pisno opozoriti, da nastopa v vlogi zastopnika in ne
posrednika.

21. ¢len (nasprotje interesov)

Nepremic¢ninska druzba mora narocitelja jasno in pisno opozoriti o morebitnih nasprotjih med
interesi narocitelja in interesi nepremic¢ninske druzbe oziroma drugih narociteljev, za katere
nepremicninska druzba opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremi¢ninami.

22. ¢len (ekskluzivno posredovanje)

(1) Ce se nepremicninska druzba in narocitelj dogovorita, lahko nepremi¢ninska druzba
prenese storitve posredovanja na druge nepremicninske druzbe.

(2) V primeru iz prejSnjega odstavka ostane narocitelj v pogodbenem razmerju le z
nepremi¢ninsko druzbo, s katero je sklenil pogodbo o posredovanju, nepremic¢ninska
druzba pa mora narocitelju izro€iti seznam nepremicninskih druzb, na katere prenasSa
narocilo.
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23. ¢len
(preverjanje stanja nepremicnine)

(1) Nepremic¢ninska druzba mora pred sklenitvijo pogodbe, v zvezi s katero je posredovala,
preveriti pravno in dejansko stanje nepremicnine, in pogodbeni stranki jasno in razumljivo
pisno opozoriti na morebitne pravne oziroma stvarne napake nepremicnine.

(2) Nepremic¢ninska druzba mora pri preverjanju pravnega in dejanska stanja v okviru
posredovanja nepremicnine zlasti:

1. na podlagi podatkov zemljiske knjige oziroma ¢e nepremic¢nina ni vpisana v zemljiski
knjigi, na podlagi listin, ki so podlaga za vknjizbo, preveriti ali je prodajalec oziroma
najemodajalec lastnik nepremicnine, ki je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere
posreduje, in ali so na tej nepremi¢nini stvarne pravice oziroma druge pravice tretjih, ki
bi lahko omejevale oziroma izkljucevale pravice stranke;

2. na podlagi skrbnega ogleda preveriti, ali ima nepremicnina ocitne napake oziroma
pomanjkljivosti, ki vplivajo na uporabnost oziroma ceno nepremicnine;

3. kadar je predmet pogodbe, pri sklenitvi katere posreduje, zemljis¢e: na podlagi potrdila
(lokacijske informacije) pristojnega upravnega organa preveriti namembnost zemljisca,
doloceno s prostorskimi ureditvenimi akti.

(3) Nepremicninska druzba odgovarja narocitelju oziroma tretji osebi, ki jo je spravila z
narociteljem v stik, za Skodo, ki nastane narocitelju oziroma tretji osebi zaradi pravne
oziroma stvarne napake nepremicnine, na katero je nepremi¢ninska druzba ni opozorila, ¢e
je nepremi¢ninska druzba za napako vedela oziroma ¢e bi jo lahko ugotovila s skrbnim
preverjanjem stanja nepremicnine.

24. ¢len
(sestavljanje listin o pravnih poslih)

(1) Kadar posredovanje v prometu z nepremi¢ninami, ki ga opravlja nepremic¢ninska druzba,
vkljucuje tudi sestavo listin, ki vsebujejo zapis pogodbe, pri sklenitvi katere je
nepremi¢ninska druzba posredovala oziroma listin o drugih pravnih poslih, ki obsegajo
posle posredovanja, mora nepremicninska druzba zagotoviti, da te listine sestavi
univerzitetni diplomirani pravnik, kar slednji potrdi s priimkom in imenom ter podpisom
na listini, ki jo sestavi.

(2) Kadar nepremicninska druzba pri opravljanju storitve posredovanja sestavi tudi listino o
pravnem poslu, odgovarja naroc€itelju oziroma tretji osebi tudi za Skodo, ki jima nastane
zaradi nepravilno sestavljene listine o pravnem poslu.

25. ¢len
(placilo za posredovanje)

(1) Nepremic¢ninska druzba pridobi pravico do placila za posredovanje, ko je sklenjena
pogodba, pri sklenitvi katere je posredovala.

(2) Nepremic¢ninska druzba ne more zahtevati niti delnega placila za posredovanje pred
sklenitvijo pravnega posla, za katerega se posreduje. Nepremi¢ninska druzba je upravicena
do placila za dodatne storitve v viSini dejanskih stroSkov in najve¢ v visini, ki mora biti
dolocena v splos$nih pogojih poslovanja in v pogodbi o posredovanju v prometu z
nepremicninami, sklenjeni med nepremicninsko druzbo in narociteljem, in le, ¢e je placilo
dodatnih storitev pisno dogovorjeno med strankama.
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(3) Nepremicninska druzba ima pravico do placila za posredovanje tudi, ¢e pogodbeni stranki
pozneje odstopita od sklenjene pogodbe.

