DRZAVNI ZBOR
PREJETO

B

REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA PRAVOSODJE

Zupangieva 3, 1000 Ljubljana

14.2.2019, 020-07/19-0057/3, 720-02/19-0001/3

T: 01 369 53 42
F:01 369 57 83

E: gp.mp@gov.si

Podpisnik: Andreja Kati¢

|zdajatelj: Republika Slovenija

Stevilka certifikata: 46 a8 c4 3d 00 00 00 00 56 7c ba d&
Potek veljavnosti: 20.09.2023

Cas podpisa: 16:18, 14.02.2019

Ref. st. dokumenta: 001-1/2019/84

WWW.MP.QOV.Si
Drzavni zbor Republike Slovenije
mag. Dejan Zidan, predsednik
ap@dz-rs.si
Stevilka: 001-1/2019/84
Datum: 13. 2. 2019
Zadeva: Odgovor na pisno poslansko vprasanje mag. Dejana Kaloha v zvezi s
pravnim varstvom dobrovernega kupca
Zveza: vas$ dopis §t. 020-07/19-57/2 z dne 21. 1. 2019
Spostovani,

priloZzeno vam poSiliamo odgovor na pisno poslansko vpradanje mag. Dejana Kaloha v zvezi s

pravnim varstvom dobrovernega kupca.

Lepo pozdravljeni,

Priloga: kot v besedilu.

Andreja Kati¢

ministrica



Odgovor na pisno poslansko vprasanje mag. Dejana Kaloha
Vv zvezi s pravnim varstvom dobrovernega kupca

Dne 18. 1. 2019 ste name naslovili pisno poslansko vprasanje v zvezi s pravnim varstvom
dobrovernega kupca, na katerega v nadaljevanju podajam odgovor.

VasSe vpra8anje glede pravnega varstva dobrovernega kupca se nanasa na Zakon o zemljiski
knjigi1 (v nadaljevanju ZZK-1), in sicer na primere, ko zemljiSkoknjizno sodis¢e odlo€a o plombi.
Po va8em mnenju izbris plombe zaradi umika zemljiSkoknjiznega predloga ne zagotavlja
ustreznega pravnega varstva, in sicer ugovora zoper sklep zemljiSkoknjiZnega sodis¢a, ker
zakon ne dolo€a, da bi bil kupec o sklepu sploh obves¢en, saj 138. ¢len ZZK-1 dolo€a, da
zemljiSkoknjizno sodis€e o tem ne izda posebnega sklepa. Seznanjeni naj bi bili s tem, da
nekateri zunanji kvalificirani uporabniki, ki so pridobili »varni podpis«, $lo naj bi za majhne
inZeniring druzbe, ki gradijo ve€stanovanjske stavbe za trg, umaknejo predlog za vpis in tako se
dobroverni kupec posledi¢no ne more vpisati v zemljiSko knjigo kot lastnik in s tem zavarovati
svoje stvarne pravice, ki je tudi ustavna pravica.

Glede vaSega vpraSanja, ali smo na ministrstvu zaznali kakSne tezave, ki so povezane z
navedenimi zlorabami, pojasnjujemo, da na ministrstvu nismo prejeli vlog, iz katerih bi izhajale
tovrstne teZzave dobrovernih kupcev.

