SPLOSNE DOLOCBE PRODAJE
ENOSTANOVANJSKIH VRSTNIH HIS

v stanovanjski soseski Zeleni gaj na Brdu, Ljubljana
funkcionalna enota F6 - 2. etapa

ki jih sprejme

investitor - prodajalec STANOVANISKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, JAVNI SKLAD, Poljanska
cesta 31 (enaintrideset), Ljubljana, maticna Stevilka 5539153000 (pet-pet-tri-devet-ena-pet-tri-
nic-nic-nic), identifikacijska stevilka za DDV SI79034217 (sedem-devet-nic-tri-Stiri-dve-ena-
sedem), ki ga zastopa direktor mag. Crtomir Remec (v nadaljevanju: prodajalec)

1. (prvo) poglavje: UVODNE DOLOCBE

Uvodne ugotovitve
1. (prvi) clen

Investitor - prodajalec izjavlja, da:

i

je zemljiskoknjizni lastnik naslednjih nepremicnin: parc. §t. 1334/17, 1393/7, 1393/18,
1393/20, 1393/23, 1393/64, 1393/88, 1393/89, 1393/90, 1393/91, 1393/92, 1393/93,
1393/94, 1393/95, 1393/96, 1393/97, 1393/98, 1393/99, 1393/100, 1393/101, 1393/102,
1393/103, 1393/104, 1393/105, 1393/106, 1393/107, 1393/108, vse k.o. Vi¢;

so navedene parcele 2z oznakami od 1393/87 do 1393/108 k.o. Vi¢ nastale v postopku
parcelacije zemljisC s parc. st. 1393/4 in 1393/5 k.o. Vi¢, na podlagi Odlo¢be GURS st.
02112-340/2010-2 z dne 18.03.2010, ki je postala pravhomocna dne 07.04.2010, Odloc¢bhe
GURS st. 02112-3567/2012-2 z dne 29.04.2013, ki je postala pravnomocna dne
22.05.2013, Odlocbe GURS st. 02112-2128/2016-2 z dne 11.08.2016, ki je postala
pravhomocna dne 19.08.2016, Odlocbe GURS §t. 02112-3068/2016-2 z dne 28.02.2017, ki
je postala pravhomocna dne 10.03.2017 ter Odlo¢be GURS §t. 02112-470/2017-2 z dne 24.
04. 2017, ki je postala pravhomocna 05. 05. 2017;

2695/2007-21 z dne 19. 11. 2008, ki ga je izdala Upravna enota Ljubljana, obmoc¢na izpostava
Vic-Rudnik in je postalo pravnomocno pravnomoéno z dnem 3. 12. 2008;

je na parcelah iz 1. alineje tega clena, skladno z izdanim gradbenim dovoljenjem prodajalec
zgradil del stanovanjske soseske Zeleni gaj na Brdu, in sicer tri nize vrstnih hig v
funkcionalni enoti F6 - 2. etapa, ter gradi v sklopu celotne soseske na obmod&ju urejanja VS
3/5 na ostalih zemljis¢ih tega obmocja e 4 vedstanovanjske objekte v funkcionalni enoti
F2, pred tem pa je Ze zakljucil gradnjo faze F3, F4, F5-1, F5-2, F6-1 in F-10:

je bilo dne 10. 04. 2017 pridobljeno uporabno dovoljenje §t. 351-522/2017-7 za objekte E3,
E4 in ES v funkcionalni enoti F6-2 v obmodju urejanja VS 3/5 Brdo (v nadaljevanju UD-
objekt), ki je postalo pravhomocno 10. 04. 2017;

je v funkcionalni enoti F6-2. etapa zgrajenih skupno 18 vrstnih hi$ s pripadajo¢imi atriji in
parmirnimi mesti, in sicer objekt E3 — 6 vrstnih hiS, objekt E4 — 6 vrstnih hi$ in objekt E5 -
6 vrstnih his. Na nivoju terena je 18 parkirnih mest;

je Mestna obcina Ljubljana investitor izgradnje javne prometne in komunalne infrastrukture
v obmocju urejanja VS 3/5, VP 3/2, VS 3/3 in VT3/1 1. faza Brdo v Ljubljani;

so parcele iz 1. tocke tega Clena v Casu sprejema teh splosnih dolo¢b prodaje obremenjene
na podlagi pogodbe o ustanovitvi sluznosti St. 2306-13/05 z dne 22.02.2012 s sluZznostno
pravico gradnje za potrebo izgradnje javne ceste in komunalne infrastrukture na obmodcju
urejanja VS 3/5, vse za Cas trajanja gradnje in sicer v vzdolznem pasu $irine 1m ob poteku
ceste C1 in C2 ter za vodovod (vodovodna zanka) v Sirini 0,5 m levo in desno od osi
vodovoda v korist imetnika Mestne obcine Ljubljana - ID 14626365;

so parcele iz 1. tocke tega clena v Casu sprejetja teh splos$nih dolo¢b prodaje na podlagi
pogodbe o sluznosti st. 176891/08-LM z dne 17.7.2008 obremenjene s sluznostno pravico
gradnje, obratovanja, rekonstrukcije, vzdrzevanja in nadzora elektro kabelske kanalizacije,
vkljucno s kablovodom in izgradnjo jaskov za potrebe elektrifikacije obmoéja urejanja
VS3/5, VP3/2, VS3/3 in VT3/1, v Sirini 0,50 m levo in desno od osi elektro kabelske
kanalizacije v korist imetnika Elektro Ljubljana, d.d. — ID pravice 11089322;



10. je Mestna obcina Ljubljana investitor izgradnje javne prometne in komunalne infrastrukture
v obmocju urejanja VS 3/5, VP 3/2, VS 3/3 in VT3/1 1. faza Brdo v Ljubljani;

