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Okrozno sodisce v Ljubljani
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Maribor, 25.4.2022
Opr. St.:
ToZeca stranka:

- Prvo tozeéa stranka: Lina Galun, Ulica svobode 12, 2000 Maribor
- Drugo tozeca stranka: Jernej Lojen, Ulica svobode 12, 2000 Maribor

(v nadaljevanju tozniki),

ki jih po pooblastilu zastopa Odvetniska druzba Skupina 1, Mladinska ulica 1, 2000 Maribor

Tozena stranka:

- RES IMMOBILIA GmbH, Berlin, podruznica Ljubljana, Dvorakova ulica 4, 1000
Ljubljana

(v nadaljevanju toZenec)

TOZBA

Zaradi placila pogodbene kazni in
odprave stvarnih napak
(pcto. 23.700,00 EUR)

- 3X

- Priloge: po seznamu

- Pooblastila priloZena

- Sodna taksa plac¢ana po pozivu
sodis¢a



TOZBA

Tozeci stranki naslovno sodis¢e obvescata, da sta za zastopanje v predmetnem postopku pooblastili
Odvetnisko druzbo Skupina 1, d.o.o. iz Maribora in prilagata pooblastilo za zastopanje v originalu v
izvodu za sodisce (Priloga 1, priloga 2).

Tozeci stranki s to tozbo od toZene stranke zahteva plac¢ilo pogodbene kazni zaradi zamude z izro€itvijo
nepremicnine, odpravo stvarnih napak in povracilo za ze odpravljene stvarne napake.

Tozeni stranki v utemeljitev tozbenega zahtevka navajata, kot sledi:
I
Procesni vidiki
1.1
Procesne predpostavke

Procesne predpostavke so okolis¢ine ali lastnosti, ki morajo (pozitivne) ali ne smejo (negativne) biti
izpolnjene, da sodis¢e v sporu meritorno odlo¢i. V kolikor procesne predpostavke niso izpolnjene, je
vsebinsko odlo¢anje o spornem predmetu nedopustno.! V' zvezi z obstojem ali neobstojem procesnih
predpostavk tako lahko govorimo o dopustnosti tozbe. O utemeljenosti tozbe pa se odloca Sele, ko so
procesne predpostavke izpolnjene.?

1.1.1.
Mednarodna pristojnost

Za dolocanje mednarodne pristojnosti je v 4. ¢lenu Zakona o mednarodnem zasebnem pravu in
postopku® doloceno, da se le-ta ne uporablja za razmerja, ki so urejena v kakem drugem zakonu ali
mednarodni pogodbi. Nadalje pa je tudi v 3.a ¢lenu Ustave Republike Slovenije* dolo¢eno, da se lahko
prednostno uporabijo tudi pravni predpisi Evropske unije. Dolo¢itev mednarodne pristojnosti bo v
danem primeru urejena v Uredbi 1215/2015 o mednarodni pristojnosti in priznavanju ter izvrSevanju
sodnih odlo¢b v civilnih in gospodarskih zadevah® (v nadaljevanju Uredba 1215/2015).

Materialni pogoj je dolofen v 1. ¢lenu, po katerem se Uredba 1215/2015 uporabi za civilne in
gospodarske zadeve. V danem primeru je ta pogoj izpolnjen. Naslednji je Casovni pogoj, ki doloca, da
mora biti tozba vloZena na ali po 10. januarju 2015, tudi ta pogoj je izpolnjen. Sledi geografski pogoj,
ki zahteva, da je tozba vlozena pred sodis¢em drzave Clanice EU. ToZba je vloZena pred slovenskim
sodi§¢em, Republika Slovenija pa je ¢lanica EU od 1. maja 2004 dalje. Sledi personalni pogoj, ki je
dolo¢en v 6. ¢lenu Uredbe 1215/2015. Doloc¢a, da mora biti domicil tozenca v trenutku vlozitve tozbe v
EU in dopusca moznost izjeme glede poslovanja podruznice, agencije ali drugih poslovnih enot. Skladno
s 7. ¢lenom bo pristojno sodisce v kraju, v katerem se podruznica, agencija ali druga poslovna enota

! Vrhovno sodisée RS, sklep VII Ips 180/95 z dne 19.11.1996, ECLI:SI:VSRS:1996:VIILIPS.180.95.

2 A. Gali¢, Ustavno civilno procesno pravo, GV Zalozba, Ljubljana 2014, str. 151.

3 Zakon o mednarodnem zasebnem pravu in postopku (Uradni list RS, §t. 56/99, 45/08 — ZArbit in 31/21 — odL

Us).

4 Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, $t. 33/91-1, 42/97 — UZS68, 66/00 — UZ80, 24/03 — UZ3a, 47, 68,
69/04 — UZ14, 69/04 UZ43 69/04 — UZ50, 68/06 UZl2l ,140,143, 47/13 — UZ148, 7{1 —UZ290,97,99,

75/16 — UZ70a in 92/21 — UZ62a).
> Uradni list Evropske unije L 351, 20.12.2012, str. 1.
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nahaja (obsega tako pravice kakor tudi pogodbene in nepogodbene obveznosti) in v kolikor spor iz te
enote izvira. Sedez tozenca je v Nemciji, vendar ima v Ljubljani poslovno enoto in s tem izpolnjuje tudi
personalni pogoj. Mednarodni element je podan v subjektu. Razmerje z drugimi pravnimi predpisi je
urejeno v ¢lenih 67. do 73. Uredbe 1215/2015. V danem primeru ne obstajajo specialnejsi predpisi, kar
pomeni, da so vsi pogoji za uporabo pravil o0 mednarodni pristojnosti po Uredbi 1215/2015 izpolnjeni.

Skladno s tem bo v zadevi pristojno sodisce, kjer ima tozenec poslovno enoto. V danem primeru je ta v
Ljubljani, kar utemeljuje pristojnost slovenskega sodisca.

1.1.2.
Uporaba prava

Tudi pri uporabi prava se na podlagi 3.a ¢lena Ustave Republike Slovenije uposteva primat prava EU,
zato se bodo uporabili njeni predpisi. Sodisc¢e EU avtonomno definira pogodbeno zadevo. V zadevnem
primeru sta stranki sklenili izvajalsko pogodbo. ToZenec se je tako zavezal, da bo opravil dolo¢en posel
(gradbena dela do 4. podaljsane faze), toznika pa da ji bota za opravljen posel placala, torej sta stranki
ena napram drugi prostovoljno sprejeli obveznost, zato gre v danem primeru za pogodbeno zadevo, kar
izhaja iz primera Handte®. V 1. ¢lenu Uredbe (ES) 593/2008 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 17.
junija 2008 o pravu, ki se uporablja za pogodbena obligacijska razmerja’ (v nadaljevanju Uredba
593/2008) je doloceno, da se ta uporablja za pogodbena obligacijska razmerja v civilnih in gospodarskih
zadevah v primerih, ko pride do kolizije med zakoni vec drzav, torej je materialni kriterij podan. Prav
tako gre za zadevo z mednarodnim elementom, saj je sporno razmerje nastalo med toZencem s sedezem
v Berlinu in toznikoma, ki sta pogodbo sklenila glede nepremicnine, ki lezi v Sloveniji. Geografski
pogoj za uporabo Uredbe 593/2008 je podan, saj se tozba vlozi pred slovenskim sodis¢em. Po 28. ¢lenu
Uredbe 593/2008 se ta uredba uporablja za pogodbe sklenjene po 17. 12. 2009. V danem primeru sta
toznika gradbeno (izvajalsko) pogodbo sklenili po tem datumu, torej je ¢asovni pogoj izpolnjen, prav
tako pa za dani primer ne obstaja noben specialnej$i predpis.

Po 3. ¢lenu Uredbe 593/2008 lahko stranki pogodbe avtonomno izbereta pravo. VV danem primeru stranki
prava nista izbrali, zato se bo pravo dolocilo po subsidiarnih naveznih okolis¢inah. Izvajalska pogodba
vsebuje elemente podjemne pogodbe, hkrati pa ima tudi posledice prodajne, zato se bo po tocki 2.
odstavku 4. c¢lena Uredbe 593/2008 uporabilo pravo drzave, v kateri ima obiCajno prebivalisce
pogodbena stranka, ki je dolzna opraviti za posamezno pogodbo znacilno izpolnitev. Znacilno izpolnitev
v zadevnem primeru opravi druzba RES IMMOBILIA GmbH, saj opravlja gradbena dela in prenos
lastninske pravice. 2. odstavek 19. ¢lena Uredbe 593/2008 doloca, da v primeru, ko je pogodba sklenjena
v okviru poslovanja agencije, podruznice ali druge poslovne enote ali ¢e mora po pogodbi obveznosti
izpolniti taka agencija, podruznica ali druga poslovna enota, se za obicajno prebivalisce Steje kraj, v
katerem se nahaja ta agencija, podruznica ali druga poslovna enota. V zadevnem primeru sta tozeci
stranki pogodbo sklenili v okviru poslovanja ljubljanske podruznice toZenca, zato se bo Ljubljana Stela
kot obicajno prebivalisce tozene stranke. Na podlagi navedenega lahko ugotovimo, da se bo uporabilo
slovensko pravo.

6 Zadeva C-26/ 91, Jakob Handte & Co. GmbH proti Traitements Mescano-chimiques des Surfaces SA,
ECLIEEU:C:1992:268.
7 Uradni listi Evropske unije L 177, 4.7.2008, str. 6.



1. 1.2.
Stvarna pristojnost

V civilnih sporih na prvi stopnji se stvarna pristojnost deli med okrozna in okrajna sodis¢a. Razmejitev
pristojnosti predstavlja kriterij vrednosti spornega predmeta in pa pravni temelj spornega razmerja.®
Zakon o pravdnem postopku (v nadaljevanju ZPP) doloca, da so okrajna sodiS¢a so pristojna za sojenje
v sporih o premoZenjskopravnih zahtevkih, ¢e vrednost spornega predmeta ne presega 20.000,00 EUR.°
Ne glede na vrednost spornega predmeta pa okrajna sodisca odloca v sporih zaradi motenja posesti, v
sporih o sluznostih in realnih bremenih, kakor pa tudi v sporih iz najemnih in zakupnih razmerij.'°
Izkljucna pristojnost pa je okroznim sodis¢e podeljena za sojenje v sporih o zakonitem prezivljanju, v
sporih iz avtorske pravice in sporih, ki se nanasajo na varstvo ali uporabi izumov in znakov razlikovanja
ali pravico do uporabe firme, ter sporih v zvezi z varstvom konkurence, kakor pa tudi v gospodarskih
sporih in sporih, ki nastanejo v zvezi s ste¢ajnimi postopki.'! Ker v predmetni zadevi vrednost spornega
predmeta presega 20.000 EUR in ker ni podana nobena od izklju¢nih pristojnosti je stvarno pristojno
okrozno sodisce.

1. 1.3.
Krajevna pristojnost

Pravila o krajevni pristojnosti dolo¢ajo, katero izmed vec stvarno pristojnih sodi$¢a naj vodi konkreten
postopek. Velja, da je za sojenje splosno krajevno pristojno sodis¢e, na obmocju katerega ima toZena
stranka stalno prebivali§¢e. Kadar pa zakon doloca izklju¢no krajevno pristojnost, pravilo o splosni
krajevni pristojnosti ne velja.? Zakon dolo¢a, da je v sporih z dolo¢eno naravo vedno izklju¢no pristojno
samo sodisce na dolo¢enem obmocju. V takih primerih ni mogoce uporabiti pravil o splosni krajevni
pristojnosti. V danem primeru, ob upostevanju mednarodne pristojnosti, bo v zadevi za sojenje pristojno
okrozno sodis¢e v Ljubljani.