(4) Nepremic¢ninska druzba ima pravico do placila za posredovanje tudi v primerih, ko
narocitelj oziroma njegov ozji druzinski ¢lan sklene pogodbo v zvezi z nepremicnino, ki je
bila predmet posredovanja, s tretjo osebo, s katero je narocitelja spravil v stik
nepremi¢ninski posrednik in je bila ta pogodba sklenjena v Sestih mesecih po prenehanju
pogodbe o posredovanju.

(5) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena se nepremic¢ninska druzba in narocitelj lahko
dogovorita, da ima nepremi¢ninska druzba pravico placila za posredovanje tudi, kadar
narocitelj sam najde tretjo osebo, s katero sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja.
Placilo za posredovanje iz prejSnjega stavka mora temeljiti na Ze opravljenih poslih in ne
sme presegati ene Cetrtine s pogodbo dogovorjenega placila za posredovanje. V primeru, ¢e
je tretja oseba narociteljev 0zji druzinski €lan, je narocitelj dolzan placati s pogodbo
dogovorjeno placilo za posredovanje v celoti.

(6) Ne glede na prvi odstavek tega ¢lena, nepremic¢ninska druzba nima pravice do placila za
posredovanje, ¢e z naroCiteljem sama kot pogodbena stranka sklene pogodbo, ki je bila
predmet posredovanja, oziroma ¢e tako pogodbo z narociteljem sklene nepremi¢ninski
posrednik, ki je za nepremic¢ninsko druzbo opravljal posle posredovanja.

26. ¢len
(trajanje in odpoved pogodbe)
(1) Pogodba o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami je sklenjena za dolocen ¢as najvec

devet mesecev.

(2) Stranki lahko kadarkoli odpovesta pogodbo, e to ni v nasprotju z dobro vero in postenjem.

462. Ali mora kodeks ravnanja stanovskega zdruzZenja (Kodeks dobrih poslovnih obic¢ajev pri
GZS) spostovati pri poslovanju z nepremicnimi tudi pravni subjekt, ki se ni s podpisom
zavezal k spoStovanju le teh in ni ¢lan ZdruZenja za poslovanje z nepremi¢ninami pri
GZS?

Da, spostovati morajo tudi ostali subjekti, to jih zavezuje izhodiS¢na tocka 12. clena
obligacijskega zakonika. Kodeks piSejo poslovni subjekti v panogi.

463. Nastej nekaj primerov agresivne poslovne prakse nepremic¢ninske druzbe oz. posrednika,
ki v vseh primerih velja za nepoSteno do potrosnika?

Zakon kot prekrSek obravnava tudi agresivne poslovne prakse, uporabo nadlegovanja, prisile,
vklju¢no z uporabo sile ali nedopustnega vplivanja, s Cimer bi se bistveno zmanjSala svoboda
izbire ali ravnanje povprecnega potrosnika v zvezi z izdelkom ali sprejemom odlocitve o
sklenitvi posla. Naj navedemo nekaj primerov iz 9. in 10. ¢lena zakona:

« uporaba grozecega ali zaljivega jezika ali ravnanja;

+ izkoriSCanje nesreCnega dogodka ali okolis¢in, ki zaradi svoje resnosti zmanjSujejo
potroSnikovo sposobnost presoje, ¢esar se podjetje zaveda, pa to kljub temu izkoristi, da bi
tako vplivalo na potrosnikovo odlocitev glede izdelka;

+ vsaka groznja s protipravnim ravnanjem;
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-+ agresivno ustvarjanje vtisa, da potro$nik ne more zapustiti poslovnih prostorov, dokler
pogodba ni sklenjena;

- obiskovanje potrosnika na domu in neupostevanje potrosnikove prosnje, da zapusti njegov
dom ali da se ne vraca,

« vztrajno nadlegovanje po telefonu, telefaksu, elektronski posti ali drugem sredstvu za
sporazumevanje na daljavo in brez soglasja potrosnika;

- ustvarjanje laznega vtisa, da je potroSnik tudi brez nakupa Ze ali bo dobil nagrado ali drugo
enakovredno ugodnost, ¢eprav nagrada ali druga enakovredna ugodnost dejansko ne
obstaja ali ¢e prevzem nagrade vklju€uje potrosnikovo dodatno dejanje, placilo ali
izpostavljanje strosSkom;

- postavljanje zahteve za takojs$nje ali odloZeno placilo za izdelke ali vracilo ali hrambo
izdelkov, ki jih je podjetje dobavilo, vendar jih potro$nik ni naro¢il.