11. prodaja vrstnih his iz 4. alineje tega Clena poteka na podlagi javnega razpisa za prodajo 64
stanovanj in 18 vrstnih his Zeleni gaj na Brdu sSt.: 4781-18/2016 in da si prodajalec
pridrzuje pravico do oddaje neprodanih vrstnih hiS ali da posamezne vrstne hise izvzame iz
prodaje in jih nameni prodaji pravnim osebam in javnim subjektom, vse skladno s poslovno
politiko svojega delovanja in odloCitvami svojih organov delovanja ter veljavno zakonodajo;

12. ima poleg pravic, dolocenih s temi splosnimi dolocbami, kupec tudi pravice, dolocene z
ZVKSES in da nobena dolocba teh splosnih dolocb ne izkljucuje pravic kupca, dolo¢enih z
ZVKSES;

13. skladno z 91. clenom ZVKSES, ker investitor - prodajalec deluje kot javni sklad, kupcem ne
zagotavlja posebnega zavarovanja z bancno garancijo, porostvom zavarovalnice ali s
skrbniskimi storitvami na podlagi pogodbe o oblikovanju skrbniSkega racuna pred
tveganjem, da investitor - prodajalec zaradi stecaja, placCilne nesposobnosti ali drugih
razlogov ne bo izpolnil vseh obveznosti do kupcev oziroma ne bo sposoben kupcem vrniti
placanih obrokov kupnine v primeru razveze prodajnih pogodb;

14. bo najkasneje v 120 dneh od primopredaje vrstnih hiS kupcem ustanovil tudi morebitne
potrebne sluznosti na parcelah, za potrebe omogocanja dostopov do skupnih delov in
naprav ter funkcionalnih zemljisc;

15. zemljisCe parc. st. 1393/7 k.o. ViC spada k vrstnima hiSama 1723 - 10099 in 1723 - 10100,
vendar je vecinsko opredeljeno kot gozdno zemljiS¢e. Zaradi tega ne bo vkljuéeno v
prodajni pogodi za omenjeni dve vrstni hiSi, bo pa prodajalec v kolikor bodo izpolnjeni
zakonski in poslovni pogoji, neodplaéno prenesel lastninsko pravico na kupca omenjenih
vrstnih his v solastniskem deleZzu vsakemu do 1/2.

Pomen uporabljenih pojmov in kratic
2. (drugi) élen

Posamezni pojmi in kratice, uporabljeni v teh splosnih dolocbah prodaje, imajo naslednji pomen:

1. splosne dolocbe prodaje so te splosne dolo¢be prodaje;

2. razpis je javni razpis za prodajo 64 stanovanj in 18 vrstnih hi$ v Ljubljani - Zeleni Gaj na
Brdu st. 4781-18/2016, objavljen 15.05.2017;

3. investitor - prodajalec je Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, Poljanska
cesta 31 (enaintrideset), Ljubljana za nize vrstnih his E3, E4 in E5, v funkcionalni enoti F6 - 2.
etapa;

4. kupec je oseba (kupec), ki z investitorjem - prodajalcem sklene prodajno pogodbo o nakupu
posamezne vrstne hiSe v stanovanjski soseski Zeleni gaj na Brdu, Ljubljana, funkcionalna
enota F6 - 2. etapa;

5. prodajna pogodba je prodajna pogodba, ki jo skleneta kupec iz 4. alineje tega ¢&lena, in
investitor — prodajalec iz 3. alineje tega clena;

6. soseska je celotna soseska »Zeleni gaj na Brdu, funkcionalna enota F6 - 2. etapa« na
obmocju urejanja VS 3/5 Brdo, kot je opisana v 4. alineji 1. élena teh splosnih dolocb.

Priloge splosnih dolocb prodaje
3. (tretji) clen

Sestavni del teh splosnih dolocb prodaje so naslednje priloge:

- PRILOGA 1 (ena): opis tehnicnih lastnosti za stanovanjsko sosesko Zeleni gaj na Brdu -
funkcionalna enota F6.2;

- PRILOGA 2 (dve): skica celotne soseske F6 z etapama F6.1 in F6.2.

2. (drugo) poglavje: PREDMET PRODAJE

Samostojna vrstna hisa kot predmet prodaje
4. (Cetrti) clen

(1) Nepremicnina, ki je predmet prodaje, je kot taka opredeljena v vsakokratni prodajni pogodbi
po objavljenem vzorcu, in sicer gre za stanovanjsko hi$o s pripadajo¢im parkirnim mestom in

atrijem ter solastniskim deleZem na pripadajoci dovozni cesti, pripadajoc¢ih skupnih zemljiscih
stanovanjske soseske in smetarniku.



Skupna uporaba smetarnika, dovozne ceste in skupnih zemljisc stanovanjske soseske
Zeleni gaj na Brdu, Ljubljana,
Funkcionalna enota F6-2.etapa
5. (peti) clen

(1) V skupni uporabi z F6.1 bosta cesta parc. st. 1393/20, 1393/18 obe k.o. Vi¢ in smetarnik
parc. st. 1393/64 k.o. Vic. V skupni uporabi z F6.2 in F4 pa cesta parc. st. 1393/23 k.o. Vic.
Zemljisce parc. st. 1334/17 k.o. Vic bo v skupni uporabi celotne soseske F6.2, zemljisce parc.
St. 1393/88 k.o. Vic bo v skupni uporabi vrstnih his iz niza E3, zemljisce parc. st. 1393/95
k.0. Vic, ki bo v skupni uporabi vrstnih his iz niza E4 in zemljisce parc. st. 1393/108 k.o. Vic,
ki bo v skupni uporabi vrstnih hiS iz niza E5.

Povrsine
6. (Sesti) clen

(1) Povrsine za doloCitev pogodbene kupnine so doloCene v posamezni prodajni pogodbi. Kot
povrSine za ugotavljanje morebitnega poracuna prodajnih povrsin se uporabljajo povrsine iz
evidence Geodetske uprave Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) - portal e-prostor.