Dovolite, da vam pojasnim, zakaj ureditev v 138. ¢lenu ZZK-1 dolo¢a, da zemljiSkoknjiZno
sodiS¢e ne izda posebnega sklepa o vpisih in izbrisih plomb, o katerih odlo€a po uradni
dolZnosti. Plomba je pomozni vpis v zemljiko knjigo, s katerim se javno objavi, da je bil glede
dolo¢ene nepremicnine zacCet zemljiSkoknjizni postopek, v katerem zemljiSkoknjizno sodiS¢e o
(predlaganem) vpisu Se ni pravnomocno odlocilo 2. Plomba ima poseben pomen za
zagotavljanje publicitethega ucinka zemljiS8ke knjige in s tem tudi za pravni promet z
nepremi¢ninami. Namen plombe je, da se z njenim vpisom objavi dejstvo, da glede doloCene
nepremi¢nine teCe zemljiSkoknjizni postopek, slednji pa se zatne v trenutku, ko
zemljiSkoknjizno sodidCe prejme predlog za vpis v zemljiSko knjigo oziroma listino, na podlagi
katere o vpisu odlo€a po uradni dolZznosti. To dejstvo, da je zemljiSkoknjizno sodiSce prejelo
predlog za vpis ali listino, mora ¢im prej postati razvidno tretjim osebam. Plomba se vpiSe
prakticno v trenutku, ko informacijski streznik sodiS€a prejme elektronsko vlozeni predlog.
Pravilnik o zemljiski knjigi namre¢ v drugem odstavku 12. ¢lena dolo€a, da mora informacijski
sistem e-ZK v trenutku, ko oddani elektronski predlog ali obvestilo sprejme streznik, na katerem
te€e modul e-ZK vpisnik:

1. zagotoviti, da se elektronski predlog ali obvestilo opremi s ¢asovnim Zigom v skladu z

drugim odstavkom 133. ¢lena zakona3,
2. vpisati novo zadevo v Dn vpisnik in
3. vpisati plombo v skladu s 135. ¢lenom zakona®.

' Uradni list RS, &t. 58/03, 37/08 — ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 — ZUUJFO, 69/17 in 11/18 — ZIZ-L.

% 134. &len ZZK-1.

3 Drugi odstavek 133. ¢lena ZZK-1 doloc¢a, da se Steje, da je zemljiSkoknjizno sodisce prejelo zemljiSkoknjizni predlog
ali listine, ki so podlaga za vpis v trenutku, ko jih sprejme streznik informacijskega sistema e-ZK, na katerem te€e modul
za vodenje elektronskega vpisnika.

4135. &len ZZK-1 v prvem odstavku dolo€a, da zemljiSkoknjizno sodis€e vpiSe plombo po uradni dolznosti na podlagi
zemljiSkoknjiznega predloga ali listine, na podlagi katere o vpisu odlo€a po uradni dolznosti. Nadalje v drugem odstavku
dolo¢a, da mora informacijski sistem e-ZK zagotavljati: 1. da se plombe vpisujejo po vrstnem redu, ki se dolo¢i po
trenutku zaCetka zemljiSkoknjiznega postopka in 2. da je plomba vidna na rednem izpisu iz zemljiSke knjige najpozneje
do zaCetka uradnih ur delovanja informacijskega sistem e-ZK naslednjega delovnega dne po dnevu zacetka
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S tem v skladu s prvim odstavkom 6. ¢lena ZZK-1 nastopi publicitetni u€inek vpisa v zemljiSko
knjigo. Ker vpis plombe ne predstavlja ne procesne in ne vsebinske odloCitve o vloZzenem
predlogu za vpis v zemljiSko knjigo, se o vpisu tak8nega pomoznega vpisa tudi ne izda poseben
sklep, zoper katerega bi imele stranke moZnost pravnega sredstva. Vpis plombe predstavlja
zgolj objavo dejstva, da je glede predmetne nepremicnine zacet zemljiSkoknjizni postopek.
Skladno s 4. tocko prvega odstavka 198. Clena ZZK-1je vsakomur, Ce je pri nepremicnini
vpisana plomba, omogoc€en tudi dostop do podatkov:

- o stanju postopka,

- 0 vsebini zemljiSkoknjiZnega predloga in

- o vsebini sklepov zemljiSkoknjiZznega sodiS€a ali sodiS¢a druge stopnje o vpisu.

VloZitev zemljiSkoknjiznega predloga in vpis plombe Se ne pomeni, da bo predlagatelj vpisan
kot novi lastnik te nepremicnine. O utemeljenosti zemljiSkoknjiznega predloga odloCi sodis¢e v
tem postopku, res pa je, da vpis u€inkuje od trenutka vloZitve predloga, torej od trenutka, ko je
zemljiSkoknjizno sodis€e prejelo predlog za vpis oz. listino, na podlagi katere odlo€a o vpisu po
uradni dolznosti®. V ¢asu teka zemljiSkoknjiznega postopka je vsakomur dostopen tudi dostop
do listin, ki so zemljiSkoknjiznemu predlogu predloZene, da lahko tako oceni, ali bo do vpisa
prislo.