Nepostenih poslovnih praks, in sicer zavajajoCih poslovnih praks, za katere Stejejo tudi
poslovne prakse, ki vsebujejo napacne informacije in so torej neresnicne, ¢e kakor koli,
vkljuéno s celotno predstavitvijo, zavajajo ali bi utegnile zavajati povprecnega potrosnika,
¢etudi so informacije tocne glede enega ali veC nastetih elementov, ter v vsakem primeru

povzroci ali bi utegnila povzrociti, da povprecen potrosnik sprejme odlocCitev o poslu, ki je
sicer ne bi sprejel. Zavajajoce poslovne prakse se v praksi kazejo tako kot zavajajoca dejanja,
kot tudi zavajajoce opustitve, podjetja pa potroSnike najpogosteje zavajajo glede cene, nacina
izraCunavanja cene ali dolocene cenovne prednosti in s tem povzrocijo ali utegnejo povzrociti,
da povprecen potrosnik sprejme odlocitev, ki je sicer ne bi sprejel - da torej potroSnik kupi
izdelek zaradi predstavljene cenovne ugodnosti, ki pa ni resnicna oz. je zavajajoca, in ga
potro$nik drugace ne bi kupil.

Nastej nekaj primerov agresivne poslovne prakse nepremi¢ninske druzbe oz. posrednika,
ki v vseh primerih velja za nepoSteno do potrosnika?
Agresivne poslovne prakse
8. ¢len (agresivne poslovne prakse)

Poslovna praksa se Steje za agresivno, ¢e v doloCenem primeru ob upoStevanju vseh
znalilnosti in okoli§¢in z nadlegovanjem, prisilo, vkljuéno z uporabo sile ali nedopustnim
vplivanjem, bistveno zmanjsa ali bi utegnila bistveno zmanjSati svobodo izbire ali ravnanja
povprecnega potroSnika v zvezi z izdelkom ter s tem povzroci ali bi utegnila povzrociti, da
potrosnik sprejme odlocitev o poslu, ki je sicer ne bi sprejel.

9. ¢len
(uporaba nadlegovanja, prisile in nedopustnega vplivanja)

Pri ugotavljanju, ali se v poslovni praksi uporabljajo nadlegovanje, prisila, vklju¢no z uporabo
sile, in nedopustno vplivanje, se upostevajo:

1. casovni trenutek in kraj odvijanja poslovne prakse, njena narava in vztrajnost;
2. uporaba grozecega ali Zaljivega jezika ali ravnanja;

3. izkoriS¢anje nesreCnega dogodka ali okolis¢in, ki zaradi svoje resnosti zmanjSujejo
potroSnikovo sposobnost presoje, ¢esar se podjetje zaveda, pa to kljub temu izkoristi, da bi
tako vplivalo na potrosnikovo odlocitev glede izdelka;

4. vsaka tezavna ali nesorazmerna nepogodbena ovira, ki jo vsili podjetje, ko Zeli potrosnik
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uveljavljati pogodbene pravice, vklju¢no s pravicami do odstopa od pogodbe, do izbire
drugega izdelka ali do izbire drugega podjetja;

5. vsaka grozZnja s protipravnim ravnanjem.

10. ¢len

(agresivne poslovne prakse, ki v vseh okolis¢inah veljajo za nepostene) Poslovna praksa je
agresivna zlasti, ¢e podjetje:

1. ustvari vtis, da potroS$nik ne more zapustiti poslovnih prostorov, dokler pogodba ni
sklenjena;

2. potrosnika obiskuje na domu in ne uposteva potrosnikove prosnje, da zapusti njegov dom
ali da se ne vraca, razen v okolis¢inah in mejah v skladu z zakonom, e je to potrebno
zaradi izpolnjevanja pogodbene obveznosti;

3. znamenom pridobivanja novih kupcev potrosnika vztrajno in brez njegovega soglasja
nadleguje po telefonu, telefaksu, elektronski posti ali drugem sredstvu za sporazumevanje
na daljavo, razen v okoliS¢inah in mejah v skladu z zakonom zaradi izpolnjevanja
pogodbene obveznosti. To se ne nanasa na pogodbe, sklenjene na daljavo, kakor so
opredeljene v zakonu, ki ureja varstvo potroSnikov, zakonu, ki ureja varstvo osebnih
podatkov, in zakonu, ki ureja elektronsko komuniciranje;

4. zahteva, da potro$nik, ki Zeli vloziti odSkodninski zahtevek iz zavarovalne police, predlozi
dokumente, ki jih ni mogoce utemeljeno Steti za pomembne pri doloCanju veljavnosti
zahtevka, ali sistemati¢no opusca odgovarjanje na upravi¢eno posto z namenom potrosnika
odvrniti od uveljavljanja njegovih pogodbenih pravic;

5. v oglasnem sporocilu neposredno nagovarja otroke k nakupu oglasevanih izdelkov ali
prepricuje starSe ali druge odrasle, da otrokom kupijo oglasevane izdelke. To se ne nanaSa
na dolocbe zakona o medijih, ki urejajo varstvo otrok pred nedovoljenim oglasevanjem;

6. zahteva takojSnje ali odlozeno placilo za izdelke ali vracilo ali hrambo izdelkov, ki jih je
podjetje dobavilo, vendar jih potro$nik ni naroéil. Ce potrosnik naro¢i blago ali storitev,
podjetje pa mu namesto tega preskrbi blago ali storitev enake kakovosti in cene ter je bilo
to dogovorjeno v pogodbi ali doloc¢eno pred sklenitvijo pogodbe, se ne Steje, da gre za
dobavo nenarocenega blaga ali storitve. PotroSnik mora biti o tem jasno in razumljivo
obvescen, nastale stroske vracila blaga ali storitve po uveljavitvi pravice do odstopa pa
krije podjetje;