11.1.4.
Pasivno in aktivno sosporni§tvo oziroma subjektivna kumulacija

Za sosporni§tvo gre, kadar je v pravdi na strani toznika ali toZenca ve¢ oseb.'® Kakor izhaja iz prve tocke
191 ¢lena ZPP imamo podano materialno sospornistvo, po ucinku pa gre za navadne sospornike. Za
materialno sospornistvo gre, ko se pravice ali obveznosti toznikov ali toZzenev opirajo na isto dejansko
in pravno podlago. V primeru sosporni$tva na aktivni strani (na strani toznikov) se pravice opirajo na
isto pravno podlagi in hkrati na isto dejansko stanje.*

8 N. Bettetto, v: Ude, Betetto, Gali¢ et al.,Pravdni postopek: zakon s komentarjem, GV zalozba 2010, str. 193.

9 Zakon o pravdnem postopku (Uradni list RS, $t. 73/07 — uradno prec1scen0 besedilo, 45/08 — ZArbit, 45/08
111/08 — odl. US, 57/09 — odl. US, 12/10 — odL US, 50/10 — odl. US, 107/10 — odl. US, 75/12 — odl. US, ()gl -
odl US, 92/13 — odl. US, 10/14 — odl. US, 48/15 — odl. US, 6/17 — odL US, 10/17,16/19 — ZNP-1,70/19 — odL.
US, 1/22 — odl. US in 3/22 — ZDeb), 30. ¢len.

10 Prav tam, drugi odstavek 30. ¢lena.

" Prav tam, drugi odstavek 32. ¢lena.

12 Prav tam, 47. Clen.

13 Visje sodis¢e v Ljubljani, sklep sklep I Cp 2370/2010 2z dne 3.11.2010, ECLIL:SI:VSLJ:2010:1.CP.2370.2010.
4 Vthovno sodis¢e RS, sklep II Ips 675/2007 z dne 17.6.2010, ECLI:SI:VSRS:2010:I11.IPS.675.2007.
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1. 1.5.
Legitimacija
Stvarna legitimacija se, kot ugotavlja prof. dr. Lojze Ude v ucbeniku za civilno procesno pravo, nanasa
na vpraSanje utemeljenosti tozbenega zahtevka. Stranka je nadalje stvarno legitimirana, ¢e je nosilec
pravic ali obveznosti iz materialnopravnega razmerja, na katero se nanasa civilni spor. Toznik trdi, da
je aktivno legitimiran obenem pa za toZenca zatrjuje, da je prav on zavezanec iz materialnopravnega
razmerja. V primeru, da se na koncu postopka izkaze. Da je toznik aktivno legitimiran, torej da je upnik

iz materialnopravnega razmerja, in da je tozenec pasivno legitimiran, torej da je dolznik
materialnopravnega razmerja, je treba takemu tozbenemu zahtevku ugoditi.*®

Poleg slednje pa poznamo Se procesno legitimacijo, katere sopomenka je pravdno upravicenje, ki pa
pomeni, da stranki, kakor v nadaljevanju pojasnjuje avtor, pripada upravicenje sproziti konkretni spor.
Procesno legitimacijo ima obicajno tisti, ki zatrjuje obstoj stvarne legitimacije. Potrebno je opozoriti, da
je pri ugotovitvenih tozbah dodatno potrebno izkazati pravni interes.®

1.
Dejanski stan

Toznika sta dne 14.12.2020 s prodajalko Gordano Tihomir sklenila prodajno pogodbo v vrednosti
50.000,00 EUR glede nakupa nepremiénine s parcelno Stevilko 684/2 k.o. TABOR, na kateri se nahaja
objekt - enostanovanjska stavba, zgrajena do 3. gradbene faze (Priloga 3).

V nadaljevanju sta toznika podpisali z tozencem izvajalsko pogodbo v vrednosti 150.000,00 EUR, in
sicer za enostanovanjsko stavbo, ki stoji na parceli §t. 684/2 k.o. TABOR. S predmetno pogodbo je bilo
dogovorjeno, da mora nepremicninska agencija opraviti vsa gradbena dela do 4. podaljsane gradbene
faze (postavitev predelnih sten v notranjosti objekta, izdelavo betonskih tlakov, izdelavo izolacije
objekta, notranje in zunanje omete, napeljavo vseh potrebnih instalacij, talne in stenske obloge, vgradnjo
stavbnega pohistva, polaganje estrihov in izolacijskih materialov, itd.), skladno z gradbenim projektom,
sestavljenim s strani nepremicninske agencije, medtem ko sta se za druga dela (zakljucna gradbena dela
ter ureditev dovoznih poti, oblaganje zunanjih povr$in in preusmerjanje meteornih voda) zavezala, da
bosta stranki poskrbeli sami (Priloga 4).

Dela dogovorjena z izvajalsko pogodbo, bi morala biti zaklju¢ena v spomladanskih mesecih 2021, a so
bila zakljuc¢ena komaj v oktobru istega leta, kar pomeni, da je zamuda znasala 200 dni. Ko sta toznika
31.10.2021 prevzeli nepremi¢nino sta ugotovila, da stekleno dno vgrajene tus kabine v novi hisi zamaka,
obenem pa je zacel odpadati omet v dnevni sobi. Slednje sta toznika tudi nemudoma reklamirala tozencu
in si pridrzala pravico uveljavljati pogodbeno kazen, Ki jima je pripadala tudi po sklenjeni izvajalski
pogodbi.

V obdobju treh tednov po reklamaciji sta toznika veckrat poskusala kontaktirati toZenca in povprasati o
tekocem stanju, se jima nihce ni oglasil, popravila na nepremicnini pa se Se vedno niso zacela. Zaradi
neodzivnosti toZenca sta se odlocila, da stvarne napake odpravita sama in v ta namen sta, na svoje
stroske, sklenila izvajalsko pogodbo s gospodarsko druzbo O.T.I. SEKER d.o.0., ki je hitro in ustrezno

15 L. Ude, Civilno procesno prave, Uradni list RS, Ljubljana 2017, str. 183-184.
16 Prav tam, str. 184.



odpravila napake v kopalnici. Napake v dnevni sobi, ki niso bile odpravljene, pa Se vedno ovirajo
zivljenje mlade druzine.

Prav tako sta morala toznika pla¢ati vi$jo ceno za material kot je bilo dogovorjeno. V izvajalski pogodbi
je bila doloCena nespremenljivost cene, toznika pa sta za material morala odsteti priblizno 12% visjo
ceno.

M.
Materialno pravni vidiki spora
. 1.

Uvodno

Odskodninska odgovornost je vrsta obligacijskega razmerja, v katerem je en subjekt (odgovorna oseba)
dolzan drugemu subjektu (oSkodovancu) povrniti povzro¢eno Skodo, oskodovanec pa je upravicen
zahtevati povrnitev.t’

Cigoj v knjigi Teorija obligacij locuje med skodo, ki nastane, ker kdo poseze v tuje koristi, ne da bi bil
z oskodovancem v kaks$ni poslovni zvezi, v tem primeru, kot pojasnjuje, govorimo o neposlovni
odskodninski obveznosti, slednja izhaja iz nedopustnega ravnanja. Na drugi strani pa je slednjo potrebno
locevati od Skode, ki nastane, kadar kdo prekrski kaksno poslovno (pogodbeno) obveznost, ki jo ima
nasproti drugemu. V tem primeru pa govorimo o poslovni odSkodninski obveznosti, oziroma o
obveznosti zaradi kritve posla ali pogodbe®, prav taka vrsta Skode in s tem od$kodninska obveznost
toZenca pa je nastala toznikoma v obravnavani zadevi.

Pri poslovni odskodninski obveznosti mora biti dogodek oz. ravnanje in $koda nedopustna. V povezavi
z vzro¢no zvezo se pri pogodbeni od$kodnini priznava povracilo samo za tisto $kodo, ki jo stranka
pri¢akuje ob sklenitvi pogodbe, torej vzroéna zveza izhaja iz norme v pogodbi.t®

Kot poslovno odSkodninsko odgovornost dodatno pojasnjujejo avtorji ucbenika Obligacijsko pravo —
splosni del, gre pri tej vrsti $kode za krSitev pogodbene obveznosti, torej obveznost opraviti izpolnitveno
ravnanje, ki se ga je stranka s pogodbo oziroma drugim pravnim naslovom zavezala opraviti, kar
pomeni, da sta stranki ze pred nastankom te odgovornosti v medsebojnem poslovnem obligacijskem
razmerju. Krsitev s pogodbo sprejete obveznosti ene stranke, v naSem primeru je to tozenec, ki izvira iz
pogodbene zaveze in torej nastane po nastanku poslovnega obligacijskega razmerja povzroci nastanek
poslovne odskodninske obveznosti.?

Nadalje je pojasnjeno, da so predpostavke splosne odskodninske odgovornosti, ki se seveda delno
razlikujejo od predpostavk neposlovne odskodninske odgovornosti, urejene v 239. in 240. ¢lenu OZ.%

Y'N. Plavak, Poslovna odskodninska odgovornost, Odvetnik, $t. 90, Odvetniska zbornica Slovenije, Ljubljana 2019, str.
13.

18S. Cigoj, Teorija obligacij, splosni del obligacijskega prava, Uradni list Republike Slovenije, Ljubljana 2003, str. 166.

19 Prav tam, str. 167.

20N. Plavsak, M. Juhart, R. Vrencur et.al., Obligacijsko pravo — splosni del, GV Zalozba, Ljubljana 2003, str. 471-472.
2l Upnik je upravicen zahtevati izpolnitev obveznosti, dolznik pa je obveznost dolzan izpolniti. Prav tako je upnik
upravicen zahtevati povrnitev skode, ki mu je zaradi dolznikova zamude nastala. Za skodo zamude z izpolnitvijo je
odgovoren tudi dolznik, ki mu je upnik dal primeren dodatni rok za izpolnitev. V kolikor je dolznik dokazZe, da ni
mogel izpolniti svoje obveznosti oz. da je zamudil z izpolnitvijo obveznosti zaradi okolis¢in, nastalih po sklenitvi
pogodbe, ki jih ni mogel prepreciti, ne odpraviti in se jim tudi ne izogniti, je prost odgovornosti za skodo.



Posebna oblika poslovne odSkodninske odgovornosti je namre¢ odgovornost za stvarne in pravne
napake, potrebno pa je opozoriti, da OZ v zvezi s posameznimi vrstami pogodb ureja nekatere posebne
predpostavke (posebnih) poslovnih odSkodninskih odgovornosti, ki so v zvezi s krSitvijo tistih
obveznosti, ki so tipi¢ne za dologeno vrsto pogodb.??

11.2.
ZlozZene in meSane pogodbe

Pri zloZeni pogodbi se v enem dogovoru zdruzi ve¢ vrst pogodb. Lahko vstopajo inominatne in
nominatne pogodbe, ki v skupni dogovor prinesejo vse znacilnosti samostojne pogodbe. Ceprav se
navzven to kaze v enem dogovoru oz. zapisu, imamo opravka z dvema ali ve¢ pogodbami.?®

Za zloZene pogodbe velja, da se v enem obligacijskem dogovoru zdruzi vec razli¢nih vrst pogodb. V
skupni dogovor te pogodbe, prinesejo vse znacilnosti samostojne pogodbe. Sestavine pogodb v
sklenitveni in izvritveni fazi ostanejo neokrnjene. Ce tako ne bi veljala ena pogodba, tako kot velja za
obveznosti v sinalagmati¢nih pogodbah, tudi druga ne bi veljala. Za veljavnost zlozenih dogovorov
morajo biti izpolnjene postavke za veljavnost vseh v dogovor vstopajoc¢ih pogodb. Pri meSanih
pogodbah pa se ve¢ pogodb zlije v eno pogodbo, vendar meSana pogodba ne vsebuje posameznih
pogodb v celoti, ampak le nekatere od njihovih sestavin.?

