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PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Preventivna funkcija notariata pri prometu z
nepremicninami

SIMONA TOPLAK BOHINC

Povzetek: Sodelovanje notarja, kot nosilca javnih pooblastil in nepristrankega
svetovalca strank, je pri prometu z nepremi¢ninami nujno in zelo pomembno. Notar je
pomembna varovalka, ki s pravnim znanjem in z zakonsko dolo¢enimi sluzbenimi
dolznostmi, zlasti z dolznostjo nepristranskega pravnega svetovanja pri sklepanju
nepremicninskih poslov prepreci Stevilne spore in tako skrbi za preventivno urejanje
premozenjskopravnih razmerij (preventivna funkcija). Pozitivna zakonodaja, zlasti
Zakon o notariatu (v nadaljevanju: ZN), namre¢ predvideva notarjevo podrobnejse
preverjanje in svetovanje prav na nepremicninskem podrocju, kar prispeva h krepitvi
pravne varnosti v pravhem prometu. V praksi so notarji sestavljavci nepremiéninskih
pogodb, s katerimi se prenasa lastninska pravica na nepremicninah, bodisi v obliki
notarskih zapisov, bodisi v obliki zasebnih listin. Drugo njihovo pomembno podro¢je v
zvezi s prenosom lastninske pravice na nepremicnini so overitve lastnoro¢nih podpisov
na zemljiskoknjiznem dovolilu na pogodbah o prenosu lastninske pravice. V Sloveniji
S0 le-te v izklju¢ni pristojnosti notarjev.
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Abstract In the transfer of property, the participation of notary public as a bearer of
public authority and an unbiased advisor to the parties is indispensable and of utmost
importance. With his legal knowledge and statutory functions, in particular with his
function of unbiased legal advising in the conclusion of property transactions, the
notary public is an important safeguard preventing numerous disputes and ensuring
preventive management of proprietary relations (preventive function). Positive law,
especially the Notary Act (hereinafter: NA), namely provides for detailed checking and
advising of property transactions by notary public, thus contributing to strengthening of
legal security in legal transactions. In practice, notaries public are drafters of real
agreements transferring title to property that can be either in the form of notarial records
or private documents. The second important area they are dealing with in the transfer of
property are notarizations of handwritten signatures on land registry permissions in
contracts for the transfer of property. In Slovenia, these are in exclusive competence of
notaries public.
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PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Uvodne misli

Notariat je v Republiki Sloveniji (RS) ustavna kategorija in pomemben del pravnega
sistema, ki prispeva h krepitvi pravne varnosti, Se posebej varnosti pri prometu z
nepremi¢ninami. Notarji so kot osebe javnega zaupanja nenadomestljiva vez med
drZzavo in posamezniki ter nepristranski pravni strokovnjaki, dolzni enakovredno pouditi
pogodbene stranke, s Cimer preprecujejo Stevilne pravne nepravilnosti. Zagotavljajo
pravno varnost v zasebnih razmerjih, hkrati pa izpolnjujejo tudi javni interes.

Notarjeva vloga, kot nosilca javnih pooblastil pri prometu z nepremi¢ninami pomembno
vpliva na spostovanje predpisov. Nepremi¢ninskega podroc¢ja ni mogoce poenotiti, zato
je nujno sodelovanje strokovnjaka tudi s podroc¢ja prava. Notar deluje kot nepristranski
svetovalec strank, ki pozna nepremi¢ninske predpise in jih povezuje s splo§nimi pravili
premozenjskega prava. Vezejo ga zakonsko dolocene sluzbene dolznosti, najprej
dolZnost nepristranskega obravnavanja strank, saj jih mora enakopravno pouditi o
pravnih razseznostih pravnega posla. DolZznost poucitve je najstrozja pri notarskem
zapisu, vendar v dolo¢eni meri velja tudi, ¢e notar overja podpis na pogodbi. Na ta na¢in
prepre¢i nesporazume in morebitne kasnejSe spore, ki bi lahko izhajali iz pogodb o
prenosu lastninske pravice na pravnih poslih z nepremi¢ninami. Iz navedenega izhaja,
da je notarjevo sodelovanje po svoji naravi preventivno saj zmanjSuje moznosti sodnih
sporov ter razbremenjuje drzavne organe in sodi$¢a. Hkrati pa deluje tudi kot nosilec
javnih pooblastil pri sestavi notarskega zapisa pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremicninah in pri overitvah predmetnih pogodb. Posamezne notarjeve dolznosti so
opredeljene v ve¢ dolocbah ZN, kot na primer dolznost poucitve strank o vsebini in
pravnih posledicah sklenitve pravnega posla, dolznost nepristranskega obravnavanja
strank, dolZznost ohranitve tajnosti, dolznost sestaviti pogodbo o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini v skladu z oblikovnimi in vsebinskimi zahtevami, itd.

Pomen notariata je prepoznal tudi zakonodajalec, saj je ob reformi notarskih pristojnosti
S prenosom overitev na upravne organe obdrzal pristojnost overitve lastnorocnega
podpisa na pogodbi, katere predmet je nepremicnina pri notarju, ki pred overitvijo
lastnoro¢nega podpisa preverja, da so za posel izpolnjeni pogoji po posebnih predpisih.

