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Dober nasvet nič ne stane

Nakup nepremični­ne je ko­rak, ki 
ga obi­čajno ne naredi­mo veli­ko
krat, opo­zo­ri Sabi­na Grabner iz 
podjetja Do­do­ma. “Predvsem iz 
tega razlo­ga je treba takšen ko­rak 
naredi­ti premišljeno, z veli­ko skr
bno­sti in včasih tudi strpno­sti. 
Če sledi­mo prego­vo­ru Le o čevljih 
so­di naj ko­pi­tar, tudi pri nakupu 
nepremični­ne ne bo­mo imeli 
težav. 

Nakup bo­mo zaupali nepremičnin
skim stro­kovnjakom (pravi­lo­ma 
so to nepremičninske družbe z 
nepremičninski­mi po­sredni­ki in 
pravni­mi stro­kovnjaki), ki nam 
bo­do stali ob strani tekom celot
nega nakupa. Če se bo­mo odlo­či­li 
za nakup preko nepremičninske 
družbe, bo ta za nas opravi­la vse 
po­stopke, katerih zaključek je pri
do­bi­tev lastninske pravi­ce v ko­rist 
kupca ter uspešna seli­tev v kuplje
no nepremični­no.“

Previdnost zlasti pri  
nakupu v lastni režiji
Do­daten nas­vet pa bi ko­ri­stil kup
cem, ki se lo­ti­jo nakupa v lastni 
reži­ji. Ti se zaradi svo­je neizkuše
no­sti lah­ko srečajo z različni­mi 
težavami, opo­zo­ri Grabnerjeva. 
Ko najdemo pri­merno nepremič
ni­no, je treba pregledati njeno 
pravno stanje. Ta pregled naj zaje
ma preveri­tev zemljiškoknjižnih 
po­datkov, seveda ob po­go­ju, da je 
nepremični­na vpi­sana v zemljiški 
knji­gi. Pregled naj zajema po­dat
ke o lastništvu nepremični­ne ter 
mo­rebitne pravi­ce tretjih oseb 
(npr. hi­po­teka). Po­datke je mo­go
če pri­do­bi­ti osebno na oddelku 
zemljiške knji­ge so­dišča, kjer 
nepremični­na leži ali z naro­či­lom 
zemljiškoknjižnega izpi­ska. Če 

Na kaj pa­ziti pri 
na­kupu nepremič­nine
Pred nakupom  
ne­pre­mičnine je  
dobro pre­misliti  
o kar ne­kaj dejstvih.  
Najprej seveda dobro 
pre­mislite, ali imate 
dovolj de­narja za  
dose­go ciljev in  
pogod­be­nih  
obve­znosti. Vsakršno 
odstopanje od  
pogod­be vas lahko kar 
pre­cej stane. Pri izbiri 
cilja se zave­dajte,  
da se bo tre­ba  
prilagoditi trgu  
ne­pre­mičnin, to  
je ponud­bi in  
povpraše­vanju.

Dobro je vedeti ...

Kaj preveriti
Pred nakupom nepremični­ne je treba preveri­ti naslednje stvari, 
opo­zo­ri Moj­ca Sau­li iz podjetja Atri­um nepremični­ne: “Ena izmed 
glavnih stvari je vsekakor pri­do­bi­tev zemljiškoknjižnega izpi­ska.  
V pri­meru kakršneko­li obremenitve v li­stu C ali pa v plombah  
pri­po­ro­čamo, da stanje preveri za to uspo­sobljen stro­kovnjak. Če 
stano­vanju pri­pada še zemljišče, je treba pri­do­bi­ti tudi potrdi­lo o 
namenski rabi. Pri nakupu hi­še, če je bi­la zgrajena po letu 1967,  
je treba pri­do­bi­ti gradbeno do­vo­ljenje in potrdi­lo o namenski  
rabi, kjer so zabeležene tudi mo­rebitne omejitve in drugi  
ukrepi (vo­do­varstveno območje, predkupna pravi­ca obči­ne ...).  
Lo­kacijska informaci­ja za gradnjo je izrednega po­mena pri  
nakupu zemljišča, saj brez nje ne mo­rate vedeti, kakšno veli­kost 
hi­še sploh lah­ko gradi­te in katere do­datne omejitve obstajajo 
(streha eno­kapni­ca ...). Preveri­te do­stop, morda so po­trebne  
kakršneko­li služno­sti.“
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nepremični­na ni vpi­sana v zemljiš
ko knji­go, se lastništvo izkazuje z 
veri­go po­godb od prvega lastni­ka 
naprej. Vse po­godbe mo­rajo bi­ti 
spo­sobne za vpis v zemljiško 
knji­go (us­trezno zemljiškoknjižno 
do­vo­li­lo in overi­tev podpi­sa pro­da
jalca). Vse li­sti­ne mo­ra pro­dajalec 
izro­či­ti kupcu, saj bo­do te skupaj 
z njego­vo po­godbo podlaga za 
vpis lastninske pravi­ce v zemljiško 
knjigo.