(2) Prodajalec prodaja na podlagi teh splosnih dolocb vsak predmet pogodbe kot posamezno
samostojno enoto po ceni, izraCunani na posamezno enoto, pri ¢emer je vsaka posamezna
samostojna enota sestavljena iz vrstne hiSe, atrija in pripadajocega parkirnega mesta.

(3) Po uspesno izvedeni primopredaji nepremicnine, ki je predmet prodajne pogodbe, ima kupec
moznost v roku 14 (Stirinajst) koledarskih dni, s priporoceno posiljko naslovljeno na
investitorja - prodajalca podati zahtevek za poracun povrsin, ki predstavljajo odstopanje od
povrsin po evidenci GURS - portal e-prostor, pri cemer bo prodajalec zahtevek obravnaval le
v primeru, Ce bo zahtevku prilozena izmera celotnega predmeta pogodbe (v primeru
oporekanja povrSin vrstne hiSe se opredeli povrSina brez atrija in parkirnega mesta, ki se
obracunava po posamezni vrstni hisi), ki mora biti opravljena s strani pooblas¢ene geodetske
druzbe. Stroske predmetne izmere krije vlagatelj zahtevka sam, ne glede na to ali bo z
zahtevkom uspel.

(4) V primeru, da skupna povrsina posamezne vrstne hiSe s shrambo, ki je predmet posamezne
prodajne pogodbe, odstopa od skupnih povrsSin posamezne vrstne hiSe v m2 po podatkih
GURS za vecC kot +/- 3 (tri) %, se za presezek teh toleranénih mej v tem delu ustrezno
spremeni pogodbena cena. O znesku poracuna pogodbene kupnine se kupca pisno obvesti.

(5) V kolikor bodo po uspesno izvedeni primopredaji ugotovljena odstopanja v korist kupca ali
prodajalca sta obe pogodbeni stranki obvezani skleniti dodatek k prodajni pogodbi o znizanju
oziroma zvisanju pogodbene kupnine.

(6) Solastniski delezi se zaradi odstopanja med pogodbenimi in dejanskimi povrdinami ne
spremenijo. Morebitno odstopanje dejanskih povrsin od pogodbenih povrsin iz prej navedenih
razlogov ne more biti razlog kakrsnihkoli odSkodninskih zahtevkov, razen iz razlogov iz tega
Clena. Solastniski delezi se lahko ustrezno spremenijo zaradi potreb upravnega ali
zemljiskoknjiznega postopka za pridobitev ustreznih dovoljenj ter obveznosti do izvajalcev
gospodarskih javnih sluzb.

Lastnosti stanovanjske soseske in posameznih vrstnih his
7. (sedmi) clen

(1) Objekti v stanovanjski soseski Zeleni gaj na Brdu, Ljubljana, funkcionalna enota F6 - 2.
etapa so zgrajeni v skladu s projektno dokumentacijo in imajo tehni¢ne lastnosti, dolo¢ene v
PRILOGI 1 (ena) k tem splosnim doloc¢bam.

(2) Predmet prodaje so vrstne hiSe z atriji in parkirnimi mesti na terenu (v posameznih nizih E3,
E4 in E5) ter s pripadajoCim solastninskim delezem na skupnih zemljis¢ih, vse
neobremenjene ali kakorkoli omejene s stvarnopravnimi ali obligacijsko pravnimi pravicami
tretjih, razen s pravicami kot so opredeljene oziroma napovedane v 1. ¢lenu teh splodnih
dolocb.

(3) Prodajalec jamci kupcem bremen prosto vknjizbo lastninske pravice na predmetu prodaje na
svojem lastniskem deleZzu skladno z dolocbami teh splosnih dolo¢b in prodajne pogodbe.

(4) Za vrstne hiSe v stanovanjski soseski Zeleni gaj na Brdu, Ljubljana, funkcionalna enota F6 -
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2. etapa bo kupcem izrocena tudi energetska izkaznica vrstne hiSe, s podatki o energetski

ucinkovitosti stavbe.

(5) Vrstne hise stavb bodo koncane tako, da bodo primerne za vselitev, z lastnostmi, dolo¢enimi
v PRILOGI 1 (ena) k tem splosnim dolocbam in razporedom prostorov, doloéenim s

komercialno skico, ki je priloga vsake prodajne pogodbe, pri cemer se obstoj ocitnih napak

ugotovljenih na primopredaji in katerih odpravo dopusca in ureja ZVKSES, ne Steje za oviro
pri bivanju oziroma normalni rabi stanovanja.

(6)

Pri nepremicninah, ki so predmet prodaje, pred primopredajo in pred zaklju¢kom odprave

ocitnih napak ni mogoce narocanje in izvajanje sprememb na Zeljo kupcev. Morebitne krsitve
tega doloCila se sankcionirajo in so lahko razlog odstopa od prodajne pogodbe s strani

prodajalca.

4. (éetrto) poglavje: PLACILO KUPNINE

Ara in kupnina
8. (osmi) clen

(1) Kupec mora v znamenje sklenitve prodajne pogodbe ob sklenitvi placati aro v visini 10
(deset) % cene po prodajni pogodbi. Vplacan znesek, ki ga je kupec vplacal ob prijavi za
nakup stanovanja, se vsteje v aro.

(2) Ara se vsteje v kupnino kot prvi obrok.

