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Na kaj paziti pri

nakupu

Pred nakupom
nepremicnine je
dobro premisliti

0 kar nekaj dejstvih
Najprej seveda dobro
premislite, ali imate
dovolj denarja za
dosego ciljev in
pogodbenih
obveznosti. Vsakrsno
odstopanje od
pogodbe vas lahko kar
precej stane. Priizbiri
cilja se zavedajte,

da se bo treba
prilagoditi trgu
nepremicnin, to

je ponudbi in
povprasevanju.

Nakup nepremicnine je korak, ki
ga obicajno ne naredimo veliko-
krat, opozori Sabina Grabner iz
podjetja Dodoma. “Predvsem iz
tega razloga je treba takSen korak
narediti premisljeno, z veliko skr-
bnosti in v¢asih tudi strpnosti.
Ce sledimo pregovoru Le o éevljih
sodi naj kopitar, tudi pri nakupu
nepremic¢nine ne bomo imeli
tezav.

Nakup bomo zaupali nepremicnin-
skim strokovnjakom (praviloma
so to nepremicninske druzbe z
nepremic¢ninskimi posredniki in
pravnimi strokovnjaki), ki nam
bodo stali ob strani tekom celot-
nega nakupa. Ce se bomo odlogili
za nakup preko nepremicninske
druzbe, bo ta za nas opravila vse
postopke, katerih zakljucek je pri-
dobitev lastninske pravice v korist
kupca ter uspesna selitev v kuplje-
no nepremicnino.”
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PREVIDNOST ZLASTI PRI
NAKUPU V LASTNI REZIJI
Dodaten nasvet pa bi koristil kup-
cem, ki se lotijo nakupa v lastni
reziji. Ti se zaradi svoje neizkuse-
nosti lahko srecajo z razli¢nimi
tezavami, opozori Grabnerjeva.
Ko najdemo primerno nepremi¢-
nino, je treba pregledati njeno
pravno stanje. Ta pregled naj zaje-
ma preveritev zemljiSkoknjiznih
podatkov, seveda ob pogoju, da je
nepremic¢nina vpisana v zemljiski
knjigi. Pregled naj zajema podat-
ke o lastniStvu nepremicnine ter
morebitne pravice tretjih oseb
(npr. hipoteka). Podatke je mogo-
Ce pridobiti osebno na oddelku
zemljiske knjige sodisc¢a, kjer
nepremicnina lezi ali z narocilom
zemljiskoknijiznega izpiska. Ce

DOBRO JE VEDETI ...

KAJ PREVERITI

Pred nakupom nepremicnine je treba preveriti naslednje stvari,
opozori Mojca Sauli iz podjetja Atrium nepremicnine: "Ena izmed
glavnih stvari je vsekakor pridobitev zemljiskoknjiznega izpiska.
V primeru kakrsnekoli obremenitve v listu C ali pa v plombah
priporo¢amo, da stanje preveri za to usposobljen strokovnjak. Ce
stanovanju pripada Se zemljisCe, je treba pridobiti tudi potrdilo o
namenski rabi. Pri nakupu hise, Ce je bila zgrajena po letu 1967,
je treba pridobiti gradbeno dovoljenje in potrdilo o namenski
rabi, kjer so zabeleZzene tudi morebitne omejitve in drugi

ukrepi (vodovarstveno obmocje, predkupna pravica obcine ...).
Lokacijska informacija za gradnjo je izrednega pomena pri
nakupu zemljis¢a, saj brez nje ne morate vedeti, kaksno velikost
hiSe sploh lahko gradite in katere dodatne omejitve obstajajo
(streha enokapnica ...). Preverite dostop, morda so potrebne
kakrsnekoli sluznosti.”
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nepremicnina ni vpisana v zemljis-
ko knjigo, se lastnistvo izkazuje z
verigo pogodb od prvega lastnika
naprej. Vse pogodbe morajo biti
sposobne za vpis v zemljisko
knjigo (ustrezno zemljiskoknjizno
dovolilo in overitev podpisa proda-
jalca). Vse listine mora prodajalec
izrociti kupcu, saj bodo te skupaj
z njegovo pogodbo podlaga za
vpis lastninske pravice v zemljisko
knjigo.

"Kadar je predmet nakupa stav-
ba, mora prodajalec upravic¢enost
gradnje izkazati z gradbenim
dovoljenjem, saj je pogodba o
nakupu stavbe brez gradbenega
dovoljenja (¢rnogradnja) ni¢na.

