Opozorilo: Besedilo osnovnega predpisa

ZAKON
O VARSTVU KUPCEV STANOVANJ IN ENOSTANOVANJSKIH STAVB (ZVKSES)

1. SPLOSNE DOLOCBE

Vsebina in namen zakona

1. ¢len

(1) Ta zakon dologa pravila o prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb z

namenom za$¢ititi koncne kupce pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma
vmesnega kupca kot prodajalca po prodajni pogodbi.

(2) Skrbnidke storitve, urejene v 2. poglavju tega zakona, se opravljajo z izkljuénim

namenom zasdititi konéne kupce pred tveganjem, da investitor oziroma vmesni kupec zaradi
steCaja, placilne nesposobnosti ali drugih razlogov ne bo izpolnil vseh obveznosti do konénih
kupcev oziroma ne bo sposoben konénim kupcem vrniti plaéanih obrokov kupnine v primeru
razveze prodajnih pogodb.
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Uporabljeni pojmi in kratice

2. ¢len

(1) Pojmi, uporabljeni v tem zakonu, imajo naslednji pomen:
naslednji pojmi imajo enak pomen kot po SPZ:
- zemljiSkoknjizno dovolilo,
- etazna lastnina,
naslednji pojmi imajo enak pomen kot po ZZK-1.:
- zemljiSka parcela,
- identifikacijski znak zemljiSke parcele in identifikacijski znak stavbe oziroma njenega
posameznega dela,
pojma stavba in gradnja imata enak pomen kot po ZGO-1,
pojma zemljiSki kataster in kataster stavb ter geodetsko podjetje imajo enak pomen kot
po ZENDMPE,
posamezni del stavbe je del stavbe, ki predstavlja samostojno funkcionalno celoto,
primerno za samostojno uporabo in ki je lahko samostojen predmet etazne lastnine po
SPZ,
enostanovanjska stavba je nepremi¢nina, katere sestavina je stavba, ki tvori eno samo
funkcionalno celoto,
stavba z ve€ posameznimi deli je stavba, ki obsega dva ali ve€ posameznih delov,
pojem upravnik ima enak pomen kot po SZ-1.

(2) Kratice, uporabljene v tem zakonu, imajo naslednji pomen:
OZ je Obligacijski zakonik (Uradni list RS, §t. 83/2001),
SPZ je Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/2002),
SZ-1 je Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/2003),



4. ZBan je Zakon o ban¢nistvu (Uradni list RS, §t. 110/2003-UPB1).

5. ZGO-1 je Zakon o graditvi objektov (Uradni list RS, st. 110/2002),

6. ZENDMPE je Zakon o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot
(Uradni list RS, st. 52/2000, 87/2002-SPZz),

7. ZN je Zakon o notariatu (Uradni list RS, §t. 13/94, 48/94, 82/94, 41/95-odlo¢ba US,
83/2001-02),

8. ZPlaP je Zakon o plaCilnem prometu (Uradni list RS, St. 45/2003-UPB1),

9. ZPPSL je Zakon o prisilni poravnavi, ste€aju in likvidaciji (Uradni list RS, st. 67/93,
74/94-odlo¢ba US, 8/96-odlocba US, 25/97-ZJSRS, 39/97, 1/99-ZNIDC, 52/99, 42/2002-
ZDR, 58/2003-ZZK-1),

10. ZVPot je Zakon o varstvu potrosnikov (Uradni list RS, §t. 14/2003-UPB1),

11. ZZK-1 je Zakon o zemljiSki knjigi (Uradni list RS, st. 58/2003).

(3) Kadar se ta zakon sklicuje na dolo¢be drugih zakonov, se te dolo¢be
uporabljajo v njihovem vsakokrat veljavnem besedilu.

(4) Kadar SPZ uporablja pojem zgradba, se pri uporabi dolo¢b tega zakona Steje,
da uporablja pojem stavba.

Investitor, vmesni kupec in konéni kupec

3. ¢len

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

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

(3) Konéni 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.

(4) Za uporabo enostanovanjske stavbe oziroma posameznega dela stavbe po
drugem oziroma prejSnjem odstavku tega ¢lena se Steje:

1. uporaba za lastno bivanje lastnika ali za opravljanje njegove dejavnosti oziroma za
bivanje ali za opravljanje dejavnosti drugih oseb, ki jim lastnik do preklica ali s podelitvijo
osebne sluznosti dovoli uporabo za te namene,

2. oddaja v najem.

2. PRODAJA STANOVANJ IN ENOSTANOVANJSKIH STAVB POTROSNIKOM

2.1. SPLOSNE DOLOCBE



Uporaba dolo¢b 2. poglavja

4. ¢len

(1) Doloébe 2. poglavja tega zakona se uporabljajo za vse prodajne pogodbe, ki
izpolnjujejo naslednje pogoje:
1. daje njihov predmet:
- bodisi enostanovanjska stavba,
- bodisi posamezno stanovanje kot posamezen del stavbe, ki se nahaja v stavbi z ve¢
posameznimi deli,
2. da jih kot prodajalec oziroma prodajalka (v nadaljnjem besedilu: prodajalec) sklepa
bodisi investitor bodisi vmesni kupec, in
3. da ima kupec oziroma kupovalka (v nadaljnjem besedilu: kupec) polozaj konénega
kupca po tem zakonu in polozaj potroSnika 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 nepremicnini pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zaveze placati kupnino.

(3) Dolo¢be 2. poglavja tega zakona o prodajni pogodbi iz prvega odstavka tega
¢lena se uporabljajo tudi:
1. za predpogodbo, s katero se prodajalec in kupec zavezeta skleniti prodajno pogodbo z
vsebino iz prejSnjega odstavka, in
2. 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
prejdnje tocke.

(4) Dologb 2. poglavja tega zakona s prodajno pogodbo ni mogoce izkljugiti
oziroma omejiti, razen Ce je v zvezi s posamezno dolocbo izrecno dopusten drugacen
dogovor pogodbenih strank oziroma je drugacen dogovor v oCitnem interesu kupca.

(5) Posamezne doloCbe 2. poglavja tega zakona se uporabljajo tudi za prodajne
pogodbe, katerih predmet je posamezen del stavbe, tudi e ta posamezen del stavbe ni
stanovanje oziroma Ce kupec nima poloZzaja koncnega kupca po tem zakonu oziroma
potrosnika po ZVPot (v nadaljnjem besedilu: nepotro$niSka prodajna pogodba), Ce sta
izpolnjena naslednja pogoja:

1. Cce je vsaj en drug posamezen del te stavbe, ki ni predmet te pogodbe, stanovanije, in
2. Ce ta zakon v zvezi s posamezno dolo¢bo tako doloca.

(6) Dolochb iz prejSnjega odstavka s prodajno pogodbo ni mogoce izkljuCiti oziroma
omejiti, razen Ce je v zvezi s posamezno dolo¢bo izrecno dopusten drugaten dogovor
pogodbenih strank.

(7) Dolocba prodajne pogodbe, ki je v nasprotju s Cetrtim oziroma Sestim
odstavkom tega Clena je ni¢na.

Pogoji za sklenitev prodajne pogodbe

5. ¢len

(1) Prodajalec ne sme skleniti prodajne pogodbe niti zaceti z oglaSevanjem
prodaje dokler niso izpolnjeni naslednji pogoiji:



1. 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,

2. da je za gradnjo iz prejSnje toCke izdano dokonéno gradbeno dovoljenje in
3. Ce je predmet prodaje posamezen del stavbe z ve€ posameznimi deli: da je prodajalec v

obliki notarskega zapisa dolocil sploSne pogoje prodaje posameznih delov stavbe z

vsebino, dolo€eno v tem zakonu.

(2) Ce prodajalec s kupcem sklene prodajno pogodbo preden so izpolnjeni pogoiji
iz prejSnjega odstavka, takSna pogodba kupca ne zavezuje, in lahko kupec od nje kadarkoli
odstopi.

(3) Steje se, da je pogoj iz 1. tocke prvega odstavka tega ¢&lena izpolnjen, &e:
1. je bodisi prodajalec vknjizen kot lastnik oziroma lastnica (v nadaljnjem besedilu: lastnik)
oziroma kot imetnik oziroma imetnica (v nadaljnjem besedilu: imetnik) stavbne pravice,
2. bodisi je vloZzen zemljiSkoknjizni predlog za vknjizbo lastninske oziroma stavbne pravice,
in:
- Ce so izpolnjeni pogoji za dovolitev vknjizbe lastninske oziroma stavbne pravice v korist
prodajalca, in
- Ce je prodajalec za zastopanje v zemljiSkoknjiZznem postopku pooblastil notarja oziroma
notarko (v nadaljnjem besedilu: notar) na nacin iz Cetrtega odstavka tega Clena.

(4) Pooblastilo iz druge alinee 2. to¢ke prejSnjega odstavka mora biti oznageno kot
pooblastilo, izdano na podlagi navedene dolocbe, in kot nepreklicno.

(5) Pooblastila iz prejSnjega odstavka ni mogoCe preklicati. Prodajalec
zemljiSkoknjiznega predloga, v zvezi s katerim je bilo izdano pooblastilo iz prejSnjega
odstavka, ne more umakniti.

2.2. DOLOCITEV PREDMETA PRODAJE V PRODAJNI POGODBI
Obvezne sestavine prodajne pogodbe

6. ¢len

(1) Prodajalec mora v prodajni pogodbi oziroma v prilogi, ki je sestavni del
prodajne pogodbe oziroma splosnih pogojev prodaje posameznih delov stavbe, doloditi
tehni¢ne lastnosti nepremicnine glede izvedbe del in glede vgrajene opreme in naprav.

(2) Ce je zemljiste, katerega sestavina bo enostanovanjska stavba, ki je predmet
prodajne pogodbe, ob sklenitvi prodajne pogodbe v zemljiSki kataster Ze vpisano kot
samostojna zemljiSka parcela, mora prodajna pogodba obsegati podatek o identifikacijskem
znaku te zemljiske parcele.

(3) Ce zemljiste, katerega sestavina je enostanovanjska stavba, ki je predmet
prodajne pogodbe, ob sklenitvi prodajne pogodbe v zemljiSki kataster Se ni vpisano kot
samostojna zemljiSka parcela, mora prodajna pogodba obsegati:

1. podatek o identifikacijskem znaku obstojeCe zemljiSke parcele, in
2. skico, kot sestavni del pogodbe, ki jo izdela geodetsko podjetje in na kateri je oznaceno
(vrisano), kateri del obstojeCe zemljiSke parcele bo zaradi zagotovitve pogoja za vknjizbo



lastninske pravice v korist kupca iz 1. toCke drugega odstavka 12. Clena tega zakona
odmerjen kot samostojna zemljiSka parcela.

(4) Dolo¢be prejSnjega odstavka se smiselno uporabljajo tudi, ¢e zemljis€e, ki bo
skupni del stavbe z ve€¢ posameznimi deli, ob sestavi notarskega zapisa sploSnih pogojev
prodaje posameznih delov stavbe v zemljiSki kataster Se ni vpisano kot samostojna zemljiSka
parcela. V primeru iz prejSnjega stavka mora biti skica iz prejSnjega odstavka sestavni del
splodnih pogojev prodaje posameznih delov stavbe.

(5) V prodajni pogodbi mora biti prodajalec oznacen s podatki, s katerimi je kot
lastnik zemljiSke parcele oziroma imetnik stavbne pravice vpisan v zemljiSko knjigo (prvi
odstavek 32. &lena ZZK-1), kupec pa s podatki, s katerimi se imetnik pravic vpiSe v zemljisko
knjigo (tretji odstavek 31. ¢lena ZZK-1).

(6) Pogodbena stranka mora izjavo o uresnicitvi odstopne pravice oziroma drugo
izjavo oziroma obvestilo poslati drugi pogodbeni stranki (v nadaljnjem besedilu: naslovnik
izjave oziroma obvestila) na njen naslov, naveden v prodajni pogodbi, oziroma na drug
(spremenjen) naslov, o katerem jo naslovnik obvesti po sklenitvi pogodbe. Ce je pogodbena
stranka izjavo oziroma obvestilo poslala na naslov iz prejSnjega stavka s priporoc¢eno postno
posiljiko in ¢e na tem naslovu dostave poSiljke ni mogocCe opraviti, ker je naslovnik na tem
naslovu neznan, se je preselil oziroma poSiike ne prevzame, se S$teje, da je druga
pogodbena stranka (naslovnik) obvestilo prejela z dnem, ko je bila izjava oziroma obvestilo
oddano na posto.

Etazna lastnina kot predmet prodaje

7. ¢len

(1) Kadar je predmet prodajne pogodbe posamezen del stavbe z ve€ posameznimi
deli, mora prodajalec zaradi pravilne izpolnitve svoje obveznosti oblikovati etazno lastnino
tako, da bo samostojno enoto etazne lastnine tvoril posamezen del stavbe, ki je predmet te
pogodbe.

(2) Kadar je predmet prodajne pogodbe posamezen del stavbe z ve€ posameznimi
deli, prodajalec svoje obveznosti ne more pravilno izpolniti s tem, da v korist kupca dovoli
vknjizbo solastnine na nepremicnini, katere sestavina je stavba z ve€ posameznimi deli.

Splosni pogoji prodaje posameznih delov stavbe

8. ¢len

(1) Kadar prodajalec prodaja posamezne dele stavbe z ve€ posameznimi deli,
mora pred zaCetkom prodaje doloditi sploSne pogoje prodaje posameznih delov stavbe, ki
morajo obsegati:

1. vsa pravila o0 medsebojnih pravicah in obveznostih prodajalca in kupcev, razen pravil o
dolo€itvi posameznega dela stavbe, ki je predmet posamezne prodajne pogodbe, in o
dologitvi kupnine za ta posamezen del stavbe, in

2. vse sestavine, ki jih mora po SPZ obsegati enostranski pravni posel o oblikovanju etazne
lastnine, vklju€no s podatki o identifikacijskih znakih zemljiSkih parcel, ki bodo skupni deli
stavbe, razen podatkov o identifikacijskih znakih stavbe, skupnih delov stavbe in
posameznih delov stavbe, ki se dolocijo ob vpisu stavbe v kataster stavb.



(2) Splosne pogoje prodaje posameznih delov stavbe mora prodajalec sprejeti v
obliki notarskega zapisa.

(3) Splodni pogoji prodaje posameznih delov stavbe so sestavni del vsake
prodajne pogodbe, katere predmet je posamezen del te stavbe. Prodajalec mora ob sklenitvi
prodajne pogodbe izro€iti kupcu notarsko overjen prepis notarskega zapisa teh splosnih
pogojev.

(4) S prodajno pogodbo ni mogocée izklju€iti veljavnosti obveznih sestavin splosnih
pogojev prodaje posameznih delov stavbe iz prvega odstavka tega Clena.

(5) Ne glede na prejSnji odstavek, se prodajalec in kupec s posamezno prodajno
pogodbo lahko dogovorita:
1. za drugacne roke placil kupnine, kot so doloCeni s splo$nimi pogoji prodaje posameznih
delov stavbe, oziroma
2. zadrugacCne lastnosti posameznega dela stavbe, ki je predmet prodajne pogodbe, kot so
ti dolo€eni s splosnimi pogoji prodaje posameznih delov stavbe.

(6) Dolocbe prejSnjin odstavkov se uporabljajo tudi za nepotro$niSko prodajno
pogodbo (peti odstavek 4. ¢lena).

(7) Ne glede na Cetrti odstavek tega €&lena je s prodajno pogodbo iz prejdnjega
odstavka dopustno izkljuciti veljavnost vseh oziroma posameznih sestavin splosnih pogojev
prodaje posameznih delov stavbe iz 1. toCke prvega odstavka tega Clena.

(8) Splosnim pogojem prodaje mora biti kot njihov sestavni del priloZzen predhodni
nacrt etazne lastnine s sestavinami iz drugega odstavka 94. ¢lena ZGO-1.

Notarski zapis sploSnih pogojev prodaje posameznih delov stavbe

9. ¢len

(1) Notar ne sme sestaviti notarskega =zapisa splodnih pogojev prodaje
posameznih delov stavbe, e niso izpolnjeni pogoji za sklenitev prodajne pogodbe iz 1. in 2.
toCke prvega odstavka 5. ¢lena tega zakona oziroma Ce je vsebina sploSnih pogojev prodaje
posameznih delov stavbe v nasprotju s tem zakonom.

(2) Notar mora v notarskem zapisu splosSnih pogojev prodaje posameznih delov
stavbe:

1. opisati pravno stanje nepremi¢nine ob sestavi notarskega zapisa,

2. potrditi, da so izpolnjeni pogoji za sklepanje prodajnih pogodb iz 1. in 2. toCke prvega
odstavka 5. ¢lena tega zakona,

3. potrditi, da je vsebina splosnih pogojev prodaje posameznih delov stavbe v skladu s tem
zakonom,

4. Ce po stanju vpisov v zemljiSki knjigi ob sestavi notarskega zapisa pri zemljiSki parcel,
na kateri bo prodajalec zgradil oziroma gradi stavbo z veC posameznimi deli, ki so
predmet splodnih pogojev prodaje, obstajajo pravice oziroma pravna dejstva, zaradi
katerih vknjizba lastninske pravice na novega pridobitelja ni mogo¢a oziroma so pri tej
zemljidki parceli vpisane pravice, ki obremenjujejo oziroma omejujejo lastninsko pravico:
na razumljiv nacin opisati tveganja v zvezi s tak8nimi pravicami oziroma pravnimi dejstvi
za kupca, in



5. ¢&e je prodajalec imetnik stavbne pravice: na razumljiv nacin opisati vsebino stavbne
pravice in vsebino lastninske pravice, ki jo bo kupec na podlagi prodajne pogodbe
pridobil.