Poudariti moram, da lahko do izdaje odloCbe oziroma pod dolo€enimi pogoji tudi do nastopa
pravnomocnosti vpisa v zemljiSko knjigo predlagatelj umakne predlog za vpis, zato mora novi
pridobitelj, ki morda izpolnjuje svoje obveznosti Se preden so izpolnjeni vsi pogoji za njegov vpis
v zemljiSko knjigo v njegovo korist, to tudi upoStevati oziroma do nastopa vseh pogojev za vpis
svoje lastninske pravice v zemljiSko knjigo, svoje obveznosti Se ne izpolniti. |z vadega vprasSanja
namre¢ domnevam, da gre za situacije, ko prodajalec $e ni vpisan v zemljiSko knjigo (ampak je
v postopku vpisa lastninske pravice v svojo korist), pa ze sklene prodajno pogodbo z novim
kupcem, ki prav tako vlozi zemljiskoknjizni predlog za vpis lastninske v svojo korist. V tem
primeru namre¢ oseba sama presodi, ali bo vlozila predlog in Ze izpolnila (v celoti) svojo
obveznost, kljub dejstvu, da o prehodno viozenem predlogu sploh Se ni bilo odlo¢eno. Od
takdnih primerov pa je treba lociti primere, ko druga oseba kot zastopnik viozZi zemljiSkoknjiZni
predlog v korist druge osebe. V teh primerih je zastopnik upravi¢en opravljati tudi procesna
dejanja v korist predlagatelja (vklju¢no z umikom predloga). Vendar pa moram pojasniti, da
ZZK-1 izrecno dolo€a in poslediéno tudi izvedbeno elektronsko omejuje, kdo lahko vloZi
zemljiSkoknjizni predlog kot zakoniti zastopnik ali pooblad€enec predlagatelja. Ravno zaradi
varstva koristi pridobitelja lahko to opravljajo le dolo€eni kvalificirani subjekti. Tako je v drugem
odstavku 125.a ¢lena ZZK-1 izrecno dolo€eno, da mora v imenu predlagatelja zemljiSkoknjiZni
predlog vloZziti notar kot pooblas¢enec predlagatelja. Nadalje je v 2. tocki tretjega odstavka
istega ¢lena dolo€eno, da lahko zemljiSkoknjizni predlog, razen predloga za vpis zaznambe
vrstnega reda in predloga za predznambo ali vknjizbo v zaznamovanem vrstnem redu, vioZi tudi
naslednja oseba kot pooblas€enec oziroma zakoniti zastopnik:

- odvetnik,

- samostojni podjetnik posameznik ali gospodarska druzba, ki izpolnjuje pogoje za
opravljanje storitev posredovanja v prometu z nepremininami po zakonu, ki ureja
nepremicninsko posredovanje (nepremicninska druzba), Ce je posredovala pri sklenitvi
prodajne pogodbe ali drugega pravnega posla, na podlagi katerega je bilo izstavljeno
zemljiSkoknjizno dovolilo, ki je podlaga za zahtevani vpis in

- Drzavno odvetnistvo Republike Slovenije.

zemljiSkoknjiznega postopka. Tretji odstavek nadalje dolo€a podatke, ki jih je treba navesti pri vpisu plombe. V Cetrtem
odstavku pa so opredeljeni primeri, v katerih se plomba ne vpiSe.
®5. &len ZZK-1.



V primeru, ko torej zemljiSkoknjizni predlog vlaga zastopnik, zakon natan¢no predpisuje, kdo
sme biti pooblas¢enec ali zakoniti zastopnik, pri Eemer zakon nasteva zgolj regulirane subjekte,
ki morajo pri opravljanju svoje dejavnosti delati s skrbnostjo dobrega strokovnjakaB, poleg tega
pa morajo imeti notarji, odvetniki in nepremininske druZbe obvezno sklenjeno zavarovanje
odgovornosti7. Navedeno kupcu oziroma bodoemu pridobitelju lastninske pravice dodatno
zagotavlja varstvo za primere odSkodninskih zahtevkov zoper te subjekte.