Pogodbe sklenjene po pravili Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjsih stavb (v
nadaljevanju ZVKSES)? se kot pogodba torej presoja kot celota, vendar po pravilih prodajne pogodbe
- tak je bil namrec¢ kon¢ni in prevladujo¢ namen strank. Elementi podjemne pogodbe so namre¢ vkljuceni
v prodajno pogodbo Razmerje je potrebno obravnavati kot kombinacijo prodajne in podjemne
(gradbene) pogodbe. ZVKSES ima v drugi tocki 4. ¢lena Se dodatno varovalko, ki predpostavlja, da je
potrebno pravno razmerje med strankami obravnavati kot kombinacijo (in ne lo¢eno) tako se ta dolocba
uporablja tudi za druge pravne posle, ki imajo enake pravne posledice kot prodajna pogodba.?®

11.3.
Pravni viri

Obligacijski zakonik vsebuje temeljna nacela in sploSna pravila za vsa obligacijska razmerja. Za
obligacijska razmerja, ki pa so urejena v drugih zakonik, se uporabljajo pravila Obligacijskega zakonika
glede vprasanj, ki v specialnejSih zakonih niso urejena. Na podlagi tega so pogodbena razmerja lahko
urejena tako v Obligacijskem zakoniku, kakor tudi v drugih (specialnejsih) zakonih, saj je notranji pravni
sistem je vsebinsko, hierarhi¢no in ¢asovno usklajena celota, kar dosezemo z argumenti specialnosti,
hierarhije in Casovnim argumentom. Argument specialnosti ureja razmerja, ko nek specialni zakon neko
podrogje ureja bolj podrobno kot splosen zakon.?” V danem razmerju to razmerje specialnosti od OZ
predstavlja Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (v nadaljevanju ZVKSES).?

22 Prav tam, str. 473.

2 P. Grile, Moderni tipi pogodb avtonomnega gospodarskega prava, GV Zalozba, Ljubljana 1996, str. 44.

24 Prav tam, str. 83.

25 Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, $t. 18/04).

26 Vrhovno sodis¢e RS, sklep II Ips 200/2016 z dne 4.2.2016, ECLI:SI:VSRS:2018:IL.IPS.200.2016.

27 M. Pavenik, Teorija prava, 4. pregledana in dopolnjena izdaja, GV Zalozba, Ljubljana 2007, str. 208-210.
28 Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, $t. 18/04).


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0776
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0776
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0776
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0776

11.4.
Prodajna pogodba

S prodajno pogodbo se prodajalec zaveze, da bo stvar, ki jo proda, izro¢il kupcu tako, da bo ta pridobil
lastninsko pravico, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalcu pla¢al kupnino.? Sestavine prodajne pogodbe
sta stvar in kupnina. Stvar za katero se pri prodajni pogodbi gre, mora biti v prometu (nepremicnina
zgrajena do 3. gradbene faze). Kupnina mora biti dolo¢ena (150.000,00 EUR).

Dokazi:
- Izvajalska pogodba, tocka I. in II.

Za napake stvari, ki jih je stvar imela takrat, ko je nevarnost presla na kupca, odgovarja prodajalec.® Za
stvarne napake gre, ¢e stvar nima lastnosti, ki so potrebne za njeno obicajno rabo ali za promet, Ce stvar
nima lastnosti, ki so potrebne za posebno rabo, za katero jo kupec kupuje, ¢e je ta posebna raba bila
prodajalcu znana ali bi mu morala biti znana. Prav tako gre za stvarne napake, Ce stvar nima lastnosti in
oblik, ki so bile izrecno ali molce dogovorjene oz. predpisane in Ce je prodajalec izrocil stvar, ki se ne
ujema z vzorcem ali modelom, razen &e je bil vzorec ali model pokazan le zaradi obvestila.®!

1.4.1.
Stvarne napake

Napaka gradnje pomeni odstopanje izgrajene gradnje od dogovorjenih in obi¢ajno pri¢akovanih lastnosti
gradnje. Lahko gre za odstopanje od projekta, napake na vgrajenem materialu ali opremi in odstopanje
od pravil tehnike (stroke) pri izvajanju gradnje. Opredelitev stvarnih napak kot velja pri prodajni
pogodbi, velja smiselno tudi za napake gradnje.*

Kadar govorimo o napakah, so te po svoji naravi stvarne napake. odgovornost izvajalca pa pomeni, da
je izvajalec takrat, kadar ima predmet njegove izpolnitve napake, dolzan odpraviti njihove posledice,
naro¢nik pa ima pravico, da to odpravo zahteva z uveljavljanjem jamcevalnih zahtevkov. Teorija tako
lo¢i med tremi vrstami napak: ocitne napake, skrite napake in napake v solidnosti gradbe. Za ocCitne
napake gre, ko jih je mogoce ugotoviti z obi¢ajnim pregledom objekta ob prevzemu. Kupec mora ob
prevzemu, brz ko je to po normalnem teku stvari mogoce, opraviti pregled izvrSenih del in o morebitnih
napakah obvestiti prodajalca v osmih dneh. V kolikor tega ne stori, izgubi pravico do kasnejSega
uveljavljanja jamé&evalnih zahtevkov.®

Skrite napake so tiste napake, ki jih naro¢nik pri obicajnem pregledu ni mogel ugotoviti, pokazejo pa se
kasneje. Kupec mora o teh napakah izvajalca obvestiti v osmih dneh. Kupec, ki je izvajalca pravilno
notificiral o skritih napakah, lahko svoje jamé&evalne zahtevke v obdobju enega leta od obvestitve.3*

2 OZ, 435. ¢len.

30 Prav tam, 458. ¢len.

31 Prav tam, 459. clen.

%2 N. Plavsak, Gospodarske pogodbe, Gospodarski vestnik, Ljubljana 1993, str. 244.
3.0Z, 461. ¢len.

34 Prav tam, 462. ¢len.



Zadnja skupina napak so napake v solidnosti gradnje. OZ doloca, da izvajalec odgovarja za morebitne
napake v izdelavi gradbe, ki zadevajo njeno solidnost, ¢e se take napake pokaZejo v desetih letih od
izroc¢itve in prevzema del.*®

Kupec, ki je prodajalca pravilno obvestil, da ima izvrSeno delo neko napako, lahko zahteva od njega, da
mu napako odpravi, in mu za to dolo¢i primeren rok. Tak naro¢nik ima pravico tudi do povracila skode,
ki mu je zaradi tega nastala. V kolikor pa bi odprava napake zahtevala pretirane stroske, jo podjemnik
dela lahko odkloni, vendar ima v tem primeru naro¢nik po svoji izbiri moznost znizati placilo ali
odstopiti od pogodbe, in pa pravico do povradila $kode.*

11.4.2.
Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb

Prodajalec mora napake, katerih odpravo je kupec ob prevzemu nepremi¢nine zahteval, odpraviti
najkasneje v enem mesecu. V kolikor prodajalec tega ne stori, lahko kupec bodisi vztraja pri zahtevku
za odpravo napak, bodisi sam odpravi te napake na stroSke prodajalca ali pa zahteva znizanje kupnine.
Nadalje je dolo¢eno, da kupec ob uveljavljanju pravice iz 2. oz. 3. tocke (odprava napake na stroske
prodajalca ali zahteva za znizanje kupnine) ni dolzan placati dela kupnine, ki ga je zadrzal skladno z
drugim odstavkom 15. ¢lena ZVKSES®, dokler visina stroskov, potrebnih za odpravo napak oz. dokler
se pogodbeni stranki ne dogovorita za viSino zniZanja kupnine zaradi neodpravljenih napak, ni dokon¢no
ugotovljena. V cCetrtem odstavku je doloc¢eno, da ko dospe kupceva obveznost placati zadrzani del
kupnine, se Steje ta obveznost za pobotano s kupéevim zahtevkom za povrnitev ugotovljenih stroskov,
potrebnih za odpravo napak, oziroma z zahtevkom znizanega dela kupnine. Ce je znesek morebiti visji
in zaradi pobota po prejSnjem ne preneha, mora pogodbena stranka placati drugi pogodbeni stranki v
nadaljnjih petih delovnih dneh.®®

111.4.3.
Glede napak in njihove odprave

Vendar ZVKSES ne vsebuje dolocila kaj se Steje za o€itne in kaj za skrite napake, zato na tem mestu
uporabimo OZ, ki v 461. ¢lenu strankam nalaga obveznost, da kupec prejeto stvar na obic¢ajen nacin
pregleda o ocitnih napakah obvesti prodajalca najkasneje v osmih dneh. Zakon doloca, da ob izostanku
obvestila 0 napakah stranka izgubi pravice, ki mu gredo iz tega naslova. Zamakanje vgrajenega
steklenega dna v tus§ kabini in odpadanje ometa v dnevni sobi lahko vsekakor uvrstimo med oc€itne
napake.

Toznika sta hitro po predaji novogradnje ugotovila, da stekleno dno vgrajene tus kabine v novi hisi
zamaka, obenem pa je zacel odpadati tudi omet v dnevni sobi. ToZnika sta ravnala pravilno in skladno
z 9. ¢lenom izvajalske pogodbe in napake nemudoma pisno reklamirala tozencu.*® Po preteku treh
tednov tozenec $e ni pricel z delom, da bi napake odpravil, toznika pa sta ga tekom tedna veckrat
poskusala kontaktirati, zato je upravic¢eno sklepati, da tozenec napak ni Zelel odpraviti. Kljub veckratnim

3 OZ, ptvi odstavek 662. ¢lena.

36 Prav tam, 637. ¢len.

37 ¢e se ob prevzemu ugotovijo napake, ima kupec pravico do odprave napak, ki jih je reklamiral ob prevzemu
nepremicnine, pravico zadrzati placilo petih odstotkov kupnine.

3 ZVKSES, 20. ¢len.

¥V 9. ¢lenu izvajalske pogodbe je doloceno, da izvajalec odgovatja za napake v izdelavi zgradbe, ki jih ni bilo
mogoce ugotoviti ob prevzemu, e se take skrite napake pokazejo v dveh letih od prevzema pogodbenih del.



poskusom reklamacije, se toznikoma nihce ni oglasil od tozenca pa tudi nista dobila kakSnega drugega
odgovora ali informacije glede popravka napak.

Toznika sta zaradi neresnosti tozenca morala najeti gospodarsko druzbo O.T.I. SEKER d.o.0. za odpravo
napak v kopalnici, e vedno pa ostajajo tezave z odpadanjem ometa v dnevni sobi, kar je njuna pravica
skladno z drugo alinejo drugega odstavka 20. ¢lena ZVKSES.*° Skladno s tretjim odstavkom pa imata
toznika pravico zavrniti placilo v viSini 5% kupnine - v danem primeru 7.500,00 EUR. Ker tozenec ni
saniral odpadajocega ometa v dnevni sobi se je skladno s tretjo alinejo drugega odstavka 20. Clena
ZVKSES toznikoma aktivirala pravica zahtevati zniZzanje kupnine oz. pravico odpraviti to napako na
stroSke tozenca. StroSki popravila tus kabine so znasali 1.200,00 EUR ob ¢emer imata toznika pravico
zadrzati si 5% kupnine vse dokler napake niso v celoti in profesionalno odpravljene oz. dokler kupnina
ni sorazmerno znizZana.

Dokazi:

- Izvajalska pogodba, 9. Clen.
- Prosta presoja sodisca.