(3) Notar, ki je sestavil notarski zapis splosnih pogojev prodaje posameznih delov
stavbe, mora kupcu na njegovo zahtevo pojasniti vsebino teh sploSnih pogojev in pomen
pravnih dejstev iz prejSnjega odstavka.

(4) Notar mora na zahtevo kupca:
1. pridobiti oziroma mu izstaviti (2. toCka tretjega odstavka 198. ¢lena ZZK-1) izpisek iz
zemljiSke knjige za nepremi¢nine, na katerih se gradi stavba,
2. pridobiti izvod gradbenega dovoljenja za gradnjo stavbe s potrdilom o dokonénosti
oziroma pravnomocnosti.

2.3. DOLOCITEV IN PLACILO KUPNINE

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 plagilom kupnine, morebitnih stroSkov, ki prodajalcu
nastanejo zaradi kupCeve upniSke zamude in stroSkov vknjizbe lastninske pravice v korist
kupca.

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) Ara ne 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.

Socasnost izpolnitve

12. ¢len

(1) Kupec ni dolzan placati nobenega obroka kupnine:

1. dokler niso izpolnjeni pogoji za vknjiZzbo lastninske pravice na enostanovanjski stavbi
oziroma za vknjizbo etazne lastnine na posameznem delu stavbe z ve€¢ posameznimi
deli v korist kupca, in

2. dokler prodajalec ni sposoben izro€iti kupcu nepremicnine z lastnostmi, doloCenimi v
prodajni pogodbi, in na nagin, dolo€en v 18. &lenu tega zakona.



(2) Kadar je predmet prodajne pogodbe enostanovanjska stavba, se Steje, da so

izpolnjeni pogoji za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca:

1. c¢e je v zemljiski kataster vpisano zemljiS¢e, katerega sestavina je enostanovanjska
stavba, kot samostojna zemiljiS8ka parcela, in

2. Ce je prodajalec v korist kupca izstavil zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo lastninske
pravice na enostanovanjski stavbi, na katerem je njegov podpis notarsko overjen in na
podlagi katerega so glede na vsebino zemljiSkoknjiznega dovolila in glede na stanje
zemljiSke knjige ob zapadlosti kup&eve obveznosti pla¢ati kupnino, izpolnjeni pogoji za
vknjizbo lastninske pravice, ki ni obremenjena oziroma omejena s pravicami tretjih, v
korist kupca.

(3) Kadar je predmet prodajne pogodbe posamezni del stavbe z ve€ posameznimi
deli, se Steje, da so izpolnjeni pogoji za vknjizbo etazne lastnine v korist kupca:
1. cCe so stavba in njeni posamezni deli vpisani v kataster stavb,
2. Ce je prodajalec sprejel akt o oblikovanju etazne lastnine z vsebino, doloéeno v SPZ,
3. Ceje

- bodisi etazna lastnina na posameznem delu stavbe, ki je predmet prodajne pogodbe,
Ze vpisana v zemljiSki knjigi,

- bodisi je prodajalec predlagal vpis etazne lastnine in so izpolnjeni pogoji za vpis etazne
lastnine na posameznem delu stavbe, ki je predmet prodajne pogodbe, v zemljiSko
knjigo, in

4. Ce je prodajalec v korist kupca izstavil zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo etazne
lastnine na posameznem delu stavbe, na katerem je njegov podpis notarsko overjen in
na podlagi katerega so glede na vsebino zemljiS8koknjiznega dovolila in glede na stanje
zemljiS8ke knjige ob zapadlosti kup&eve obveznosti plagati kupnino izpolnjeni pogoji za
vknjizbo etazne lastnine, ki ni obremenjena oziroma omejena s pravicami tretjih, v korist
kupca.

(4) Steje se, da je pogoj iz 2. tocke drugega odstavka tega &lena oziroma iz 4.
toCke prejSnjega odstavka izpolnjen, ko prodajalec:
- bodisi izro€i zemljiSkoknjizno dovolilo kupcu
- bodisi izro€i zemljiSkoknjizno dovolilo v notarsko hrambo notarju v korist kupca kot
upraviCenca, pod pogojem, da kupec predloZi dokaz o placilu celotne kupnine,
zmanjSane za morebitni zadrzani del kupnine po drugem oziroma tretjem odstavku 15.
Clena tega zakona.

(5) Dolo¢ba prvega odstavka tega ¢lena ne velja za aro, ki jo kupec plaga ob
sklenitvi prodajne pogodbe v skladu z 11. ¢lenom tega zakona.

Pogoji za dopustnost dogovora o predéasnem placilu kupnine

13. ¢len

(1) Prodajalec in kupec se lahko dogovorita, da mora kupec kupnino oziroma
posamezne obroke kupnine pla¢ati e preden so izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka 12.
Clena tega zakona, Ce prodajalec zagotovi ustrezno zavarovanje kupca pred tveganji iz
drugega odstavka 1. ¢lena tega zakona.

(2) Steje se, da je prodajalec zagotovil ustrezno zavarovanje pred tveganiji iz
drugega odstavka 1. Clena tega zakona, Ce v korist kupca zagotovi:
1. bodisi ban€éno garancijo na nacin in z vsebino, urejeno v 37. ¢lenu tega zakona,
2. bodisi skrbnisSke storitve na podlagi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna v skladu
z dolo¢bami razdelka 2.8. tega zakona,



3. 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. to¢ke
tega odstavka.

(3) Z dogovorom iz prvega odstavka tega Clena ni mogoce izkljuCiti kup€evih
pravic do zadrzanja dela kupnine iz 15. ¢lena tega zakona.

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

Pravica prodajalca odstopiti od pogodbe zaradi zamude s plaéilom kupnine

14. ¢len

(1) Ce kupec zamudi s plagilom 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.

(2) 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,
Ce kupCeva zamuda s plaCilom kupnine oziroma posameznega obroka kupnine traja
dolo¢eno obdobje, ki ne sme biti krajSe od enega meseca.

(3) Prodajal€eva izjava o odstopu od pogodbe ima pravni u¢inek samo, ¢e je dana
v pisni obliki.

(4) ProdajalCeva izjava o odstopu od pogodbe zalne ucinkovati, ko jo kupec
prejme. Ce kupec plada 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.

(5) Ce prodajalec odstopi od pogodbe po prvem oziroma drugem odstavku tega
Clena, mora kupcu vrniti znesek, ki je enak seStevku obrokov kupnine, ki jih je kupec zZe
pla¢al, zmanjSan za morebitni znesek are.

(6) Znesek iz prejSnjega odstavka mora prodajalec kupcu vrniti v petnajstih dneh,
Steto od dneva, ko je zaCela u€inkovati njegova izjava o odstopu od pogodbe.

(7) Pogodbeni stranki se s prodajno pogodbo lahko dogovorita, da za¢ne rok iz
prejSnjega odstavka teci, ko se izpolnijo naslednji pogoji:
1. ko prodajalec z drugim kupcem sklene prodajno pogodbo, katere predmet je ista
enostanovanjska stavba oziroma posamezen del stavbe, in
2. ko drugi kupec na podlagi prodajne pogodbe iz prejSnje toCke plata obroke kupnine v
viSini, ki je najmanj enaka znesku iz petega odstavka tega Clena.

(8) V primeru iz prejSnjega odstavka mora biti v prodajni pogodbi doloCen tudi

koncni rok za vracilo zneskov iz petega odstavka tega Clena, ki ne sme biti daljSi od treh
meseceyv, Steto od dneva, ko je zaCela u€inkovati prodajal€eva izjava o odstopu od pogodbe.

Zadrzanje dela kupnine



15. élen

(1) Kupec ni dolzan pla¢ati zadnjih desetih odstotkov kupnine dokler mu
prodajalec ne omogoc€i, da preveri, ali je prodajalec sposoben izroditi nepremi¢nino z
lastnostmi, dolo&enimi v prodajni pogodbi (prvi odstavek 6. €len), in na nacin, dolo¢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 izrogitvi nepremiénine kupcu ne izro&i oziroma ne deponira
bancne garancije za odpravo skritih napak (26. ¢len), ima kupec do izpolnitve te prodajaléeve
obveznosti pravico zadrzati 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, tretiem in Cetrtem odstavku tega ¢lena se ne
izklju€ujejo in jih kupec lahko uveljavlja hkrati.

(6) Kupec mora placati zadrzani del kupnine:
1. po drugem odstavku tega €lena: v petih delovnih dneh, Steto od dne, ko prodajalec
odpravi napake, ki so razlog za zadrzanje,
2. po Cetrtem odstavku tega Clena: hkrati z izpolnitvijo prodajalCeve obveznosti zagotoviti
pogoje za vknjizbo lastninske pravice na nepremicnini v korist kupca.

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

2.4. 1IZROCITEV NEPREMICNINE
Rok za izro€itev nepremic¢nine

16. ¢len
(1) V prodajni pogodbi mora biti doloen rok za izro€itev nepremicnine kupcu.

(2) Prodajalec v razmerju do kupcev ne more izkljuCiti svoje odgovornosti za
zamudo z izroCitvijo nepremicnine zaradi razlogov, ki se nana$ajo 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
nepremi¢nine oziroma druge storitve, potrebne za izpolnitev prodajal¢eve obveznosti v
razmerju do kupcev.

(3) Prodajalec izpolni obveznost izroCiti nepremicnino kupcu:
1. ko pridobi uporabno dovoljenje,
2. ko je nepremicnina zgrajena z lastnostmi, dolo€enimi v prodajni pogodbi (6. ¢len), in



3. ¢e mora prodajalec po 21. Clenu 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. Clen).

(4) Steje se, da je prodajalec pravo&asno izpolnil obveznost izrogiti nepremiénino
kupcu:
1. Ce so do izteka roka za izroCitev nepremicnine kupcu, ki je doloCen v prodajni pogodbi,
izpolnjeni vsi pogoji iz prejSnjega odstavka, in
2. Ce je prodajalec kupcu najkasneje v nadaljnjih petnajstih dneh omogocil, da opravi
prevzem nepremicnine.

(5) Steje se, da prodajalec ni v zamudi zaradi razlogov, za katere odgovarja, ¢e
prodajalec najkasneje en mesec pred iztekom roka za izroCitev nepremicnine kupcu, ki je
doloCen v prodajni pogodbi, pri pristojnem upravnem organu vlozi popolno zahtevo za izdajo
uporabnega dovoljenja, in ¢e upravni organ do izteka roka za izroCitev nepremicnine kupcu
ne odloCi o zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja, temve€ o tej zahtevi odlogi kasneje, in
sicer:

1. bodisi da izda uporabno dovoljenje, ne da bi predhodno odredil odpravo morebitnih
pomanijkljivosti,

2. bodisi da izda uporabno dovoljenje, vendar predhodno odredi odpravo morebitnih
pomanijkljivosti, ugotovljenih pri tehni€énem pregledu, €e je prodajalec predlozil dokaze o
odpravi teh pomanijkljivosti najkasneje v enem mesecu po prejemu odredbe upravnega
organa o odpravi pomanjkljivosti.

(6) Steje se, da prodajalec ni v zamudi z izrogitvijo nepremiénine kupcu, &e odkloni
izrocCitev nepremicnine zato, ker kupec $e ni placal celotne kupnine.

(7) Prodajalec nima pravice odkloniti izro€itve nepremicnine, e je razlog za
neplacilo dela kupnine zadrzanje placila dela kupnine po drugem, tretiem oziroma cetrtem
odstavku 15. ¢lena tega zakona.

Pogodbena kazen za zamudo z izrogitvijo nepremiénine

17. ¢len

(1) Ce prodajalec zamudi z izro&itvijo nepremiénine, je kupec upravi¢en zahtevati
placilo pogodbene kazni v visini 0,5 promila kupnine za vsak dan zamude za celotno obdobje
trajanja zamude.

(2) 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.

Nacin izroéitve nepremic¢nine

18. élen

(1) Prodajalec izro€i nepremiénino kupcu tako, da mu:
1. omogoci posest nepremicnine,
2. izroCi kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo in Ce je predmet prodaje posamezen del
stavbe: tudi etazni nacrt tega posameznega dela,



3. izroCi 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 izroditi listine iz 3. tocke prejSnjega odstavka glede opreme in naprav, ki so skupni
deli stavbe, in projekte iz 4. to¢ke 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 nepremiénine

19. élen
(1) O izrocitvi in prevzemu nepremicnine sestavita prodajalec in kupec zapisnik.

(2) Ob izroditvi in prevzemu nepremiénine mora prodajalec kupca opozoriti ha
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, e jih ob prevzemu nepremiénine 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 mogoce ugotoviti ob
prevzemu, tudi ¢e odprave teh napak ob prevzemu ni zahteval, oziroma pravice zahtevati
pladilo pogodbene kazni zaradi zamude z izro€itvijo nepremicnine, tudi ¢e ob prevzemu
nepremicnine ni izjavil, da uveljavlja to pravico.

(3) Zapisnik o prevzemu nepremiénine mora obsegati:

1. opis stanja nepremicnine s podatki, ali ustreza lastnostim, dolo€enimi s pogodbo (prvi
odstavek 6. ¢lena),

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

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

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

5.  morebitno izjavo kupca o uveljavljanju pravice do pogodbene kazni zaradi prodajaleve
zamude,

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

(4) Kupec nima pravice odkloniti prevzema nepremi¢nine zaradi manj$ih napak, ki
ne ovirajo normalne uporabe nepremicnine, temvec je v takem primeru upravi€en zadrzati
del kupnine po drugem odstavku 15. ¢lena tega zakona.

(5) Steje se, da je kupec z dnem, ki ga je prodajalec v pozivu kupcu doloéil za
prevzem, prevzel nepremicnino tudi, e prodajalec in kupec ne opravita izro€itve in prevzema
po prvem in drugem odstavku tega Clena:

1. Ce se kupec brez utemeljenega razloga ne odzove na poziv prodajalca za prevzem, ali

2. Ce kupec brez utemeljenega razloga odkloni prevzem, ali

3. Ce prodajalec odkloni izro€itev nepremicnine, ker kupec hkrati z izro€itvijo in prevzemom
nepremicnine ni pripravljen placati neplaanega dela kupnine, zmanjSane za morebitni
zadrzani del kupnine po drugem, tretiem oziroma Cetrtem odstavku 15. &lena tega
zakona.



(6) S prevzemom nepremicnine preide na kupca tveganje naklju¢nega uni¢enja ali
poskodovanja.

(7) Od prevzema dalje nosi kupec vse strodke, povezane z uporabo nepremiénine,
in v primeru, da je predmet prodajne pogodbe posamezen del stavbe, tudi sorazmeren del
stroSkov skupnih delov stavbe.

(8) Zaradi uresnicitve kupCeve pravice iz drugega odstavka 15. ¢lena tega zakona,
mora prodajalec kupcu najmanj tri delovne dni pred dnevom, dologenim za izrocCitev in
prevzem nepremiénine, omogoditi, da pregleda nepremicnino, ki bo predmet prevzema.

Odprava oc¢itnih napak in drugi jam¢€evalni zahtevki

20. ¢len

(1) Prodajalec mora napake, katerih odpravo je kupec ob prevzemu nepremicnine
zahteval, odpraviti najkasneje v enem mesecu.

(2) Ce prodajalec napak v roku iz prej$njega odstavka ne odpravi, lahko kupec:
1. Dbodisi vztraja pri zahtevku za odpravo napak,
2. bodisi sam odpravi te napake na stroSke prodajalca,
3. bodisi zahteva znizanje kupnine.

(3) Ce kupec uveljavi pravico iz 2. oziroma 3. to¢ke prej$njega odstavka tega
¢lena ni dolzan pla¢ati dela kupnine, ki ga je zadrzal po drugem odstavku 15. €lena tega
zakona, dokler ni dokon¢no ugotovljena viSina stroskov, potrebnih za odpravo napak,
oziroma dokler se pogodbeni stranki ne dogovorita za viSino zniZzanja kupnine zaradi
neodpravljenih napak.

(4) Ko po prejSnjem odstavku dospe kup&eva obveznost plaCati zadrzani del
kupnine, se Steje ta obveznost za pobotano s kup€evim zahtevkom za povrnitev ugotovljenih
strosSkov, potrebnih za odpravo napak, oziroma z zahtevkom za vrnitev znizanega dela

mora pogodbena stranka plac¢ati drugi pogodbeni stranki v nadaljnjih petih delovnih dneh.

(5) Ce ima nepremiénina napako, ki znatno ovira njeno normalno uporabo, ali ¢e
glede bistvenih lastnosti odstopa od lastnosti, dolo¢enih v prodajni pogodbi, lahko kupec
odstopi od pogodbe ne da bi prej zahteval odpravo napake oziroma znizanje kupnine. V
primeru iz prejSnjega stavka mora prodajalec kupcu vrniti platano kupnino z zamudnimi
obrestmi od dneva, ko mu je kupec placal kupnino oziroma posamezen obrok kupnine.

Sklenitev pogodbe o opravljanju upravniskih storitev

21. élen

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



(2) Prodajalec odgovarja kupcem za Skodo, ki jim nastane, €e pri izbiri osebe za
upravnika oziroma pri dolo€itvi pravic in obveznosti v pogodbi o opravljanju upravniSkih
storitev ne ravna s skrbnostjo dobrega strokovnjaka.

Prevzem skupnih delov stavbe z ve¢ posameznimi deli

22. ¢len

(1) Ce mora po 21. &lenu tega zakona prodajalec dologiti upravnika, opravi
upravnik za racun vseh kupcev prevzem skupnih delov stavbe.