“Kadar je predmet nakupa stav
ba, mo­ra pro­dajalec upravi­čenost 
gradnje izkazati z gradbenim 
do­vo­ljenjem, saj je po­godba o 
nakupu stavbe brez gradbenega 
do­vo­ljenja (črno­gradnja) nična. 

Veli­ko­krat je problem gradbene
ga do­vo­ljenja po­vezan z gradnjo 
stano­vanj, ki so v lastni reži­ji zgra
jena ali izdelana na podstrešjih 
večstano­vanjskih stavb. Pravni 
pregled nepremični­ne naj zajema 
tudi preveri­tev katas­trskih po­dat
kov nepremični­ne. Ta pregled 
se opravi na pri­stojni izpo­stavi 
GURS, ki je pri­stojna za izdajo 
po­datkov, ki se nanašajo na 
nepremični­no (izmera nepremič
ni­ne, naslov in hišna številka ...). 
Ko kupec ugo­to­vi, da je pro­da
jalec lastnik nepremični­ne, ki je 
pravilno vpi­sana v uradne evi­den
ce, se pričnejo pri­do­bi­vati do­ku
menti, ki vpli­vajo na pravilnost in 

veljavnost sklenjenega pravnega 
po­sla: potrdi­lo o namenski rabi; 
izjave predkupnih upravi­čencev 
o (ne)uveljavljanju predkupne 
pravi­ce (predkupni upravi­čenci 
so lah­ko do­lo­čeni z zako­nom ali 
s po­godbo); pravilnost izvedene
ga po­stopka, kadar gre npr. za 
pro­met s kmetijski­mi zemljišči; 
so­glas­je upravne eno­te, kadar gre 
npr. za pro­met na zavaro­vanem 
območju ...

Po­go­sto pri pro­daji v lastni reži­ji 
pro­dajalec po kakšnem osnutku 
pri­pravi pro­dajno po­godbo, ki 
pa ni spo­sobna za vpis kupčeve 
lastninske pravi­ce v zemljiško 
knji­go.“

Pozorni na pogodbo
Grabnerjeva svetuje, naj bo kupec 
po­zo­ren na bistvene sestavi­ne 
po­godbe. Predmet po­godbe 
mo­ra bi­ti označen s po­datki, kot 
je vpi­sano v zemljiški knji­gi oz. v 
evi­dencah GURS. Pri­kazan pri­mer 
po­godbene oznake nepremični­ne 
temelji na pro­daji stano­vanja: 
nepremični­na z ident. št ... (nave
sti je treba tro­mestno ident. 
št. stano­vanja, ki jo je mo­go­če 
pri­do­bi­ti na GURS, v katas­tru 
stavb). Ta številka je sestavljena 
iz šifre katas­trske obči­ne, števil
ke stavbe v tej k. o. in številke 
stano­vanja v stavbi. Pravi­lo­ma 
bo­do zaradi lažje identi­fi­kaci­je v 
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po­godbi navedeni še opi­sni po­dat
ki stano­vanja (izmera, lega ...) ter 
stavbe, v kateri se nahaja (naslov 
stavbe), številka zemljiškoknjiž
nega vložka/podvložka ter naziv 
katas­trske obči­ne. Po­leg pravilne 
oznake nepremični­ne naj bo­do 
kupci po­zorni tudi na do­go­vorje
ne po­godbene pro­dajne po­go­je: 
vi­ši­na kupni­ne in zapadlost plači­la 
kupni­ne, po­godbena kazen za 
zamudo, izro­či­tev nepremični­ne ...

“Kadar se nakup izvaja z najetjem 
hi­po­tekarnega kredi­ta, mo­ra bi­ti 
kupec pazljiv pri do­go­vo­ru glede 
izro­čitve po­godbe, saj bo ta mo­ra
la bi­ti izro­čena no­tarju za po­trebe 
izvedbe hi­po­tekarnega po­stopka. 
Pri tem je treba upoštevati tudi 
neko­li­ko daljši rok plači­la kupni­ne, 
saj bo hi­po­tekarni upnik po­tre
bo­val nekaj časa, da bo izpeljal 
po­sto­pek odo­britve kredi­ta in 
nakazi­la kupni­ne.“