7. potrosnika izrecno obvesti, da ogroza posami¢no delovno mesto ali obstoj podjetja, ¢e ne
kupi izdelka ali storitve;

8. ustvari lazen vtis, da je potroSnik tudi brez nakupa ze dobil, bo dobil ali bo na podlagi
doloc¢enega dejanja dobil nagrado ali drugo enakovredno ugodnost, Ceprav:

— nagrada ali druga enakovredna ugodnost dejansko ne obstaja ali

— dejanje, na podlagi katerega je mogoce zahtevati nagrado ali drugo enakovredno
ugodnost, vklju€uje potrosnikovo placilo ali izpostavljanje potroSnika stroSkom.

Kateri predpis v Sloveniji ureja ravnanje podjetij, ki se Stejejo za nepoStene poslovne
prakse ter upravno in sodno varstvo potrosnika pred nepostenimi poslovnimi praksami v
razmerju do potrosnikov ?

Predpis, ki ureja takSno ravnanje podjetij je Zakon o varstvu potroSnikov pred neposStenimi
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467.

poslovnimi praksami (ZVPNPP)

Nastej osnovna pravila bontona in ustne komunikacije nepremic¢ninskega posrednika pri
stiku s stranko ?

Osnovno pravilo poslovnega bontona je skrb za obcutke drugih v lepem vedenju, ki lahko
strnemo v kratico PMOVST, ki jo sestavljajo prve ¢rke zlatih pravil:

Postenje - ravnajte poSteno in iskreno
Manire - nikoli ne bodite sebi¢ni, neotesani ali ne disciplinirani

Osebnost - s svojim vedenjem sporocajte svoje vrednote, odnose in mnenja Videz - vedno se
napravite po svojih najbolj$ih moceh

Skrb za druge - nase glejte z vidika drugega ¢loveka Taktnost - pomislite, preden spregovorite

Postenje pomeni, da s svojimi besedami in dejanji dokazujete, da ste poSten, iskren in zaupanja
vreden Clovek. Sloves postenjaka si gradimo zelo pocasi, izgubimo pa ga lahko v trenutku.

Manire so vedenjski vzorci, ki ¢loveku, s katerim imate opravka, povedo, ali se lahko zanese
na vas, da boste v poslih z njim ravnali vljudno in poSteno. Ce misli, da ste neotesani, sebicni
ali nedisciplinirani, vajin odnos verjetno ne bo uspesen.

Vasa osebnost je enkraten prispevek, ki ga lahko ponudite podjetju, v katerem delate oziroma
si Zelite delati. S svojim nacinom vedenja bi morali zagotoviti, da bodo vase pozitivne lastnosti
opaZzene in cenjene.

Vas videz resda ni vaSa najvecja prednost, nikakor pa vam ne sme biti v Skodo! Bodite urejeni,
nosite primerno obleko, imejte dobro drZo in skrbite za splosno telesno pocutje, kajti vse to so
pomembni elementi, ¢e Zelite narediti dober vtis na sodelavce.

Skrb za druge je temeljno nacelo, ki se skriva za celotnim poslovnim bontonom. Uspesni
pogajalci pogosto v mislih odigrajo pri€akovani tok dogodkov z zamenjanimi vlogami, preden
se dejansko sestanejo s svojimi nasprotniki. Cilj takega pocetja je jasen: da se bomo lahko brez
teZav odzvali na nove pobude, ko se bodo pojavile.

Pri sporofanju ni pomembna samo vsebina sporocila, pa¢ pa tudi nain podajanja, glas,
izgovorjava, poudarki, ipd. Nekateri ljudje imajo ogromno znanja, a ostajajo nezanimivi, prav
zaradi nacina sporocanja. Drugi rojeni govorniki, radi jih posluSamo, ¢eprav nam ne povedo
veliko.

Nekaj osnovnih prijemov za u€inkovito posredovanje sporocil:

- med govorom ne vdihamo preve¢ zraka na enkrat

ne govorimo z enim vdihom predolgo

primerna jakost glasu

izgovorjava ne sme biti monotona

izogibajmo se samogovorom

Nastej osnovna pravila bontona in pisne komunikacije nepremic¢ninskega posrednika pri
stiku s stranko ?

V besednem komuniciranju ima pisno poseben polozaj. Sporocila so trajna, zlahka jih je
mogoce spravljati in spet uporabljati. Pisno sporocanje obsega Sirok nabor oblik — od kratkega
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internega sporo¢ila do poslovnih elaboratov s tiso¢i strani. Se bolj kot pri govornih sporo¢ilih
je pomemben slog pisanja.