Placilo kupnine
9. (deveti) clen

(1) Kupec mora placati obroke kupnine v naslednjih rokih:

ara - 10 (deset) % v roku 8 (osem) dni po sklenitvi prodajne pogodbe;

90 (devetdeset) % kupnine najkasneje 3 (tri) dni pred predvidenim rokom izroditve
predmeta pogodbe;

skladno s 15. clenom ZVKSES ima kupec v primeru, ¢e se ob prevzemu nepremicnine
ugotovijo napake, do odprave napak, ki so bile reklamirane ob prevzemu nepremicnine
in dokler prodajalec ne zagotovi pogojev za vknjizbo lastninske pravice na nepremicnini
v korist kupca, pravico zadrzati placCilo po pet odstotkov kupnine. Kupec mora v tem
primeru placati zadrzani del kupnine v petih delovnih dneh, Steto od dne, ko prodajalec
odpravi napake, ki so razlog za zadrzanje oziroma hkrati z izpolnitvijo prodajalé¢eve
obveznosti zagotoviti pogoje za vknjizbo lastninske pravice na nepremiénini v korist
kupca. Sklad bo predvidoma ob podpisu pogodbe zagotovil vpis lastninske pravice na
kupca, o cemer bodo kupci obvesceni.

(2) Kupec mora kupnino placati z nakazili na transakcijski racun in s sklicem, ki je naveden v
prodajni pogodbi in o vsakokratnem placilu v roku 5 (pet) dni po placilu odposlatl prodaJaIcu
pIS]’lI dokaz o placilu. Ce tega kupec ne stori, ne bo vabljen na prevzem nepremicnine, pri
cemer prodajalec zato ni odgovoren za morebltno zamudo roka izrocitve po prodajni pogodbi.

(3) Upostevajoc dolocila teh splosnih dolocb se v primeru, da prodajalec do dne izroditve ne more
zagotoviti pogojev za vknjizbo lastnine na vrstni hiSi Steje, da sta se s sklenitvijo prodajne
pogodbe prodajalec in kupec v skladu z dolocili 13. ¢lena ZVKSES dogovorila, da mora kupec
kupnino oziroma posamezne obroke kupnine placati Se preden so izpolnjeni pogoji iz 1.
odstavka 12. Clena ZVKSES (pred izpolnitvijo pogojev za vknjizbo lastninske pravice na
enostanovanjski stavbi in pred izroCitvijo nepremicnine z lastnostmi dolocenimi v prodajni
pogodbi). Prodajalec bo kupca o izpolnitvi pogojev obvestil v vabilu na prevzem predmeta
pogodbe.

(4) Z dogovorom iz prejsnjega odstavka tega Clena se v primeru, da so izpolnjeni zakonski pogoji
za zadrzanje kljub dolocbam 1. in 2. odstavka tega ¢&lena ne izkljuéuje pravic kupca do
zadrzanja dela kupnine skladno z dolo¢bami 15. ¢lena ZVKSES.

Zadrzanje dela kupnine
10. (deseti) clen



(1) Ce se ob prevzemu nepremiénine, ki je predmet prodaje, v zapisniku o primopredaji ugotovijo
in navedejo napake, ima kupec do odprave teh ocitnih napak, pravico zadrzati placilo dela
kupnine, vendar ne vecC kot 5 (pet) odstotkov. Prodajalec se zaveze preko izvajalca ob
prevzemu reklamirane ocitne napake odpraviti v skladu s pravili stroke, dopustnimi
tolerancami in gradbenimi uzancami. Prodajalec ali izvajalec del bo kupcu v podpis posredoval
izjavo oziroma zapisnik o delni ali celoviti odpravi napak ugotovljenih v primopredajnem
zapisniku.

(2) Kupec mora placati zadrzani del kupnine po 1. odstavku tega ¢lena v 5 (petih) delovnih dneh,
Steto od dne, ko prodajalec odpravi napake, ki so bile razlog za zadrzanje. V primeru, da
kupec izjave oziroma zapisnika o delni ali celoviti odpravi ne bo podpisal, bo prodajalec
izplacCilo celote ali dela zadrzanega dela kupnine zahteval na podlagi enostranske izjave o delni
ali celoviti odpravi napak, na podlagi strokovne utemeljitve o odpravi napak.

(3) Ce je na prevzemu navedena oziroma kasneje reklamirana napaka odpravljena skladno s
pravili stroke, dopustnimi tolerancami in gradbenimi uzancami, kupec pa se z (nekaterimi)
izvedenimi deli ne strinja, za presojo kvalitete lahko pridobita prodajalec in kupec skupno
mnenje izvedenca ustrezne stroke. Ce strokovno mnenje, pridobljeno v soglasju prodajalca in
kupca potrdi, da je izvedba del strokovno pravilna oziroma v skladu s pravili stroke,
dopustnimi tolerancami in gradbenimi uzancami, stroske strokovnega mnenja placa kupec. Ce
tako mnenje pridobi kupec brez predhodnega soglasja prodajalca, stroSke pridobitve krije
sam.

(4) Kupec je dolzan placati nesporni del zadrzane kupnine iz naslova 2. odstavka 15. ¢lena
ZVKSES v 5 (petih) delovnih dneh, Steto od dne, ko preneha razlog za zadrzanje. V primeru,
da kupec zadrzanega dela kupnine v 5 (petih) delovnih dneh, Steto od dne, ko preneha razlog
za zadrzanje, ne placa, prodajalec ravna v skladu z 11. clenom teh splosnlh dolocb.

(5) Ce prodajalec ob izroditvi nepremicnine kupcu ne izrocCi oziroma ne deponira banéne garancije
za odpravo skritih napak, kot to doloca 17. ¢len teh splosnih dolo¢b prodaje, ima kupec do
izpolnitve te prodajal¢eve obveznosti pravico zadrzati placilo petih odstotkov kupnine.

(6) Kupec je dolzan placati nesporni del zadrzane kupnine iz naslova 4. odstavka 15. ¢lena
ZVKSES v petih delovnih dneh, Steto od dne, ko preneha razlog za zadrzanje in sicer hkrati z
izpolnitvijo prodajalCeve obveznosti zagotoviti pogoje za vknjizbo lastninske pravice na
nepremicnini v korist kupca. V primeru, da kupec zadrZzanega dela kupnine v 5 (petih)
delovnih dneh, Steto od dne, ko preneha razlog za zadrzanje, ne plaéa, prodajalec ravna v
skladu z 11. ¢lenom teh splosnih dolocb.