V primeru novogradenj (ve€stanovanjskih ali enostanovanjskih his) preprecitev takSnih ravnan;
in varstvo kupcev zagotavljajo kogentne doloCbe drugega poglavja Zakona o varstvu kupcev
stanovanj in enostanovanjskih stavb® (v nadaljevanju ZVKSES), ki dolo¢ajo dodatna pravila o
prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb z namenom zasciti kon€ne kupce pred tveganjem
neizpolnitve obveznosti investitorja oziroma vmesnega kupca kot prodajalca po prodajni
pogodbi. Dodatno varstvo je kupcu med drugim zagotovljeno tudi s tem, da mu zakon priznava
poloZaj potroénikag. Nadalje zakon kupca v prvem odstavku 12. ¢lena varuje s tem, ko dolo€a,
da ni dolzan pla¢ati nobenega obroka kupnine, 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 dokler prodajalec ni
sposoben izro€iti kupcu nepremicnine z lastnostmi, dolo€enimi v prodajni pogodbi in 18. ¢lenu
ZVKSES'". Zakon res predvideva tudi moznost, da se prodajalec in kupec dogovorita, da mora
kupec kupnino oziroma posamezne obroke kupnine placati Se preden so izpolnjeni pogoji iz
prvega odstavka 12. ¢lena zakona, vendar pa mora v tem primeru prodajalec zagotoviti
ustrezno zavarovanje kupca pred tveganji, da investitor oziroma vmesni kupec zaradi stecCaja,
placilne nesposobnosti ali drugih razlogov ne bo izpolnil vseh obveznosti do konénih kupcev
oziroma ne bo sposoben kon¢nim kupcem vrniti placanih obrokov kupnine v primeru razveze
prodajnih pogodb. Zakon tudi natanéno doloca, kaj se Steje kot ustrezno zavarovanje, in sicer
predvideva moznost bancne garancije (pri ¢emer predpisuje to¢no vsebino le te), uporabo
skrbniskih storitev na podlagi pogodbe o oblikovanju skrbniskega racuna (pri ¢emer zakon jasno
dolo€a obveznosti posamezne pogodbene stranke) ter poroStvo zavarovalnice ali pa
kombinacijo vsega naétetega”. Nadalje je varstvo kupcev zagotovljeno tudi s tem, ko zakon
predpisuje, da mora prodajalec enostanovanjske stavbe zagotoviti pogoje za vknjiZzbo lastninske
pravice v korist kupca iz drugega odstavka 12. ¢lena zakona v roku, za izroCitev nepremicnine,
dolo€enem v prodajni pogodbi. Prodajalec posameznih delov stavbe z ve¢ posameznimi deli

6 Drugi odstavek 6. ¢lena Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, §t. 97/07 — uradno precis€eno besedilo, 64/16 — odl.
US in 20/18 — OR0OZ631) dolo¢a, da morajo udelezenci v obligacijskem razmerju pri izpolnjevanju obveznosti iz svoje
poklicne dejavnosti ravnati z vec¢jo skrbnostjo, po pravilih stroke in po obi€ajih (skrbnost dobrega strokovnjaka). Prav
tako pa Zakon o nepremicninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 72/06 — uradno precis¢eno besedilo in 49/11; v
nadaljevanju ZNPosr) v prvem odstavku 14. &lena dolo€a, da morata nepremiCninska druzba in nepremicninski
posrednik, ki zanjo opravljal posle posredovanja pri opravljanju storitev oziroma poslov posredovanja v prometu z
nepremic¢ninami ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka.

" Obvezno zavarovanje odSkodninske odgovornosti notarja dolo¢a 14. €len Zakona o notariatu (Uradni list RS, §t. 2/07 —
uradno preciS¢eno besedilo, 33/07 — ZSReg-B, 45/08 in 91/13), obvezno zavarovanje odSkodninske odgovornosti
odvetnika dolo¢a 9. ¢len Zakona o odvetniStvu (Uradni list RS, §t. 18/93, 24/96 — odl. US, 24/01, 54/08, 35/09, 97/14,
8/16 — odl. US in 46/16), obvezno zavarovanje odgovornosti nepremicninskih druzb pa doloca 6. ¢len ZNPosr.