(2) Ce prodajalec po 21. &lenu tega zakona ni dolZan dologiti upravnika, opravi
prevzem skupnih delov stavbe kupec, ki ga za to pooblastijo kupci, ki so skupaj imetniki
najmanj polovice solastniskih deleZev na skupnih delih.

(3) Za prevzem skupnih delov stavbe iz prvega oziroma drugega odstavka tega
¢lena se smiselno uporabljajo dolo¢be 19. in 20. ¢lena tega zakona.

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

Jamcevalni roki

23. ¢len

(1) Prodajalec odgovarja za napake nepremicnine, Ki jih ni bilo mogoc€e ugotoviti
ob prevzemu nepremi¢nine (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), Ce se te pokazejo v desetih letih od prevzema nepremicnine.

(3) Jamcevalni roki za skrite napake na skupnih delih stavbe z ve¢ posameznimi
deli zaénejo tedi:

1. v primeru iz prvega odstavka 21. Clena tega zakona: od dneva, ko je skupne dele
prevzel upravnik,

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

Obvestilo o napakah

24. ¢élen

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



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

(3) Steje se, da je kupec prodajalca pravogasno obvestil o skriti napaki:
1. bodisi €e je obvestilo 0 napakah poslal prodajalcu s priporo¢eno postno poSiljko v roku iz
prvega odstavka tega Clena,
2. bodisi ¢e je prodajalec obvestilo o napakah, ki ni bilo poslano na nacin iz prejdnje tocke,
prejel do izteka roka iz prvega odstavka tega Clena.

Odprava skritih napak in drugi jam€evalni zahtevki

25. ¢len

(1) Prodajalec mora v petnajstin dneh od prejema obvestila o napaki pregledati
nepremicnino 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 obveS€en, odpraviti najkasneje v roku
dveh mesecev po prejemu obvestila o napaki. Ce napaka onemogoé&a oziroma bistveno ovira
normalno uporabo nepremicnine, jo mora prodajalec odpraviti takoj oziroma v najkrajSem
moznem ¢asu.

(3) Ce prodajalec v roku enega meseca po prejemu obvestila o napaki kupcu ne
dostavi obvestila iz prvega odstavka tega ¢lena ali e v roku dveh mesecev po prejemu
obvestila 0 napaki napake ne odpravi, lahko kupec:

1. Dbodisi 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. ¢lena tega zakona.

Banéna garancija za odpravo skritih napak

26. ¢len

(1) Za zavarovanje svoje obveznosti v rokih iz 25. €lena tega zakona odpraviti
napake, ki se bodo pokazale v dvelethnem jam&evalnem roku iz prvega odstavka 23. ¢lena
tega zakona mora prodajalec kupcu hkrati z izroCitvijo nepremi€nine izroCiti nepreklicno
ban¢no garancijo banke iz 1. toCke prvega odstavka 41. €lena tega zakona, s katero se
banka zavezuje, da bo na prvi poziv kupca in brez ugovorov izplaala znesek, na katerega
se glasi ban¢na garancija.

(2) Ban¢na garancija iz prejSnjega odstavka se mora glasiti na znesek, ki je enak
petim odstotkom kupnine po prodajni pogodbi.

(3) Rok veljavnosti bancne garancije iz prvega odstavka tega Clena mora biti
najmanj 26 meseceyv, Steto od pridobitve uporabnega dovoljenja.

(4) Kadar prodajalec prodaja posamezne dele stavbe z ve€ posameznimi deli,
lahko sploSni pogoji prodaje posameznih delov stavbe dolo¢ajo, da bo prodajalec svojo
obveznost iz prvega odstavka tega Clena izpolnil tako, da bo pri notarju, ki je sestavil notarski



zapis sploSnih pogojev prodaje posameznih delov stavbe deponiral banéne garancije bank iz

1. toCke prvega odstavka 41. lena tega zakona, ki so jih prodajalcu izroCili izvajalci del na

stavbi, pod naslednjimi pogoji:

1. da se garancije glasijo na ime notarja kot upravi€enca iz garancije,

2. da se banka z garancijo nepreklicno zavezuje, da bo na prvi poziv notarja in brez
ugovorov izpla€ala znesek, na katerega se glasi garancija,

3. da je rok veljavnosti banéne garancije najmanj 26 mesecev, Steto od prevzema skupnih
delov stavbe,

4. da je skupni znesek, na katerega se glasijo vse garancije najmanj enak petim odstotkom
skupnega zneska vseh kupnin za vse posamezne dele stavbe, in

5. da se garancije nana$ajo na zavarovanje obveznosti izvajalcev vseh vitalnih delov
stavbe (streha, fasade, instalacije in drugi vitalni del).

(5) Notar mora unovéiti banéno garancijo iz prejdnjega odstavka v korist vseh
etaznih lastnikov stavbe, Ce tako zahtevajo etazni lastniki, ki so skupaj imetniki najmanj
polovice solastniskih delezev na skupnih delih stavbe, in ga nakaze v dobro raCuna, ki ga
etazni lastniki navedejo v zahtevi za unovcenje.

Garancija za naprave in opremo

27. ¢len

Za brezhibno delovanje naprav in opreme, vgrajene v nepremicnino, odgovarja
prodajalec pod pogoiji in v rokih, dolo¢enih v garancijskih listih proizvajalcev.

Prehod pravic in odgovornosti za napake

28. ¢len

Pravice kupca do prodajalca oziroma proizvajalca na podlagi prodajalCeve
odgovornosti za stvarne napake oziroma na podlagi prodajalCeve in proizvajalCeve
odgovornosti za brezhibno delovanje naprav in opreme preidejo tudi na vse poznejSe
pridobitelje etazne lastnine, vendar tako, da poznejSim pridobiteliem ne te€e nov rok za
obvestilo in toZzbo, temvec se jim rok prednikov vsteva.

Dolznosti in pooblastila upravnika v zvezi s stvarnimi napakami na skupnih delih
stavbe

29. ¢élen

Upravnik mora in je upravi€en za raCun kupcev oziroma etaznih lastnikov
prodajalca oziroma izvajalca del na stavbi oziroma proizvajalca naprav in opreme iz 27.
Clena tega zakona obvestiti o napakah na skupnih delih stavbe in proti njim uveljavljati
zahtevke na podlagi odgovornosti za stvarne napake oziroma garancije za brezhibno
delovanje naprav in opreme.

2.6. ZAGOTOVITEV POGOJEV ZA VKNJIZBO LASTNINSKE PRAVICE V KORIST KUPCA



Rok za zagotovitev pogojev za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca

30. ¢len

(1) Prodajalec enostanovanjske stavbe mora zagotoviti pogoje za vknjizbo
lastninske pravice v korist kupca iz drugega odstavka 12. &lena tega zakona v roku za
izroCitev nepremicnine, dolo¢enem v prodajni pogodbi (prvi odstavek 16. ¢lena).

(2) Prodajalec posameznih delov stavbe z ve€ posameznimi deli mora zagotoviti
pogoje za vknjizbo etazne lastnine v korist kupcev posameznih delov te stavbe iz tretjega
odstavka 12. ¢lena tega zakona v dveh mesecih po pravnomocnosti uporabnega dovoljenja
za stavbo (prvi odstavek 131. ¢lena ZZK-1).

Odmera nove zemljiSke parcele na zahtevo kupca

31. ¢élen

Ce prodajalec enostanovanjske stavbe v roku iz prvega odstavka 30. ¢lena tega
zakona ne zagotovi pogoja iz 1. tocke drugega odstavka 12. ¢lena tega zakona, lahko kupec
zahteva, da se izvede parcelacija obstojeCe zemljiSke parcele, na kateri je zgrajena
enostanovanjska stavba, ki je predmet prodajne pogodbe, z delitvijo te parcele tako, da
bosta iz obstojeCe zemljiSke parcele, oblikovani dve zemiljiSki parceli, od katerih bo ena
oblikovana v skladu s skico iz 2. toCke tretjega odstavka 6. ¢lena tega zakona (v nadaljnjem
besedilu: nova zemljiSka parcela).

Pogodbena kazen za neizpolnitev obveznosti zagotoviti odmero nove zemljiSke
parcele

32. ¢len

(1) Ce zagotovi odmero nove zemljiske parcele v skladu z 31. &lenom tega zakona
kupec, mora prodajalec kupcu placati pogodbeno kazen za neizpolnitev te obveznosti v visini
petih odstotkov kupnine po prodajni pogodbi.

(2) Ce je kupec zadrzal del kupnine po &etrtem odstavku 15. &lena tega zakona,
se Steje obveznost kupca placati zadrzani del kupnine za pobotano z njegovo pravico
zahtevati plaCilo pogodbene kazni po prejSnjem odstavku z dnem vpisa nove zemljiSke
parcele v zemljiSki kataster.

(3) Kupec je upraviCen od prodajalca poleg pogodbene kazni iz prvega odstavka

tega Clena zahtevati tudi povrnitev vseh strodkov, ki so mu nastali v zvezi z odmero nove
zemlji8ke parcele.

Predznamba lastninske pravice na novi zemljiski parceli

33. ¢élen

Predznamba lastninske pravice na novi zemljiSki parceli v korist kupca se dovoli
na podlagi:



1. prodajne pogodbe in
2. potrdila pristojne geodetske uprave, da je nova zemljiSka parcela nastala z delitvijo
obstojeCe zemljiSke parcele, katere identifikacijski znak je naveden v prodajni pogodbi.

Vpis etazne lastnine na zahtevo kupca

34. ¢len

(1) Ce prodajalec posameznih delov stavbe z ved posameznimi deli v roku iz
drugega odstavka 30. ¢lena tega zakona ne vloZi predloga za vpis etazne lastnine, lahko tak
predlog vlozi vsak kupec posameznega dela stavbe.

(2) V primeru predloga, ki ga vlozi kupec po prejSnjem odstavku, se za enostranski
pravni posel lastnika o oblikovanju etaZne lastnine iz drugega odstavka 188. ¢lena ZZK-1
Steje notarski zapis splosnih pogojev prodaje posameznih delov (2. to¢ka prvega odstavka 8.
¢lena) skupaj z identifikacijskimi Stevilkami stavbe in njenih posameznih oziroma skupnih
delov, dolo¢enih z odlo¢bo o vpisu stavbe v kataster stavb.

(3) Notar, ki je sestavil notarski zapis sploSnih pogojev prodaje posameznih delov,
mora kupcu izstaviti odpravek tega notarskega zapisa za vpis etazne lastnine v zemljiSko
knjigo.

(4) V primeru iz tretjega odstavka 6. Clena tega zakona se za odmero zemljiSke
parcele, ki je skupni del stavbe z ve€ posameznimi deli, in za vpis te parcele kot skupnega
dela stavbe v zemljiSko knjigo smiselno uporabljajo dolo¢be 31. ¢lena, tretjega odstavka 32.
Clena in 2. to¢ke 33. Clena tega zakona.

Pogodbena kazen za neizpolnitev obveznosti predlagati vpis etazne lastnine

35. élen

(1) Ce viozi predlog za vpis etazne lastnine v skladu s 34. &lenom tega zakona
posamezen kupec, mora prodajalec vsakemu kupcu posameznih delov stavbe placati
pogodbeno kazen za neizpolnitev te obveznosti v viSini petih odstotkov kupnine po prodajni
pogodbi.

(2) Ce je kupec zadrzal del kupnine po &etrtem odstavku 15. &lena tega zakona,
se Steje obveznost kupca placati zadrzani del kupnine za pobotano z njegovo pravico
zahtevati placilo pogodbene kazni po prejSnjem odstavku z dnem vlozitve predloga za vpis
etazne lastnine.

(3) Kupec, ki je zagotovil pogoje za vpis etazne lastnine, je upravicen od
prodajalca poleg pogodbene kazni iz prvega odstavka tega Clena zahtevati tudi povrnitev
vseh stroskov, ki so mu nastali v zvezi s tem.

Predznamba etazne lastnine

36. ¢len



Predznamba etazne lastnine na posameznem delu stavbe v korist kupca se dovoli
na podlagi prodajne pogodbe in notarsko overjenega prepisa notarskega zapisa splosnih
pogojev prodaje.

2.7. BANCNA GARANCIJA ZA VRACILO KUPNINE

Banéna garancija za vracilo kupnine

37. ¢len

(1) Prodajalec lahko zagotovi ustrezno zavarovanje kupca pred tveganji iz drugega
odstavka 1. ¢lena tega zakona s tem, da kupcu hkrati, ko mu ta plata posamezen obrok
kupnine po prodajni pogodbi, izroCi nepreklicno banéno garancijo banke iz 1. to¢ke prvega
odstavka 41. Clena tega zakona, s katero se banka zavezuje, da bo na prvi poziv kupca in
brez ugovorov izpla€ala znesek, na katerega se ban¢na garancija glasi.

(2) Bancna garancija se mora glasiti na znesek, ki je enak znesku pladanega
obroka kupnine.

(3) Rok veljavnosti ban€ne garancije mora biti najmanj za Sest mesecev daljsi od
roka za izroC€itev nepremicnine, dolo€enem v prodajni pogodbi (prvi odstavek 16. ¢lena).
2.8. POGODBA O OBLIKOVANJU SKRBNISKEGA RACUNA
2.8.1. Temeljne dolo¢be

Uporaba doloc¢b razdelka 2.8.

38. ¢len

(1) Dolo¢be razdelka 2.8. tega zakona se uporabljajo:
Ce prodajalec prodaja posamezne dele stavbe z ve€ posameznimi deli, in
2. Ce prodajalec zaradi izpolnitve pogoja za dopustnost dogovora o pred€asnem placilu
kupnine iz prvega odstavka 13. Clena tega zakona, s skrbniSko banko in skrbniskim
notarjem sklene pogodbo o oblikovanju skrbniskega racuna.

=

(2) Dolocbe razdelka 2.8. tega zakona se uporabljajo tudi za nepotroSniSke
prodajne pogodbe (peti odstavek 4. ¢lena).

(3) Dolocbe razdelka 2.8. tega zakona se smiselno uporabljajo tudi za prodajne
pogodbe, katerih predmet je enostanovanjska stavba.

(4) Dolocbe razdelka 2.8. tega zakona se smiselno uporabljajo tudi za druge
prodajne pogodbe, katerih predmet je nepremi¢nina, za katere se po 4. ¢lenu tega zakona ne
uporabljajo dolo¢be 2. poglavja tega zakona, ¢e se kupec in prodajalec dogovorita, da bo
prodajalec zaradi zasCite kupca pred tveganji iz drugega odstavka 1. ¢lena tega zakona,
zagotovil kupcu vse oziroma posamezne skrbniSke storitve, ki so predmet pogodbe o
oblikovanju skrbniSkega ra¢una.



Pogodba o oblikovanju skrbniSkega racuna

39. ¢len

(1) Pogodba o oblikovanju skrbniSkega racuna, je pogodba, ki jo v zvezi s prodajo
vseh posameznih delov posamezne stavbe z ve€ posameznimi deli sklenejo skrbniski notar,
skrbniSka banka in prodajalec, in s katero se pogodbene stranke zavezejo, da bodo v skladu
s tem zakonom in podrobnejSimi pogoji, dolo¢enimi s pogodbo o oblikovanju skrbniskega
racuna, izpolnjevale naslednje obveznosti:

1. skrbniski notar:

- da bo v svojem imenu in za raun kupcev uresni€eval pravice iz maksimalne hipoteke,

- da bo v svojem imenu in za racun kupcev uresnieval pravico do prepovedi odtujitve in
obremenitve,

- da bo v svojem imenu in za racun kupcev uresniCeval pravice imetnika skrbniSkega
racuna,

- da bo kupce obvescal o vseh okolis¢inah, pomembnih za uresnicitev njihovih pravic v
razmerju do prodajalca oziroma do skrbniSke banke in drugih pravic v zvezi s prodajno
pogodbo, in

- da bo opravijal druga dejanja v skladu s tem zakonom, ki so potrebna za za&&ito
interesov kupcev,

2. skrbniska banka:

- da bo odprla in vodila skrbniski ra¢un,

- da bo preverjala pogoje za izvrsitev nalogov za placilo v breme skrbniSkega racuna,

- da ne bo izvrsSila nobenega naloga za placilo v breme skrbniskega ra¢una, ¢e ne bodo
izpolnjeni pogoji za njihovo izvrSitev, in

- da bo opravijala druga dejanja v skladu s tem zakonom, ki so potrebna za za&¢ito
interesov kupcev,

3. prodajalec, da bo skrbniSkemu notarju in skrbniSki banki placeval ceno in stroske za
storitve, ki jih opravljata na podlagi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna.

(2) Skrbniski notar in skrbniska banka morata pri izpolnjevanju obveznosti iz
pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna ravnati neodvisno drug od drugega, vedno pa
izklju€no v interesu kupcev.

(3) Skrbniski notar mora za zastopanje v sodnih postopkih, ki jih mora po tem
zakonu voditi zaradi uresnicitve pravic kupcev po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna,
pooblastiti odvetnika. StroSke zastopanja po odvetniku in druge strodke sodnih postopkov iz
prejSnjega stavka mora skrbniSkemu notarju povrniti prodajalec.

Pogodba o oblikovanju skrbniskega racuna kot pogodba v korist kupcev

40. élen

(1) Glede storitev, ki se jih skrbniSka banka in skrbnisSki notar zavezeta opraviti s
pogodbo o oblikovanju skrbniskega racuna, ima navedena pogodba znacilnost pogodbe v
korist tretjega, in sicer vseh kupcev, ki s prodajalcem sklenejo prodajne pogodbe, katerih
predmet je posamezen del stavbe, in ki jih je skrbniSki notar vpisal v evidenco iz 43. Clena
tega zakona.