Zamuda s placilom kupnine
11. (enajsti) clen

(1) Zamudne obresti za zamujena placila posameznih obrokov kupnine po prodajni pogodbi se
kupcem obracunavajo po zakonsko doloCeni stopnji, ki v éasu potrditve teh splo$nih dolo¢b
znasa 8,00 (osem 00/100) odstotkov letno.

(2) Prodajalec kupcu ne placa obresti za predcasna placila posameznih $e nezapadlih obrokov, saj
nakup izrecno pogojuje s plaCilom are, za kar vsak kupec izrecno potrdi, da se strinja s
podpisom prijave na javni razpis.

(3) Ce bo kupec zamujal s placilom posameznega obroka, ga prodajalec pisno opozori na nastalo
zamudo in mu dolocCi primeren dodatni rok za placilo, ki ne sme biti krajsi od 1 (enega)
meseca dni.

(4) Ce kupec zamuja s placilom posameznega obroka kupnine veé kot 30 (trideset) dni, lahko
prodajalec s pisno izjavo odstopi od prodajne pogodbe, ne da bi kupcu dal dodaten rok za
placilo.

(5) Prodajalceva izjava o odstopu od pogodbe zacne ucinkovati, ko jo kupec prejme. Ce kupec
plata zamujeno kupnino oziroma zamujeni obrok kupnine skupaJ Z zamudnimi obrestmi od
dospelosti do placila prej oziroma istega dne kot je prejel prodajaléevo izjavo o odstopu od
pogodbe, izjava o odstopu izgubi pravni ucinek.

(6) Ce prodajalec odstopi od prodajne pogodbe po 4. odstavku tega Clena, mora kupcu vrniti
znesek, ki je enak sestevku obrokov kupnine, ki jih je kupec Ze placal, zmanj$an za znesek
are po razpisu, brez obresti. ProdajalCeva izjava o odstopu od pogodbe ima pravni ucinek
samo, Ce je dana v pisni obliki.



(7) Znesek iz 6. odstavka tega clena mora prodajalec kupcu vrniti, ko se izpolnita naslednja
pogoja, vendar ne kasneje kot v 3 (treh) mesecih od dneva, ko je zacela ucinkovati
prodajalCeva izjava o odstopu od pogodbe:

- ko prodajalec z drugim kupcem sklene prodajno pogodbo, katere predmet je ista
nepremicnina, ki je bila predmet prodaje po pogodbi s prejsnjim kupcem in

- ko drug kupec na podlagi prodajne pogodbe iz prejSnje alineje placa obroke kupnine v
visini, ki je najmanj enak znesku iz 6. odstavka tega clena.

(8) Ce je kupec redno izpolnjeval svoje pogodbene obveznosti, prodajalec ne more uveljavljati
nikakrsnih dodatnih stroskov financiranja in drugih dodatnih stroskov, razen stroskov, ki so
po ZVKSES dovoljeni.

(9) Pogodbena stranka mora izjavo o uresnicitvi odstopne pravice oziroma drugo izjavo oziroma
obvestilo poslati drugi pogodbeni stranki - naslovniku izjave oziroma obvestila na njen naslov,
naveden v prodajni pogodbi, oziroma na drug (spremenjen) naslov, o katerem jo naslovnik
pisno obvesti po sklenitvi pogodbe. Ce je pogodbena stranka izjavo oziroma obvestilo poslala
na naslov s priporoceno postno posiljko in ¢e na tem naslovu dostave posiljke ni mogoce
opraviti, ker je naslovnik na tem naslovu neznan, se je preselil oziroma posiljke ne prevzame,
se Steje, da je druga pogodbena stranka (naslovnik) obvestilo prejela z dnem, ko je bila
posiljka vrnjena posiljatelju.

4. (éetrto) poglavje: IZROCITEV NEPREMICNINE

Rok za izrocitev nepremicnine
12. (dvanajsti) cClen

(1) Objekti so zgrajeni in dokoncani ter je pridobljeno uporabno dovoljenje. Splosni roki izrocitve
vrstnih his so doloCeni v razpisu, podrobnejsi roki za izrocCitev pa bodo doloceni v posameznih
prodajnih pogodbah.

(2) Obveznost izrocCiti nepremicnino, ki je predmet prodaje je izpolnjena:

1. saj je pridobljeno pravnomocno uporabno dovoljenje za stavbo,
2. saj je nepremicnina, ki je predmet prodaje, zgrajena z lastnostmi, dolo¢enimi v teh
_splosnih dolocbah in posamezni prodajni pogodbi.

(3) Steje se, da je prodajalec pravocasno izpolnil obveznost izrociti nepremicnino kupcu:

1. Ce so do izteka roka za izroCitev nepremicnine kupcu, ki je konkretno dolo¢en v prodajni
pogodbi, izpolnjeni vsi pogoji iz drugega odstavka tega clena in

2. Ce je kupcu najkasneje v nadaljnjih 15 (petnajst) dneh omogocil, da opravi prevzem

_ nepremicnine.

(4) Steje se, da prodajalec ni v zamudi z izroCitvijo nepremicnine kupcu, ¢e odkloni izrocitev
nepremicnine zato, ker kupec Se ni placal celotne kupnine, razen delov, ki jih po dolo¢bah teh
splosnih dolocb prodaje lahko zadrzi (zadrzanje zaradi napak reklamiranih ob prevzemu
nepremicnine in/ali napak zaradi ne zagotovitv pogojev za vknjizbo lastninske pravice na
nepremicnini v korist kupca).

(5) V primeru, da prodajalec kupcu ne bo izroCil nepremicnine v roku iz 1. oziroma 3. odstavka
tega Clena, mora o tem nemudoma obvestiti kupca in mu sporoditi nov rok prevzema.