I1.5.
Podjemna pogodba - gradbena pogodba

S podjemno pogodbo se podjemnik zavezuje, da bo opravil doloc¢en posel, naro¢nik pa se zavezuje, da
mu bo za to placal.** S tem, ko se podjemnik zaveZe opraviti posamezni posel, nase prevzema tveganje
morebitne neuspesnosti. Pravila Obligacijskega zakonika so oblikovana tako, da omogocajo naro¢niku
preko podjemnika uresniciti svoj interes, zaradi katerega je z njim sklenil pogodbo.*

Obligacijski zakonik pa posebej ureja dve specifi¢éni vrsti podjemne pogodbe, gradbeno pogodbo v XII.
poglaviju in prevozno pogodbo v XIII. poglavju.

Gradbena pogodba je tip podjemne pogodbe, s katero se izvajalec zavezuje, da bo po doloenem nacrtu
v dogovorjenem roku zgradil dolo¢eno gradbo na dolo¢enem zemljis¢u ali da bo na takem zemljiséu oz.
na ze obstojeCem objektu izvedel kaks$na druga gradbena dela, naro¢nik pa se zavezuje, da mu bo za to
placal dologeno ceno. Zakon za to pogodbo dolo¢a, da mora biti sklenjena v pisni obliki.*?

Z gradbo so misljene stavbe, jezovi, mostovi, predori, vodovodi, kanalizacije, ceste, Zelezniske proge,
vodnjaki in drugi gradbeni objekti, katerih izdelava terja ve¢ja in zahtevnejSa dela.** Podobno je
navedeno tudi v Posebnih gradbenih uzancah, kjer 9. uzanca pojasnjuje pojem del na gradbenih objektih,
da gre za izvajanje gradbenih, montaznih, instalaterskih in dovrSevalnih del, poleg tega pa tudi za
vgrajanje priprav, naprav in opreme na novih in obstojecih objektih ali njihovih delih.

Izvajalec je dolzan omogociti naro¢niku stalen nadzor nad deli in kontrolo nad koli¢ino ter kakovostjo
uporabljenega materiala.*

0 Odprava napake na stroske prodajalca.

# Obligacijski zakonik (Uradni list RS, §t. 97/07 — uradno preciséeno besedilo, 64/16 — odl. US in 20/18 —
OROZ631), 619. clen.

4 N. Plavsak v A. Polajnar Pavénik, J. Marki¢ et.al, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 2004, str. 1746.
B OZ, 649. clen.

4 Prav tam, 650. clen.

% Prav tam, 651. clen.
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Gradbena pogodba mora obvezno zajemati vrsto in obseg del, ki bodo izvedena. VV danem primeru gre
tako za izgradnjo hiSe (enostanovanjska samostojna hiSa kot predmet specifikacije) s priloZeno
specifikacijo izvedenih del po izvajalski pogodbi.

Dokazi:
- lzvajalska pogodba, str. 7.
111.5.1.
Cena del in materiala

Cena je lahko dolo¢ena od merske enote dogovorjenih del (cena na enoto) ali v skupnem znesku za
celotni objekt (skupaj dogovorjena cena). Ce v pogodbi ni drugace dologeno, lahko izvajalec, ki je v
pogodbenem roku izpolnil svojo obveznost, zahteva zviSanje cene za dela, ¢e so se v €asu od sklenitve
pogodbe do njene izpolnitve zvisale cene za elemente, na podlagi katerih je bila doloCena, tako da bi
morala biti za cena visja ve¢ kot za 2%.%

Ce izvajalec zaradi vzrokov za katere odgovarja, ni izvedel del v pogodbenem roku, lahko zahteva
zvisanje cene samo za dela, ¢e so se v ¢asu od sklenitve pogodbo do dneva, ko bi morala biti dela
koncana, zviSale cene za elemente, na podlagi katerih je bila dolo¢ena, tako da bi morala biti po novih
cenah za te elemente vi§ja ve¢ kot za 5%. Izvajalec se ne more sklicevati na zviSanje cen za elemente,
na podlagi katerih je bila dologena cena za dela, Ce so se cene zviSale potem, ko je priel v zamudo.*’

V kolikor pa je bilo dogovorjeno, da se cena za dela ne bo spremenila, ko bi se po sklenitvi pogodbe
zviSale cene za elemente, lahko izvajalec kljub takemu pogodbenemu dolocilu zahteva spremembo, ce
so se cene za elemente toliko zviSale, da bi morala biti cena za dele ve¢ kot za 10% visja. Izvajalec lahko
zahteva samo razliko v ceni, ki presega deset odstotkov, razen Ce so se cene za elemente zviSale potem,
ko je prisel v zamudo.*®

111.5.1.1.
Dolocilo o nespremenljivosti cen

Ce je bilo v pogodbi dogovorjeno, da se cena za dela ne bo spremenila, ko bi se po sklenitvi pogodbe
zvisale cene za elemente, na podlagi katerih je cena bila dolo¢ena, lahko izvajalec kljub takemu
pogodbenemu dolocilu zahteva spremembo, e so se cene za elemente toliko zviSale, da bi morala biti
cena za dela vec kot za 10% vi$ja. V tem primeru lahko izvajalec zahteva samo razliko v ceni, ki presega
10%, razen &e so se cene za elemente zvisale potem, ko je prisel v zamudo.*

111.5.2.
Glede cene del in materiala

V izvajalski pogodbi je bilo dogovorjeno, da se tekom pogodbenega razmerja cena za delo in materiale
(pogodbeni znesek) ne bo spremenila, tudi ko bi se po sklenitvi pogodbe zviSale cene za elemente, na
podlagi katerih je bila dolocena. Nadalje je navedeno, da se lahko pogodbeni znesek spremeni le zaradi
dodatnih narocil investitorja z obveznim dodatnim pisnim dogovorom med strankama, z dogovorom o
stroskih spremembe ali le pod zakonsko dolo¢enimi pogoji.

46 Prav tam, 654.-655. clen.
47 Prav tam, 655. clen.
48 Prav tam, 656. clen.

% Prav tam, 656. clen.
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Tako dolocilo o nespremenljivosti cene je bilo sklenjeno skladno z 656. ¢lenom OZ, ki doloca, da lahko
izvajalec kljub temu zahteva spremembo, Ce so se cene za elemente toliko zviSale, da bi morala biti cena
za dela vec kot za 10% vi§ja. Skladno s tem toZenec od toznikov za nakup gradbenih elementov ne more
zahtevi 12% visje cene. ToZenec lahko zahteva samo razliko v ceni, ki presega 10%, torej lahko toZenec
zahteva samo 2%.

Dokazi:

- Izvajalska pogodba, 2. Clen.
111.6.
Pogodbena kazen

Pogodbena obveznost je lahko krSena tako z nepravilno izpolnitvijo, ki se deli na izpolnitev z zamudo
in izpolnitev s stvarnimi oz. pravnimi napakami, kakor tudi z neizpolnitvijo, ki nastopi, ¢e druga
pogodbena stranka odstopi od pogodbe zaradi nepravilne izpolnitve.*°

Upnik in dolznik se lahko dogovorita, da bo dolznik placal upniku doloCen denarni znesek ali mu
preskrbel kak$no drugo premozenjsko korist, v kolikor ne izpolni svoje obveznosti ali ¢e zamudi z
izpolnitvijo. Pogodbena kazen je dogovorjena za zamudo pri izpolnitvi, ¢e v pogodbi ni dogovorjeno
drugace. Za denarne obveznosti pogodbena kazen ne more biti dogovorjena.>!

Upnik ne more zahtevati pogodbene kazni, ¢e je do neizpolnitve ali zamude prislo iz vzroka, za katerega
dolznik ne more odgovarjati.2 Pogodbi zvesta stranka lahko ob zamudi druge stranke vztraja pri
izpolnitvi in zahteva pla¢ilo pogodbene kazni pod pogojem, da je bila ta dogovorjena za primer
zamude.*

Dogovor o pogodbeni kazni je v OZ urejen le v primeru neizpolnitve in zamudi pri izpolnitvi, vendar
paje glede na nacelo dispozitivnosti mogo¢ dogovor o pogodbeni kazni tudi za druge krsitve pogodbenih
obveznosti.**

111.6.1.
Zamuda

Zamuda pride v postev pri pozitivnih obveznostih, torej ko je dolznik dolzan kaj storiti. V zadevnem
primeru je izpolnitveni ¢as dolo¢en, zato zadostuje dospelost in ni potreben opomin. Predpostavki
zamude sta neizpolnitev in odgovornost za neizpolnitev.®

Kadar gre za obveznost v storitvi, dolznik pa te obveznosti ni pravo¢asno izpolnil, lahko upnik, ko je
prej o tem obvestil dolznika, sam na dolznikove stroske stori tisto, kar bi moral storiti dolznik, od

S N. Plavsak, M. Juhart, R. Vrencur et.al., Obligacijsko pravo — splosni del, GV Zalozba, Ljubljana 2003 str. 233.
S1OZ, 247. clen.

52 Prav tam, 250. clen.

53 Prav tam, 251. clen.

54 Prav tam, str. 233.

55 8. Cigoj Teorija obligacij, splosni del obligacijskega prava, Uradni list Republike Slovenije, Ljubljana 2003, str. 292.
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dolznika pa lahko zahteva odSkodnino zaradi zamude kot tudi povrnitev druge morebitne $kode, ki jo je
imel zaradi tak§nega nacina izpolnitve.*®

11.6.2.
Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb

ZVKSES doloca pravila o prodaji stanovanj in enostanovanjskih stavb z namenom zas¢ititi konéne
kupce pred tveganjem neizpolnitve obveznosti investitorja 0z. vmeshega kupca kot prodajalca po
prodajni pogodbi.®” Dolocbe tega zakona se uporabljajo za vse prodajne pogodbe, ki obsegajo
enostanovanjske stavbe ali posamezno stanovanje kot posamezen del stavbe, ki se nahaja v stavbi z vec
posameznimi deli, kot drugo da taksno pogodbo kot prodajalec sklepa bodisi investitor bodisi vmesni
kupec in da ima kupec polozaj konénega kupca po ZVKSES in po Zakonu o varstvu potro$nikov.*

V pogodbi morajo biti dolo¢ene tehnic¢ne lastnosti nepremicnine glede izvedbe del in glede vgrajene
opreme in naprav. Ce je zemljis¢e, katerega sestavina bo enostanovanjska stavba, ki je predmet prodajne
pogodbe, ob sklenitvi prodajne pogodbe ze vpisano v zemljiski kataster kot samostojna zemljiska
parcela, mora prodajna pogodba obsegati podatek o identifikacijskem znaku te zemljiske parcele.

Rok za izro&itev nepremi¢nine kupca mora biti doloéen v pogodbi.® Ce prodajalec zamudi z izrogitvijo
nepremicnine, je kupec upravi¢en zahtevati placilo pogodbene kazni v visini 0,5 promila kupnine za
vsak dan zamude in to za celotno obdobje trajanja zamude. S pogodbo je lahko skupni znesek pogodbene
kazni omejen na dologen odstotek kupnine, ki pa ne sme biti niZji od 50 odstotkov kupnine.®*

11.6.3.
Glede pogodbene kazni in zamude

Mlada druzina si je mo¢no prizadevala, da bi se v hiSo lahko vselila pred rojstvom otroka, kar je izhajalo
tudi iz izvajalske pogodbe, saj je bilo dolo¢eno, da se bodo dela zakljuéila v spomladanski mesecih leta
2021. Toznika sta kupnino placevala obro¢no, do tega trenutno pa sta toZzencu placala 135.00,00 EUR.
Vendar kljub prizadevanju druzine vselitev ni bila mogoca, saj je do izro¢itve nepremicnine prislo Sele
31.10.2021. Izrogitev je tako nastala z 200-dnevno zamudo. Skladno s 17. ¢lenom ZVKSES, v katerem
je urejena izroCitev nepremicnine z zamudo, imata toznika tako pravico zahtevati placilo pogodbene
kazni v visini 0,5 promila kupnine za vsak dan zamude in to za celotno trajanje zamude. Za 200 dni
zamude to znese 15.000,00 EUR. Kljub temu, da sta stranki s pogodbo dolo¢ili nizjo pogodbeno kazen,
je le-ta v nasprotju z ZVKSES, saj 2. odstavek 17. ¢lena doloca, da lahko s prodajno pogodbo kupec in
prodajalec omejita skupni znesek pogodbene kazni iz prej$njega odstavka na dolo¢en odstotek kupnine,
ki pa ne sme biti nizji od 50 odstotkov kupnine. V zadevnem primeru je lahko pogodbena kazen dosegla
maksimalno vrednost 1 odstotka pogodbene vrednosti, zato je pogodbeno dolocilo, v povezavi s 86. in
88. ¢lenom OZ, ni¢no, saj nasprotuje prisilnemu predpisu, dolocenem v 2. odstavku 17. ¢lena ZVKSES..