-
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Velikokrat je problem gradbene-
ga dovoljenja povezan z gradnjo
stanovanj, ki so v lastni reziji zgra-
jena ali izdelana na podstresjih
vecstanovanjskih stavb. Pravni
pregled nepremicnine naj zajema
tudi preveritev katastrskih podat-
kov nepremicnine. Ta pregled

se opravi na pristojni izpostavi
GURS, ki je pristojna za izdajo
podatkov, ki se nanasajo na
nepremicnino (izmera nepremic-
nine, naslov in hisna Stevilka ...).
Ko kupec ugotovi, da je proda-
jalec lastnik nepremicnine, ki je
pravilno vpisana v uradne eviden-
ce, se pri¢nejo pridobivati doku-
menti, ki vplivajo na pravilnost in

)
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veljavnost sklenjenega pravnega
posla: potrdilo o namenski rabi;
izjave predkupnih upravicencev
o (ne)uveljavljanju predkupne
pravice (predkupni upravicenci
so lahko doloceni z zakonom ali
s pogodbo); pravilnost izvedene-
ga postopka, kadar gre npr. za
promet s kmetijskimi zemljisci;
soglasje upravne enote, kadar gre
npr. za promet na zavarovanem
obmodju ...

Pogosto pri prodaji v lastni reZiji
prodajalec po kaksnem osnutku
pripravi prodajno pogodbo, ki
pa ni sposobna za vpis kupceve
lastninske pravice v zemljisko
knjigo."

POZORNI NA POGODBO
Grabnerjeva svetuje, naj bo kupec
pozoren na bistvene sestavine
pogodbe. Predmet pogodbe
mora biti oznacen s podatki, kot
je vpisano v zemljiski knjigi oz. v
evidencah GURS. Prikazan primer
pogodbene oznake nepremicnine
temelji na prodaji stanovanja:
nepremicnina z ident. st ... (nave-
sti je treba tromestno ident.

St. stanovanja, ki jo je mogoce
pridobiti na GURS, v katastru
stavb). Ta Stevilka je sestavljena

iz Sifre katastrske obcine, Stevil-
ke stavbe v tej k. 0. in Stevilke
stanovanja v stavbi. Praviloma
bodo zaradi laZje identifikacije v

an VELIKIH kupcev!
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KAKO SE PRODAJALEC
ZASCITI ZA PRIMER
NEPLACILA KUPCA?

Prodajalec se lahko zas¢iti za primer neplacila kupca samo

z dobro pogodbo, odgovarja Mojca Sauli iz podjetja Atrium
nepremicnine. “Zadnje ¢ase se veliko strank obrac¢a na nas tudi

s samo Zeljo, da se sestavi prodajna pogodba, saj vedo, da se

na trgu dogaja marsikaj. Torej mi zavarujemo kupce tako, da se
pogodbe deponirajo pri nas do placila celotne kupnine, v primeru
hipotekarnih kreditov pa prodajne pogodbe izstavimo Sele po
pridobitvi ustrezne izjave banke. Ce se sami spuscate v zadevo,
vam predlagamo pomoc notarja, odvetnika ali agencije, da vam
zagotovijo primerno varnost. Lahko pa se ZK-dovolilo izda komaj
po prejemu kupnine ali pa se takrat overi pogodba, v tem primeru
pa se spet sprasujemo o varnosti kupca.”

IN KAKO SE ZASCITI KUPEC?

“Najpomembnejse je, da svojo pravico ob podpisu pogodbe
zavaruje s predznambo/zaznambo v zemljiski knjigi. ZemljiSka
knjiga se ravna po nacelu vrstnega reda in je to vsekakor najboljSe
zavarovanje, seveda Ce ste pred tem preverili zemljiskoknjizno
stanje in je bilo urejeno. Tega se posluzujemo tudi v nasi

agenciji in je ZK-predlog Se isti dan po podpisu na oddelku
zemljiSke knjige. Paziti je tudi treba, da je v pogodbi ustrezno
ZK-dovolilo, priporotamo pa, da se kupnina nakaze, potem ko
prodajalec overi pogodbo. Overjeno pogodbo nato deponiramo
do izpolnitve pogodbenih obveznosti.”
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pogodbi navedeni Se opisni podat-
ki stanovanja (izmera, lega ...) ter
stavbe, v kateri se nahaja (naslov
stavbe), Stevilka zemljiSkoknjiz-
nega vlozka/podvlozka ter naziv
katastrske obcine. Poleg pravilne
oznake nepremicnine naj bodo
kupci pozorni tudi na dogovorje-
ne pogodbene prodajne pogoje:
viSina kupnine in zapadlost placila
kupnine, pogodbena kazen za
zamudo, izroCitev nepremicnine ...

"Kadar se nakup izvaja z najetjem
hipotekarnega kredita, mora biti
kupec pazljiv pri dogovoru glede
izroCitve pogodbe, saj bo ta mora-
la biti izro¢ena notarju za potrebe
izvedbe hipotekarnega postopka.
Pri tem je treba upoStevati tudi
nekoliko daljsi rok placila kupnine,
saj bo hipotekarni upnik potre-
boval nekaj ¢asa, da bo izpeljal
postopek odobritve kredita in
nakazila kupnine.”