(6) Kupec mora v roku 8 dni od podpisa primopredajnega zapisnika s strani dobavitelja elektri¢ne
energije prejeta dva izvoda pogodbe o dobavi elektricne energije vrniti dobavitelju na nadin
kot ga bo ta navedel. V primeru, da kupec podpisane pogodbe ne bo vrnil v zahtevanem roku,
je dobavitelj elektricne energije dolzan o tem obvestiti pristojnega sistemskega operaterja, ki
bo izvedel odklop elektricne energije na merilnem mestu. V ta namen bo prodajalec,
dobavitelju sporoCil kontaktne podatke kupca, navedene v primopredajnem zapisniku.
Podatke lahko prodajalec sproci tudi drugim dobaviteljem energentov.

Primopredaja nepremicnine
13. (trinajsti) clen

(1) O toCnem datumu izrocitve/primopredaje nepremiénine prodajalec kupca pisno obvesti vsaj 8
(osem) dni pred predvidenim datumom prevzema na naslov iz prodajne pogodbe oziroma na
drug naslov, ki ga kupec pisno sporoci prodajalcu. Kupec je dolZzan prodajalca nemudoma
obvestiti o spremembi naslova. V kolikor tega ne stori in pride v odnosu med prodajalcem in
kupcem do neuresnicevanja pogodbenih obveznosti, ima opustitev za posledico odloditev v
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korist prodajalca.

(2) O izrocitvi in prevzemu nepremicnine sestavita investitor — prodajalec in kupec primopredajni
zapisnik, ki je enak za vse kupce in je sestavni del razpisne dokumentacije.

(3) Kupec je dolzan prevzeti nepremicnine v roku iz pisnega poziva na prevzem. Prodajalec za ¢as
zamude pri prevzemu kupcu zaracuna obratovalne in druge stroske (npr. stroske organ:zacije
in izvedbe prevzema v drugih rokih, stroske ogrevanja itd.), ki jih je imel z nepremicnino.

(4) Ce kupec v roku ne prevzame kuleene nepremicnine iz neutemeljenega razloga, se stege da
je v prevzemni zamudi, zaradi Cesar od tega dne dalje trpi nevarnost naklju¢nega uni¢enja ali
poskodovanija nepremi&nine ter nosi tudi vse stroSke varovanja in vzdrZevanja predmeta te
pogodbe ter rizik morebitne protipravne zasedbe nepremicnin, prav tako kot tudi sorazmerni
del stroskov skupnih delov stavbe. Zavrnitev prevzema je dopustna le iz razloga obstoja
bistvenih napak, kar mora kupec izkazati na zapisnik ob prevzemu. Kupec nima pravice
odkloniti prevzema nepremicnine zaradi manjsih napak, ki ne ovirajo normalne uporabe
nepremicnine. Morebitno skllcevanje in odklonitev iz razloga obstoja manjsih napak, ki ne
ovirajo normalne uporabe nepremicnine, se Stejeta za odklonitev iz neutemeljenih razlogov. V
primeru odklonitve prevzema s strani kupca brez utemeljenega razloga se skladno z
dolocbami 5. odstavka 19. ¢lena ZVKSES Steje, da je kupec z dnem, ki ga je prodajalec v
pozivu kupcu doloCil za prevzem, prevzel nepremicnino tudi, ¢e prodajalec in kupec nista
opravila izrocCitve in prevzema po prvem in drugem odstavku 19. ¢lena ZVKSES.

(5) Steje se, da je kupec z dnem, ki ga prodajalec v pozivu kupcu dolo¢il za prevzem, prevzel
nepremicnino tudi, Ce investitor - prodajalec in kupec ne opravita izroditve in prevzema, &e:

- se kupec brez utemeljenega razloga ne odzove na poziv prodajalca za prevzem, ali

- kupec brez utemeljenega razloga odkloni prevzem, ali

- prodajalec odkloni izroCitev nepremicnine, ker kupec hkrati z |zroc1tvuo in prevzemom
nepremicnine ni pripravljen placati neplacanega dela kupnine, zmanjsane za morebitni
zadrzani del kupnine po 2., 3. oziroma 4. odstavku 15. ¢lena ter 4. odstavku 19. &lena
ZVKSES.

(6) V primeru, da nastopi situacija iz 2. alineje prejSnjega odstavka in da je kupec na prevzemu
na zapisniku izjavil, da ima nepremicnina napako, ki znatno ovira njeno normalno uporabo, s
Cimer pa se prodajalec ne strinja, se Steje, da hkrati s podano izjavo kupec odklanja prevzem
ter s tem dnem uveljavlja svojo pravlco do odstopa od prodajne pogodbe, ne da bi prej
zahteval odpravo napake oziroma znizanje kupnine. Prodajalec mora v tem primeru kupcu
vrniti placano kupnino z zamudnimi obrestmi vse od dneva, ko mu je kupec placal kupnino
oziroma posamezen obrok kupnine skladno z dolocbami ZVKSES, dolocili splosnih dolo¢b
prodaje in prodajno pogodbo od katere je kupec odstopil.

(7) S prevzemom nepremicnine preide na kupca tveganje nakljuénega unienja ali poskodovanja.

(8) Od prevzema nepremicnine dalje nosi kupec vse stroske, povezane z uporabo in lastniétvom
nepremicnine in tudi sorazmeren del stroskov na dovoznl cesti, smetarniku in zemljiscih v

solastnini.

(9) Prodajalec bo izro€il kupcu ob predaji nepremicnine navodila za uporabo in vzdrZevanje in
garancijske liste za opremo in naprave.

Pogodbena kazen za zamudo z izrocitvijo nepremic¢nine
14. (stirinajsti) clen

(1) Ce prodajalec zamudi z izroCitvijo nepremicnine, ki je predmet prodaje, vendar pod pogojem,
da je kupec do dneva izroCitve prodajalcu v celoti poravnal svoje obveznosti, upostevajoc
upraviCena zadrzanja po teh splosnih dolo¢bah in prodajni pogodbi, je kupec upravicen
zahtevati placilo pogodbene kazni v visini 0,5 (ni¢ celih pet) promlla kupnine za vsak dan
zamude za celotno obdobje trajanja zamude, vendar skupno najve¢ za znesek, ki je enak 50
(petdeset) % pogodbene kupnine.