Vprasanje je ali so zakonske varovalke normirane ustrezno, zlasti z vidika njihove
uporabe v notarski praksi in ali bi bilo morebiti smiselno in potrebno spremeniti
zakonodajo, zlasti ZN v tistem delu, ki ureja podro¢je nepremicnin v smislu zagotovitve
dodatne preventivne dolznosti. Dodatno preventivno delovanje notarja bi povecalo
pravno varnost in enakopravnost udelezencev v zasebnih razmerij, dvignilo kvaliteto
nepremi¢ninskih pogodb in s tem zadovoljstvo drzavljanov. Na preventivno naravo
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notarjevega sodelovanja pri prometu z nepremininami in njegovo usmerjenostjo v
varstvo javnega in zasebnega interesa se nanasa vrsta odprtih vpraSanj. Preuevanje
preventivne funkcije notariata je aktualno in relevantno tako za znanost, kot tudi za
prakti¢no uporabo, saj so predstavljene prednosti sklepanja nepremiéninskih pogodb pri
notarju.



PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Zgodovinski razvoj vloge notariata pri prometu z nepremi¢ninami

Notariat se je razvijal stoletja in prilagajal potrebam v razli¢nih zgodovinskih obdobjih.
Pri tem je treba poudariti, da je bil v vseh zgodovinskih obdobjih njegov namen
zagotavljanje vecje pravne varnosti v zasebnopravnih razmerjih.

Na slovenskih tleh je bil uveden v srednjem veku z notarskim redom, ki ga je leta 1512
izdal cesar Maksimilijan 1., s katerim je instituciji notariata postavil temelje.*

Po letu 1848 so bili sprejeti zakoni, ki so pomenili prehod iz fevdalizma v mes$¢ansko
druzbeno ureditev. Spremenjen je bil pravosodni sistem, poudarjali so, da je notariat
potreben za varen in urejen pravni promet. Sprejet je bil avstrijski Notarski red
(Notariatsordnung), ki je veljal tudi v slovenskih pokrajinah, kasneje pa novi notarski
red. Slednji je bil prenovljen in dopolnjen z novim Notarskim redom iz leta 1871, ki je
zagotovil ve¢jo pravno varnost na podroc¢jih obligacijskega in stvarnega prava.
Zemljiska knjiga je bila urejena ter je funkcionirala brezhibno in azurno.?

Leta 1930 je bil za Kraljevino Jugoslavijo razglaSen Zakon o javnih notarjih.® Notariat
je bil z Odlokom o ukinitvi notariata* na obmo¢ju Jugoslavije odpravljen in razpustili so
notarske zbornice. Pristojnost notarjev je bila prenesena na sodisée.’

V obdobju 1945 — 1994 smo bili brez notariata.’ VVarnost pravnega prometa se je v tem
¢asu zelo zmanjsala, neurejena je bila tudi zemljiska knjiga.’

Ustava Republike Slovenije (v nadaljevanju: URS)® je v slovenski pravosodni sistem
ponovno vkljucila notariat kot nevtralno institucijo, namenjeno zagotavljanju pravne

! Dolo¢be so povzetek tedanjih pravil, ki imajo izvor v severnoitalijanski in francoski notarski
regulativi. Podrobneje: B. Holcman, Korenine notariata na Slovenskem, Pokrajinski arhiv
Maribor, Maribor, 1996, str. 14.

2 Povzeto po: J. Dernoviek, Zgodovina notariata na Slovenskem, Pravnik, §t. 10-12, 1994, str.
499.

3 Slovenski Zakon o notariatu (ZN) je vsebinsko ve¢inoma prirejen po ZIN (Zakon o javnih
notarjih). Ve€ o tem, ibidem, str. 496.

4 Odlok o ukinitvi notariata, Uradni list DFJ, §t. 1/45.

5 V. Rijavec, Polozaj notariata v slovenskem pravnem sistemu, Podjetje in delo, §t. 5-6, 1994, str.
859.

6 Drugace je bilo v delu Istre, v coni B, ki je zajemala severovzhodni del Istre do reke Mirne. Tu
so notarji delovali najmanj do leta 1950. Povzeto po: N. Kovaci¢, Notariat 1994—2005, Libris,
Koper, 2009, str. 14—16.

7 J. Dernovsek, Zgodovina notariata na Slovenskem, str. 499.
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varnosti v poslovanju civilnopravnih subjektov, pravnih in fizicnih oseb, ter
razbremenitvi sodi§¢. URS notariat doloc¢a kot javno sluzbo, ki jo ureja zakon (drugi
odstavek 137. élena URS). Po ZN je notariat javna sluzba, katere delovno podrogje in
pooblastila doloca zakon, opravljajo pa jo notarji v svobodnem poklicu.