(2) Skrbniski notar in skrbniSka banka imata drug od drugega pravico zahtevati, da
kupcem iz prejSnjega odstavka izpolnita obveznosti, ki sta se jih s pogodbo o oblikovanju
skrbniSkega racuna zavezala izpolniti.



(3) Steje se, da je posamezen kupec sprejel pravice zahtevati od skrbniskega
notarja in skrbniske banke, da mu izpolnita obveznosti, ki sta se jih s pogodbo o oblikovanju
skrbnidkega raduna zavezali izpolniti, in dodatne pravice v razmerju do prodajalca, ki so
doloCene v razdelku 2.8. tega zakona, ko skrbniSki notar prodajno pogodbo, ki jo je sklenil
kupec, vpiSe v evidenco sklenjenih prodajnih pogodb iz 43. ¢lena tega zakona.

Skrbniska banka in skrbnisSki notar

41. ¢len

(1) Storitve skrbniSke banke po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega raduna lahko
opravlja banka oziroma hranilnica:
1. ki po 4. ¢lenu ZBan lahko opravlja ban¢ne storitve in
2. 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 rauna
lahko opravlja notar:
1. kije vpisan v register skrbniskih notarjev in
2. ki ima ustrezno zavarovalno kritie na podlagi dodatnega zavarovanja odgovornosti v
zvezi z opravljanjem skrbniskih storitev po pogodbi o oblikovanju skrbniskega ra¢una.

(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,
dolodi:
1. podrobnejSe pogoje za vpis v register skrbniskih 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.

Skrbniski racun

42. ¢len

(1) Skrbniski racun je transakcijski racun:
- ki ga vodi skrbniSka banka,
- katerega imetnik je skrbniski notar za racun kupceyv,
- 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 raduna se
uporabljajo dolocbe ZPlaP o pogodbi o vodenju transakcijskega raCuna, Ce ni v tem zakonu
drugace doloc¢eno.

(3) Dobroimetje na skrbniSkem racunu je stanje vseh vplacil v dobro skrbniskega
racuna, zmanj$ano za stanje izplacil, opravljenih v breme skrbniSkega racuna.

(4) Dobroimetje na skrbniSkem raunu je upogledni denarni depozit skrbniSkega
notarja za racun kupcev pri skrbniski banki.



Evidenca sklenjenih prodajnih pogodb

43. ¢len

(1) Prodajalec mora v osmih dneh od sklenitve pogodbe skrbniSkega notarja
obvestiti o vsaki prodajni pogodbi, ki jo sklene s kupcem posameznega dela stavbe, in mu
predloziti dva izvoda prodajne pogodbe.

(2) Skrbniski notar mora voditi evidenco sklenjenih prodajnih pogodb, ki mora v
zvezi s posamezno prodajno pogodbo obsegati naslednje podatke:
- zaporedno Stevilko vpisa v evidenco,
- podatke o kupcu, ki jih obsega prodajna pogodba,
- 8tevilko transakcijskega racuna kupca, v dobro katerega naj se nakazejo placila terjatev
kupca zaradi morebitne razveze prodajne pogodbe,
- datum sklenitve pogodbe,
- podatke o posameznem delu stavbe, ki je predmet prodajne pogodbe, in
- podatke o viSini kupnine.

(3) Skrbniski notar mora prodajno pogodbo vpisati v evidenco sklenjenih prodajnih
pogodb v dveh delovnih dneh po tem, ko ga prodajalec obvesti o sklenitvi prodajne pogodbe.

(4) O vpisu v evidenco sklenjenih prodajnih pogodb mora skrbniski notar naslednji
delovni dan po vpisu kupcu izstaviti potrdilo in obvestiti skrbniSko banko. Obvestilu skrbniski
banki iz prejSnjega stavka mora priloziti en izvod sklenjene prodajne pogodbe.

(5) Skrbnidki notar sklenjene prodajne pogodbe ne sme vpisati v evidenco
sklenjenih pogodb, Ce je predmet te pogodbe isti posamezni del stavbe, ki je predmet druge
prodajne pogodbe, ki je Ze vpisana v evidenco sklenjenih prodajnih pogodb. O okolis€inah iz
prejSnjega stavka mora notar nemudoma obvestiti kupca in prodajalca.

(6) Dolocbe prejSnjin odstavkov se smiselno uporabljajo tudi za spremembo
vpisanih podatkov zaradi spremembe prodajne pogodbe, ki je vpisana v evidenco sklenjenih
prodajnih pogodb, in za izbris prodajne pogodbe iz evidence sklenjenih prodajnih pogodb
zaradi razveze take prodajne pogodbe.

(7) Za obvestila, ki jih mora notar po tem zakonu poslati prodajalcu oziroma
kupcem, se smiselno uporablja Sesti odstavek 6. ¢lena tega zakona.

Evidenca pla¢anih kupnin

44. ¢len

(1) SkrbniSka banka mora za vsako prodajno pogodbo, ki je vpisana v evidenco
sklenjenih prodajnih pogodb, voditi evidenco plaganih obrokov kupnine (v nadaljnjem
besedilu: evidenca pla¢anih kupnin), ki mora obsegati naslednje podatke:

- zaporedno Stevilko vpisa prodajne pogodbe v evidenco sklenjenih prodajnih pogodb,
- datume in zneske posameznih placil v dobro skrbniSkega racuna.

(2) Ce je prodajna pogodba sklenjena pod odloznim pogojem, da kupec v
dolo¢enem roku placa aro, in ¢e kupec v tem roku are ne placa, mora skrbniSka banka o tem
skrbniSkega notarja obvestiti v nadaljnjih dveh delovnih dneh. V primeru iz prejSnjega stavka
skrbniski notar izbrise prodajno pogodbo iz evidence sklenjenih prodajnih pogodb. O izbrisu



iz prejSnjega stavka mora skrbniski notar obvestiti prodajalca in kupca v dveh delovnih dneh
Steto od prejema obvestila iz prvega stavka tega odstavka.

(3) Skrbniska banka mora posameznemu kupcu na njegovo zahtevo v dveh
delovnih dneh od prejema zahteve izstaviti potrdilo o obrokih kupnine, ki jih je z nakazilom na
skrbniski racun placal ta kupec, s podatki iz evidence pla¢anih kupnin.

(4) Skrbniska banka mora skrbniSkemu notarju na njegovo zahtevo izstaviti izpisek
iz evidence pla¢anih kupnin za posameznega oziroma za vse kupce.

Trajanje in prenehanje pogodbe o oblikovanju skrbniSkega raéuna

45. ¢élen

(1) Obveznosti skrbnidkega notarja, skrbniSke banke in prodajalca na podlagi
pogodbe o oblikovanju skrbniSkega raCuna trajajo dokler prodajalec v celoti in pravilno ne
izpolni vseh obveznosti do kupcev, ki jih je po prodajni pogodbi dolzan izpolniti, oziroma
dokler skrbnisSki notar za raCun kupcev ne uresniCi vseh pravic zaradi razveze prodajnih
pogodb v skladu s tem zakonom.

(2) Nobena pogodbena stranka ne more odstopiti od pogodbe o oblikovanju
skrbniskega racuna.

(3) Pogodba o oblikovanju skrbniskega racuna se 3teje za razvezano, ¢e po stanju
vpisov v zemljiski knjigi v trenutku, ko je zemljiSkoknjizno sodisCe prejelo zemljiSkoknjizni
predlog skrbniSkega notarja za vknjizbo maksimalne hipoteke iz prvega odstavka 75. ¢lena
tega zakona in za vknjizbo prepovedi odtujitve in obremenitve iz prvega odstavka 81. ¢lena
tega zakona:

1. bodisi prodajalec ni lastnik nepremicnin, na katerih gradi oziroma bo gradil stavbo,
oziroma imetnik stavbne pravice na tej nepremicnini,

2. bodisi so pri teh nepremi¢ninah vpisane pravice tretjih, razen hipoteke iz 3. to¢ke prvega
odstavka 59. Clena tega zakona, oziroma pravna dejstva, zaradi katerih pravilna
izpolnitev prodajalCeve obveznosti do kupcev po prodajnih pogodbah ni mogoca.

(4) Ce skrbniski notar umre ali &e je razre$en ali &e mu je izreden disciplinski ukrep
odvzema pravice opravljati storitve skrbniSkega notarja (tretji odstavek 95. &lena), preidejo
vse pravice in obveznosti skrbniSkega notarja po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna
na notarja, ki ga po prvem oziroma drugem odstavku 98. ¢lena ZN doloCi Notarska zbornica

Slovenije. Notarska zbornica Slovenije mora dolociti notarja iz prejSnjega stavka v petnajstih
dneh po smrti, razreSitvi oziroma izreku ukrepa.

2.8.2. Vodenje skrbniskega raCuna
Nalog za placilo v breme skrbniSkega racuna

46. €len
(1) Nalog za placilo v breme skrbniSkega raCuna izda skrbniski notar.

(2) Ce se nalog za plagilo v breme skrbniskega raduna nanas$a na izpolnitev
obveznosti prodajalca iz prvega odstavka 62. ¢lena tega zakona, mora skrbniSki notar nalog



za placilo v breme skrbniSkega raCuna izdati na zahtevo prodajalca, ki mora ta nalog tudi
potrditi.

(3) Prodajalec mora skrbniSskemu notarju hkrati z zahtevo iz prejSnjega odstavka
predloziti ustrezne listine (na primer potriene zaCasne situacije), na podlagi katerih je
mogoce preveriti, ali so izpolnjeni pogoji za placilo v breme skrbniSkega raCuna. Te listine
mora skrbniski notar priloziti nalogu iz prejSnjega odstavka.

Preverjanje pogojev za izvrSitev naloga

47. ¢len

(1) SkrbniSka banka mora pred izvrSitvijo naloga za izplacilo v breme skrbniskega
raéuna preveriti, ali so izpolnjeni pogoji za placdilo v breme skrbnidkega ra¢una, dologeni s
tem zakonom.

(2) SkrbniSka banka mora zavrniti izvrSitev naloga za placilo v breme skrbniSkega
rauna, Ce pogoji za placilo v breme skrbniSkega raCuna niso izpolnjeni, in o zavrnitvi
obvestiti skrbniSkega notarja, v primeru naloga iz drugega odstavka 46. Clena tega zakona
pa tudi prodajalca, v roku za izvrsitev naloga.

(3) Skrbniska banka mora nalog za placilo v breme skrbniSkega racuna iz prvega
odstavka 62. ¢lena tega zakona oziroma iz prvega odstavka 50. ¢lena tega zakona izvrsiti v

petih delovnih dneh po prejemu naloga in listin, ki mu morajo biti prilozene, druge naloge za
placilo v breme skrbniSkega ra¢una pa v dveh delovnih dneh po prejemu naloga.

Obvestila o izvrsitvi nalogov za placilo

48. €len
SkrbniSka banka mora obvestila o izvrSiti nalogov za placilo v breme in v dobro
skrbnikega racuna iz 26. ¢lena ZPlaP posiljati skrbniSkemu notarju in prodajalcu.

Obrestovanje in vezava dobroimetja na raunu

49. ¢len

(1) Pogodbene stranke se s pogodbo o oblikovanju skrbniSkega raCuna dogovorijo
o viSini obrestne mere, po kateri se obrestuje denarno dobroimetje na skrbniSkem racunu.

(2) Po nalogu skrbniSkega notarja, ki ga potrdi prodajalec, skrbniSka banka
dobroimetje oziroma del dobroimetja na skrbniSkem raCunu spremeni v vezani depozit za
obdobje, navedeno v nalogu za vezavo.

(3) Dolocbe tega zakona o denarnem dobroimetju na skrbniskem raunu se
smiselno uporabljajo tudi za vezani depozit iz prejSnjega odstavka.

Ukinitev skrbniSkega racuna



50. ¢len

(1) Skrbniski notar mora na podlagi konénega porocila iz petega odstavka 86.
Clena tega zakona izdati nalog, da se preostalo dobroimetje na skrbniSkem raéunu nakaze v
dobro prodajalca, v dveh delovnih dneh po tem, ko s skrbniSko banko sestavi kon¢no
poroc€ilo, vendar ne prej, dokler prodajalec ni izpolnil morebitnih neplacanih obveznosti do
skrbnidke banke oziroma skrbniSkega notarja po pogodbi o oblikovanju skrbniskega ra¢una
in dokler niso platane vse prodajaléeve obveznosti do izvajalcev, ki so bile upostevane pri
dolocitvi praga skrbniSkega racuna.

(2) Dolocbe prejSnjega odstavka se smiselno uporabljajo tudi za ukinitev
skrbnidkega racuna v primeru razveze prodajnih pogodb zaradi zaCetka postopka prisilne
poravnave oziroma ste€ajnega postopka nad prodajalcem.

(3) Ce je nad prodajalcem zadet postopek prisiine poravnave oziroma steéajni
postopek, z dnem zaletka tega postopka izvajalci del na stavbi pridobijo zastavno pravico na
dobroimetju na skrbniskem racunu, ki ostane po poplacilu terjatev kupcev, skrbniske banke
in skrbniSkega notarja, v zavarovanje njihovih terjatev do prodajalca, ki so bile upostevane
pri doloCitvi praga skrbniSkega racuna, in s tem polozaj lo€itvenega upnika v tem postopku.

2.8.3. Pravna razmerja v zvezi s skrbniSkim racunom
Dodatne doloé¢be o splosnih pogojih prodaje posameznih delov stavbe

51. élen

(1) Notarski zapis splodnih pogojev prodaje posameznih delov stavbe mora
sestaviti skrbniski notar.

(2) Skrbniski notar ne sme sestaviti notarskega zapisa splosSnih pogojev prodaje:

1. dokler ne vlozi zemljiSkoknjiznega predloga za vknjizbo maksimalne hipoteke iz prvega
odstavka 75. Clena tega zakona in za vknjizbo pravice do prepovedi odtujitve in
obremenitve iz prvega odstavka 81. Clena tega zakona, ter zemljiS8koknjiznega predloga
za zaznambo vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine iz 82. ¢lena tega zakona, in

2. dokler prodajalec ne izpolni obveznosti iz Sestega odstavka 75. €lena in iz Cetrtega
odstavka 84. ¢lena tega zakona.

(3) Skrbniski notar tudi ne sme sestaviti notarskega zapisa sploSnih pogojev
prodaje, e je pogodba o oblikovanju skrbniSkega raCuna razvezana po tretjem odstavku 45.
Clena tega zakona.

(4) Splodni pogoji prodaje posameznih delov stavbe morajo poleg sestavin iz
prvega odstavka 8. Clena tega zakona obsegati tudi:
1. podatke o skrbniskem notarju in skrbniski banki,
2. podatek o Stevilki skrbniSkega racuna, na katerega mora kupec pla¢evati morebitno aro
in posamezne obroke kupnine.

(5) Prodajalec mora kupcu ob sklenitvi prodajne pogodbe izro€iti overjeni prepis

pogodbe o oblikovanju skrbniskega raCuna. Prepis iz prejSnjega stavka lahko overi skrbniski
notar.

Denarna terjatev do skrbniSke banke na podlagi dobroimetja na skrbniSkem racunu



52. ¢len

(1) Denarna terjatev skrbniskega notarja do skrbniSske banke na podlagi
dobroimetja na skrbniSkem racunu se Steje v razmerju do skrbnidke banke in do prodajalca
ter v razmerju do upnikov prodajalca in upnikov skrbniSkega notarja za skupno terjatev vseh
kupcev, ki so vplacali posamezne obroke kupnine na skrbniski racun, do skrbniSke banke.
Zato niti upniki prodajalca niti upniki skrbniSkega notarja ne morejo za izterjavo svojih terjatev
do prodajalca oziroma do skrbniSkega notarja niti v njunem stecaju s prisilnimi ukrepi segati
na to denarno terjatev (drugi odstavek 804. ¢lena v zvezi z 805. ¢lenom OZ). V primeru
ste€aja prodajalca ta denarna terjatev ne spada v ste€ajno maso prodajalca. V primeru
ste€aja oziroma smrti skrbniSkega notarja ta denarna terjatev ne spada v ste€ajno maso
oziroma zapusc¢ino skrbniSkega notarja.

(2) Banka svojih terjatev do prodajalca, skrbniSkega notarja oziroma do
posameznega kupca ne more pobotati s svojo denarno obveznostjo na podlagi dobroimetja
na skrbniSkem racunu.

(3) Ne glede na prejs$nji odstavek lahko banka pobota svoje denarne terjatve do
prodajalca iz naslova provizij in stroSkov vodenja skrbniSkega racuna s svojo denarno
obveznostjo na podlagi dobroimetja na skrbniskem racunu, €e bi bilo po tem zakonu placilo
teh terjatev dovoljeno opraviti v breme skrbniSkega racuna.

(4) V notranjem razmerju med kupci je posamezen kupec udelezen na denarni
terjatvi iz prvega odstavka tega Clena v delezu, ki je enak razmerju med vplacili, ki jih je v
dobro skrbnidkega raéuna opravil ta kupec, in skupnimi vplagili, ki so jih v dobro skrbnidkega
racuna opravili vsi kupci.

Zajamcene vloge kupcev v primeru stec¢aja banke

53. élen

Pri uporabi pravil ZBan o zajamcenih vlogah se Steje, da je posamezen kupec, ki
je vplacal posamezne obroke kupnine na skrbniSki racun, v razmerju do skrbniske banke
imetnik denarne terjatve v visini, ki je enaka denarni terjatvi na podlagi dobroimetja na
skrbniSkem racunu, pomnozeni z deleZzem tega kupca iz Cetrtega odstavka 52. Clena tega
zakona.