56 OZ, 266. clen.

57 Prav tam, 1. clen.

8 Prav tam, 4. clen.

59 Prav tam, 6. &len.

%0 Prav tam, prvi odstavek 16. clena.
61 Prav tam, 17. clen.
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Zadeva je dospela v spomladanskih mesecih, dela pa so bila kon¢ana in predana Sele oktobra istega leta,

upravi¢eno je sklepati, da je vmes pris§lo do neizpolnitve. V danem primeru okoli§¢ine na dolZznikovi
strani ne opravicujejo zamude, zato je odgovornost zanjo podana.

Dokazi:

Izvajalska pogodba, Sesta alineja 5. ¢lena,
Izvajalska pogodba, 7. in 8. ¢len.

V.

Obresti

Dolznik pride v zamudo, v kolikor ne izpolni obveznosti v roku, ki je doloCen za izpolnitev. Zneski iz

naslova

premozenjske Skode se zaCnejo obrestovati, ko je tozena stranka prejela odSkodninski

zahtevek.®? Dolznik dolguje poleg glavnice $e¢ zamudne obresti, ¢ zamudi z izpolnitvijo denarne
obveznosti.®®

Na podlagi navedenega tozeca stranka predlaga, da sodisce izvede predlagane dokaze in izda naslednjo

sodbo
1.

ToZena stranka je dolZna toZecima strankama placati pogodbeno kazen v znesku 15.000,00
EUR, z zakonskimi zamudnimi obrestmi od vrocitve sodbe do pladila, pod izvrsbo,

ToZena stranka je dolZna toZeCima strankama placati znesek v viSini 1.200,00 EUR za
popravilo tus kabine, z zakonskimi zamudnimi obrestmi od vrocitve sodbe do placila, pod
izvrsbo,

ToZena stranka je toZefima strankama dolZna odpraviti napake gradnje v dnevni sobi
(odpadanje ometa) v roku 1 meseca od izdaje sodbe,

TozZnika imata pravico do pridrzanja 7.500,00 EUR kupnine dokler toZenec ne odpravi
napak gradnje iz prejinje tofke. Ce toZenec tega ne naredi imata toZnika pravico to
napako odpraviti na toZenceve stroske,

ToZena stranka je dolZna toZe¢ima strankama povrniti 10% kupnine za nakup gradbenih
elementov, uporabljenih pri dokonc¢anju objekta

62 Visje sodis¢e v Ljubljani, sodba IT Cp 1772/2009 z dne 22.7.2009, ECLL:SI:VSL]:2009:11.CP.1772.2009.
63 Obtrestna mera zamudnih obresti znasa 8% letno, ¢e ni drugace dolo¢eno v posebnem zakonu, OZ, 378. ¢len.
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ToZeca stranka priglasa naslednje stroske

St. Opis Tarifna $t./¢len Vrednost

1 Posvet s stranko tar. §t. 39, 1. tocka 200 tock

2 Predlog dokumentacije tar. §t. 39, 2. tocka 200 tock

3 Tozba tar. §t. 18 500 tock

4 Materialni stroski 11. ¢len 2% od vrednosti storitev
5 Sodna taksa Po odmeri sodi$¢a

Zgoraj navedeni stroski se po drugem odstavku 2. €lena Odvetniske tarife® povecaju za davek na dodano
vrednost po stopnji 22%. Odvetniska pisarna Skupina 1, d.0.0., je zavezanec za DDV.

Seznam prilog:

Pooblastilo
Pooblastilo
Prodajna pogodba
Izvajalska pogodba

PoppeE

64 Odvetniska tarifa (Uradni list RS, §t. 2/15 in 28/18).
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Pooblastilo
Podpisani/a:
Lina Galun, Ulica svobode 12, 2000 Maribor, rojena dne 30.4.1992
Pooblas¢am:

Odvetnisko druzbo Skupina 1 d.o.0., Mladinska ulica 1, 2000 Maribor

evve

drugimi drzavnimi organi, da me zastopa v zadevah pred pravnimi osebami, ustanovami, zavodi,
civilnimi pravnimi in fizicnimi osebami, da v mojem imenu sklepa poravnave in pogodbe, da me pravno
veljavno zavezuje in potrjuje zadostitev mojih zahtevkov, ter da vlozi vsa redna in izredna pravna
sredstva.

Pooblastilo obsega tudi sprejem odlocb, vabil, vlog nasprotnih strank in drugih pisanj, potem ko je dano
pooblastilo in v zvezi z zadevo, v kateri je pooblastilo dano.

Pooblastilo obsega tudi sprejemanje denarja in drugih vrednosti za stranko in izrecno pooblastilo za
zastopanje na poravnalnem naroku in sklenitev sodne ali izvensodne poravnave.

Pooblastilo ne obsega preverjanja podatkov o steajnem postopku, postopku prisilne poravnave ali
likvidacijskem postopku, razen ¢e ni to v pooblastilu posebej navedeno.

Potrjujem, da me je odvetnik seznanil, da mu moram pojasniti vsa dejstva in okoli§¢ine v zvezi z zadevo
in mu predloziti vse dokaze ob podpisu pooblastila, da sem seznanjen s priblizno oceno stroskov
zastopanja in grobo oceno izida postopka in da sem opozorjen na posledice, ki nastanejo v primeru, ¢e
navedbe in dokazi niso navedeni in predlozeni v rokih, ki jih dolocajo predpisi ali na poziv odvetnika.

Ce odvetniku ne navedem vseh dejstev in predlozim dokazov, s katerimi razpolagam v rokih, navedenih
v prejSnjem odstavku, odvetnik ni dolzan prevzeti zastopanja oz. lahko pooblastilo odpove, niti ni
odgovoren za $kodo, ki nastane zaradi moje neaktivnosti.

Zavezujem se, da bom poravnal na poziv in brez zamude vse odvetniske storitve po odvetniski tarifi, v
kolikor pa je sklenjen poseben pisni dogovor o visini nagrade za opravljanje pravnih storitev pa nagrado
po tem dogovoru, ter stroske in izdatke za izvrSena opravila.

Zavezujem se, da bom odvetniku v primeru spremembe kontaktnih podatkov, nemudoma , najkasneje
pa v roku 48 ur po spremembi podatkov sporocil nove podatke, kjer bom dosegljiv, sicer je odvetnik
prost vsakr$ne odgovornosti za §kodo nastalo zaradi neposredovanja to¢nih podatkov. SoglaSam da mi
odvetnik vsa pisanja posreduje z nepriporoc¢eno posto in izjavljam da me je odvetnik seznanil, da je izid
postopka nepredvidljiv in se je zavezal le, za zastopanje z vso profesionalno skrbnostjo in ne za uspeh.

Za spore, ki utegnejo nastati iz tega pooblastilnega razmerja, se pooblastitelj in pooblas¢enec dogovorita
za pristojnost sodiS¢a po sedezu odvetnikove pisarne in uporabo prava Republike Slovenije.

Maribor, 19.4.2022
Sprejmem pooblastilo in zastopstvo: Pooblastitelj:

Odvetnidka druiba skupina 4 Lina Galun
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Pooblastilo
Podpisani/a:
Jernej Lojen, Ulica svobode 12, 2000 Maribor, rojen 4.3.1991
Pooblasc¢am:

Odvetnisko druzbo Skupina 1 d.o.0., Mladinska ulica 1, 2000 Maribor

cwwe

drugimi drzavnimi organi, da me zastopa v zadevah pred pravnimi osebami, ustanovami, zavodi,
civilnimi pravnimi in fizi¢nimi osebami, da v mojem imenu sklepa poravnave in pogodbe, da me pravno
veljavno zavezuje in potrjuje zadostitev mojih zahtevkov, ter da vlozi vsa redna in izredna pravna
sredstva.

Pooblastilo obsega tudi sprejem odlocb, vabil, vlog nasprotnih strank in drugih pisanj, potem ko je dano
pooblastilo in v zvezi z zadevo, v Kateri je pooblastilo dano.

Pooblastilo obsega tudi sprejemanje denarja in drugih vrednosti za stranko in izrecno pooblastilo za
zastopanje na poravnalnem naroku in sklenitev sodne ali izvensodne poravnave.

Pooblastilo ne obsega preverjanja podatkov o steajnem postopku, postopku prisilne poravnave ali
likvidacijskem postopku, razen e ni to v pooblastilu posebej navedeno.

Potrjujem, da me je odvetnik seznanil, da mu moram pojasniti vsa dejstva in okolis¢ine v zvezi z zadevo
in mu predloziti vse dokaze ob podpisu pooblastila, da sem seznanjen s priblizno oceno stroskov
zastopanja in grobo oceno izida postopka in da sem opozorjen na posledice, ki nastanejo v primeru, e
navedbe in dokazi niso navedeni in predlozeni v rokih, ki jih dolo¢ajo predpisi ali na poziv odvetnika.

Ce odvetniku ne navedem vseh dejstev in predlozim dokazov, s katerimi razpolagam v rokih, navedenih
v prejSnjem odstavku, odvetnik ni dolzan prevzeti zastopanja oz. lahko pooblastilo odpove, niti ni
odgovoren za $kodo, ki nastane zaradi moje neaktivnosti.

Zavezujem se, da bom poravnal na poziv in brez zamude vse odvetniske storitve po odvetniski tarifi, v
kolikor pa je sklenjen poseben pisni dogovor o visini nagrade za opravljanje pravnih storitev pa nagrado
po tem dogovoru, ter stroSke in izdatke za izvr§ena opravila.

Zavezujem se, da bom odvetniku v primeru spremembe kontaktnih podatkov, nemudoma , najkasneje
pa v roku 48 ur po spremembi podatkov sporocil nove podatke, kjer bom dosegljiv, sicer je odvetnik
prost vsakr$ne odgovornosti za Skodo nastalo zaradi neposredovanja to¢nih podatkov. Soglasam da mi
odvetnik vsa pisanja posreduje z nepriporoceno posto in izjavljam da me je odvetnik seznanil, da je izid
postopka nepredvidljiv in se je zavezal le, za zastopanje z vso profesionalno skrbnostjo in ne za uspeh.

Za spore, ki utegnejo nastati iz tega pooblastilnega razmerja, se pooblastitelj in pooblasé¢enec dogovorita
za pristojnost sodis¢a po sedezu odvetnikove pisarne in uporabo prava Republike Slovenije.

