O CEMU SVE MORAMO VODITI RACUNA PRILIKOM KUPOVINE STANA?

Nije sve
Postovane ¢itateljke i ¢itaoci!

Ovoga puta bih se pozabavio ne pravnim,
nego prakticnim aspektima kupovine
stana, odnosno zemljita. Iz dosadasnjeg
iskustva mi je poznato da se kod tran-
sakcija nekretnina nerijetko dogadaju
propusti i nesporazumi, &iji uzrok nije
pravnog karaktera, nego se iskljucivo radi
0 pogresnom planiranju.

Najprije bih naglasio, da prilikom kupo-
vine nekretnine kupac u pravilu placa ad-
vokata, koji treba da regulige cjelokupnu
transakciju. Stoga, ukoliko se pojavljujete
kao kupac nekretnine, trebali biste da se
obratite svom advokatu, u kojeg imate
povjerenja. Na Zalost, u praksi se stvari
odvijaju drugacije. Naime, veoma &esto
ponudu ugovora sacinjava advokat (poz-
nanik ili stalni maklerov advokat), ko-
jem kupac ustupa kompletan posao oko
zaklju¢ivanja i realizacije ugovora. Stoga
bih vam preporucio da, u slucaju da ne
poznajete advokata, safinioca ponude
ugovora o kupoprodaji, ni u kom sluéaju
ne potpisujete ponudu bez prethodnog
podrobnog savjetovanja. Misljenja sam,
da bi se kupac, prije nego sto ovlasti
odredenog advokata na zastupanje u po-
slovima zaklju¢ivanja ugovora, trebao u
svakom slu¢aju sastati sa advokatom prije
sacinjavanja ponude, kako bi mu izloZio
svoje interese i svoje stavove. Na Zalost,
kupac u praksi najcesce potpisuje ugovor,
bez prethodnog razgovora sa advokatom
ideponiranja kod advokata vlastitith Zelja
i interesa. Kako bi se izbjegli svi mogudi
nesporazumi bilo bi dobro, u sluéaju da
kupujete stan ili zemljiste, da se, prije
nego sto potpisete ponudu, obratite advo-
katu u kojeg imate povjerenje.
Momentom potpisivanja kupoprodajnog
ugovora vi, kao kupac, preuzimate na
sebe sve obaveze koje proizilaze iz tog
ugovora. Od trenutka potpisivanja ugov-
ora nemate mogucnost da odstupite od
ugovora ili trazite njegovo ponistavanje,
sem u slucaju da za to postoje posebni ra-
zlozi. Situacija se znatno mijenja ukoliko
banka odbije da finansira kupovinu. Za-
konom o zastiti konzumenata predvidena
je u ovakvom slu¢aju mogucnost nestu-
panja ugovora za snagu, s tim $to kupac,
kome je banka uskratila finansiranje, ne
snosi nikakve $tetne posljedice. S druge
strane, ukoliko postoji finansijska kon-
strukcija za kupovinu nekretnine, a vi
kao kupac iz nekog svog razloga odbijate
da potpisete kupoprodajni ugovor, pro-

14 & 1112007

davac vas moze podizanjem tuzbe kod
suda prisiliti na zaklju¢ivanje ugovora.
Stoga ne biste ni u kom sluéaju trebali da,
bez prethodnog razmisljanja, lakomisleno
potpiste kupoprodajnu ponudu koju vam
ponudi makler. Momentom potpisivanja
ponude, preuzimate obavezu kupovine
nekretnine, tj. potpisivanja ugovora u ku-
poprodaji.

Kada je rije¢ o troskovima prilikom kupo-
vine nekretnine, radi se u svakom slu¢aju
0 nezanemarljivom izdacima. Kupac je
obavezan na placanje 3,5% kupoprodajne
cijene na ime poreza, 1% od kupoprodajne
cijene na ime takse za upisivanje nekret-
nine u zemlji$ne knjige, notarski, odnosno
advokatski poslovi kreéu se izmedu 1i3%
od kupoprodajne cijene, a tome treba do-
dati i taksu vezanu za unosenje hipoteke
u zemlji$ne knjige. Po pitanju troskova
advokata, moze se dogoditi da visina ad-
vokatskih troskova premaguje navedeni
procenat. To se dogada u sludajevima,
ukoliko je kupoprodajna cijena tako ni-
ska, da advokatski trogkovi ne premasuju
iznos od 1.500 evra. Kako advokat u real-
izaciji kupoprodaje odredene nekretnine
ima poprilitno mnogo posla, to u praksi
advokat, odnosno notar prihvata preuzi-
manje poslova vezanih za realizaciju tran-
sakcije ukoliko honorar iznosi najmanje
1.500 evra.

