Zamke

Postovane Citateljke i Citaoci,
proglom broju sam pokusao da
l I vam prezentiram najvaZnije as-
pekte ugovora u kupovini nekre-
tenine. U ovom ¢u broju pokusati da
pojasnim drugaciji na¢in kupovine nekret-
nine, tj. kupovine nekretnine po osnovu
Zakona o zaklju¢ivanju ugovora o kupo-
vini nekretnine u izgradnji (Bautrdger-
vertragsgesetzt - u daljem tekstu Zakon).
Kupovina stana po osnovu ovog zakona
bitno se razlikuje od klasiéne kupovine
stana s obzirom da zgrada, u kojoj se ku-
puje stan, u momentu zaklju¢ivanja ugov-
ora, ne postoji. To znaci, da se radi o kupo-
vini stana koji tek treba da bude sagraden
ijedino, ¢ime ucesnici ugovora disponira-
ju u momentu njegovog zakljucivanja, je
gradevinski plan. Nesumnjiva prednost
ovakvog nacina kupovine stana ogleda
se u tome, §to je predmet ugovora sasvim
novi stan, vrhunske izrade, za razliku od
veé koristenih stanova, a, sa druge strane,
kako se stan nalazi u fazi planiranja, to
kupac ima moguénost da i sam ucestvuje
u planiranju, odnosno da prati izgradnju
stana (primjera radi da odredi gdje ce se
nalaziti zidovi, broj uti¢nica, raspored
prostorija i tome sli¢no). Naj¢e$¢i pred-
met ovih ugovora su stanovi sa visokom

kupoprodajnom cijenom.
Osnovna intencija Zakona sastoji se u
tome, da se prodavcu olak$a finansiranje
izgradnje, za koji je ovaj u svakom slucaju
veoma zainteresovan i to na nacin, da se
izvrée odredene preduplate cijene stana
od strane kupca, prije i u toku izgradnje
objekta. Kako su u praksi zakljucivanje
ugovora i zavrSetak izgradnje vezani
uz poprili¢an protek vremena, to je
zaklju¢ivanje ugovora o kupovini stana
u izgradnji veoma rizi¢an posao, tim
prije, $to su u pitanju veoma visoke sume
novca. Stoga je jedan od osnovnih zakon-
skih ciljeva i zastita kupca, tj, odredivanje
nacdina zastite investicije, kroz posebnu
vrstu obavezivanja prodavca. U osnovi,
u realizaciji gradevinskog projekta po-
javljuje se vige ugovornih strana. Pored
ugovora, koji zaklju¢uju prodavac i kupac
stana u izgradnji, pojavljuju se i ugovori
izmedu prodaveca i finansijske institucije,
najéedce banke, kao i sa ostalim kupcima.
Prodavac moZe li¢no da obavi jedan dio
poslova vezan za realizaciju projekta,
premda najéescée za vrienje odredenih po-
slova angaZuje druge firme ili pojedince,
s kojima takoder zaklju¢uje ugovore. Za-
kon isklju¢ivo regulise odnose izmedu
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prodavca, tj gradevinskog poduzetnika
i kupca stana. U zakonu se ne pojavljuju
odredbe kojima se na bilo koji nacin Stite
interesi prodavca, ili ostalih lica koja
udestvuju o ostvarivanju projekta za slucaj
insolventnosti prodavca, tj. gradevinskog
poduzetnika. Kupcu ne stoji na raspo-
laganju sredstvo kojim bi, shodno Za-
konu, natjerao poslodavca da izvede tj.
zavrsi gradevinske radove (Fertigstel-
lungsrisiko). Ukoliko prodavac ne dovrsi
izgradnju objekta u ugovorom utvrdenom
roku, kupac ima pravo na raskid ugovora
i potrazivanje uplacenog iznosa kupopro-
dajne cijene stana. Uplaceno osiguranje
se ne odnosi takoder ni na nedostatke na
gradevinskom objektu.

Na koji nacin je kupac Zakonom
zasticen od rizika ulaganja sredstava,
odnosno plaéanja stana koji jos ne
postoji?