Maribor, 19.4.2022
Sprejmem pooblastilo in zastopstvo: Pooblastitelj:

Odvetnidka druiba skupine 1 Jernej Lojen
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Priloga 3: prodajna pogodba
PRODAJNA POGODBA

ki jo dogovorijo in sklenejo:

PRODAJALKA:
Gordana Tihomir
Pod Piramido 8
2000 Maribor
EMSO: 0707964505113
D.S.: 70772965
(v nadaljnjem besedilu tudi: ,,prodajalec*)

n

KUPCA:
Lina Galun
TyrSeva ulica 22 2000
Maribor EMSO:
3004992505145
Davéna Stevilka: 81020403

Jernej Lojen

Slomskova ulica 66

9000 Murska Sobota

EMSO: 0403991500049

Dav¢na Stevilka: 22023004

(v nadaljnjem besedilu tudi: ,.kupec®),
kakor sledi:

1. ¢len

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

a) da je prodajalec po podatkih zemljiske knjige informacijskega sistema eZK Vrhovnega sodis¢a

RS do celote izklju¢ni, dejanski in zemljiSkoknjizni lastnik nepremicnine:
| ID znak: parcela 659 684/2 (katastrska obcina 659 TABOR parcela 684/2 — ID
7179728), (v nadaljevanju: predmetna nepremicnina);

b) da je prodajalec predmetno nepremiénino pridobil na podlagi prodajne pogodbe z dne
22.01.2020;

c) da po podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije predmetna nepremi¢nina predstavlja

zemljisce v izmeri 302,00 m2, brez stavbe;
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d)

9)

h)

)

da iz Potrdila o namenski rabi Mestne ob¢ine Maribor, §t. 3515-1620/2021 izhaja, da je
predmetna nepremicnina po osnovni namenski rabi opredeljena kot stavbno zemljisce ter da se
predmetna nepremicnina ne nahaja na obmocju zakonite predkupne pravice Mestne obc¢ine
Maribor, ki pa le-te ne uveljavlja. Kupec s podpisom te prodajne pogodbe potrjuje, da je v celoti
seznanjen z vsebino Potrdila o namenski rabi;

da prodajalec prodaja predmetno nepremicnino kupcu v stanju, v kakrSnem je bila na dan
ogleda;

da je za predmetno nepremic¢nino prodajalec pridobil pravnomoc¢no gradbeno dovoljenje ter so
vsi stroski za pridobitev le-tega vkljuceni v dogovorjeno kupnino ter bo prodajalec kupcu po
prejemu celotne kupnine izrocil vso spremljajo¢o dokumentacijo;

da prodajalec izrecno izjavlja in jamci, da je predmetna nepremicnina bremen prosta (vpisana
je sluznost v korist Elektro Maribor d.d.), da ni predmet izvrsbe ali najema ter da do predmetne
nepremicnine nihce od tretjih oseb nima in ne bo imel kakrSnegakoli stvarnopravnega ali
obligacijskopravnega zahtevka in da predmetna nepremic¢nina ni predmet sodnih ali upravnih
sporov ter ni in ne bo predmet kakr§negakoli zahtevka zakonca ali zunajzakonskega partnerja;

da obe pogodbeni strani zagotavljata, da imata poravnane vse davéne obveznosti,
da prodajalec izrecno izjavlja, da ni v postopku osebnega steCaja;

da je kupec drzavljan Republike Slovenije.

2. ¢len

Prodajalec proda zase, za svoje dedice in za druge pravne naslednike, kupec pa kupi in prevzame v
last, izkljucno uporabo in posest predmetno nepremi¢nino pod pogoji, dolocenimi v tej prodajni
pogodbi.

3. ¢len

Kupec si je predmetno nepremicnino ogledal na kraju samem, znana mu je lega, velikost, kvaliteta,
gradbeno in dejansko stanje predmetne nepremicnine in jo kupuje po nacelu »videno — kupljeno«.

Prodajalec se izrecno zavezuje, da stanja predmetne nepremicnine do izro¢itve posesti kupcu ne bo
spreminjal na slabs$e ter bo z njo ravnal kot dober gospodar.

4, ¢len

Pogodbeni stranki se sporazumno dogovorita, da kupnina za predmetno nepremicnino znasa:

50.000,00 EUR
(petdesettiso¢ evrov in 00/100).

Dogovorjeno kupnino iz prejSnjega odstavka bo kupec poravnal prodajalcu po sledeci dinamiki:
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- placilo are v visini 5.000,00 €, ki se vsteva v kupnino ter zanj veljajo dolocila Obligacijskega
zakonika, se kupec zavezuje poravnati z nakazilom na fiduciarni racun posrednika iz tega posla
RES IMMOBILIA GmbH, Berlin, Podruznica Ljubljana: IBAN SI56 3000 0001 1303 022
odprt pri UniCredit Banka Slovenija d.d., najkasneje v roku treh (3) dni od podpisa te prodajne
pogodbe. V kolikor celotna ara ni poravnana v dogovorjenem roku, se ta prodajna pogodba z
iztekom roka samodejno razveze, morebitni ze placani del are, pa zapade v korist prodajalca;

- kupnino v visini 45.000,00 € se kupec zavezuje poravnati z neposrednim nakazilom na
transakcijski ra¢un prodajalke Gordane Tihomir, IBAN SI56 0418 4030 7780 522, odprt pri
Nova KBM d.d., najkasneje v roku petnajstih (15) dni po notarski overitvi podpisa prodajalke
na tej prodajni pogodbi.

Prodajalec s podpisom te prodajne pogodbe izrecno pooblas¢a nepremicninsko agencijo RES
IMMOBILIA GmbH, Berlin, Podruznica Ljubljana, da iz deponiranega zneska are poplaca odmerjeni
davek na promet nepremicnin v predmetnem pravnem poslu in strosek posredovanja nepremicninske
agencije RES IMMOBILIA GmbH, preostanek are (znizane za strosek prenakazil v visini 0,50

€/nakazilo), pa prenakaze na transakcijski racun prodajalke, najkasneje v roku treh (3) dni po
poplacilu obeh stroskov.

Po podpisu prodajne pogodbe in na poziv nepremicninske agencije bo prodajalec notarsko overil svoj
podpis na tej prodajni pogodbi ter jo deponiral pri RES IMMOBILIA GmbH, Berlin, Podruznica
Ljubljana. Nepremi¢ninska druzba bo originalno listino (notarsko overjeno prodajno pogodbo)
dostavila in izrocila pristojnemu notarju hipotekarnega upnika, ob sklenitvi sporazuma o zavarovanju
denarne terjatve za poplacilo dela preostanka kupnine s hipotekarnim kreditom, o cemer ga bo
obvestil kupec oz. v primeru placila iz lastnih sredstev izrocila kupcu po poplacilu celotne kupnine.

5. ¢len
Prodajalec dovoljuje, da se na kupca prenesejo vsi obstojeci prikljucki v predmetni nepremicnini. V

primeru, da bi bila za to potrebna posebna izjava prodajalca, se Steje, da je taka izjava podana ze s
podpisom te prodajne pogodbe.

6. ¢len
ZEMLJISKOKNJIZNO DOVOLILO

Prodajalka Gordana Tihomir, EMSO: 0707964505113, stanujo¢: Pod Piramido 8, 2000 Maribor,
izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri nepremicnini do celote:

. ID znak: parcela 659 684/2 (katastrska ob¢ina 659 TABOR parcela 684/2 — ID 7179728),

vknjizi lastninska pravica v korist oseb:

Lina Galun, EMSO: 3004992505145, stanujoc¢: TyrSeva ulica 22, 2000 Maribor in

Jernej Lojen, EMSO: 0403991500049, stanujoc¢: Slomskova ulica 66, 9000 Murska Sobota,
kot skupna lastnina obeh do celote (1/1),
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in se v zemlji§ko knjigo vpiSe kot skupna lastnina
v skladu s 3. odstavkom 15. ¢lena ZZK-1.

7. ¢len

Nepremicnina se bo $tela za prevzeto z dnem nakazila celotne kupnine prodajalcu.
Prodajalec dovoljuje, da se na kupca prenesejo vsi morebitni prikljucki na predmetni nepremicnini.

V primeru, da kupec zamuja s placilom kupnine, se zaveze placati prodajalcu zakonske zamudne
obresti od dolznega zneska od dneva zapadlosti placila do dneva dejanskega placila.

V kolikor kupec zamuja s placilom kupnine ve¢ kot petnajst (15) koledarskih dni, lahko prodajalec
sklenjeno pogodbo razdre s pisnim obvestilom, poslanim priporo¢eno na naslov kupca. V tem primeru
je prodajalec dolzan morebitni placani del preostanka kupnine kupcu brezobrestno vrniti najkasneje v
roku treh (3) dni od dne odstopa od te prodajne pogodbe, placana ara pa zapade v korist prodajalca.

Vse stroske, ki bi nastali do trenutka razdrtja te pogodbe, placa tista pogodbena stran, ki je povzrocila
razloge, da je do razdrtja prislo.
8. clen

Davek na promet nepremicnin, stroske posredovanja nepremic¢ninske agencije RES IMMOBILIA
GmbH ter strosek notarskih overitev in zemljiskoknjizno izvedbo sluznostne pogodbe, placa
prodajalec. Prodajalec je bil seznanjen, da bo v primeru dosezenega dobicka glede na vrednost ob
pridobitvi, zavezanec za placilo dohodnine od dobicka iz kapitala in z viSino dav¢ne stopnje.

Zemljiskoknjizno izvedbo te prodajne pogodbe, vklju¢no s sodno takso za vpis, se zavezuje placati
kupec.

9. dlen

Primopredaja predmetne nepremi¢nine se bo Stela za opravljeno z dnem nakazila kupnine prodajalcu.
Prodajalec se zaveze poravnati vse tekoce stroSke, vezane na uporabo nepremicnine ter vse davéne
obveznosti in druge javne dajatve, vezane na lastniStvo nepremicnine, ki so nastali do primopredaje.
StroSke, davena ter druga javna bremena za predmetno nepremicnino nosi kupec od prevzema
nepremicnine v posest dalje.

10. ¢len

Kupec izrecno izjavlja, da je seznanjen, tako z dejanskim stanjem, kot tudi s pravnim stanjem
predmetne nepremicnine ter se odpoveduje pravici izpodbijati predmetno prodajno pogodbo iz
navedenih razlogov. Vsaka sprememba zemljiskoknjiznega stanja v Skodo kupca, ki bi nastala iz
razlogov na strani prodajalca, predstavlja oviro za placilo kupnine, tako da kupec ne zapade v zamudo
s pla¢ilom kupnine in lahko z enostransko izjavo odstopi od te pogodbe, v kolikor prodajalec po
prejemu poziva kupca, da v postavljenem roku, ki ne sme biti krajsi od 15 dni, zagotovi pogoje za
bremen prosti prenos lastninske pravice na ime kupca, te zahteve ne izpolni. V tem primeru je
prodajalec dolzan kupcu vrniti dvojno aro ter vso morebitno preostalo Ze placano kupnino, skupaj z
zakonskimi zamudnimi obrestmi od dneva prejema kupnine do vracila.
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Kupec je seznanjen, da lahko po podpisu te prodajne pogodbe pri notarju na lasten strosek poda
predlog za predznambo pridobitve lastninske pravice, s katero zavaruje vrstni red pridobitve
lastninske pravice v svojo korist za obdobje enega meseca od izdaje sklepa o dovolitvi vpisa
predznambe.

Za vse medsebojne obveznosti med strankama, ki niso izrecno dolo¢ene v tej pogodbi, se uporabljajo
dolocila Obligacijskega zakonika.

11. ¢len
Pogodbeni stranki izjavljata, da so jima znana dolocila te pogodbe in da razumeta njihov pomen ter da

je vse zapisano v tej pogodbi odraz njune prave volje, zaradi cesar to pogodbo tudi lastnorocno
podpiseta.

12. ¢len
Ta prodajna pogodba je napisana in podpisana v §tirih (4) enakih izvodih, od katerih dobi vsaka

pogodbena stran po en izvod, dva izvoda sta namenjena za prijavo na pristojni finan¢ni urad, od
katerih se za notarsko overitev vrne en izvod.

13. ¢len

Za morebitne spore iz te pogodbe, ki jih stranki ne bi resili sporazumno, je pristojno stvarno pristojno
sodi§¢e v Mariboru.