Razmerje med kupci in prodajalcem

54. élen

(1) Kupec v razmerju do prodajalca izpolni svojo obveznost placati kupnino
oziroma posamezen obrok kupnine po prodajni pogodbi s placilom kupnine oziroma obroka
kupnine v dobro skrbniSkega racuna.

(2) Z izplaCilom v breme skrbniSkega racuna in v dobro kupca v skladu z
doloCbami tega zakona je v razmerju do kupca izpolnjena obveznost prodajalca vrniti kupcu
placani del kupnine zaradi razveze prodajne pogodbe do viSine izplatanega zneska.

(3) Nobena dolo¢ba tega zakona ne izklju€uje niti pravice kupca od prodajalca
zahtevati placilo katerekoli terjatve na podlagi prodajne pogodbe v viSini, ki presega znesek



iz prejSnjega odstavka, niti drugih pravic kupca v razmerju do prodajalca po ZVPot, OZ
oziroma drugih zakonih.

(4) Kupec mora na skrbnidki raéun placati celoten znesek kupnine oziroma

posameznega obroka kupnine, ki vkljuCuje davek na dodano vrednost, ki ga je treba v zvezi
s posameznim placilom obracunati.

Razmerje med kupci in skrbniSkim notarjem

55. ¢len

(1) Skrbniski notar mora storitve po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna
opravljati s skrbnostjo dobrega notarja.

(2) Skrbniski notar v razmerju do kupcev ni upravicen zahtevati nikakrSnega
placila za storitve po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna.

Razmerje med kupci in skrbniSko banko

56. ¢len

(1) Skrbniska banka mora storitve po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna
opravljati s skrbnostjo dobre banke.

(2) Skrbniska banka v razmerju do kupcev ni upraviCena zahtevati nikakrSnega
placila za storitve po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna.

Razmerje skrbniSke banke do prodajalca in skrbniSkega notarja

57. élen

Skrbniska banka je upraviena zahtevati placilo terjatev iz naslova provizij in
stroSkov za storitve vodenja skrbniSkega racuna in druge storitve po pogodbi o oblikovanju
skrbniSkega racuna, ki jih ni mogoCe pobotati po tretiem odstavku 52. ¢lena tega zakona,
samo od prodajalca.

2.8.4. Placevanje v breme skrbniSkega raCuna

Prag skrbniSkega ra¢una in prag prodaje

58. ¢élen

(1) Prag skrbniSkega racuna po tem zakonu je znesek, ki je enak seStevku vseh
neplaCanih prodajalCevih obveznosti, ki so oziroma bodo nastale na podlagi dobav in
storitev, ki so potrebne za projektiranje in izgradnjo stavbe ter za pravilno izpolnitev vseh
prodajalevih obveznosti do kupcev na podlagi prodajnih pogodb.



(2) Prag prodaje po tej pogodbi je znesek, ki je enak sestevku vseh kupnin, ki se
jih kupci zavezejo placati po prodajnih pogodbah, vpisanih v evidenco sklenjenih prodajnih
pogodb iz 43. &lena tega zakona.

(3) Prag prodaje se znizuje za zneske izplacil v breme skrbnidkega raCuna zaradi
izpolnitve obveznosti iz prvega odstavka 62. ¢lena tega zakona.

(4) Prag skrbnidkega raCuna se zniZuje za zneske placil obveznosti iz prvega
odstavka 62. ¢lena tega zakona in sicer ne glede na to ali so bila placila opravljena v breme
skrbniSkega racuna ali pa je prodajalec placila opravil sam iz drugih virov.

Dolo¢itev praga skrbniSkega racuna

59. ¢élen

(1) Ob sklenitvi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna prodajalec in skrbniska
banka doloCita izhodiS¢ni prag skrbniSkega racuna v viSini, ki je enaka ocenjeni viSini
prodajalevih neplaanih obveznosti iz prvega odstavka 58. Clena tega zakona. Pri dolocitvi
izhodis¢nega praga skrbniSkega ra¢una je treba upostevati zlasti:

1. ocenjeno visino stroskov, potrebnih za izgradnjo stavbe, vklju¢no s premijami za
zavarovanje iz Sestega odstavka 75. Clena tega zakona in s stroski pridobitve
uporabnega dovoljenja,

2. ocenjeno visino stroSkov, potrebnih za izpolnitev prodajalCeve obveznosti zagotoviti
vknjizbo lastninske pravice v korist kupcev ter ocenjeno visino placil za storitve in stroske
skrbniSkemu notarju in skrbniski banki po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna, in

3. Ce je pri nepremicnini vpisana hipoteka: skupno visino terjatve, ki je zavarovana s
hipoteko.

(2) 1zhodi&¢ni prag skrbniSkega racuna dolocita prodajalec in skrbniSka banka na
podlagi prodajaléevega finan¢nega nacrta.

(3) Finanénemu nacrtu iz prejSnjega odstavka mora biti prilozena vsa
dokumentacija, ki je podlaga za oceno prodajalCevih obveznosti iz prvega odstavka tega
Clena, zlasti pa naslednja dokumentacija:

1. vsi projekti za pridobitev gradbenega dovoljenja oziroma projekti za izvedbo del, ¢e so
ob sklenitvi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna ze izdelani,

2. vse pogodbe v zvezi s projektiranjem in gradnjo stavbe, ki jih je prodajalec do sklenitve
pogodbe o oblikovanju skrbnidkega racuna Ze sklenil z izvajalci, in na podlagi katerih Se
ni izpolnil vseh obveznosti do izvajalcev, in

3. Ce je pri nepremiCnini vpisana hipoteka: pogodbo, ki je pravni temelj nastanka
hipotekarne terjatve in izjavo hipotekarnega upnika o skupni viSini neplatanega dela
hipotekarne terjatve.

(4) 1zhodis¢Eni prag skrbniSkega raCuna iz prvega odstavka tega Clena je podlaga
za presojo, ali so izpolnjeni pogoji za zaCetek plaevanja v breme skrbniSkega racuna po 1.
toCki prvega odstavka 61. ¢lena tega zakona.

(5) SkrbniSka banka mora ves €as gradnje dokler prodajalec ne izpolni obveznosti
izroCiti posamezne dele stavbe kupcem in dokler niso izpolnjeni pogoji za vknjizbo etazne
lastnine na posameznih delih stavbe v korist kupcev spremljati potek gradnje in preverjati
viSino prodajalCevih neplacanih obveznosti po pogodbah, katerih predmet so dajatve oziroma
storitve, potrebne za dokoncanje gradnje in za izpolnitev prodajalCeve obveznosti zagotoviti
vknjizbo lastninske pravice v Kkorist kupcev. Pri preverjanju viSine prodajalevih neplacanih



obveznosti mora skrbniSka banka upostevati tudi obvestila izvajalcev del na stavbi, Ce jim je
prilozena ustrezna dokumentacija o obstoju in viSini teh obveznosti.

(6) Prodajalec mora skrbniSko banko v dveh delovnih dneh obvestiti:
1. o sklenitvi vsake pogodbe, ki se nanada na dela, potrebna za dokon&anje gradnje
oziroma izpolnitev obveznosti prodajalca do kupcev po prodajnih pogodbah,
2. o vsaki drugi okolis¢ini, ki lahko vpliva na spremembo praga skrbniSkega racuna ali
poteka gradnje.

(7) Prodajalec mora skrbniski banki v osmih dneh po sklenitvi pogodbe oziroma

pridobitvi druge dokumentacije dostaviti tudi kopijo te dokumentacije, in sicer zlasti:

1. projekte za izvedbo del, ki e niso bili predloZeni ob sklenitvi pogodbe o oblikovanju
skrbniSkega raCuna, in morebitne spremembe teh projektov,

2. vsako pogodbo v zvezi s projektiranjem oziroma gradnjo stavbe ali v zvezi z drugimi
storitvami, potrebnimi za izpolnitev prodajaléeve obveznosti do kupcev,

3. zapisnike o uvedbi izvajalcev v delo in o primopredaji del,

4. morebitne odloCbe gradbene inSpekcije oziroma odlo¢be drugih drZzavnih organov, ki
lahko vplivajo na potek oziroma stroske gradnje.

(8) Prodajalec mora skrbnidki banki na njeno zahtevo brez odladanja posredovati
vse informacije in dokumente, ki jih ta potrebuje za preverjanje viSine praga skrbniSkega
racuna oziroma preverjanje poteka gradnje.

(9) Ce se spremenijo okolidgine, ki so bile podlaga za dologitev praga skrbniskega
raéuna, skrbniSka banka doloCi nov prag skrbniSkega raduna in o tem nemudoma obvesti
prodajalca in skrbniSkega notarja.

Dolo¢itev praga prodaje

60. ¢len

(1) Pri dolocitvi praga prodaje se upoSteva znesek kupnine po prodajni pogodbi, ki
je vpisana v evidenco sklenjenih prodajnih pogodb iz 43. ¢lena tega zakona, in na podlagi
katere je kupec v dobro skrbniSkega raCuna placal bodisi kot aro bodisi kot obrok kupnine
znesek v viSini najmanj petih odstotkov kupnine po pogodbi.

(2) Ne glede na prejsSnji odstavek se pri dolocitvi praga prodaje ne uposteva
oziroma se od praga prodaje odsteje:

1. znesek kupnine po prodajni pogodbi, ki je bila kasneje razvezana, in sicer ne glede na
razlog za razvezo in ne glede na to, ali je bila kupcu ze vrnjena kupnina oziroma del
kupnine, ki jo je placal v dobro skrbniSkega racuna na podlagi prodajne pogodbe,

2. znesek kupnine po prodajni pogodbi, na podlagi katere kupec zamuja s plagilom
posameznega obroka kupnine za ve€ kot dva meseca, tudi ¢e prodajalec ni uresnicil
pravice odstopiti od te prodajne pogodbe zaradi kupeve zamude s placilom kupnine.

(3) Skrbniska banka mora enkrat tedensko izraCunavati prag prodaje na podlagi
podatkov evidence o sklenjenih prodajnih pogodbah iz 43. ¢lena tega zakona in placil kupcev
na skrbniski racun (v nadaljnjem besedilu: tedenski izracun praga prodaje).

(4) O tedenskem izraCunu praga prodaje mora skrbniSka banka v dveh delovnih
dneh obvestiti skrbniSkega notarja in prodajalca. V obvestilu iz prejSnjega stavka mora
skrbniSka banka tudi navesti podatek o viSini praga skrbniSkega ra¢una.



Pogoji za zacCetek in za ustavitev izplacevanja v breme skrbniSkega racuna

61. ¢len

(1) V breme skrbniSkega racuna ni dovoljeno opraviti nobenega izplacila dokler
nista izpolnjena naslednja pogoja:
1. daje prag prodaje dosegel prag skrbniSkega racuna, in
2. da je prodajalec pridobil pravhomoé&no dovoljenje za gradnjo stavbe.

(2) Skrbniski notar mora obvestiti kupce, ki so sklenili prodajne pogodbe pred
izpolnitvijo pogojev iz prejSnjega odstavka, da je prag prodaje dosegel prag skrbniskega
racuna in da je prodajalec pridobil pravhomoc€no gradbeno dovoljenje v petih delovnih dneh
po prejemu tedenskega izracuna praga prodaje (Cetrti odstavek 60. ¢lena) oziroma po tem,
ko mu prodajalec predlozi potrdilo pristojnega upravnega organa o pravnomocnosti
gradbenega dovoljenja.

(3) Ce se po izpolnitvi pogojev iz prvega odstavka tega &lena zaradi razveze
prodajnih pogodb oziroma zaradi nastopa drugih okolis¢€in, ki vplivajo na doloCitev praga
prodaje (drugi odstavek 60. ¢lena), prag prodaje zniza pod prag skrbniSkega racuna ali ¢e se
zaradi okolis¢in, ki vplivajo na doloCitev praga skrbniSkega racuna (deveti odstavek 59.
Clena), prag skrbniskega racuna zviSa nad prag prodaje, v breme skrbniSkega ra¢una ni
dovoljeno opraviti nobenega izplacila ve¢, dokler prag prodaje ponovno ne doseze praga
skrbniskega racuna.

Obveznosti, ki jih je dovoljeno izpolniti v breme skrbniSkega raéuna

62. ¢len

(1) V breme skrbniSkega ra¢una je dovoljeno opravljati samo:
1. placila, potrebna za izpolnitev prodajal€evih obveznosti, ki so bile po 59. Clenu tega
zakona upoStevane pri dolocitvi oziroma spremembi praga skrbnidkega racuna,
2. placila prodajal¢eve davéne obveznosti iz naslova davka na dodano vrednost, vendar
najvec v visini te obveznosti, povezane z gradnjo stavbe, v zvezi s katero je bil oblikovan
skrbniski racun.

(2) V breme skrbniSkega racuna je dovoljeno opraviti tudi izplaCila terjatev, ki jih
kupci pridobijo do prodajalca zaradi razveze prodajne pogodbe, vendar le v primerih in pod
pogoji, doloCenimi v dolocbah razdelka 2.8.5. tega zakona.

(3) Kadar prodajalec sam opravlja projektiranje oziroma gradnjo stavbe oziroma
organizacijske (inzeniring) ali druge storitve, potrebne za dokon€anje stavbe, je v breme
skrbniSkega raCuna po prvem odstavku tega &lena dovoljeno opraviti tudi pladilo prodajalcu
za te storitve v viSini nadomestil, dolo€enih v pogodbi o oblikovanju skrbniSkega ra¢una, in v
obsegu kot so bile te upostevane pri doloCitvi praga skrbniSkega racuna.

2.8.5. ZaScita kupcev v primeru razveze prodajnih pogodb

Pravica kupca odstopiti od prodajne pogodbe, ¢e se pogoji za zaCetek izplacevanja v
breme skrbniSkega racuna ne izpolnijo



63. ¢len

(1) Kupec, ki je s prodajalcem sklenil prodajno pogodbo preden so bili izpolnjeni
pogoji za zaletek izplaCevanja v breme skrbniSkega racuna iz prvega odstavka 61. Clena
tega zakona, ima pravico odstopiti od prodajne pogodbe, e se ti pogoji ne izpolnijo v Sestih
mesecih od sklenitve prodajne pogodbe.

(2) O pravnem dejstvu iz prejSnjega odstavka mora skrbniki notar kupca obvestiti
v osmih dneh po izteku roka iz prejSnjega odstavka. V obvestilu iz prejSnjega stavka mora
skrbniski notar kupca pouciti o odstopnem upravienju iz prejSnjega odstavka ter o roku in
nacinu uresnicitve tega upravicenja.

(3) Kupec lahko uresnici odstopno upravienje iz prvega odstavka tega ¢&lena v
petnajstih dneh po prejemu obvestila iz prejSnjega odstavka.

(4) 1zjava o uresnicitvi odstopnega upravicenja iz prvega odstavka tega ¢lena ima
pravni u€inek samo, e je dana v pisni obliki.

(5) Steje se, da je kupec pravogasno uresnicil odstopno upraviéenje:
1. bodisi Ce je izjavo iz prejSnjega odstavka poslal prodajalcu s priporo¢eno postno posiljko
v roku iz tretjega odstavka tega Clena,
2. bodisi ¢e je prodajalec izjavo, ki ni bila posredovana na nacin iz prejdnje toCke, prejel do
izteka roka iz tretjega odstavka tega Clena.

(6) Kupec, ki uresnici odstopno upravicenje iz prvega odstavka tega ¢lena, mora o
tem obvestiti skrbniSkega notarja. Obvestilu iz prejSnjega stavka mora priloZiti kopijo izjave o
uresnicitvi odstopnega upravi¢enja in dokaz o tem, da je odstopno upravi¢enje pravo&asno
uresnicil.

Pravica kupca odstopiti od prodajne pogodbe v primeru ustavitve izplacil v breme
skrbniSkega ra€una

64. ¢len

(1) Ce nastopi razlog za ustavitev izpladil v breme skrbniskega racuna iz tretiega
odstavka 61. €lena tega zakona, ima kupec pravico odstopiti od prodajne pogodbe pod
odloznim pogojem, da prag prodaje v nadaljnjih dveh mesecih od nastopa razloga za
ustavitev izpla€il v breme skrbniSkega racuna ne doseze ponovno praga skrbniSkega racuna.

(2) Skrbniski notar mora kupce o nastopu razloga za ustavitev izplaCil v breme
skrbniSkega raCuna iz prejSnjega odstavka obvestiti v petih delovnih dneh po prejemu
tedenskega izraCuna praga prodaje (Cetrti odstavek 60. €lena). V obvestilu iz prejSnjega
stavka mora skrbniski notar kupca pouciti o odstopnem upravienju iz prejSnjega odstavka
ter o roku in nacinu uresnicitve tega upravicenja.

(3) Za uresnicitev odstopnega upravi€enja iz prvega odstavka tega Clena se
smiselno uporabljajo dolocbe tretjega do Sestega odstavka 63. Clena tega zakona.

(4) Ce kupec pravodasno uresniéi odstopno upraviéenje iz prvega odstavka tega
Clena in ¢e v dveh mesecih od nastopa razloga za ustavitev izplaCil s skrbniSkega ra¢una
prag prodaje ponovno doseze prag skrbniSkega raCuna, kupCeva izjava o odstopu izgubi
pravni ucinek.



(5) O pravnem dejstvu iz prejSnjega odstavka mora skrbniki notar kupca obvestiti
v petih delovnih dneh po prejemu tedenskega izracuna praga prodaje (Cetrti odstavek 60.
Clena).