Za dobro urejeno pisno sporocilo velja:
— smoter in osnovna tema sporocila naj bosta jasna;
— vsebina sporocila izhaja iz smotra in osnovne teme sporocila;

— posamezne misli in trditve naj bodo logi¢no razvrscene v skupine in naj si sledijo v
logi¢nem zaporedju;

— sporocilo naj vsebuje vse potrebne informacije — pa ni¢ vec;

— Ceje le mogoce, napiSemo sporocilo, ga prespimo, popravimo in nato posljemo.

Pismo ima praviloma uvod, jedro in sklep. Obi¢ajna oblika poslovnega pisma — dopisa:

— naziv podjetja ali organizacije, ponavadi s kratkimi podatki: naslov, telefon, telefax;

— naslov prejemnika, bodisi podjetja ali organizacije bodisi osebe v tem podjetju ali
organizaciji;

— kratka oznaka zadeve, ki jo pismo obravnava;

— osebni nagovor, ¢e je pismo naslovljeno na osebo, naziv, ime in priimek, spredaj

»spostovani;

— vsebina pisma, raz¢lenjena na odstavke;

— sklepna fraza s pozdravom,;

— podpis — naziv, ime in priimek, polozaj v podjetju ali organizaciji;

— (isto spodaj: navedbe o morebitnih prilogah in o morebitnih drugih prejemnikih.

NasStej osnovna pravila bontona in telefonske komunikacije nepremi¢ninskega
posrednika pri stiku s stranko ?

Ceprav pri telefoniranju sogovornika nimamo pred seboj, moramo vseeno upostevati nekaj
pravil lepega vedenja. Telefon je sicer le tehni¢ni predmet, vendar hkrati predstavlja neviden
obraz vsakega podjetja, ki z izjemno natan¢nostjo razkriva veliko njegovih znacajskih potez in
vzdusje, ki vlada v podjetju.

Medtem ko pisana beseda pusti dokazljive sledi, telefoniranje pusti le spomin z omejenim
rokom trajanja, spominjamo se samo, ali smo bili uspesni ali ne. Mnogi pogovori se koncajo z
grenkim priokusom in pri enem ali drugem govorniku pustijo obcutek jeze ali slabe volje.

Razlog za tako stanje ni vedno vsebina, temve¢ nehotene nerodnosti, ki nam spolzijo skozi
sluSalko. Tehnologija nam pri telefoniranju dopusc¢a cedalje ve€ moznosti, vendar bonton prav
ni¢ ne popusca pri pravilih uglajenega telefoniranja.

Po telefonu se ne smemo pogovarjati s polnimi usti, med telefoniranjem ne srkamo kave, tudi
ne kadimo tako, da se nas slisi, da o smrkanju in mlaskanju sploh ne govorimo. Nikoli si ne
smemo privosciti, da bi zaradi poslovnih zadev ljudi klicali domov, razen ¢e niste bili tako
dogovorjeni ali e je res nujno. Seveda se morate vedno predstaviti, zlasti ¢e se oglasi kdo od
domacih. Prenosni telefoni lahko marsikdaj reSijo zadrego, vendar pravila ostajajo
nespremenjena. Zavedati se moramo, da imajo ljudje tudi zasebno Zivljenje. Ce ste poklicali

napacno Stevilko, ne sprasujte, katero Stevilko ste dobili in kdo je pri telefonu, ampak se samo
kratko opravicite.
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469. NaStej osnovna pravila bontona in ustne komunikacije nepremi¢ninskega posrednika v
odnosu do stranke?

Pri sporo¢anju ni pomembna samo vsebina sporocila, pa¢ pa tudi nacin podajanja, glas,
izgovorjava, poudarki, ipd. Nekateri ljudje imajo ogromno znanja, a ostajajo nezanimivi, prav
zaradi nacina sporocanja. Drugi rojeni govorniki, radi jih poslusamo, ¢eprav nam ne povedo
veliko. Nekaj osnovnih prijemov za u¢inkovito posredovanje sporocil:

1. Ne vdihnimo preve¢ zraka naenkrat

Kadar Zelimo nekaj povedati, napolnimo pljuéa samo do treh éetrtin. Ce jih napolnimo preveg,
pritisk v njih mocno naraste. Prve besede so zato enostavno izstreljene skozi glasilke. Ker je
govor prehiter, nas sogovorniki ne razumejo. Poleg tega je hiter ritem govora znacilen z ljudi,
ki se mo¢no razburijo. Tak obcutek pa pri poslusalcih ne naredi najboljSega vtisa.

2. Ne govorimo predolgo z enim vdihom

Med govorjenjem veckrat zajemimo sapo. Z glasilkami ne moremo oblikovati ¢istih glasov, ¢e
ostanemo brez sape. Utecen govor preide v sikanje in hropenje, zaradi pomanjkanja kisika pa
nam obraz spremeni barvo. Napad epilepsije je prva stvar, na katero pomisli nas sogovornik.
Ce zelimo, da bo na$ govor tekog, brez globokih vzdihov in hlastanja za zrakom, moramo torej
pravocasno vdihniti.