Prije svega bih istakao da se odredbe Za-
kona odnose na one kupce, koji ugovorom
preuzimaju na sebe prethodnu uplatu ci-
jene stana. Nadalje predmet ugovora treba
biti kupovina u vlasnistvo stana ili stanar-
skog prava u objektu koji je u izgradnji,
odnosno koji treba biti izgraden. Pod ovaj
zakon se ne mogu podvesti ugovori koje
zakljue vlasnici zemlji§ta vezano za
izgradnju kuce na tom zemljistu. Zako-
nom je utvrdeno da ugovor o kupovini
stana u izgradnji mora biti zakljucen u
pismenoj formi, da bi imao pravno dejst-
vo. Ukoliko se ovaj ugovor zakljuci usme-
no, samo kupac ima pravo da se poziva
na nadostatak zakonske forme ugovora,
dok je ovo pravo uskraceno prodavcu.
Ugovor o kupoprodaji stana u izgradnji,
mora da sadrZi slijedeée odredbe:

- Taéno odredenje predmete ugovora, {j
gradevinskog objekta u $to je ukljucen i
gradevinski plan i opis objekta;

- Cijena (koja treba biti fiksna, ili moraju
biti precizirani troskovi);

- Posljednji rok primopredaje objekta;

- Koje obaveze preuzima na sebe kupac;

- Nacin obezbjedenja kupca;

- Treuhédndler (tj. lice na koje kupac preno-
si cio, ili dio iznosa kupoprodajne cijene).
Kako u ugovoru o kupovini stana u
izgradnji predmet ugovora nije zavrSena
stvar, to centralno mijesto u ugovoru
treba da dobije detaljan, tj. precizan opis
objekta. Stoga je zakonom obavezan pro-
davac, da uz ugovor priloZi kompletan
gradevinski plan, kao i plan opreme ob-
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jekta, tj. unutradnjih gradevinskih radova.
Bez ove odredbe, kao i odredbe kojim
se utvrduje cijena objekta, ugovor se ne
smatra validnim. Preporu¢uje se da se
u ugovoru odredi fiksna cijena. Ukoliko
to u datom trenutku nije moguce, onda
ugovorom trebaju biti precizno utvrdeni
faktori troskova, po osnovu kojih se
moze utvrditi cijena. Ukoliko se ugovo-
rom odreduju faktori troskova, ugovor
se smatra valjanim samo u slucaju ako
su fatrori precizno odredeni i ukoliko
je utvrdena gornja granica cijene stana.
Izostavljanje gornje granice ugovorne
cijene dovodi do niStavnosti ugovorne
odredbe o utrvdivanju cijene stana, §to
za sobom povladi i nistavost cjelokupnog
ugovora.

Kao sto sam ve¢ naveo, ugovorom mora
biti preciziran posljednji rok za primo-
predaju objekta. Unogenje ove odredbe je
veoma bitno za utvrdivanje eventualnog
kagnjenja u izvrenju ugovora od strane
prodavca, jer od tog trenutka kupac stice
pravo na raskid ugovora i zahtijevanje
povrata uplacenog iznosa, a ukoliko je do
kagnjenja doglo krivicom prodavca, kupac
ima pravo i na naknadu Stete.

U cilju zastite kupca od prebrze i
nepromisljene kupovine stana u izgrad-
nji, Zakonom je predvideno njegovo pra-
vo na raskidanje ugovora. Prije nego Sto
definitivno preuzme ugovorne obaveze,
kupcu se mora pruziti mogucénost temelji-
tog preispitivanja sadrZaja ugovora, kao
i nacdina finasiranja od strane tre¢ih lica
(najéesce banke). Kupac ima pravo na
raskid ugovora u slu¢aju da mu prodavac
najmanje sedam dana prije zakljuc¢ivanja
ugovora ne dostavi u pismenoj formi sve
relevantne informacije vezane za sadrzinu
ugovora, kao i za obezbjedenje uplacene
cijene objekta. i
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SAVETOVANJE NA VASEM
MATERNJEM JEZIKU

¢ Pravo boravka
_ *Radno pravo

* Stambeni/Vlasnicki odnosi

* Privredno pravo (osnivanje firmi
u Austriji i domovini)

¢ Porodi¢no pravo
(razvodi,usvajanja i sl.)
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