Vpis v zemljiš­ko knjigo
Ko bo kupec imel za vpis v zem
ljiško knji­go pri­merno po­godbo 
(o­verjen podpis pro­dajalca na 
zemljiškoknjižnem do­vo­li­lu, ki je 
zajeto v po­godbi ali ga pro­dajalec 
izda naknadno), mo­ra nemudo­ma 
pos­krbeti za vpis svo­je pravi­ce v 
zemljiško knji­go. “V pri­meru najet

ja hi­po­tekarnega kredi­ta zanj to 
opravi izbrani no­tar. Z vlo­žitvi­jo 
zemljiškoknjižnega predlo­ga na 
pri­stojnem so­dišču (to je so­dišče, 
kjer nepremični­na leži) bo kupec 
zavaro­val svo­je lastništvo. Ker je 
po­godbo o nakupu nepremični­ne 
pred overitvi­jo treba pri­javi­ti na 
DURS zaradi odmere davka na 
pro­met nepremičnin (ta znaša 
dva odstotka), kupcu svetujemo 
previdnost v delu, ki se nanaša na 
mo­rebitne dolgo­ve pro­dajalca. 
Če ima pro­dajalec nepo­ravnane 
obvezno­sti do države, davčni urad 
v praksi ne bo izpeljal po­stopka 
odmere davka na pro­met nepre
mičnin, do­kler pro­dajalčevi dolgo
vi ne bo­do po­ravnani. Po­leg davka 
na pro­met nepremičnin se kupci 
in pro­dajalci nepremičnin lah­ko 
srečajo tudi z davkom od do­bička 
iz kapi­tala. Do­bi­ček v tem pri­me
ru po­meni razli­ko med nabavno 
in pro­dajno vrednostjo nepre
mični­ne. Če se nepremični­na, 
pri­dobljena po 1. 1. 2002, pro­da 
pred iztekom dvajsetih let, je pro
dajalec zavezan za plači­lo davka 
na do­bi­ček iz kapi­tala, vendar se 
stopnja davka zni­žuje za vsakih 
do­polnjenih pet let lastništva. 
Po­sebno varstvo pa uži­vajo kupci 
no­vo­gradenj, a nji­ho­vo po­zornost 
bi ob tej pri­ložno­sti usmeri­la na 
do­lo­či­la zako­na o varstvu kupcev 
stano­vanj in eno­stano­vanjskih 
stavb.“ Nemo­go­če je na kratko 
opi­sati, na kaj vse mo­rajo bi­ti kup
ci nepremičnin po­zorni, opo­zo­ri 
Sabi­na Grabner. “Predvsem zato, 
ker se v nakup nepremični­ne vla
gajo dolgo­letni pri­hranki in se z 
nakupom nepremični­ne ne sreču
jemo vsakodnevno, kupcem sve
tujemo, naj se pri nakupu obrnejo 
na nepremičninsko družbo, ki jim 
bo znala sveto­vati in dati vso stro
kovno po­moč.“

Sanja Verovnik

Zanimalo vas bo

Kako se prodajalec  
zaš­čiti za primer  
neplačila kupca?
Pro­dajalec se lah­ko zašči­ti za pri­mer neplači­la kupca samo  
z do­bro po­godbo, odgo­varja Mojca Sauli iz podjetja Atri­um  
nepremični­ne. “Zadnje čase se veli­ko strank obrača na nas tudi 
s samo željo, 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 plači­la celotne kupni­ne, v pri­meru 
hi­po­tekarnih kredi­tov pa pro­dajne po­godbe izstavi­mo šele po 
pri­do­bitvi ustrezne izjave banke. Če se sami spuščate v zadevo, 
vam predlagamo po­moč 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 sprašujemo o varno­sti kupca.“

In kako se zaš­čiti kupec?
“Najpo­membnejše je, da svo­jo pravi­co ob podpi­su po­godbe  
zavaruje s predznambo/zaznambo v zemljiški knji­gi. Zemljiška 
knji­ga se ravna po načelu vrstnega reda in je to vsekakor najboljše 
zavaro­vanje, seveda če ste pred tem preveri­li zemljiškoknjižno  
stanje in je bi­lo urejeno. Tega se po­služujemo tudi v naši  
agenci­ji in je ZK-predlog še isti dan po podpi­su na oddelku  
zemljiške knji­ge. Pazi­ti je tudi treba, da je v po­godbi ustrezno 
ZK-do­vo­li­lo, pri­po­ro­čamo pa, da se kupni­na nakaže, po­tem ko 
pro­dajalec overi po­godbo. Overjeno po­godbo nato depo­ni­ramo 
do izpolnitve po­godbenih obvezno­sti.“
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