3. Glas naj ima primerno jakost

paziti moramo, da nismo pretihi pri sporoCanju. Sporoc€ilo, ki ga nih¢e ne slisi, je vnaprej
obsojeno na neuspeh. Seveda tudi z jakostjo ne smemo pretiravati. Glas mora imeti primerno
jakost, da ljudje v njem zacutijo vaSo samozavest, odlo¢nost, prepricanje vase. Pri pretihem
govoru bodo poslusalci dobili obcutek, da smo negotovi in neprepricljivi. Preglasno podajanje
pa pomeni groznjo, saj bodo prepricani, da kri¢imo nanje.

4. Izgovorjava naj ne bo monotona

Verjetno veste, da je bistvo hipnoze izklju¢no v monotonem izgovarjanju besed. Hipnotizer
vedno govori z enakim glasom, enako hitrostjo in enako mocjo. Njegov glas ne spreminja
viSine, besed ne poudarja. Pri takSnem nacinu govora vam bo sogovornik nedvomno v nekaj
minutah zaspal. Ce Zelimo poslusalce obdrzati budne in pozorne, mora na$ glas spreminjati
hitrost, viSino in jakost.

5. Izogibajmo se samogovorom

Komunikacija pomeni medsebojno izmenjavo informacij. Zato moramo tudi sogovorniku
omogociti, da postavi vpraSanja, pove svoje mnenje in sodeluje v pogovoru.

Ce mu ne pustimo do besede, bo smatral, da za vas ni zanimiv in pomemben. Pocutil se bo kot
Solar, ki mora posluSati ravnateljevo pridigo. Zato vecCkrat naredimo pavzo v sporoc€ilu in
pogledamo sogovornika. Tako opazimo, ali se Zeli vkljuciti v razgovor.

470. Nastejte osnovna pravila dobre komunikacije oziroma 12 zapovedi za pogovor.

10 zapovedi za boljSo sporazumevanje oziroma dobre komunikacije:
— Ne za¢nimo pogovora, dokler ne vemo, kaj bi radi povedali.
— Govorimo jasno in se izogibajmo dvoumnim besedam.

— 'V pogovoru uporabljajmo dejstva in Custva.
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— Pozorno poslusajmo sogovornika.

— Spremljajmo sogovornikovo neverbalno komunikacijo.
— Ne oddaljujmo se od bistvene vsebine pogovora.

— Prepri¢ajmo se, ali nas je sogovornik pravilno razumel.
— Bodimo pripravljeni dodatno razloziti svoje misli.

— Zavedajmo se, da zbujajo naSe besede pri drugih drugacne predstave, Custvene povezave in
pomene kot pri nas samih.

— Neprestano se izpolnjujemo v sporazumevanju.

Ce opredelimo komuniciranje kot prenasanje sporo¢il med oddajniki in sprejemniki po
doloc¢eni komunikacijski poti, pomeni, da so sestavni deli komuniciranja:

- posiljatelj,
- sprejemnik,
- informacija, sporocilo,

- komunikacijska pot.

471. Kaj je pisna poslovna komunikacija in v katerih primerih je to prava oblika za
posredovanje sporocil?

Pisno poslovno komuniciranje je izmenjava pisnih sporoc¢il med poslovnimi partnerji in med
poslovnimi funkcijami podjetja. Sestavljata ga eksterno in interno komuniciranje v obliki
pisnih sredstev komuniciranja.

Marsikdaj se je primerno vprasati, ¢e je to prava oblika za posredovanje sporocila. Primerno je
v naslednjih primerih:

takojSen odziv prejemnikov ni zelo pomemben

sporocilo je podrobno, kompleksno in zahtevno

je potreben in pomemben trajen, veljaven zapis

je vec sogovornikov in so dale¢ vsaksebi

pri posredovanju pisnih sporoc€il je manj napak in popacitev

472. Nastejte prednosti in pomanjkljivosti telefonskega komuniciranja.

Prednosti Slabosti
Hitrost in Stevilo opravljenih klicev Stevilo nezaZelenih klicev
Hitrej$i razgovor in povratna informacija Tezje se vZzivimo v sogovornika
Dosegljivost skoraj vedno in povsod Slaba neverbalna komunikacija
Stroski so bistveno nizji Ni dokumentirano
Neposrednost Manj oseben od pogovora v Zivo
Relativna zasebnost Omejena zasebnost
Hiter razvoj mobilnih povezav Moznost prisluSkovanja

473. OpiSite bonton pri telefonskem komuniciranju.
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— Predstavi ime podjetja in svoje ime in priimke
— Odziv na klic

— Poslusaj, odgovori na vprasanja

— Pokazi vljudnost

— Ponovi ime sogovornika

— Vikanje, vprasaj za soglasje (T])

— Imej prijeten glas

— Bodi navdusen

— Poznaj izdelke oz. storitve

— Ne zapuscaj telefona, telefonski pogovor ima prednost
— Pazljivost na dolzino telefonskega pogovora
— Telefonski dialog prilagodite stranki

— Zahvala za telefonski dialog

V poslovnem komuniciranju je potrebno, ne glede na stroske, vzpostaviti osebne stike, saj
imajo le ti odlocilno vlogo. Tehnologija komuniciranja ne more enakovredno nadomestiti
osebnih stikov med udeleZenci.