Ustavitev gradnje

65. ¢len

(1) Steje se, da je gradnja ustavljena, e nastopi eno od naslednjih pravnih

dejstev:

1. Ce je glede na potek gradnje in stanje dokon&anosti stavbe oziroma glede na druge
okoli§€ine ocitno, da prodajalec svoje obveznosti do kupcev ne bo sposoben izpolniti niti
v treh mesecih po roku za izroCitev nepremicnine kupcem, doloéenem v sploSnih pogojih
prodaje posameznih delov stavbe, ali

2. Ce prodajalec krsi obveznosti iz Sestega, sedmega oziroma osmega odstavka 59. ¢lena
tega zakona in te krditve v osmih dneh po prejemu poziva skrbniSke banke ne odpravi
ter je zaradi tega onemogoc€eno izvajanje storitev skrbniSske banke po pogodbi o
oblikovanju skrbniskega racuna, ali

3. Ce preneha zavarovalno kritie iz Sestega odstavka 75. Clena tega zakona zaradi
neplacila premij oziroma zaradi drugih vzrokov in prodajalec v nadaljnjih osmih dneh ne
zagotovi ponovno ustreznega zavarovanja, ali

4. Ce izvajalec gradbenih oziroma drugih del na nepremicnini ustavi gradnjo zaradi zamude
s placilom njegovih terjatev do prodajalca v zvezi s temi deli.

(2) Nastop razloga iz prejSnjega odstavka ugotavlja skrbniska banka.

(3) SkrbniSka banka mora o ustavitvi gradnje obvestiti skrbniSkega notarja v dveh
delovnih dneh po tem, ko ugotovi, da je nastopil razlog za ustavitev gradnje.

(4) V primeru iz 4. toCke prvega odstavka tega Clena se Steje, da je gradnja
ustavljena, ¢e prodajalec v osmih dneh, Steto od dne, ko ga skrbniSka banka pozove,
skrbniSkemu notarju ne izda zahteve v skladu z drugim odstavkom 46. Clena tega zakona za
placilo njegove obveznosti do izvajalca, ki je bila vzrok za ustavitev gradnje. Skrbniska banka
mora prodajalcu poslati poziv iz prejSnjega stavka v dveh delovnih dneh po dnevu, ko jo
izvajalec obvesti 0 ustavitvi gradnije.

Pravica kupca odstopiti od prodajne pogodbe zaradi ustavitve gradnje

66. ¢len

(1) Ce je nastopil razlog za ustavitev gradnje iz prvega odstavka 65. ¢lena tega
zakona, ima kupec pravico odstopiti od prodajne pogodbe.

(2) Skrbniski notar mora kupce o nastopu razloga za ustavitev gradnje obvestiti v
petih delovnih dneh po prejemu obvestila skrbniSke banke iz tretjiega odstavka 65. ¢lena tega
zakona. V obvestilu iz prejSnjega stavka mora skrbnisSki notar kupca pouciti o odstopnem
upraviCenju iz prejsnjega odstavka ter o roku in nacinu uresnicitve tega upravicenja.

(3) Za uresnicitev odstopnega upraviCenja iz prvega odstavka tega ¢lena se
smiselno uporabljajo dolocbe tretjega do Sestega odstavka 63. Clena tega zakona.



Pravica kupca odstopiti od prodajne pogodbe zaradi zacetka postopka prisilne
poravhave

67. ¢len

(1) Kupec ima pravico odstopiti od prodajne pogodbe, Ce je bil nad prodajalcem
zacet postopek prisilne poravnave.

(2) Skrbniski notar mora kupce obvestiti o zaCetku postopka prisilne poravnave
nad prodajalcem takoj, ko zve za zaCetek tega postopka, oziroma najkasneje v osmih dneh
po objavi zaCetka postopka prisilne poravnave v Uradnem listu Republike Slovenije. V
obvestilu iz prejSnjega stavka mora skrbniski notar kupca pouciti o odstopnem upravicenju iz
prejdnjega odstavka ter o roku in nacinu uresnicitve tega upravicenja.

(3) Kupec lahko uresniéi odstopno upravi€enje iz prvega odstavka tega ¢&lena v
enem mesecu po prejemu obvestila iz prejSnjega odstavka.

(4) Za uresniCitev odstopnega upraviCenja iz prvega odstavka tega Clena se
smiselno uporabljajo dolo¢be Cetrtega do Sestega odstavka 63. ¢lena tega zakona.

Pravica kupca odstopiti od prodajne pogodbe zaradi zac¢etka ste€ajnega postopka

68. ¢len

Dolo¢be 67. Clena tega zakona se smiselno uporabljajo tudi, ¢e je bil nad
prodajalcem zacet steCajni postopek.

Terjatev kupca v primeru odstopa od prodajne pogodbe, ker se pogoji za zacetek
izplaéevanja v breme skrbniSkega ra¢una niso izpolnili

69. ¢len

(1) Ce je kupec uresnicil odstopno upravienje iz prvega odstavka 63. ¢lena tega
zakona, je v razmerju do prodajalca upravien zahtevati vrnitev morebitnega plaganega
zneska are (v enkratnem znesku) in morebitnih drugih obrokov kupnine z obrestmi po
obrestni meri, po kateri je skrbniSka banka obrestovala denarno dobroimetje na skrbniSkem
racunu oziroma vezanem depozitu iz 49. ¢lena tega zakona.

(2) Placilo terjatev iz prejSnjega odstavka se opravi v breme skrbniSkega racuna.
SkrbniSki notar mora izdati skrbniski banki nalog za placilo terjatev iz prejSnjega odstavka v
dobro kupca v petih delovnih dneh po prejemu obvestila kupca o odstopu od prodajne
pogodbe.

Terjatev kupca v drugih primerih razveze prodajne pogodbe zaradi razlogov na strani
prodajalca

70. ¢len



(1) Drugi primeri razveze prodajne pogodbe zaradi razlogov na strani prodajalca

1. ¢e kupec uresnici odstopno upravienje iz prvega odstavka 64. ¢lena tega zakona in se
izpolni odlozni pogoj iz prvega odstavka 64. ¢lena tega zakona,

2. Ce kupec uresnici odstopno upravi¢enje iz prvega odstavka 66. ¢lena tega zakona,

3. Ce kupec uresniCi odstopno upraviCenje iz prvega odstavka 67. Clena tega zakona
(oziroma v zvezi z 68. ¢lenom tega zakona),

4. Ce je nad prodajalcem zalet postopek prisiine poravnave in prodajalec odstopi od
prodajnih pogodb po 40. ¢lenu ZPPSL,

5. ¢&e je nad prodajalcem zacet ste€ajni postopek in ste€ajni upravitelj odstopi od prodajnih
pogodb po prvem odstavku 121. ¢lena ZPPSL.

(2) V primerih iz prejSnjega odstavka je kupec v razmerju do prodajalca upraviten
zahtevati placilo:

1. c¢e je v znamenje sklenitve prodajne pogodbe v dobro skrbnidkega racuna placal aro:
dvojnega zneska are, z zamudnimi obrestmi od plaCanega zneska are za obdobje od
placila do dneva izplacila te terjatve, in z zamudnimi obrestmi od drugega zneska are od
dneva razveze prodajne pogodbe zaradi kupCevega odstopa do dneva izplacdila te
terjatve,

2. plac¢anih obrokov kupnine z zamudnimi obrestmi od dneva vplacila na skrbniski racun do
dneva izplacila te terjatve.

(3) Kupec mora v primerih iz 4. oziroma 5. to¢ke prvega odstavka tega &lena
skrbniSkega notarja obvestiti o tem, da je prodajalec oziroma ste€ajni upravitelj odstopil od
prodajne pogodbe, in obvestilu priloZiti izjavo o odstopu.

Placilo terjatev kupcev v breme skrbniskega racuna v drugih primerih razveze
prodajnih pogodb zaradi razlogov na strani prodajalca

71. ¢élen

(1) V breme skrbniSkega ra¢una se lahko poravnajo:

1. terjatve kupcev iz 1. in 2. toCke prvega odstavka 70. Clena tega zakona v viSini
enkratnega zneska are in drugih vplacanih obrokov kupnine z obrestmi po obrestni meri,
po kateri je skrbniSka banka obrestovala denarno dobroimetje na skrbniSkem racunu
oziroma vezanem depozitu iz 49. ¢lena tega zakona,

2. terjatve kupcev iz 3. do 5. toCke prvega odstavka 70. Clena tega zakona v celotni viSini.

(2) Ce dobroimetje na skrbniskem radunu ne zado$&a za pladilo vseh terjatev
kupcev v celotni viSini iz prejSnjega odstavka, se te terjatve v breme skrbnidkega racuna
placajo v sorazmernem delezu. Sorazmerni delez je enak delezu, ki ga predstavlja znesek
dobroimetja na skrbniSkem raCunu glede na skupni znesek vseh terjatev kupcev iz
prejSnjega odstavka.

(3) Skrbniski notar mora izdelati obraCun terjatev kupcev, ki v zvezi z vsakim
kupcem obsega naslednje podatke:
1. celotno viSino terjatve iz drugega odstavka 70. ¢lena tega zakona, raz¢lenjeno na:
- dvojni znesek are z obradunom zamudnih obresti od posameznega zneska are,
- posamezne placane obroke kupnine z obraCunom zamudnih obresti,
2. v primeru terjatev iz 1. in 2. toCke prvega odstavka 70. Clena tega zakona tudi: obracun
zneska terjatve, ki se lahko izplada v breme skrbniSkega raduna po 1. tocCki prvega
odstavka tega €lena,



3. v primeru iz prejSnjega odstavka tudi: izraCun deleza, v katerem se lahko v breme
skrbniSkega racuna opravi izplacilo terjatev in za vsako terjatev znesek terjatve, ki se
lahko izplaa v breme skrbniSkega racuna po prejSnjem odstavku.

(4) Obracun iz prejSnjega odstavka mora skrbniSki notar izdelati in ga predloZiti
skrbniski banki v naslednjih rokih:

1. v primeru iz 1. toCke prvega odstavka 70. ¢lena tega zakona: v petnajstih dneh po
izpolnitvi odloZznega pogoja iz prvega odstavka 64. Clena tega zakona, vendar ne pred
iztekom roka za uresnicitev odstopnih upravi¢enj vseh kupcev,

2. v primeru iz 2. toCke prvega odstavka 70. ¢lena tega zakona: v petnajstih dneh po
prejemu obvestila kupca o odstopu od pogodbe, vendar ne pred iztekom roka za
uresnicitev odstopnih upravi¢enj vseh kupceyv,

3. v primeru iz 3. to¢ke prvega odstavka 70. Clena tega zakona: v petnajstih dneh po
prejemu obvestila kupca o odstopu od pogodbe, vendar ne pred iztekom roka za
uresnicitev odstopnih upravi€enj vseh kupcev in ne pred iztekom roka za uresnicitev
odstopnega upravi€enja prodajalca iz 40. ¢lena ZPPSL oziroma ne pred iztekom roka za
uresnicitev odstopnega upravicenja ste€ajnega upravitelja iz prvega odstavka 121. ¢lena
ZPPSL,

4. v primeru iz 4. oziroma 5. toke prvega odstavka 70. ¢lena tega zakona: v petnajstih
dneh po tem, ko ga je kupec obvestil, da je prodajalec oziroma steCajni upravitel]
odstopil od prodajne pogodbe.

(5) Skrbniska banka mora obraCun iz tretjega odstavka tega Clena preveriti in
potrditi v petih delovnih dneh od prejema.

(6) Skrbniski notar mora izdati naloge za placilo terjatev kupcev na podlagi
obracuna iz tretjega odstavka tega Clena v dveh delovnih dneh po tem, ko skrbniSka banka
potrdi obracun.

(7) Skrbniski notar mora obracun iz tretjega odstavka tega €lena, ki ga je potrdila
skrbnidka banka, poslati prodajalcu in vsem kupcem, na katerih terjatve se nana3a.

Obveznost prodajalca placati razliko do celotne visine terjatve

72. ¢len

(1) Prodajalec mora v primerih iz 1. in 2. to¢ke prvega odstavka 70. Clena tega
zakona kupcem, ki so uresnicili odstopno upravi¢enje, v petnajstih dneh po prejemu obvestila
skrbniSkega notarja iz sedmega odstavka 71. Clena tega zakona, placati razliko med polnim
zneskom terjatev iz drugega odstavka 70. ¢lena tega zakona in zneskom terjatev, ki jih je bilo
mogoCe po prvem odstavku 71. &lena tega zakona in glede na stanje dobroimetja na
skrbniSkem racunu (drugi odstavek 71. ¢lena) placati v breme skrbniSkega racuna.

(2) O placilih iz prejSnjega odstavka mora prodajalec obvestiti skrbniSkega notarja
v dveh delovnih dneh po opravljenih placilih in mu predloZiti dokaze o placilih.

Omejitev izplacil v breme skrbniSkega racuna

73. ¢len

(1) Izplacila v breme skrbniSkega racuna se omejijo tako, da v breme skrbniSkega
racuna ni dovoljeno opraviti nobenih izplacil, razen izplacil terjatev kupcev v viSini iz prvega



odstavka 71. Clena tega zakona, z nastopom naslednjih pravnih dejstev in za naslednja

obdobija:

1. od nastopa odstopnega razloga iz prvega odstavka 64. ¢lena tega zakona do dne, ko
skrbnidki notar ugotovi, da se odlozni pogoj iz prvega odstavka 64. ¢lena tega zakona ni
izpolnil, oziroma do placila terjatev kupcev iz 1. toCke prvega odstavka 70. ¢lena tega
zakona v celotni viSini iz drugega odstavka 70. Clena tega zakona,

2. od nastopa odstopnega razloga iz prvega odstavka 66. Clena tega zakona do placila
terjatev kupcev iz 2. toCke prvega odstavka 70. Clena tega zakona v celotni viSini iz
drugega odstavka 70. ¢lena tega zakona,

3. od zaCetka postopka prisilne poravnave oziroma ste€ajnega postopka nad prodajalcem
do placila terjatev kupcev iz 3. do 5. to¢ke prvega odstavka 70. Clena tega zakona v
celotni viSini iz drugega odstavka 70. ¢lena tega zakona; v takem primeru omejitev
izplacil v breme skrbniSkega racuna tudi ne more prenehati prej kot v osmih dneh po
izteku roka za uresniCitev odstopnega upraviCenja prodajalca iz 40. &lena ZPPSL
oziroma za uresniCitev odstopnega upraviCenja steCajnega upravitelja iz prvega
odstavka 121. ¢lena ZPPSL.

(2) Ne glede na prejSnji odstavek je v obdobju omejitve izplacil dovoljeno v breme
skrbniSkega racuna placati tudi razliko terjatev kupcev do celotne viSine iz prvega odstavka
72. Clena tega zakona, Ce te razlike ne plata prodajalec, in stroSke sodnih postopkov iz
tretjega odstavka 39. ¢lena tega zakona.

(3) Skrbniski notar mora izdati naloge za placilo razlike terjatev kupcev iz
prejSnjega odstavka v petih delovnih dneh od izteka roka iz prvega odstavka 72. ¢lena tega
zakona.

(4) Za placila razlike terjatev kupcev iz drugega odstavka tega ¢lena se smiselno
uporabljajo dolo¢be tretjega do Sestega odstavka 71. ¢lena tega zakona.

Terjatev kupca do vracéila placdanega dela kupnine v primeru prodajaléevega odstopa
od prodajne pogodbe zaradi kupéeve zamude s pladilom kupnine

74. ¢len

(1) Ce prodajalec odstopi od prodajne pogodbe zaradi kup&eve zamude s plagilom
kupnine, je dovoljeno v breme skrbniSkega racuna opraviti izplacilo kup&eve terjatve za
vrnitev placanih obrokov kupnine samo do viSine zneska glavnice obrokov, ki jih je kupec
placal na skrbniski racun, zmanjSano za morebitno aro, ki jo prodajalec obdrzi.

(2) Ce se zaradi razveze prodajne pogodbe iz prej$njega odstavka prag prodaje
zmanjSa pod prag skrbniSkega raCuna, je placilo terjatve iz prejSnjega odstavka v breme
skrbniSkega racuna dovoljeno opraviti samo hkrati in pod enakimi pogoji, pod katerimi je po
71. Clenu tega zakona dovoljeno opraviti izplacilo terjatev kupcev iz 1. tocke prvega odstavka
70. ¢lena tega zakona.

2.8.6. Maksimalna hipoteka in prepoved odtujitve in obremenitve v korist skrbniSkega notarja
ter zaznamba vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine

Maksimalna hipoteka v korist skrbniSkega notarja

75. ¢len



(1) Prodajalec mora s pogodbo o oblikovanju skrbniSkega racuna pri nepremicnini
oziroma nepremicninah, na katerih gradi oziroma bo gradil stavbo, ustanoviti maksimalno
hipoteko v korist skrbniSkega notarja in v zavarovanje naslednjih bodocih terjatev:

1. terjatev kupcev za vrnitev dvojnega zneska are in obrokov kupnine, pla¢anih v dobro
skrbniSkega racuna, s pripadajo€imi obrestmi in

2. terjatev skrbniSkega notarja in skrbniSke banke za placilo cene in stroSkov za storitve po
pogodbi o oblikovanju skrbniSkega raduna s pripadajo€imi obrestmi.

(2) Maksimalna hipoteka iz prejSnjega odstavka se mora glasiti na znesek, ki je za
deset odstotkov visji od vsote kupnin, za katere namerava prodajalec prodati vse posamezne
dele stavbe.

