Zamke

nastavak iz proélog broja. ..

akon sadrzi vise odredaba vezanih

2 za obezdedenje uplacenih sredstava
od strane kupca, jer se sredstva,

odnosno dobar dio sredstava, uplacuje prije
i u toku izgradnje. Obezbedenje uplacenih
sredstava vrsi se putem jamstva, garan-
cije, osiguranja, ili deponovanja sredstava
kod odredenog notara ili advokata. Ove
odredbe imaju dvostruko dejstvo. S jedne
strane obezbjeduje se prodavac da slobodno
raspolaze cijenom, odnosno dijelom cijene
ugovora, odnosno da ¢e pod odredenim us-
lovima dobiti na raspolaganje deponovana
sredstva. Sto se tice kupca, unogenjem odre-
daba o obezbjedenju, kupac onemogucava
prodavcu raspolaganje njegovim sredstvima,
u sludaju ste¢aja. U praksi se ove odredbe
najéesc¢e sprovode u djelo na nacin, da kupac
deponuje sredstva kod odredenog notara,
ili advokata, a istovremeno se u zemlji$nim
knjigama vrsi predbiljezba na doti¢noj
nekretnini. U zemljiSne knjige se unose
predbiljezbe dijela nekretnine koju kupuje
kupac, kao i to da ¢e na toj nekretnini biti
izgraden objekat. Kako su zemlji$ne knjige
javne isprave, to je i predbiljezba javni akt, u
koji ima pravo uvida svako zainteresovano
lice.
U zemlji$ne knjige se moZe unijeti i obaveza
placanja u ratama. Ova zabiljezba se unosi
po osnovu precizno utvrdenog plana uplate
u ratama (ovakav plan mora biti sa¢injen
u skladu sa gradevinskim propisima i Za-
konom). Plan pladanja u ratama regulie
finasiranje izgradnje objekta u odredenim
etapama, a koje ima za posljedicu povecanje
vrijednosti nekretnine.
Nesumnjiv je interes kupca za ovaj vid ula-
ganja, jer se, u skladu sa gradevinskim pro-
pisima, substancijalna vrijednost nekretnine
povecava. U slucaju konkursa prodavca,
kupac ima status vansudskog povjerioca, §to
ima za posljedicu, da se kompletna nekret-
nina izuzima iz konkursnog postupka. To
znaci, da je status kupca bitno drugaciji od
statusa ostalih povjerilaca, koji imaju pravo
samo na procentualno namirenje svojih
trazbina iz konkursne mase.

Shodno Zakonu mogu se odrediti slijedece

etape za uplatu izgradnje nekretnine:

* Za pocetak izgradnje
pravosnazne dozvole za izgradnju 30% od
cijene utvrdene u ugovoru, ukoliko kupac
treba da postane vlasnik objekta, ili stana;

¢ Ostatak iznosa od 70%, odnosno 80% od
ugovorene cijene objekta, dospijeva za is-
platu u slijede¢im etapama:

po osnovu
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- 40% po izgradjni
gradevine i krova