Temeljni elementi poslovnega razgovora.

Temeljni elementi poslovnega razgovora so:

Sprasevanje — z njim sprozimo in usmerimo povratni tok informacij kot nam ustreza ter
vplivamo na potek razgovora. Najbolj temeljna delitev vprasanj je na odprta in zaprta
vprasanja. Odprta imajo zelo Sirok izbor odgovorov, zaprta pa zahtevajo opredelitev
vprasSanega za doloceno stalis¢e. Poznamo tudi druge oblike vprasanj kot so navajajoca (se
vam tudi zdi...), razmi$ljajoc¢a (kaj pravite), retoricna (postavi si jih govornik), povratna za
izmikanje vpraSanjem ter kontrola za preverjanje obojestranskega razumevanja.

Sporocanje - poslovni razgovor nam omogoca hiter odziv sogovornika vendar nimamo veliko
moznosti za »popravni izpit«. Zato je potrebno premisliti, preden kaj re¢emo (kaj je namen,
glavna misel, koga nagovarjamo). Sam slog govora mora odgovarjati situaciji v kateri se
nahajamo, Cemur prilagodimo tudi stopnjo formalnosti. Osnovna sporocanja so izbrane
informacije in podatki, dejstva, ki temeljijo na vnaprej pripravljenih vsebinah. S pomocjo
pravilnih neverbalnih sporocil bomo poudarili lastne besede in jim dodali dodatno tezo.

PosluSanje- za uspesno komuniciranje je vsaj tako kot govorjenje in spremljajo¢a nebesedna
komunikacija, pomembno posluSanje. Ko govorite, lahko poveste samo tisto, kar Ze veste, med
posluSanjem pa imate moznost, da se naucite kaj novega. Za poslovne razgovore sta najbolj
nevarni naravnanost k centru pozornosti med sogovorniki in nezaupljivost, kjer tak sogovornik
ne zaupa nobenemu in misli, da je vse naperjeno proti njemu. Zato poudarjamo poseben
poudarek poslusanju. Sposobnost poslusanja je pridobljena v praksi in je bistvena za uspesno
komunikacijo.

Nastejte obvezne sestavine poslovnega pisma.
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Ker se podjetja ve¢inoma zavedajo da pisna sporocila sooblikujejo celostno podobo podjetja,
se Se kako trudijo, da bo izgled njihovih poslovnih pisem (dopisov), kar se da ustrezal
splosnim standardom.

Osnovne sestavine poslovnega pisma so:

posiljateljevi podatki (glava dopisa) vsebujejo ime podjetja, vrsta odgovornosti, znak,
temeljno dejavnost, sedez, postno stevilko in naslovno posto, Stevilko postnega predala,
telefonsko Stevilko, naslov elektronske poste ali spletne strani,

prejemnikovi podatki vsebujejo ime in priimek fizi¢ne osebe 0z. naziv pravne osebe, ulica,
hiSna Stevilka in kraj, oznaka za kakSno posiljko gre,

datum in eviden¢ne oznake,

zadeva, kjer na kratko predstavimo, o ¢em bomo v dopisu pisali,

vsebina, katere obvezni sestavni deli so UVOD, JEDRO in pa kon¢na vljudnostna fraza,
podpis,

Stampiljka,

priloga,

prejemnik kopije,

nacin posiljanja dopisa.

Nastejte vsaj pet znacilnih nebesednih sporocil.

Loc¢imo govorico telesa, ki obsega, ki obsega proksemiko (polozaj in gibanje ljudi v prostoru),
gestiko (kretnje rok, nog, glave) in mimiko (izraz obraza in oc€i), poleg tega poznamo Se celo
vrsto drugih bolj ali manj vplivnih elementov nebesedne komunikacije.

Osebni videz, pojava oblacila, urejenost (lasje, brada, nohti), nakit, vonjave, barve...
Mimika

Oci: razli¢éni pogledi, mezikanje, Sirjenje ali oZenje zenic, dvig obrvi

Obraz: premikanje ustnic, ¢eljusti, brade, ¢ela, nasmeh, cmokanje...

Jezik in zvoki

Glas: viSina tona, barva, spremembe glasnosti, rezonanca, globina

Govor: ritem, hitrost, spremenljivost, izgovorjava, izrazitost, hibe, ponavljanja, masila..
Zvoki: razvade (»eeeeee«), odkasljevanje

Ramena: dvignjene, spuscene

Telo (tip telesa, poza, drza)

Noge: prekrizane, dotik, sprememba polozaja

Proksemika

Stoja (dviganje na prste, naslanjanje)

Katero sporocilo vsebuje ve¢ informacij: besedno ali nebesedno?
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Ve¢ informacij vsebuje nebesedno komuniciranje. Besedno komuniciranje prenasa 7 %
sporo¢il med ljudmi, nebesedno komuniciranje pa 93 %.