VPIS V ZEMLJISKO KNJIGO

Ko bo kupec imel za vpis v zem-
ljisko knjigo primerno pogodbo
(overjen podpis prodajalca na
zemljiSkoknjiznem dovolilu, ki je
zajeto v pogodbi ali ga prodajalec
izda naknadno), mora nemudoma
poskrbeti za vpis svoje pravice v
zemljisko knjigo. "V primeru najet-
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ja hipotekarnega kredita zanj to
opravi izbrani notar. Z vloZitvijo
zemljiSkoknjiznega predloga na
pristojnem sodiS¢u (to je sodisce,
kjer nepremicnina lezi) bo kupec
zavaroval svoje lastnistvo. Ker je
pogodbo o nakupu nepremicnine
pred overitvijo treba prijaviti na
DURS zaradi odmere davka na
promet nepremicnin (ta znasa
dva odstotka), kupcu svetujemo
previdnost v delu, ki se nanasa na
morebitne dolgove prodajalca.

Ce ima prodajalec neporavnane
obveznosti do drzave, davcni urad
v praksi ne bo izpeljal postopka
odmere davka na promet nepre-
micnin, dokler prodajal¢evi dolgo-
vi ne bodo poravnani. Poleg davka
na promet nepremicnin se kupci
in prodajalci nepremicnin lahko
srecajo tudi z davkom od dobicka
iz kapitala. Dobicek v tem prime-
ru pomeni razliko med nabavno
in prodajno vrednostjo nepre-
mi¢nine. Ce se nepremicnina,
pridobljena po 1. 1. 2002, proda
pred iztekom dvajsetih let, je pro-
dajalec zavezan za placilo davka
na dobicek iz kapitala, vendar se
stopnja davka znizuje za vsakih
dopolnjenih pet let lastnistva.
Posebno varstvo pa uzivajo kupci
novogradenj, a njihovo pozornost
bi ob tej priloznosti usmerila na
dolocila zakona o varstvu kupcev
stanovanj in enostanovanjskih
stavb.” Nemogoce je na kratko
opisati, na kaj vse morajo biti kup-
ci nepremicnin pozorni, opozori
Sabina Grabner. "Predvsem zato,
ker se v nakup nepremicnine vla-
gajo dolgoletni prihranki in se z
nakupom nepremicnine ne srecu-
jemo vsakodnevno, kupcem sve-
tujemo, naj se pri nakupu obrnejo
na nepremicninsko druzbo, ki jim
bo znala svetovati in dati vso stro-
kovno pomoc.”

SANJA VEROVNIK
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www.zeleniduplek.si
Veclstanovanjski objekt ZELENI DUPLEK

Kvalitetna stanovanja v sredis¢u zelenega Spodnjega
Dupleka, na mirni in soncni lokaciji, odlikujejo: dobra
umestitev v prostor, funkcionalni tlorisi ter velike balkonske
terase stanovanj in po vecini ugoden razgled. Priporo¢amo
ogled in nakup! lIzjemno ugodno financiranje ponuja
Raiffeisen Banka d.d.!

V naravnem in druzini prijaznem okolju v sredis¢u Spodnjega
Dupleka prodajamo skupno 96 sodobnih stanovanj razli¢nih
struktur, ki imajo zagotovljena parkirna mesta v podzemni
garazi in pripadajoce kletne shrambe v kleti
vecstanovanjskega objekta. Etaznost objekta je
K+P+4N+M. V nadstropjih so 1-sobna, 1,5-sobna, 2-sobna,

MEE N
MOJEMESTO. PRIHODNOST BIVANJA.

www.realiteta.si www.dodoma.si

O bobomva

MOC CELOVITE RESITVE

2,5-sobna, 3-sobna in 4-sobna stanovanja velikosti od 51,0
m’do 115,0 m’ skupne povrsine.

Priporo¢amo vsem, ki si Zelijo bivati v naravi zunaj mestnega
vrveza, pa kljub temu blizu mesta. V blizini se nahaja vsa
potrebna infrastruktura ter urejene rekreacijske povrsine in
kolesarske poti. Cene z vkju¢enim 8,5% DDV-jem Ze od
905€/m*do 1437€/m’.

Posebna ponudba za kupce stanovanj v Vecstanovanjskem
objektu ZELENI DUPLEK. Za nakup stanovanjske enote je

partnerska Raiffeisen BANKA d.d. ponudila IZJEMNE pogoje:
obrestna mera Zze od EURIBOR + 1,69 % naprej!
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