(2) Steje se, da prodajalec ni v zamudi z izroCitvijo nepremic¢nine kupcu, ¢e odkloni izroditev
nepremicnine zato, ker kupec Se ni placal celotne kupnine, pri tem upostevajoC upravicena
zadrzanja po teh splosnih doloc¢bah in prodajni pogodbi, ali izpolnil drugih obveznosti skladno
z ZVKSES.

(3) Prodajalec ne odgovarja za zamudo pri izrocitvi kupI]ene nepremicnine, Ce je ta nastala iz
razlogov, na katere prodajalec ni mogel vplivati - visja sila.

(4)V primeru visje sile ali nastopa okolisc¢in iz 6. tocke razpisa se pogodbeni roki ustrezno
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podaljSajo za cas trajanja viSje sile, vendar le v primeru, ¢e ti dogodki, ki predstavljajo visjo
silo, vplivajo na neizpolnjevanje pogodbenih obveznosti.

(5) Za primere visje sile veljajo le dogodki, ki jih ni mogocCe predvideti ali se jim izogniti.
Prodajalec, ki ga prizadene visja sila, se lahko sklicuje na viSjo silo pod pogojem, da kupca
takoj, najkasneje pa v 14 (Stirinajstih) dneh po nastanku viSje sile s priporoc¢enim pismom
obvesti o pojavu in predvidenem trajanju ovire za izpolnjevanje pogodbenih obveznosti ter
poda svoje stalisCe o vzroku in predvidenih posledicah, v kolikor tudi to zaradi visje sile ni
onemogoceno.

(6) Prodajalec mora v primerih visje sile storiti vse za odstranitev oziroma ublazitev tezav in
predvidene Skode ter o tem, v kolikor je mogoce, tekoce obveséati kupca.

(7) Roki, ki jih zaradi pojava visSje sile ni mogoce izpolniti, se bodo podaljsali za ¢as trajanja visje
sile. Ce bi vi$ja sila trajala dlje kot 30 (trideset) dni, prodajalec in kupec s pogajanji poisceta
nacin ureditve posledic visje sile.

(8) Ce v primeru visje sile, ki traja dlje ¢asa oziroma ve¢ kot 60 (Sestdeset) dni, prodajalec in
kupec ne bi mogla najti sporazumne resitve, lahko kupec odstopi od prodajne pogodbe. Za
izvedbo odstopa se uporabijo veljavha zakonska dolocCila in dolocila teh splosnih dolo¢b. V
primeru odstopa prodajalec kupcu vrne vplacano aro in vplacane obroke kupnine, vse
obrestovano skladno z zakonodajo o varstvu potrosnikov. Kupec ni upravi¢en do zahtevka do
vracila dvojne are.

Sklenitev pogodbe o opravljanju upravniskih storitev
15. (petnajsti) clen

(1) Prodajalec je kot narocnik in edini lastnik sklenil pogodbo o storitvah upravljanja objekta,
pripadajocih zemljiS€ in parkirnih mest za F6.1 in F6.2 Brdo v Ljubljani z druzbo Stanovanjsko
podjetje d.o.0. Ob Suhi 19, Ravne na Koroskem dne 14. 3. 2017 za obdobje 4 let.

5. (peto) poglavje: BANCNE GARANCIJE ZA ODPRAVO SKRITIH NAPAK

Jamcevalni roki
16. (Sestnajsti) clen

(1) Prodajalec odgovarja za solidno in strokovno izvedbo del skladno z ZVKSES in dolodili teh
splosnih dolocb.

(2) Prodajalec odgovarja za napake nepremicnine, ki je predmet prodaje, ki jih ni bilo mogoce
ugotoviti ob prevzemu nepremicnine (v nadaljnjem besedilu: skrite napake), ¢e se skrite
napake pokazejo v 2 (dveh) letih od prevzema nepremicnine.

(3) Prodajalec odgovarja za skrite napake, ki imajo znacilnost napak v solidnosti gradbe (662.
Clen Obligacijskega zakonika), ce se te pokazejo v 10 (desetih) letih od prevzema
nepremicnine.

Bancna garancija za odpravo skritih napak
17. (sedemnajsti) clen

Prodajalec bo v zavarovanje svoje obveznosti v rokih iz 25. ¢lena ZVKSES za odpravo napak, ki
se bodo pokazale v jamcevalnih rokih, v skladu s 26. ¢lenom ZVKSES vsakemu kupcu ob
primopredaji vrstne hiSe ter ob pogoju predlozZitve potrdila o pladilu 5 % kupnine izrodil
nepreklicno bancno garancijo na prvi poziv in brez ugovorov v vidini 5 (pet) % vsote kupnin po
prodajnih pogodbah s kupci z rokom veljavnosti 26 (Sestindvajset) mesecev, Steto od pridobitve
uporabnega dovoljenja.

Garancija za naprave in opremo
18. (osemnajsti) clen

Za brezhibno delovanje naprav in opreme, vgrajene v nepremicnino, ki je predmet prodaje,
odgovarja prodajalec pod pogoji in v rokih, doloc¢enih v garancijskih listih proizvajalcev. Njihovo
uveljavljanje je vezano na 27. ¢len ZVKSES.

6. (Sesto) poglavje: ZAGOTOVITEV POGOJEV ZA VKNJIZBO LASTNINSKE PRAVICE V
KORIST KUPCA



Zemljiskoknjizno dovolilo v korist kupca
19. (devetnajsti) clen

(1) Prodajalec mora v roku teh splosnih dolocb kupcu proti placilu celotne kupnine (zmanjsane za
morebitni upraviceno zadrzani del kupnine zaradi odprave napak skladno z drugim odstavkom
15. ¢lena ZVKSES oziroma zaradi neizpolnitve prodajal¢eve obveznosti iz tretjega odstavka
15. clena ZVKSES) izrociti zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo lastninske pravice na
nepremicnini, ki je predmet prodaje, v korist kupca, na katerem je podpis zastopnika
prodajalca notarsko overjen.