® Uradni list RS, &t. 18/04.

® Prvi odstavek 4. &lena ZVKSES.

0y prvem odstavku 18. ¢lena je dolo¢eno, da prodajalec kupcu izro€i nepremicnino tako, da mu: 1. omogo¢i posest
nepremicnine, 2. izro€i kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo in ¢e je predmet prodaje posamezen del stavbe tudi
etazni nacrt tega posameznega dela, 3. da mu izroCi predpisane certifikate, garancijske lite in izjave o skladnosti za
opremo in naprave in 4.projekte izvedenih del. V primeru obvezne sklenitve pogodbe o opravljanju upravniskih storitev
pa mora listine iz 3. in 4. tocke izrogiti upravniku.

" Drugi in &etrti odstavek 13. &lena ZVKSES.



mora zagotoviti pogoje za vknjizbo etazne lastnine v korist kupcev posameznih delov te stavbe
iz tretiega odstavka 12. ¢lena tega zakona v dveh mesecih po pravhomoc¢nosti uporabnega
dovoljenja za stavbo, kot je to dolo¢eno tudi v prvem odstavku 131. ¢lena ZZK-1. V kolikor
prodajalec v tem roku ne vloZi predloga za vpis etazne lastnine, lahko tak predlog vlozi vsak
kupec posameznega dela stavbe'?, v kolikor do te situacije pride, pa mora prodajalec vsakemu
kupcu posameznih delov stavbe placati pogodbeno kazen za neizpolnitev te obveznosti v visini
petih odstotkov kupnine po prodajni pogodbi13. Menim, da je s tem, ko zakon kupcu izrecno
omogoca socasnost izpolnitve obveznosti (torej ker kupnine ni dolzan placati vnaprej), v primeru
s pogodbo dogovorjenih morebitnih vnaprejdnjih placdil pa predpisuje posebne varovalke ter
kupcu omogoc€a, da sam vloZi predlog za vpis etazne lastnine, zagotovljeno zadostno pravno
varstvo.

Nadalje pa je dodatno varstvo kupcev zagotovljeno s 3. poglaviem ZVKSES, ki dolo¢a notarsko
hrambo. Ta institut omogo€a, da se notar s prevzemom listin, denarja, oziroma vrednostnih
papirjev (predmetom hrambe) zaveze osebi, ki mu je predmet notarske hrambe izrocila v
hrambo, da bo ta predmet hranil in ga izro€il osebi, ki jo bo dolo€il deponent, &e se izpolni pogoj
oziroma pogoji, ki jih ob izrocitvi predmeta hrambe v notarsko hrambo dolo¢i deponent, oziroma
vrnil deponentu, ¢e se ta pogoj oziroma pogoji ne izpolnijo do dolocenega roka. Dolocbe 3.
poglavja ZVKSES o notarski hrambi se uporabljajo tudi za notarsko hrambo, ki se opravlja z
namenom za&Cite pogodbene stranke pred tveganjem neizpolnitve druge pogodbene stranke.
Navedena moznost dobrovernemu kupcu zagotavlja zadostno pravno varstvo, da bo njegova
lastninska pravica tudi vpisana v zemljiS8ko knjigo, saj kupec kot pogoj za placilo kupnine lahko
postavi pogoj vknjizbe lastninske v zemlji8ko knjigo na njegovo ime.

V zvezi z vasim drugim vpra8anjem, ali bomo pristopili k pripravi reditev in v teh primerih
omogodili pravno sredstvo ob izdaji posebnega sklepa zaradi umika zemljiSskoknjiZnega
predloga, pojasnjujem, da je po haSem mnenju in glede na dosedanje informacije kupec dovol;
varovan z vsemi zakonskimi varovalkami, ki sem vam jih pojasnila.

"2 Prvi odstavek 34. &lena ZVKSES.
'® Prvi odstavek 35. &lena ZVKSES.
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