Ukoliko kupac nije drzavljanin neke od
EU ¢lanica, to je za kupovinu nekretnine
u Austriji potrebna i saglasnost organa
zaduZenog za trgovinu nekretninama od
strane stranaca. Ova saglasnost je preduv-
jet za uknjizavanje vlasnistva nad nekret-
inama u zemlji$ne knjige u korist stranog
drzavljanina. U normalnim okolnostima
potrebno je 4-8 sedmica za izdavanje sa-
glasnosti od strane nadleznog sluzbenog
organa (Magistrat). Vrijeme koje je potreb-
no za izdavanje saglasnosti za kupovinu
nekretnine ne predstavlja problem za
kupca, nego za prodavca, jer kupopro-
dajni ugovor zakljuen sa strancem ima
pravno dejstvo tek po izdavanju saglas-
nosti. To znaéi da kompletna transakcija
vezana za kupovinu nekretnine traje duze
do 8 sedmica, za koje vrijeme prodavcu
ne biva ispla¢ena kupoprodajna cijena. Iz
iskustva znam, a to sam saznao i u kon-
taktu sa maklerima, da prodavci nerijet-
ko odbijaju prodaju nekretnine strancu,
jer Cekanje na izdavanje saglasnosti od
strane drZavnog organa predstavlja za
prodavce nepotreban gubitak vremena.

Ureduje:Mag. Michael Warzecha

Da bi se zaobiglo izdavanje saglasnostu,
nerijetko se fiktivno kao kupac nekretnine
pojavljue ¢lan porodice stranca, koji ima
austrijsko drzavljanstvo. Strancima, koji
su ostvarili austrijsko drzavljanstvo ne
treba, naravno, saglasnost drzavnog or-
gana za kupovinu nekretnine. Stoga se u
praksi nerijetko srecem sa slu¢ajevima, da
se kao kupci pojavljuju roditelji ili djeca
stvarnog vlasnika stana.

Postoji jog jedan aspekt, koji nije ¢isto
pravne prirode, ali koji nije nebitan pri-
likom kupovine nekretnine. Naime, pri-
likom kupovine stana, kupac nesumnjivo
vodi ra¢una o cijeni stana, zanemarujuci
pri tom stanje, u kojem se nalazi cijela
zgrada. Prilikom kupovine stana kupac
treba da ima na umu, da paralelno sa
vlasni$tvom nad stanom postaje suvlasnik
na cijeloj zgradi. Obavezan je, da zajedno
sa ostalim vlasnicima stanova udestvuje u
odrzavanju i saniranju cijele zgrade, te da
snosi dio troskova odrzavanja, odnosno
saniranja zgrade. Ovisno o starosti zgrade,
saniranje se vr$i u intervalima od 20 do
40 godina. To znaci, ako je zgrada sani-
rana prije nekoliko godina, za ocekivati
je da e kupac duzi vremenski period biti
posteden trodkova saniranja. Ta¢nu infor-
maciju o stanju zgrade obavezan je da da
makler, koji vam prodaje stan, ukoliko
trazite objadnjenje.

U rezimeu teksta naglasio bih, da je advokat,
kojek ste odabrali da izvrsi poslove oko kupo-
vine stana, obavezan da vam skrene paznju
na probleme i troskove vezane za odrzavanje
zgrade. Advokat, preporucen od strane mak-
lera, nerijetko ne obavlja prvo savjetovanje
sa kupcem, tako da kupac zbog nedovoljne
upucenosti dolazi poslije odredenog broja go-
dina u situaciju da mora pokrivati ogromne
troskove saniranja zgrade. Stoga bih vam, kao
i uvijek preporucio, da transakcije vezane za
kupovinu stana, prepustite advokatu kojeg ste
vi odabrali i u kojeg imate povjerenge.

Mag. Michael Warzecha
Rechtsanwalt/Advokat

SAVETOVANJE NA VASEM
MATERNJEM JEZIKU
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* Privredno pravo (osnivanje firmi
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