grubog dijela

- 25% po obavljanju radova vezanih za
instalacije
- 15% po ugradivanju prozora i obavljen-
om zastakljivanju
- 17% po obavljanju svih dogovorenih
unutrasnjih radova
- 3% po okoncanju svih preostalih radova
ili kod prijevremenog preuzimanja ob-
jekta od strane kupca.
Prva rata treba biti uplacena u trenu-
trku zapocinjanja izgranje objekta (i to
samo u slucaju kada je prodavac obez-
bijedio pravosnaznu gradevinsku doz-
volu). U izuzetnim slucajevima moZe se
obavezati kupac na uplatu prve rate i prije
pocetka gradevinskih radova. I u ovakvim
slu¢ajevima inesticija kupca je obezbjedena,
jer se ona unosi putem zabiljeZbe u zemljisne
knjige. Kako je vrijednost nekretnine u pravi-
lu vrlo visoka, to se u slu¢aju neizgradnje ob-
jekta kupac moZze namiriti prodajom nekret-
nine (ili zemljidta). Treuhdnder (advokat ili
notar) ima obavezu da preispita uslove za
uplatu prve rate prije pocetka izgradnje i to
kako po pitanju vrijednosti nekretnine, tako
i po pitanju pravnih pretpostavki. Treuhén-
der odgovara kupcu za kvalitet informacija.
U cilju uplate sredstava na ra¢un prodavca u
ratama, lice, kod kojeg su deponovana sred-
stva (notar ili advokat) treba da u skladu sa
gradevinskim propisima angazuje nadleznog
civilnog tehnii¢ara za visoku gradnju ili
ovlaséenog sudskog vijeStaka gradevinske
struke ili nadlezni drZavni organ. Zako-
nom je predvidena i odgovornost vjestaka
gradevinske struke (civilni tehnicar), uko-
liko izda netaénu potvrdu, tj. ptovrdu koja
nije u skaldu sa gradevinskim propisima.
Osteceno lice ima pravo na podizanje tuzbe
za naknadu Stete protiv ovakvog vejstaka.
Kako vjestaci moraju po zakonu zakljuditi
osiguranje za slucaj da naprave propust u
radu, to je kupac zasticen, jer se za nanesenu
mu Stetu moZe obratiti osiguravajuéem za-
vodu vjestaka.
Ovlaséeno lice gradevinske struke izdaje
odgovaruju¢u potvrdu, kojim utvrduje da
je od strane prodavca okoncana odredena
etapa u skladu za planom isplate u ratama.
Tek na osnovu jedne ovakve potvrde lice,
kod kojeg je deponovan novac, a koje je u
praksi i ovladteno na raspolaganje novcem,
moze izvrditi uplatu odredene rate. Na ovaj
nacin se osigurava kupac da ¢e isplata dijela
novca biti izvr8ena u skladu sa gradevinskim
propisima i ugovorom, a takoder da do
tada izvréene uplate odgovaraju vrijednosi
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obavljenih gradevinskin radova. Ovakav
nadin zagtite interesa kupca pokazao se
u dosadasnjoj praksi kao najdjelotvorniji.
Radi potpunije infomacije ¢italaca pojasnicu
i nadin na koji advokati, odnosno notari
mogu da raspolazu novcem deponovanim
kod njih. Deponovani novac nalazi se na
posebnom kontu, koji je zakljucan, to znaci
ovim novcen raspolaze advokat, odnosno
notar pod ta¢no predvidenim uslovima.
Naime, deponovanjem sredstava ovlasé¢uje
se notar, odn. advokat da izvrsi prebacivanje
sredstava samo na odredeni racun ili viSe
ta¢no odredenih rac¢una (tako da ne postoji
opasnost raspolaganja sredstvima na samo-
voljan i protuzakonit nacin). Treuhander
(advokat ili notar) ima videstruke zakonom
propisane obaveze. Primjera radi, obavezan
je da kupcu da potrebna objagnjenja vezana
za ugovor. Takoder je obavezan da upozna
kupca za pozitivnim i negativnim posljedi-
cana placdanja u ratama, kao i da ga upozori
na obavezu prodavca da njegovo /kupcevo)
ulaganje u obajekat bude zabiljezeno u
zemlji$nim knjigama. Zavrsavajuci tekst
zelio bih da vas podsjetim, da kao i kod
svakog drugog, i na ovaj ugovor se prim-
jenjuju odredbe zakona o garantovanju za
prikrivene nedostatke, koje je kupac uocio
po preuzimanju objekta. Pravo je kupca da
zahtijeva da prodavac ukloni sve naknadno
uocene nedostatke na objektu. Ukoliko se
prodavac oglusi o prigovore kupca, pravo
je kupca da sam izvrsi otklanjanje uocenih
nedostataka, a da od prodavca traZi povrat
sredstava utrodenih za ovu svrhu. Ukoliko
prodavac pravovremeno ne otkloni uocene
nedostatke, te to kupac uradi o svom trogku,
povrat ovih sredstava kupac moze ostvariti
vodenjem sudskog postupka protiv prodav-
ca. Na kraju, kao i uvijek bih vas savjetovao,
da se, ukoliko se odlucite na kupovinu stana
¢iju izgradnju Zelite sami finansirati, obrat-
ite advokatu u kojeg imate povjerenja, kako
biste se posavjetovali.
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MATERNJEM JEZIKU
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