(3) Prodajalec mora izstaviti zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo maksimalne
hipoteke iz prvega odstavka tega €lena, na katerem je njegov podpis notarsko overjen, v
roku dveh delovnih dni po sklenitvi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna.

(4) Skrbniski notar mora vloZiti zemljiSkoknjizni predlog za vknjizbo maksimalne
hipoteke iz prvega odstavka tega Clena nasledniji delovni dan po prejemu zemljiSkoknjiZnega
dovolila iz prejSnjega odstavka.

(5) Terjatve, zavarovane z maksimalno hipoteko iz prvega odstavka tega €&lena, in
vse druge pravice hipotekarnega upnika uresniCuje skrbniSki notar v svojem imenu in za
racun kupcev, ki so placali obroke kupnine na skrbniski racun, oziroma glede terjatev iz 2.
toCke prvega odstavka tega Clena za racun skrbniSke banke oziroma za svoj racun.

(6) Prodajalec mora v osmih dneh po sklenitvi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega
racuna skleniti pogodbo o zavarovanju stavbe za tveganje pozara in potresa za zavarovalno
vsoto, ki je enaka vsakokratni gradbeni vrednosti stavbe, in zavarovalno polico vinkulirati v
korist skrbniSkega notarja.

(7) Ce nastopi tveganje, ki ga krije zavarovanje iz prejSnjega odstavka, mora
skrbniSki notar zagotoviti, da zavarovalnica odSkodnino izpla¢a v dobro skrbniSkega racuna.

Razlog za uresnicitev maksimalne hipoteke

76. ¢len

(1) Skrbniski notar uresni¢i maksimalno hipoteko iz prvega odstavka 75. ¢lena
tega zakona, Ce se izpolni eden od naslednjih pogojev:

1. C&e nastopi polozaj iz 1. oziroma 2. toCke prvega odstavka 70. ¢lena tega zakona ter e
prodajalec ne izpolni obveznosti iz prvega odstavka 72. ¢lena tega zakona in tudi po
drugem odstavku 73. &lena tega zakona v breme skrbniSkega raCuna ni mogoc€e opraviti
placila vseh terjatev kupcev, ki so uresniCili odstopno upravi¢enje, v celotni visini iz
drugega odstavka 70. Clena tega zakona,

2. Ce nastopi polozaj iz 3. toCke prvega odstavka 70. Clena tega zakona in Ce v breme
skrbniSkega racuna ni mogocCe opraviti placil vseh terjatev kupcev, ki so uresniili
odstopno upravicenje, v celotni visini iz drugega odstavka 70. ¢lena tega zakona,

3. Ce je nad prodajalcem zalet postopek prisiine poravnave in prodajalec odstopi od
prodajnih pogodb po 40. ¢lenu ZPPSL,

4. Ce je nad prodajalcem zacet ste€ajni postopek in ste€ajni upravitelj odstopi od prodajnih
pogodb po prvem odstavku 121. ¢lena ZPPSL,



5. ¢&e je pri nepremicnini vpisana hipoteka (3. toCka prvega odstavka 59. Clena) in Ce
hipotekarni upnik zacne postopek izvrSbe na nepremicnino zaradi izterjave hipotekarne
terjatve.

(2) O nastopu razloga za uresni€itev maksimalne hipoteke mora skrbniski notar
obvestiti vse kupce, ki do nastopa razloga za uresniitev maksimalne hipoteke Se niso
uresniCili odstopnega upravi¢enja po drugih dolocbah tega zakona, in skrbnisko banko. V
obvestilu kupcem iz prejSnjega stavka mora skrbniski notar kupce pouciti o odstopnem
upraviCenju iz prvega odstavka 77. ¢lena tega zakona ter o roku in nacinu uresnicitve tega
upravicenja.

Dodatna pravica kupca odstopiti od prodajne pogodbe zaradi nastopa razloga za
uresnicitev maksimalne hipoteke

77. ¢len

(1) Ce nastopi razlog za uresni¢itev maksimalne hipoteke iz prvega odstavka 76.
Clena tega zakona, pridobijo vsi kupci, ki $e niso uresnicili odstopnega upravi¢enja po drugih
dolo¢bah tega zakona, pravico odstopiti od prodajne pogodbe.

(2) Kupec lahko uresni€i odstopno upravicenje iz prejSnjega odstavka v enem
mesecu po prejemu obvestila iz drugega odstavka 76. ¢lena tega zakona.

(3) Za uresnicitev odstopnega upraviCenja iz prvega odstavka tega ¢lena se
smiselno uporabljajo doloCbe Cetrtega do Sestega odstavka 63. ¢lena tega zakona.

Uveljavljanje terjatev kupcev v izvrS§ilnem oziroma stec¢ajnem postopku

78. ¢len

(1) Ce je nad prodajalcem zacet stedajni postopek, mora skrbniski notar in je
upraviCen v svojem imenu in za racun vseh kupcev v ste€ajnem postopku prijaviti njihove
terjatve do prodajalca, ki so jih pridobili zaradi razveze prodajnih pogodb, oziroma njihovih
pogojnih terjatev, ki jih bodo pridobili zaradi razveze prodajnih pogodb po prvem odstavku
79. Clena tega zakona, in loCitveno pravico na podlagi maksimalne hipoteke iz prvega
odstavka 75. Clena tega zakona, in v tem postopku ter morebitnem pravdnem postopku
zaradi ugotovitve obstoja terjatve oziroma loCitvene pravice opraviti vsa procesna dejanja, ki
so potrebna za zascito interesov kupcev.

(2) Dolocba prejSnjega odstavka se smiselno uporablja tudi za uveljavitev terjatev
skrbniske banke in skrbniSkega notarja za plaCilo storitev in stroSkov po pogodbi o
oblikovanju skrbniSkega racuna.

(3) Kadar je maksimalno hipoteko treba uresniciti zunaj ste€ajnega postopka,
mora skrbniSki notar in je upravi¢en brez odlaSanja v svojem imenu in za racun kupcev
oziroma za racun skrbniSke banke, opraviti vsa dejanja v pravdnem in izvrSilnem postopku, ki
so potrebna za unovCenje maksimalne hipoteke.

(4) Kupec lahko tudi sam nastopa kot stranka v postopkih iz prvega odstavka tega
Clena.



Unovéenje nepremicnine zaradi uresni€itve maksimalne hipoteke

79. ¢len

(1) Z dnem, ko kupec, ki je v steCajnem oziroma izvrSilnem postopku kupil
nepremicnino, pla¢a celotno kupnino, se Stejejo vse prodajne pogodbe, ki do tega dne Se
niso bile razvezane zaradi uresnicitve odstopnih upravi¢enj po drugih dolo¢bah tega zakona,
za razvezane.

(2) Skrbniski notar mora zagotoviti, da se kupnina, dosezena s prodajo
nepremicnine v izvrSilnem oziroma ste€ajnem postopku zaradi uresniCitve maksimalne
hipoteke iz prvega odstavka 75. ¢lena tega zakona, nakaze v dobro skrbniSkega racuna.

(3) Ce znesek kupnine, doseZen z unov&enjem nepremicnine, presega skupni
znesek terjatev iz prvega odstavka 75. ¢lena tega zakona, v zavarovanje katerih je bila
ustanovljena maksimalna hipoteka, se v ste€ajnem postopku nad prodajalcem iz presezka
pred drugimi ste¢ajnimi upniki poplacajo izvajalci za njihove terjatve, ki so bile upo&tevane pri
dolocitvi praga skrbnidkega racuna. V primeru iz prejSnjega odstavka mora skrbniSka banka
izvajalcu na njegovo zahtevo izstaviti potrdilo o viSini njegove terjatve, ki je bila upoStevana
pri dolocitvi praga skrbniSkega racuna.

Omejitev placil s skrbniSkega racuna po nastopu razloga za uresnicitev maksimalne
hipoteke

80. ¢len

(1) Od nastopa razloga za uresni€itev maksimalne hipoteke do izpolnitve pogojev
za izplaCila na podlagi nacrta delitve iz tretjega odstavka tega &lena, v breme skrbniSkega
racuna ni dovoljeno opraviti nobenih izplacil ve¢, razen izplacil terjatev kupcev v viSini iz
prvega odstavka 71. ¢lena tega zakona, ki jih je glede na stanje dobroimetja na skrbniSkem
racunu na dan nastopa razloga za uresni€itev maksimalne hipoteke mogoce opraviti.

(2) Skrbniski notar mora v petnajstih dneh po placilu kupnine v dobro skrbniskega
rauna po drugem odstavku 79. Clena tega zakona izdelati naért delitve dobroimetja na
skrbniSkem racunu in ga predloziti skrbniski banki.

(3) Nacrt delitve dobroimetja na skrbniSkem racunu mora obsegati:
1. za terjatev vsakega kupca, v zavarovanje katere je bila ustanovljena maksimalna
hipoteka:

- podatke iz 1. toCke tretjega odstavka 71. Clena tega zakona,

- podatke o viSini terjatve, ki je bila platana v breme skrbniSkega racuna po prvem
oziroma drugem odstavku 71. Clena tega zakona oziroma po drugem odstavku 73.
Clena tega zakona oziroma ki jo je plac¢al prodajalec po 72. ¢lenu tega zakona,

- podatke o viSini neplacanega dela terjatve, in v primeru ste€ajnega postopka nad
prodajalcem tudi podatek o viSini terjatve, ki jo je po petem odstavku 131. ¢lena ZPPSL
mogoce poravnati iz kupnine, dosezene z unovéenjem maksimalne hipoteke,

- Ce kupcCeva terjatev v steCajnem postopku v celoti oziroma prek doloCene viSine Se ni
ugotovljena tudi: podatke o viSini neugotovljene terjatve, za placilo katere del kupnine,
dosezen z unov€enjem maksimalne hipoteke, Se ni bil platan v dobro skrbniSkega
racuna (tretji odstavek 155. Clena ZPPSL); prejsnji stavek se smiselno uporablja tudi za
izvrSilni postopek,



2. zaterjatev skrbniSkega notarja in za terjatev skrbniSke banke: podatek o viSini te terjatve
in podatke, na podlagi katerih je mogoce preveriti nacin izracuna te terjatve.

(4) Ce iz kupnine, plagane v dobro skrbniskega raduna po drugem odstavku 79.
Clena tega zakona, in morebitnega drugega dobroimetja na skrbniSkem ra¢unu ni mogoce
izplacati terjatev iz prejSnjega odstavka v celotni viSini, se te izplaCajo v sorazmernem delezu
(drugi odstavek 71. €lena). V takem primeru mora naért delitve dobroimetja na skrbniSkem
raéunu obsegati tudi podatke iz 3. toCke tretjega odstavka 71. Clena tega zakona.

(5) Skrbniska banka mora nadrt delitve dobroimetja na skrbniSkem racunu
pregledati in potrditi v petih delovnih dneh od prejema.

(6) Skrbniski notar mora izdati naloge za placilo terjatev na podlagi nac¢rta delitve
dobroimetja na skrbniSkem racunu v dveh delovnih dneh po tem, ko skrbniSka banka potrdi
nacrt delitve.

(7) Kadar je bila terjatev posameznega kupca ali lo€itvena pravica v njegovo korist
v steCajnem postopku prerekana oziroma prerekana nad dolo¢eno viino in je ta kasneje
ugotovljena, se za izplacilo dela kupnine, dosezene z unov€enjem maksimalne hipoteke, ki
se kasneje plata v dobro skrbniSskega racuna, temu kupcu smiselno uporabljajo dolo¢be
drugega do Sestega odstavka tega ¢lena.

(8) Doloc¢ba prejSnjega odstavka se smiselno uporablja tudi, kadar je proti terjatvi
oziroma maksimalni hipoteki v korist dolo¢enega kupca v izvrSilnem postopku ugovarjal
prodajalec ali drug upnik.

Prepoved odtujitve in obremenitve

81. ¢len

(1) Prodajalec mora s pogodbo o oblikovanju skrbniSkega racuna pri nepremicnini
oziroma nepremic¢ninah, na katerih gradi oziroma bo gradil stavbo, ustanoviti prepoved
odtujitve in obremenitve v korist skrbniSkega notarja.

(2) Prepoved odtujitve in obremenitve iz prejSnjega odstavka se vpiSe v zemljiSko
knjigo.

(3) Prodajalec mora izstaviti zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo prepovedi
odtujitve in obremenitve iz prvega odstavka tega Clena, na katerem je njegov podpis
notarsko overjen, v roku dveh delovnih dni po sklenitvi pogodbe o oblikovanju skrbnidkega
racuna.

(4) Skrbniski notar mora zahtevati vknjizbo prepovedi odtujitve in obremenitve iz
prvega odstavka tega Clena z zemljiS8koknjiznim predlogom iz Cetrtega odstavka 75. Clena
tega zakona.

Zaznamba vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine

82. ¢élen



(1) Prodajalec mora hkrati s sklenitvijo pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna
podpisati zemljiSkoknjizni predlog za zaznambo vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine
pri nepremicnini oziroma nepremi¢ninah, na katerih gradi oziroma bo gradil stavbo.

(2) Podpis na predlogu iz prejSnjega odstavka mora overiti skrbniski notar.

(3) Skrbniski notar mora hkrati z vlozitvijo zemljiSkoknjiznega predloga za vknjizbo
maksimalne hipoteke iz prvega odstavka 75. Clena tega zakona in za vknjizbo prepovedi
odtujitve in obremenitve iz prvega odstavka 81. ¢lena tega zakona, viloZiti tudi
zemljiSkoknijizni predlog za vpis zaznambe vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine iz
prvega odstavka tega Clena.

(4) V primeru iz prejSnjega odstavka se Steje, da je zemljiSkoknijizni predlog za
zaznambo vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine vilozen trenutek pred vlozitvijo
zemljiSkoknjiznega predloga za vknjizbo maksimalne hipoteke iz prvega odstavka 75. ¢lena
tega zakona in za vknjizbo prepovedi odtujitve in obremenitve iz prvega odstavka 81. ¢lena
tega zakona.

(5) ZemljiSkoknjiznega predloga iz prvega odstavka tega ¢lena prodajalec ne more
umakaniti.

(6) Sklep o dovolitvi zaznambe vrstnega reda za pridobitev etaZzne lastnine z
zaznamkom iz drugega odstavka 70. ¢lena ZZK-1 se vrodi skrbniSkemu notarju.

(7) Sklep iz prejSnjega odstavka hrani notar za racun vseh kupcev.
(8) Za vknijizbo etazne lastnine v korist posameznega kupca skrbniski notar temu

izstavi overjen prepis sklepa iz Sestega odstavka tega ¢lena, na katerem potrdi, da je izvirnik
sklepa v hrambi pri njem.

Vpis etazne lastnine

83. ¢len
Ob vpisu etazne lastnine se maksimalna hipoteka iz prvega odstavka 75. ¢lena
tega zakona, prepoved odtujitve in obremenitve iz prvega odstavka 81. ¢lena tega zakona in

zaznamba vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine vpiSejo pri vseh podvlozkih, v katere
se vpiSejo posamezni deli stavbe.

ZemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo etazne lastnine v korist kupcev

84. ¢len
(1) Prodajalec mora pooblastiti skrbniSkega notarja, da v njegovem imenu izstavi
zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo etazne lastnine v korist kupca posameznega dela
stavbe, ko se izpolni pogoj iz prvega odstavka 85. ¢lena tega zakona.

(2) Pooblastila iz prejSnjega odstavka ni mogoce preklicati.

(3) ProdajalCev podpis na pooblastilu iz prvega odstavka tega Clena mora overiti
drug notar.



(4) Prodajalec mora v dveh delovnih dneh po sklenitvi pogodbe o oblikovaniju
skrbniskega racuna izrociti skrbniSkemu notarju izvirnik pooblastila iz prejSnjega odstavka.

(5) Ne glede na drugi odstavek 142. ¢lena ZZK-1 je lahko zemljiSkoknjiZnemu
dovolilu, ki ga po pooblastilu iz prvega odstavka tega &lena v imenu prodajalca izstavi
skrbniski notar, prilozen overjen prepis pooblastila iz tretjega odstavka tega ¢lena.

(6) Podpis skrbniSkega notarja na zemljiSkoknjiznem dovolilu iz prvega odstavka
tega Clena mora overiti drug notar.

Vknjizba etazne lastnine v korist kupcev v zaznamovanem vrstnem redu

85. ¢len

(1) Ko posamezen kupec pla¢a celotno kupnino po prodajni pogodbi, zmanjSano

za morebitni del kupnine, ki ga je kupec zadrzal po drugem oziroma tretjem odstavku 15.

Clena tega zakona, mu mora skrbniski notar izstaviti:

1. zemljiS8koknjizno dovolilo za vknjizbo etazne lastnine v njegovo korist na posameznem
delu stavbe, ki je bil predmet prodajne pogodbe, na katerem je podpis skrbniSkega
notarja overjen, s katerim spoji:

- overjen prepis pooblastila iz tretjega odstavka 84. Clena tega zakona,

- prodajno pogodbo in

- overjen prepis splosnih pogojev prodaje posameznih delov stavbe, ki so sestavni del
prodajne pogodbe,

2. overjen prepis sklepa o dovolitvi zaznambe vrstnega reda iz osmega odstavka 82. &lena
tega zakona.

(2) Vknjizba etazne lastnine v korist kupca v zaznamovanem vrstnem redu se
dovoli na podlagi listin iz prejSnjega odstavka.