14. ¢len

Ta prodajna pogodba vsebuje Stirinajst (14) ¢lenov in pri¢ne veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih

strank.

V Mariboru, dne 14.12.2020 V Mariboru, dne 14.12.2020
Prodajalka: Kupca:

Gordana Tihomir Lina Galun

P VA ,
C% rz 7/4V;///f4%1- £z / 4 /{,ﬁ Fol i L{W/ éﬁ/mw
c SRR
Jernej Lojen

Ferveg [ ogen
4 J
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Priloga 4: Izvajalska pogodba

RES IMMOBILIA GmbH, Berlin,
PodruZnica Ljubljana

Dvorakova ulica 4

1000 Ljubljana

Mati¢na $tevilka: 8009800000

Identifikacijska Stevilka za DDV: S144279008,
Ban¢ni racun $tevilka: SIS6 3000 0001 1303 022 odprt pri UniCredit Banka Slovenija d.d.
ki jo/ga zastopa direktorica Aurora Novak Macek

(v nadaljnjem besedilu: »izvajalec«),
in

Lina Galun

Tyrseva ulica 22

2000 Maribor

EMSO: 3004992505145
Dav¢na Stevilka: 81020403

Jernej Lojen

Slomskova ulica 66

9000 Murska Sobota

EMSO: 0403991500049

Davéna stevilka: 22023004

(v nadaljnjem besedilu: »investitor«),

sklenejo naslednjo:

IZVAJALSKO POGODBO

I. PREDMET POGODBE
1. ¢len

Pogodbeni stranki soglaSata, da je predmet te pogodbe izgradnja hiSe (enostanovanjska samostojna
hi$a) - stanovanjskega objekta v 4. podaljSani gradbeni fazi z urejeno okolico, kot podrobneje izhaja iz
prilog k tej pogodbi: SPECIFIKACIJA GRADNIJE HISE. Stanovanjska stavba - enostanovanjska
samostojna hifa bo imela 205,50 m? bruto povrine (neto povriina 160,30 m?) in bo zgrajena na
podlagi gradbenega dovoljenja Upravne enote Maribor, §t.: 351-1084/2020-7 z dne 21.7.2020 ter
DGD (projektna dokumentacija za pridobivanje mnenj in gradbenega dovoljenja) s prilogami.

Podrobnejsi obseg dogovorjenih del je razviden iz priloge Specifikacija gradnje hise.
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Gradnja hiSe se bo izvedla na nepremicnini z ID znakom 659 684/2 (katastrska ob¢ina 659 TABOR
parcela 684/2 — ID 7179728).

Navedena nepremicnina je v lasti Gordane Tihomir. [zvajalec je za navedeno nepremicnino ze
pridobil vso potrebno gradbeno dokumentacijo ter pravnomocno gradbeno dovoljenje.

V Specifikaciji gradnje hise nasteta dela ali materiali se med izvajanjem te pogodbe lahko spremenijo
le ob soglasju obeh pogodbenih strank. V vsakem primeru pa sprememba, predlagana iz katerekoli
strani, ne sme vplivati na dogovorjeno ceno, razen v primeru, ko se dodatna dela ali materiali izvedejo
oziroma vgradijo na posebno Zeljo investitorja, proti doplacilu.

Izvajalec se zavezuje za investitorja opraviti vsa dela, ki so predmet te pogodbe in so razvidna iz
podane Specifikacije gradnje hise, ob tem pa vsa potrebna dela narociti in izvrSiti s skrbnostjo dobrega
strokovnjaka in po pravilih stroke.

II. POGODBENA VREDNOST
2. ¢len

Pogodbena vrednost izgradnje hiSe (enostanovanjska samostojna hisa) - stanovanjskega objekta v 4.

podaljSani gradbeni fazi z urejeno okolico znasa 150.000,00 EUR (v ceno je vstet 9,5% DDV v visini
13.013,70 EUR).

Pogodbena vrednost zajema vse potrebno za pridobitev gradbenega dovoljenja, projekta za izvedbo in
izgradnjo stavbe (enostanovanjska samostojna hisa) in vseh elementov, ki so podrobneje navedeni v
Specifikaciji gradnje hise, ki je priloga k tej izvajalski pogodbi. Vsa dela in/ali materiali, ki niso
izrecno zajeti v predmetni Specifikaciji gradnje hiSe, niso predmet te izvajalske pogodbe ter jih

bo investitor urejal v lastni reZiji in na lastne stroske.

Izvajalec bo ob zakljucku izgradnje pridobil tudi uporabno dovoljenje in uredil vpis stavbe v kataster
stavb ter dolocitev hiSne Stevilke.

Med pogodbenima strankama je dogovorjeno, da se tekom pogodbenega razmerja cena za dela in
materiale (pogodbeni znesek) ne bo spremenila, tudi ko bi se po sklenitvi pogodbe zvisale cene za
elemente, na podlagi katerih je bila doloCena. Pogodbeni znesek se lahko spremeni le zaradi dodatnih
narocil investitorja z obveznim dodatnim pisnim dogovorom med strankama, z dogovorom o stroskih
spremembe ali le pod zakonsko dolo¢enimi pogoji.

III. NACIN OBRACUNAVANJA IN PLACEVANJA NAROCENIH DEL

3. ¢len

Investitor bo izvajalcu placeval izvedbo del po tej izvajalski pogodbi po fazah (v delih pogodbene
vrednosti), in sicer na podlagi prejetih faktur, po naslednji dinamiki:
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- 15.000,00 EUR (z vklju¢enim 9,5% DDV v visini 1.301,37 EUR), ki predstavlja aro in se placa
ob podpisu te pogodbe;
- 35.000,00 EUR (z vklju¢enim 9,5% DDV v visini 3.036,53 EUR) se placa po izvedbi gradbenih
del;
- 65.000,00 EUR (z vklju€enim 9,5% DDV v visini 5.639,27 EUR) se placa po zakljuc¢ku izvedbe
napeljav in stavbnega pohistva;
- 20.000,00 EUR (z vklju¢enim 9,5% DDV v visini 1.735,16 EUR) se placa po izvedbi
zaklju¢nih del;
- 15.000,00 EUR (z vklju¢enim 9,5% DDV v visini 1.301,37 EUR) se placa po zakljucku fasade
in okolice.

Pogodbeni stranki se obvezujeta, da bodo fakture za posamezne faze, kot je dogovorjeno v prejsnjem
odstavku te izvajalske pogodbe, poravnane v roku petnajstih (15) dni, kar je pogoj za izvedbo hise v
dogovorjenih rokih. Primopredaja izvedenih del pa bo opravljena najkasneje v roku petih (5)
delovnih dni po kon¢anju vseh dogovorjenih del po tej izvajalski pogodbi.

Dogovorjena dinamika placil v tem ¢lenu, vklju¢no z dolo¢enimi roki, je bistvena sestavina te
prodajne pogodbe. Ta izvajalska pogodba se sklepa pod odloznim pogojem, da investitor placa prvi
del pogodbene vrednosti iz prve alineje po tem ¢lenu.

4. ¢len

Izvajalec bo investitorja sproti ustno obvescal o koncanju del za zgoraj navedene posamezne faze in
mu posredoval v placilo fakturo za placilo dogovorjenega dela pogodbene vrednosti. Nato bo
investitor po prejemu navedenega, placal dogovorjen znesek in vsa morebitna dodatna dela v roku
petnajstih (15) dni na transakcijski racun druzbe RES IMMOBILIA GmbH, Berlin, Podruznica
Ljubljana:

IBAN SI56 3000 0001 1303 022 odprt pri UniCredit Banka Slovenija d.d., oziroma morebitni drug
racun izvajalca.

V primeru placilne zamude investitorja se obracunajo zakonite zamudne obresti.

IV. OBVEZNOSTI POGODBENIH STRANK

5. ¢len
Izvajalec se obvezuje, da bo:

-z vsemi podizvajalci pogodbeno dogovorjeno delo opravil kvalitetno, vestno, posteno in
skladno s to pogodbo, ponudbo, veljavnimi predpisi in pravili stroke;
- zainvestitorja izvedel vsa dela, ki so predmet te pogodbe;

- na lastne stroske organiziral in storil vse potrebno za pridobitev pravnomo¢nega gradbenega

dovoljenja (vkljucno z vso gradbeno dokumentacijo, PGD, PZI, PID), poravnal vse stroske
(takse, komunalni prispevek, ipd.) ter po koncu gradnje na lastne stroske pridobil uporabno
dovoljenje in hisno Stevilko stavbe;

v skladu z veljavno zakonodajo in na lastne stroske imenoval projektantski nadzor in izvajalcu
sporocil ime odgovornega nadzornika, ki bo izvajalcu v imenu investitorja dajal strokovna
navodila v zvezi z izvedbo, nadzoroval potek gradnje, nadzoroval gradbeni dnevnik, ugotavljal
koli¢ine uporabljenega materiala, opreme in del;
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- prijavil zacetek gradnje;

- izvedel vsa dogovorjena dela v skladu z dogovorjenimi termini - vsa gradbena dela do 4.
podaljsane gradbene faze z urejeno okolico, ki so izrecno zajeta v specifikaciji gradnje hise;

- zagotovil reklamni pano oz. tablo podjetja na gradbiscu; - zagotovil odgovornega
vodjo del;

- dosledno spostoval delovnopravno zakonodajo v Republiki Sloveniji.

6. Clen
Investitor se obvezuje, da bo:

- sodeloval z izvajalcem z namenom, da se prevzete storitve izvr$ijo pravocasno in v
obojestransko zadovoljstvo;

- tekoce obvescal izvajalca o vseh spremembah in o novo nastalih situacijah, ki bi utegnile
vplivati na izvrSitev prevzetih storitev;

- po dogovorjenih fazah in po dokon¢anju vseh pogodbeno dogovorjenih del, placeval izvajalcu
v skladu z 2. in 3. ¢lenom te pogodbe dogovorjeno pogodbeno vrednost;

- poravnal pripadajoci 9,5 % DDV po izdanem racunu izvajalca oz. po veljavni davéni stopnji v
skladu z Zakonom o davku na dodano vrednost (ZDDV-1) (ki v primeru spremembe bremeni
investitorja).

V zgornjih alinejah tega Clena zapisana dela niso predmet te pogodbe ter jih v lastni reziji izvede
investitor ter so zaradi boljSega razumevanja obsega storitve in razmejitve del, posebej in konkretno
opredeljena. V primeru, da investitor ne izpolni pravocasno in pravilno katerekoli obveze iz tega
¢lena, izvajalec ne odgovarja za stvarne ocitne napake, nastalo skodo in zamudo, ki bi nastale kot
posledica nepravocasne ali nepravilne izvedbe zavezujocih del.

V.ROK IZVEDBE DEL IN POGODBENA KAZEN
7. ¢len

Izvajalec se zavezuje koncati vsa dela, ki so predmet te pogodbe najkasneje v 4 mesecih od dneva
podpisa te izvajalske pogodbe (pod pogojem, da je investitor vsa placila delnih pogodbenih vrednosti
iz 3. ¢lena te pogodbe poravnal v dogovorjenem roku). Pri Cemer je bistvena sestavina te izvajalske
pogodbe in pogoj za predajo stavbe, ki je predmet te pogodbe, v posest investitorju:

o daje investitor pridobil lastninsko pravico na nepremicnini z ID znakom 659 684/2 (katastrska
obcina 659 TABOR parcela 684/2 — ID 7179728).

o daje celotna pogodbena vrednost ter pripadajo¢i DDV placan na racun izvajalca.
Pogoj za pricetek izvajanja vsake nadaljnje faze izgradnje je placilo dela pogodbene vrednosti po

izdani fakturi za vsako posamezno dokoncano fazo izgradnje, kot je razvidno iz 3. ¢lena te izvajalske
pogodbe.