Kako obvladati konflikte na sestanku?

Tezave se lahko pojavijo zaradi razli¢nih razlogov, predvsem ko pride do prenapetega ozracja:
razlike v ciljih, vrednotah, razumevanju problema ali slabe komunikacije. Ponovno je vodja
tisti, ki jih odpravlja. Usklajevati mora nasprotja med udelezenci, preprecevati spore, ostre
pripombe. Za laZje obvladovanje konflikta lahko vodja uporabi katero od naslednjih

zadev: pojasni cilje, spodbuja razumevanje in racionalnost ali razvija alternativne resitve. Ce to
ni dovolj lahko naredi premor, prenese zadevo na drugo srecanje, angazira ozjo podskupino ali
vkljuci tretjo osebo za presojo.

Katere so vrste nebesednega komuniciranja?

Loc¢imo govorico telesa, ki obsega, ki obsega proksemiko (poloZaj in gibanje ljudi v prostoru),
gestiko (kretnje rok, nog, glave) in mimiko (izraz obraza in oci), poleg tega poznamo Se celo
vrsto drugih bolj ali manj vplivnih elementov nebesedne komunikacije.

Kateri so elementi dejavnega poslu$anja oziroma dobrega poslusalca?

Klju¢ni elementi dejavnega poslusalca so, da sledi temi sogovornika, med temo ga tudi kaj
povprasa, oziroma poda povratno informacijo. Torej dobri poslusalec ni pasivni poslusalec, ki
le poslusa in ne reagira na sogovornikove informacije.

Kaj je poslovna etika?

Etika obravnava nacela o dobrem in o slabem ter norme za odlocanje in ravnanje po teh
nacelih, morala obsega pravila za odloCanje in ravnanje v skladu z etiko. Moralno delovanje
uresniCuje eticne odlocitve. Hkrati z eticnostjo je v poslovnem svetu, posebej za poslovneZze,
pomembna Se druzbena odgovornost, ko morajo ravnati tako, da prispevajo tudi k dobrobiti
SirSe druzbene skupnosti (npr. varovanje okolja, skrb za kakovost Zivljenja, vlaganje v razvoj
infrastrukture, podpiranje Sporta in kulture).

Kako se pripravimo na pogovor?

Na pogovor se pripravimo tako, da odgovorimo na klju¢na vprasanja:
Zakaj? Dolo¢iti je potrebno kaksni so cilji nekega pogovora.
Kdo? Ugotoviti moramo kdo je sogovornik, ¢e je mozno za kak$no osebo gre.

Kaj? Prilagodimo se sogovorniku in poskusamo implementirati vsebino glede na cilj. Kdaj?
Uskladiti moram cas, ko se bomo dobili s sogovornikom, ne smemo zamujati. Kje? Dolociti
moramo primeren, kraj, kjer bo potekal pogovor.
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Kaksen je namen poslovne komunikacije?

Namen poslovne komunikacije je doseganje poslovnih ciljev posameznika, skupine ali
organizacije.

Namen in cilji komuniciranja.

Namen komuniciranja je, da nekoga obvestimo, sporoCimo, informiramo o necem. Cilj
komuniciranja pa je ta, da prenesena informacija pride do prejemnika, ter jo le-ta s povratno
informacijo posreduje nazaj posiljatelju kot odgovor.

Izdelajte SWOT analizo za nepremic¢ninsko podjetje.

SWOT analiza zajema PSPN (Prednosti, Slabosti, Priloznosti, Nevarnosti).

Vasa stranka je preko vase nepremicninske druzbe kupila stanovanje. Ugotovila je
dolocene napake. Prisla je v vaso pisarno, zacela vpiti na vas. Kako se boste odzvali? Kaj
boste storili?

Stranko bomo pomirili, in se opravi€ili ter takoj vse nejasnosti razcistili, in ob ugotovitvah
morebitnih dejanskih napak jih takoj popravili ter to stranki tudi dokazali ali z pisno
komunikacijo ali ustno, glede na dogovor.

Prejeli ste dopis prodajalca hiSe, za katerega posredujete, da je v vaSem oglasu ugotovil
dolocene napake. NapiSite pisni odgovor na reklamacijo.

Pisni odgovor je formalni dopis, ki zajema vse elemente pisne komunikacije, z vsebinskim
opravi¢ilom ter dokazilom o popravljenih napakah, ki jih je stranka zahtevala.

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

S stranko se po telefonu zelo vljudno pogovorimo in predlagamo, da se osebno sestanemo in

W v W
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Sorry for the long post, here’s a Holy Hand Grenade...