(2) Prodajalec lahko obveznost iz prvega odstavka tega ¢&lena izpolni tudi tako, da izrodi
zemljlskoknyzno dovolilo v notarsko hrambo notarju Urosu Kosu iz Ljubljane v korlst kupca
kot upravicenca, pod pogojem, da kupec predlozi dokaz o placilu celotne kupnine, Zzmanjsane
za morebitni zadrzani del kupnine zaradi odprave napak skladno z drugim odstavkom 15.
clena ZVKSES oziroma zaradi neizpolnitve prodajal¢eve obveznosti iz tretjega odstavka 15.
clena ZVKSES, in kopijo podpisanega primopredajnega zapisnika.

(3) V primeru iz 2 odstavka tega clena mora prodajalec s pozivom na prevzem nepremicnine, ki
je predmet prodaje, kupca obvestiti o notarski hrambi.

(4) Stroske vpisa lastninske pravice na predmetu vsakokratne prodajne pogodbe na kupca nosi
kupec.

7. (sedmo) poglavje: RAZMERJA MED LASTNIKI V STANOVANIJISKI SOSESKI ZELENI
GAJ NA BRDU, F6 - 2. ETAPA

Uporaba dolocb
20. (dvajseti) clen

(1) Dolocbe tega poglavja imajo naravo dogovora med vsemi lastniki vrstnih hi§ (in njihovimi
pravnimi nasledniki) glede upravljanja, uporabe in vzdrzevanja skupnih zemljis¢, dovozne
ceste in smetarnika iz 5. clena teh splosnih dolocb.

(2) Dolocbe tega poglavja ucinkujejo za pravna razmerja med vsemi kupci in kasnej$imi
pridobitelji posameznih vrstnih hiS v stanovanjski soseski Zeleni gaj na Brdu, Ljubljana,
funkcionalna enota F6 - 2. etapa

(3) Podrobnejsa vsebina pravnih razmerij iz prvega odstavka tega ¢lena bo urejena s pogodbo o
medsebojnih razmerjih v stanovanjski soseski Zeleni gaj na Brdu, Ljubljana, funkcionalna
enota F6, ki bo urejala zlasti naCin upravljanja in uporabo skupnih zemlji$¢, dovozne ceste in
smetarnika ter red pri uporabi.

(4) Dolocbe teh Splosnih dolocb prodaje se uporabljajo za vse kupce in tudi za vse kasnejSe
pridobitelje lastninske pravice na posameznih delih.

Upravljanje
21. (enaindvajseti) clen

Vsak lastnik bo pri upravljanju skupnih zemljiS¢, dovozne ceste in smetarnika iz 5. ¢lena teh
splosnih dolocb udeleZzen v sorazmerju s svojim solastniskim delezem.

Uporaba
22. (dvaindvajseti) clen

(1) Lastnik mora skupna zemljis5¢a, dovozno cesto in smetarnik uporabljati za predvidene
namene, na nacin in v obsegu tako, da ne ovira drugih lastnikov pri njihovi uporabi.

(2) Zunanji izgled vrstnih his (fasada, funkcionalna zasnova objekta,...) in zunanja ureditev so del
projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, zaradi Cesar so kakrSnekoli spremembe, ki
vplivajo na izgled objekta ali njegove okolice mogoce zgolj s soglasjem projektanta, pri cemer
so edine dopustne spremembe primeroma opredeljene v navodilih iz 9. odstavka 13. ¢lena teh
splosnih dolocb.

(3) Za posege v skupni zid, skupno ostresje, skupno strelovodno in meteorno instalacijo, ki je v
solastnini lastnikov sosednjih his, je potrebno za vsakokratne posege pridobiti dovoljenje
solastnika skladno z veljavho zakonodajo. Za tak poseg se Stejejo posegi za katere je
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potrebno pridobiti upravna dovoljenja ali soglasja ter posegi, ki jih kot take opredeljuje
stanovanjska in stvarnopravna zakonodaja.

Stroski uporabe in vzdrzevanja
23. (triindvajseti) clen

Vsak lastnik nosi del stroskov uporabe in vzdrzevanja skupnih zemljis¢, dovozne ceste in
smetarnika ter ostale stroske, kot je opredeljeno v pogodbi o medsebojnih razmerjih.

8. (osmo) poglavje: KONCNE DOLOCBE

Obvescanje
24. (stiriindvajseti) clen

(1) Prodajalec bo posamezna obvestila kupcu posiljal s priporoceno poSiljko na naslov iz prodajne
pogodbe oziroma na drug naslov, ki ga kupec sporoCi prodajalcu. Medsebojna komunikacija
vezana na usklajevanje postopkov poteka preko elektronske poste, ki jo kupec sporoéi ob
prijavi na razpis. Kupec je dolzan prodajalca pisno nemudoma obvestiti o spremembi naslova.
V kolikor tega ne stori in pride v odnosu med investitorjem - prodajalcem in kupcem do
neuresniCevanja pogodbenih obveznosti, ima opustitev za posledico odloditev v korist
prodajalca.

(2) Ce kupec kljub dvema poskusoma vrocitve posiljke ne sprejme, se Steje, da je bila posiljika
vroCena z dnem vracila poSiljke na naslov prodajalca.

(3) Za naknadno izbrane kupce bo sklepanje pogodb predvidoma 14 (Stirinajst) dni po prejemu
obvestila o izboru, o cemer bodo kupci pisno obvesceni.

Veljavnost
25. (petindvajseti) clen

Te splosne dolocbe prodaje zacnejo veljati z dnem sprejema in objave na spletni strani
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