(3) Skrbniski notar ne sme izroditi listin iz prvega odstavka tega &lena kupcu,
temvec jih mora namesto kupcu izrociti banki, ¢e so izpolnjeni naslednji pogoji:

1. Cce se je kupec zavezal, da bo v korist banke v zavarovanje terjatve na podlagi kredita, ki
mu ga je odobrila, ustanovil hipoteko na posameznem delu stavbe, ki je predmet
prodajne pogodbe,

2. Ce je kupec zaradi zavarovanja obveznosti ustanoviti hipoteko iz prejSnje tocke na banko
prenesel pravico zahtevati izro€itev listin iz prvega odstavka tega Clena, in

3. Ce je banka o tem obvestila skrbniSkega notarja in mu predloZila izjavo kupca iz 2. tocke
tega odstavka, na kateri je kupCev podpis overjen.

(4) Dolocba prejSnjega odstavka se smiselno uporablja tudi za obveznost kupca
prenesti lastninsko pravico na kasnejSega pridobitelja oziroma obveznost kupca ustanoviti
hipoteko ali drugo pravico tretiega na nepremicnini v korist osebe, ki ni banka.

Porocilo o izpolnitvi prodajaléevih obveznosti in konéno porogilo

86. ¢len

(1) Prodajalec mora izdelati porocilo o izpolnitvi obveznosti do kupcev po prodajnih
pogodbah:

1. ko je opravljen prevzem vseh posameznih delov stavbe po prodajnih pogodbah, ki so

vpisane v evidenco prodajnih pogodb iz 43. ¢lena tega zakona, v skladu z 19. ¢lenom



tega zakona, in ko je opravljen prevzem skupnih delov stavbe v skladu z 22. ¢lenom
tega zakona, in
2. ko je vloZen predlog za vpis etazne lastnine v zemlji§ko knjigo.

(2) Porocilo iz prejSnjega odstavka mora prodajalec predloziti skrbniSkemu notarju
in skrbniski banki.

(3) Porodilu iz prvega odstavka tega ¢lena mora prodajalec priloZiti:
. kopije vseh zapisnikov o izrocitvi in prevzemu,
2. kopijo pogodbe o opravljanju upravniskih storitev,
3. kopijo predloga za vpis etazne lastnine v zemljiSko knjigo z vsemi listinami, ki so mu
priloZeni, in s potrdilom sodid€a o vloZitvi predloga, in
4. potrdila izvajalcev del na stavbi, katerih terjatve so bile upostevane pri dologitvi praga
skrbniSkega racuna, o placilu teh terjatev.

(4) Skrbniski notar in skrbniSka banka morata preveriti porocilo iz prvega odstavka
tega €lena v petnajstih dneh po prejemu.

(5) Ce na podlagi porodila iz prvega odstavka tega &lena ugotovita, da je
prodajalec svoje obveznosti do kupcev po prodajnih pogodbah izpolnil, morata skrbniski
notar in skrbniSka banka v nadaljnjih osmih dneh izdelati kon¢no porocilo o storitvah, ki sta
jih opravili po pogodbi o oblikovanju skrbniSkega racuna, in o izpolnitvi obveznosti prodajalca
do kupcev po prodajnih pogodbah.

(6) lzvod konénega porocila iz prejSnjega odstavka poslje skrbniSki notar vsem
kupcem posameznih delov stavbe.

3. NOTARSKA HRAMBA
Pojem notarske hrambe

87. ¢len

(1) S prevzemom listin, denarja oziroma vrednostnih papirjev (v nadaljnjem
besedilu: predmet hrambe) v hrambo po 87. oziroma 88. ¢lenu ZN, se notar osebi, ki mu je
predmet notarske hrambe izrocila v hrambo (v nadaljnjem besedilu: deponent) zaveze, da bo
ta predmet hranil, in ga izroCil osebi, ki jo dolo¢i deponent (v nadaljnjem besedilu:
upravi¢enec), Ce se izpolni pogoj oziroma pogoji, ki jih ob izro€itvi predmeta hrambe v
notarsko hrambo dolo€i deponent, oziroma vrnil deponentu, ¢e se ta pogoj oziroma pogoji ne
izpolnijo do dolo¢enega roka.

(2) DoloCbe 3. poglavja tega zakona se uporabljajo za notarsko hrambo, ki se

opravla z namenom zaSlite pogodbene stranke pred tveganjem neizpolnitve druge
pogodbene stranke.

Neposredna pravica upraviéenca

88. ¢len

(1) S prevzemom predmeta hrambe v notarsko hrambo pridobi upravi¢enec lastno
in neposredno pravico od notarja zahtevati, da mu izro€i predmet hrambe, e se do roka,



doloCenega ob prevzemu predmeta hrambe v notarsko hrambo, izpolni pogoj oziroma pogoji,
ki jih je ob izro€iti predmeta hrambe v notarsko hrambo dolo€il deponent.

(2) Deponent lahko pravico iz prejSnjega odstavka preklice ali spremeni, dokler
upraviCenec notarju ne izjavi, da pravico sprejema.

(3) Za veljavnost izjave iz prejSnjega odstavka oblika ni potrebna.

(4) Notar o prejemu izjave iz drugega odstavka tega Clena sestavi notarski
zapisnik.

(5) Ce je upraviéenec navzoé& ob prevzemu predmeta hrambe v notarsko hrambo,
se Steje, da je s tem sprejel pravico iz prvega odstavka tega ¢lena. Pravno dejstvo iz
prejSnjega stavka potrdi notar v notarskem zapisniku o hrambi.

Hramba denarja v obliki dobroimetja pri banki

89. ¢len

(1) Notar lahko prevzame denar v notarsko hrambo tudi tako, da deponent na
poseben denarni raun notarja nakaze denarno dobroimetje v visini denarnega zneska, ki je
predmet notarske hrambe denarja (v nadaljnjem besedilu: deponirani znesek).

(2) Za notarsko hrambo denarja na nacin iz prejSnjega odstavka, mora notar
odpreti poseben denarni radun, prek katerega sme sprejemati samo vplacila in opravljati
samo izplacila na podlagi notarske hrambe denarja.

(3) Denarna terjatev notarja do banke, ki vodi poseben denarni ra¢un iz prejSnjega
odstavka, na podlagi dobroimetja na tem radunu se Steje v razmerju do banke in v razmerju
do notarjevih upnikov, za skupno terjatev vseh deponentov, ki so izroCili denar v notarsko
hrambo z nakazilom na ta ra¢un, oziroma upravi¢encev, do banke. Zato notarjevi upniki ne
morejo za izterjavo svoji terjatev do notarja niti v njegovem stec€aju s prisilnimi ukrepi segati
na to denarno terjatev (drugi odstavek 804. Clena v zvezi z 805. ¢lenom OZ) in v primeru
ste€aja oziroma smrti notarja ta denarna terjatev ne spada v njegovo ste¢ajno maso oziroma
zapuscino.

(4) V notranjem razmerju med deponenti oziroma upravi€enci iz prejSnjega
odstavka se Steje, da je vsak od njih udeleZen na denarni terjatvi iz prejSnjega odstavka:
1. do viSine, ki je enaka deponiranemu znesku, oziroma
2. Ce je denarno dobroimetje na posebnem denarnem racunu nizje od sedtevka vseh
deponiranih zneskov: v delezu, ki je enak razmerju med zneskom, deponiranim na
podlagi posamezne notarske hrambe, in vsoti vseh deponiranih zneskov.

(5) Pri uporabi pravil ZBan o zajamcenih vlogah se Steje, da je posamezen
deponent oziroma upraviCenec v razmerju do banke imetnik denarne terjatve v visini iz
prejSnjega odstavka.

Hramba nematerializiranih vrednostnih papirjev

90. élen



Dolocbe 89. ¢lena tega zakona se smiselno uporabljajo tudi za notarsko hrambo
nematerializiranih vrednostnih papirjev.

4. POSEBNA PRAVILA

Posebno pravilo za nepremiéninske sklade

91. ¢len

Prodajalec, ki ima poloZaj javnega nepremicninskega sklada po zakonu, ki ureja
javne sklade, se lahko s kupcem dogovori, da mora kupec kupnino oziroma posamezne
obroke kupnine placati Se preden so izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka 12. ¢lena tega
zakona, tudi ¢e ne zagotovi zavarovanja iz drugega odstavka 13. ¢lena tega zakona.

Posebno pravilo za predplacila na skrbniski raéun

92. ¢len

Doloc¢ba prvega odstavka 41. ¢lena ZVPot se ne uporablja, tudi Ce se prodajalec s
kupcem dogovori, da mora kupec kupnino oziroma posamezne obroke kupnine placati Se
preden so izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka 12. Clena tega zakona, ¢e prodajalec zaradi
zavarovanja kupca pred tveganji iz drugega odstavka 1. ¢lena tega zakona zagotovi
skrbniske storitve na podlagi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna na nacin in z
vsebino, urejeno v dolo¢bah razdelka 2.8. tega zakona.

Posebno pravilo za podjemno pogodbo, katere predmet je nepremiénina

93. €len
Doloc¢ba 647. ¢lena OZ se ne uporablja za podjemno pogodbo, katere predmet je

gradnja objekta oziroma izvajanje del na objektu, ¢e rezultat podjemnikovega dela postane
sestavina nepremiénine.

5. NADZOR

Stanovanjska inSpekcija

94. élen

(1) InSpekcijski nadzor nad tem, ali prodajalci pri prodaji enostanovanjskih stavb in
stanovanj potroSnikom ravnajo v skladu z dolo¢bami 2. poglavja tega zakona, opravljajo
inSpektorji stanovanjske inSpekcije.

(2) Prodajalec mora inSpektorju omogociti nemoteno opravljanje inSpekcijskega
nadzorstva in mu na njegovo zahtevo omogociti vpogled v vse listine, ki se nanasajo na
gradnjo oziroma prodajo nepremi¢nin iz prejSnjega odstavka.



(3) Notar, ki je sestavil notarski zapis splosnih pogojev prodaje posameznih delov
stavbe iz 9. ¢lena tega zakona, skrbniski notar in skrbniSka banka, morajo inSpektorju dati
ustrezna pojasnila o zadevah, ki so predmet nadzora iz prvega odstavka tega Clena, in mu
omogociti vpogled v vse listine, ki se nana$ajo na prodajo nepremiénin iz prvega odstavka
tega Clena.

(4) Ce prodajalec sklepa prodajne pogodbe oziroma oglasuje prodajo v nasprotju z
dolocbami tega zakona, mu inSpekcijski organ glede na nacin krsitve z odloc¢bo:
1. prepove sklepanje prodajnih pogodb oziroma oglasevanje, oziroma
2. odredi ukrepe, ki jih mora opraviti zaradi odprave krsitve.

(5) Indpekcijski organ odloébo iz prejSnjega odstavka na stroSke prodajalca javno
objavi v dnevniku, ki izhaja na obmodju celotne drzave, Ce je zaradi obsega oziroma nacina
krSitve to potrebno zaradi zascite kupcev pred tveganji iz drugega odstavka 1. ¢lena tega
zakona, pa tudi v drugih sredstvih javnega obve&¢anja.

(6) Ce prodajalec odpravi krsitve, katerih odprava mu je bila naloZzena z odlobo iz
Cetrtega odstavka tega €lena, inSpekcijski organ o tem izda ugotovitveno odlo¢bo.

(7) InSpekcijski organ odlo¢a o zadevah iz prejSnjih odstavkov po skrajSanem
postopku.

Nadzor nad skrbniSkimi bankami in skrbniSkimi notarji

95. ¢len

(1) Nadzor nad skrbnidkimi bankami opravlja Banka Slovenije v skladu z
dolo¢bami ZBan o nadzoru nad bankami in o postopku odlo¢anja Banke Slovenije v
posamicnih zadevah.

(2) Nadzor nad skrbniSkimi notarji opravlja Notarska zbornica Slovenije v skladu z
dolo¢bami ZN.

(3) Pri opravljanju nadzora iz prejSnjega odstavka lahko Notarska zbornica
Slovenije notarju poleg disciplinskih ukrepov, ki jih lahko izre€e po ZN, izre€e tudi odvzem
pravice opravljati storitve skrbniSkega notarja. Ukrep iz prejSnjega stavka se lahko izreCe za
dobo petih let.

6. KAZENSKE DOLOCBE
Prekrski

96. ¢élen

(1) Z globo od 300.000 do 3,000.000 tolarjev se kaznuje za prekrSek pravna oseba
ali samostojni podjetnik posameznik, ki ima polozaj investitorja oziroma vmesnega kupca po
tem zakonu (prvi oziroma drugi odstavek 3. ¢lena):

1. cCe oglaSuje prodajo preden so izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka 5. Clena tega zakona,
2. Ce ne zagotovi pogojev za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca iz drugega odstavka
12. ¢lena tega zakona v roku za izroCitev nepremicnine kupcu (prvi odstavek 30. ¢lena),



3. &e ne zagotovi pogojev za vknjizbo etazne lastnine v korist kupcev posameznih delov
stavbe iz tretjega odstavka 12. ¢lena tega zakona v dveh mesecih po pravnomocnosti
uporabnega dovoljenja za stavbo (drugi odstavek 30. ¢lena),

4. Ce v prodajni pogodbi oziroma sploSnih pogojih prodaje posameznih delov stavbe ne
dolo¢i tehniénih lastnosti nepremicnine glede izvedbe del in glede vgrajene opreme in
naprav (prvi odstavek 6. ¢lena),

5. C€e v nasprotju s tretjim odstavkom 6. Clena tega zakona s skico, ki je sestavni del
prodajne pogodbe, ne dologi, kateri del obstojeCe zemljiSke parcele bo zaradi
zagotovitve pogoja za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca iz 1. tocke drugega
odstavka 12. Clena tega zakona odmerjen kot samostojna zemljiSka parcela,

6. Ce v nasprotju s Cetrtim odstavkom 6. Clena tega zakona s skico, ki je sestavni del
splosnih pogojih prodaje posameznih delov stavbe, ne doloCi kateri del obstojece
zemljiS8ke parcele bo odmerjen kot samostojna zemljiSka parcela, ki bo skupni del
stavbe.

(2) Z globo od 100.000 do 300.000 tolarjev se kaznuje za prekrSek iz prejSnjega
odstavka tudi odgovorna oseba pravne osebe oziroma odgovorna oseba podjetnika
posameznika.

(3) Z globo od 100.000 do 300.000 tolarjev se kaznuje za prekrsek iz prvega
odstavka tega ¢lena posameznik, ki ima polozaj investitorja oziroma vmesnega kupca po tem
zakonu (prvi oziroma drugi odstavek 3. ¢lena).

(4) Z globo od 1,000.000 do 30,000.000 tolarjev se kaznuje za prekrSek pravna
oseba ali samostojni podjetnik posameznik, ki ima polozaj investitorja oziroma vmesnega
kupca po tem zakonu (prvi oziroma drugi odstavek 3. ¢lena):

1. Ce sklene prodajno pogodbo preden so izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka 5. &lena tega
zakona,

2. Ce sprejme kupnino oziroma del kupnine v nasprotju z 12. oziroma 13. ¢lenom tega
zakona.

(5) Z globo od 300.000 do 1,000.000 tolarjev se kaznuje za prekrSek iz prejSnjega
odstavka tudi odgovorna oseba pravne osebe ali odgovorna oseba podjetnika posameznika.

(6) Z globo od 100.000 do 300.000 tolarjev se kaznuje za prekriek iz Cetrtega
odstavka tega ¢lena posameznik, ki ima polozaj investitorja oziroma vmesnega kupca po tem
zakonu (prvi oziroma drugi odstavek 3. ¢lena).

7. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

Uporaba dolocb o prekrskih

97. ¢len
(1) Visina globe iz 96. Clena tega zakona se zaCne uporabljati s 1. januarjem 2005.

(2) Do roka iz prejdnjega odstavka se kaznuje z denarno kaznijo za:
1. prekrSek iz prvega odstavka 96. Clena tega zakona:
- pravna oseba v razponu od 200.000 do 3,000.000 tolarjev,
- samostojni podjetnik posameznik v razponu od 200.000 do 3,000.000 tolarjev,
- odgovorna oseba pravne osebe v razponu od 100.000 do 150.000 tolarjev,
- posameznik v razponu od 100.000 do 300.000 tolarjev,
2. prekrsek iz Cetrtega odstavka 96. ¢lena tega zakona:



- pravna oseba v razponu od 1,000.000 do 10,000.000 tolarjev,

- samostojni podjetnik posameznik v razponu od 1,000.000 do 5,000.000 tolarjev,
- odgovorna oseba pravne osebe v razponu od 100.000 do 300.000 tolarjev,

- posameznik v razponu od 100.000 do 150.000 tolarjev.

Prodajne pogodbe, za katere se uporabljajo dolo¢be zakona

98. ¢len

(1) Doloc¢be tega zakona se uporabljajo za prodajne pogodbe, sklenjene po
njegovi uveljavitvi.

(2) Ne glede na prejsnji odstavek se doloCbe tega zakona smiselno uporabljajo
tudi za prodajne pogodbe, sklenjene pred njegovo uveljavitvijo, ¢e do uveljavitve tega zakona
prodajalec Se ni v celoti izpolnil obveznosti do kupceyv, in sicer glede obveznosti prodajalca v
zvezi z zascito kupcev pred tveganiji iz drugega odstavka 1. ¢lena tega zakona glede tistega
dela kupnine, ki je kupec do uveljavitve tega zakona e ni placal in jo je po prodajni pogodbi
dolzan placati pred izpolnitvijo prodajal¢eve obveznosti.

Prenehanje veljavnosti doloéb SZ-1

99. ¢len

Z dnem uveljavitve tega zakona prenehata veljati 122. in 123. ¢len SZ-1.

Uveljavitev zakona

100. ¢élen

Ta zakon zacne veljati 1. avgusta 2004.
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