8. ¢len
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Ce izvajalec del po svoji krivdi ne izpolni pogodbenih obveznosti ali po svoji krivdi ne dokon¢a
prevzetih del v pogodbeno dolo¢enem roku, je dolZan za vsak delovni dan zamude placati investitorju
pogodbeno kazen v visini v visini 1%e (en promil) od pogodbene vrednosti. Skupni znesek
pogodbene kazni ne more presegati 1% (enega odstotka) od pogodbene vrednosti, kar se narocniku
del obrac¢una pri kon¢nem obracunu.

V primeru podalj$anja rokov izvedbe del iz izrednih razlogov na katere izvajalec del ne more vplivati

- »visja sila« (potres, pozar, prometne in druge nesrece);

- naravni dogodki (vremenske neprilike — daljSe deZevje, hud mraz, sneg in drugi vremenski
pogoji, ki so neobicajni za letni Cas in kraj);

- ter v primeru ukrepov s strani drzavnih organov ali

- zaradi zamude investitorja s plac¢ilom dogovorjenih delov pogodbene vrednosti, se dogovorjeni
rok izvedenih del ustrezno prestavi za ¢as nezmoznosti izvajanja oz. neizvajanja del ter
pogodbena kazen iz tega ¢lena ne velja.

Narocnik se zavezuje izvajalcu omogociti fotografiranje dokoncanega objekta za namen oglaSevanja,
pri ¢emer od izvajalca ne bo zahteval nobenega nadomestila za uporabo fotografij v oglasevalske
namene.

VI. JAMCEVANJE ZA NAPAKE
9. ¢len

Izvajalec odgovarja za napake v izdelavi zgradbe, ki jih ni bilo mogoce ugotoviti ob prevzemu (skrite
napake), e se skrite napake pokazejo v dveh (2) letih od prevzema pogodbenih del — primopredaje
hise.

Izvajalec odgovarja za skrite napake, ki imajo znacilnost napak v solidnosti gradnje, ¢e se te pokazejo
v desetih (10) letih od prevzema pogodbenih del in izvirajo iz izvedenih del izvajalca.

Za vgrajene industrijske izdelke in opremo velja garancija proizvajalcev pod pogoji in v rokih,
dolocenih v garancijskih listih proizvajalcev.

Izvajalec ne prevzema odgovornosti za napake in pomanjkljivosti, ki so nastale kot posledica
nepravilne ali nenamenske uporabe in nepravilnega vzdrZevanja hiSe in opreme.

Investitor mora izvajalca pisno obvestiti o skritih napakah najkasneje v dveh (2) mesecih od dneva,
ko je napako ugotovil oziroma v $estih (6) mesecih, v kolikor gre za skrite napake, ki imajo
znacilnost napak v solidnosti gradnje, v nasprotnem primeru izgubi pravico sklicevati se na to napako.
V obvestilu mora investitor opisati v ¢em je napaka in prodajalca pozvati, da jo odpravi.

Za vgrajene materiale in opremo veljajo vzporedno garancije po pogojih proizvajalcev. Te v
pisni obliki investitorju ob primopredaji izro€i izvajalec.

Garancijski roki zacnejo teci z dnem zapisniskega (primopredajni zapisnik) prevzema pogodbenih del
— primopredaje hiSe. Investitor mora izvajalca pisno obvestiti o skritih napakah takoj, ko je napako
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ugotovil, oz. v Sestih mesecih, ¢e gre za napako v solidnosti gradbe. Izvajalec je dolzan napake
odpraviti na svoje stroske, v kolikor izvirajo iz njegove odgovornosti - krivde.

Tako se navedene garancije uveljavljajo pri podjetju RES IMMOBILIA GmbH, Berlin,
PodruZznica Ljubljana ali neposredno pri proizvajalcih vgrajene opreme in materialov.

10. ¢len

Izvajalec se s pogodbenimi podizvajalci obvezuje, da bo pri izvedbi prevzetih del uporabljal kvalitetne
materiale in vsa dela izvrsil kvalitetno v skladu s pravili stroke.

Prav tako je s pogodbenimi podizvajalci dolzan od zacdetka izvajanja del, do njihove izrocCitve,
primerno ¢uvati izvr§ena dela ter materiale pred poskodbami, propadanjem in unicenjem.

Odgovornost za poskodbe, okvare in uni¢enja, ki bi se pojavila na delih izvajalcev in materialih zaradi
njihove krivde, nosi do kon¢nega prevzema teh del izvajalec sam.

VII. VARSTVO PRI DELU
11. ¢len

Skrb in odgovornost za izpolnjevanje ukrepov varstva pri delu in tehni¢ne zas¢ite delavcev na
gradbiscu prevzamejo pogodbeni podizvajalci sami.

Pogodbeni podizvajalci se obvezujejo in prevzamejo odgovornost, da bodo vsa dela izvajali v skladu z
veljavnimi predpisi in sploSnimi naceli varstva pri delu in varstva pred pozarom. Prav tako so dolzni
upostevati vsa navodila o varstvu na gradbiscu, za katera je odgovoren investitor in za katera se
zavezuje organizirati vso potrebno podporo usposobljenih strokovnjakov. Glavni izvajalec je dolzan
takoj po zakljuc¢ku pogodbenih del odstraniti z objekta ves nevgrajeni, neuporaben ali odpadni
material ter zapustiti gradbisce oCis¢eno vseh stvari, ki izhajajo iz njegove sfere.

VIII. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
12. ¢len

Morebitne spore v zvezi z izvajanjem te pogodbe bodo pogodbene stranke resevale sporazumno.

13. ¢len

Vse spremembe in dopolnitve pogodbe se dogovorijo v pisni obliki kot dodatek k tej pogodbi.

14. ¢len

Pogodba zaéne veljati z dnem, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.
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15. ¢len

Pogodba je sestavljena v 2 (dveh) izvodih, od katerega prejme vsaka stran po 1 (en) izvod.

Priloge:
- SPECIFIKACIJA GRADNIE HISE.

V Ljubljani, dne 14.12.2020

Investitor: Izvajalec:

Lina Galun RES IMMOBILIA GmbH, Berlin,

PodruZznica Ljubljana
Direktorica: Aurora Novak Macek

r//'wfv‘!/ U/{ 4/wru

Jernej Lojen
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29



RES IMMOBILIA GmbH, Berlin,

PodruZnica Ljubljana

Dvorakova ulica 4, 1000 Ljubljana
Tel: (+386) 6 22 14 010
nepremicnine(@resimmobillia.si

SPECIFIKACIJA GRADNJE HISE

I. OSNOVNI PODATKI

Predmet specifikacije:

Izgradnja hiSe (enostanovanjska samostojna hisa) - stanovanjskega objekta v 4. podaljsani gradbeni

fazi z urejeno okolico.

Stanovanjska stavba - enostanovanjska samostojna hisa v velikosti 205,50 m2 bruto povrsine (neto
povrsina 160,30 m2).

Podatki o nepremi¢nini:
Gradnja hiSe se bo izvedla na nepremicnini z ID znakom 659 684/2 (katastrska ob¢ina 659 TABOR
parcela 684/2 — ID 7179728).

Gradbeno dovoljenje Upravne enote Maribor, $t.: 351-1084/2020-7 z dne 21.7.2020 ter DGD
(projektna dokumentacija za pridobivanje mnenj in gradbenega dovoljenja) s prilogami.

I1. PODROBNEJSI OBSEG DOGOVORJENIH DEL

STANOVANJSKI OBJEKT V 4. PODALJSANI GRADBENI FAZI
GRADBENA DELA

Postavitev predelnih sten v notranjosti objekta

Mav¢ne stene d = 100 mm, enojna kovinska podkonstrukcija d = 75
mm, izolacija 5 cm, enostranska obloga d=12,5 mm, zvocna
izolativnost Rw = 44 dB

Izdelava notranjih betonskih tlakov

Izdelava izolacije objekta
Izolacija pod talno plosco
Toplotna izolacija iz estrudiranega polistirena XPS 300, d=16
cm, toplotna prevodnost A = 0,039 W/mK Toplotna izolacija
sten
Toplotna izolacija s plo§¢ami iz ekstrudiranega polistriena, prekrita z armirno mrezico,
malto in izravnalnim slojem Toplotna izolacija stropov
Toplotna izolacija steklena volna d=30 cm toplotna
prevodnost A=0,039 W/mK

Notranji in zunanji ometi, estrih
Strojni ometi in zakljucen estrih

Talne in stenske obloge, ki zahtevajo mokro vgradnjo
obloge sten in tal, ki zahtevajo mokre postopke (vgraditev v cementno malto)
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Talne in stenske obloge
Obloga-mokri prostori
V prostorih predprostor, kopalnice, WC, servisnega prostora je polozena
keramika, cenovni razred materiala 25 €/m2 salon Mavica
Obloge-bivalni del
Dvoslojni gotovi parket, hrast select, lakiran

Napeljava elektro inStalacije in strojne opreme Groba
montaZza elektroinstalacij
Telefonska instalacija
TV instalacija (koaks + optika) - Telemach

Strojne instalacije in strojna oprema
Instalacija fekalne kanalizacije

Prikljucek fekalne kanalizacije izveden v tehnicni prostor objekta Instalacija
vodovoda

Prikljuc¢ek vodovodne instalacije izveden v tehni¢ni prostor objekta

Vgradnja stavbnega pohiStva
Okna
PVC okno Royal Line acrylcolor v barvi RAL7016 antrazitgrau, znotraj bela Vhodna
vrata
PVC okvir in vrata, stranska zasteklitev s troslojnim steklom (satinato), polnitev z argonom.
Tipski RF rocaj z elektri¢no klju¢avnico Ug = 0,53 W/m2K, g = 0,53, Uw < 0,90 W/m2K,
Ud < 0,90 W/m2K, steklo ClimaGuard Premium 2 4/16/4/16/4 Ar 90 %, barva RAL7016
antrazitgrau
Sencila
Alu lamele na elektropogon z moznostjo vezave na pametno instalacijo izvedeno na vseh
oknih, razen pod nadstresnico, barva antracit
Vgradnja sanitarne opreme
Podometni kotlicki, Skoljka, umivalnik, vgrajena tus kabina s steklenim dnom, kompletna armatura
vseh delov, prikljucek za pralni in pomivalni stroj.
Vgradnja drugega notranjega stavbnega pohistva
Polno leseno krilo, lakirano (bela barva), polnilo perforirana iverna plo§¢a RS, lesen podboj,
lakirano (bela barva), inox kljuka, proizvjalec Lesek

Fasada
Toplotna izolacija ekspandiran polistiren Webertherm (EPS 039) d=18 cm, zaklju¢ni sloj dekorativni
omet znamke Weber family 039, toplotna prevodnost A = 0,039 W/m?K, bez barvni odtenek.

ZUNANJA IN KOMUNALNA UREDITEV
Ograja
Ograja je predvidena na vrtnem delu objektov - mrezZni zi¢ni paneli.

Ograja iz pocinkano/prasno barvane plocevine na temeljnem zidu.
Razsvetljava
Izvedena razsvetljava znotraj novih dovoznih poti in okoli stanovanjskega objekta

Vodovodni prikljucek

Vodovodni jasek

Vodovodna ura

Elektro prikljucek

Izvedeni prikljucki iz glavne razdelilne omarice upravljalca (Elektro Maribor) do stanovanjske enote
Stevec elektri¢ne energije

Razdelilna omarica vgrajena v tehnicnem prostoru objekta
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Kanalizacijski prikljucek
Izveden prikljucek v tehnicni prostor objekta in navezava na mestno kanalizacijo

Telemach prikljucek
Izveden prikljucek v tehnicni prostor objekta, optika, koaksilani kabel

Trate in ostalo okrasno zelenje
Sajenje trate in ostalega okrasnega zelenja, po izbiri investitorja
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