Notar na podlagi javnih pooblastil sestavlja javne listine. Zanje sta predpisani posebna
vsebina in obli¢nost. S tem jim je priznana posebna dokazna moc¢. Notarjevo delo
temelji na sporazumu strank, njihovi avtonomni volji, upostevaje zakonske okvire.
Notar opravlja tudi druge zadeve, ki jih dolo¢a zakon. Kot nepristranski pravni
svetovalec, ki je dolzan zastopati v enaki meri interese vseh udelezencev pravnega posla
zagotavlja notarsko poslovanje, ki je po vsebini preventivno, saj glede pravnih poslov
sklenjenih v obliki notarskih listin naceloma ne bi smeli biti sporov. Tako s svojo
preventivno dejavnostjo razbremenjuje drzavne organe in sodis¢a. Ceprav opravlja
javno sluzbo, nima statusa drzavnega uradnika, temve¢ opravlja neodvisen pravniski
poklic. Skrbeti mora za ohranitev pravnega reda ter pravno varnost in zanesljivost v
poslovanju civilnopravnih subjektov.® ZN predvideva, da so nekateri pravni posli, za
katere zakon predpisuje obvezno obliko notarskega zapisa, veljavno sklenjeni le ob
sodelovanju notarja. To naj bi bistveno vplivalo na zanesljivost v okviru pravnega
prometa in zmanj$anju Stevila spornih zadev.°

Od uveljavitve ZN je ekonomski in socialni razvoj prinesel spremembe tudi na
nepremic¢ninskem podrocju, zlasti glede sklepanja pravnih poslov, s katerimi se
prenasajo stvarne pravice na nepremicninah ali omejujejo oziroma obremenjujejo
nepremi¢nine s stvarnimi pravicami. Spremenili so se temeljni predpisi na
nepremic¢ninskem podro¢ju: leta 2000 je bil sprejet novi Stvarnopravni zakonik (v
nadaljevanju: SPZ),* leta 2002 $e novi Obligacijski zakonik (v nadaljevanju: 0Z).'?
Novi Zakon o zemljiski knjigi (v nadaljevanju: ZZK-1)2® je leta 2011 uvedel
elektronsko zemljisko knjigo. ZKZ je bil noveliran v delu, ki ureja promet s kmetijskimi

ohranjanju narave (v nadaljevanju: ZON),'> Zakon o varstvu kulturne dedis¢ine (v

8 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 — UZ121,140,143, 47/13 —
UZ148 in 47/13 — UZ90,97,99).

9 Cilj vegje pravne varnosti strank pri sklepanju pravnih poslov uresni¢ujejo tudi spremembe in
dopolnitve ZN v zvezi z odgovornostjo notarja pred sestavo notarskih listin in pri njej.
Podrobneje: Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o notariatu (ZN - C,
Porocevalec Drzavnega zbora, §t. 59/2004, str. 9).

10 Podrobneje o tem: Osnutek Zakona o notariatu, Poro¢evalec Drzavnega zbora, $t. 15/92, str. 19.
11 Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02 in 91/13).

12 Obligacijski zakonik (Uradni list RS, §t. 97/07 — uradno preéiséeno besedilo).

18 Zakon o zemljiski knjigi (Uradni list RS, §t. 58/03, 37/08 — ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11 in 14/15
— ZUUJFO).

14 Zakon o vodah (Uradni list RS, $t. 67/02, 2/04 — ZZdrl-A, 41/04 — ZVO-1, 57/08, 57/12,
100/13, 40/14 in 56/15).

15 Zakon o ohranjanju narave (Uradni list RS, $t. 96/04 — uradno pregis¢eno besedilo, 61/06 —
ZDru-1, 8/10 — ZSKZ-B in 46/14).


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1991-01-1409
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1997-01-2341
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http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-01-0899
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-3088
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-3090
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-3092
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-2951
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-1777
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-1779
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2002-01-4360
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-3303
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-4826
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-01-2857
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1524
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1985
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-1188
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-1095
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-0505
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2002-01-3237
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0064
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-1694
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-2417
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2418
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-3602
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-1618
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-2360
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-4233
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-2567
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-0254
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-1918
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nadaljevanju: ZVKD-1),'® Zakon o obrambi (v nadaljevanju: ZObr) ¥ in Uredba o
doloc¢itvi objektov in okoliSev, ki so posebnega pomena za obrambo in ukrepi za
njihovo varovanje (v nadaljevanju: Uredba).'® Spremenili so se tudi predpisi s podrogja
davkov, kot na primer ZDPN, Zakon o davku na dodano vrednost ( v nadaljevanju:
ZDDV-1),*® Zakon o davku na dedi§¢ine in darila (v nadaljevanju: ZDDD)? in rezim,
kako pridobivajo nepremicnine tujci.

V smislu zmanjSanja poslovnih in drugacnih tveganj je tudi ZN s kasnejSimi
spremembami in dopolnitvami uresnieval cilj vecje pravne varnosti?! v interesu strank
in javnem interesu. S spremembami in dopolnitvami ZN je tako poudarjeno obvezno
ravnanje notarja v zvezi s sestavo notarskih listin (raziritev opozorilne dolznosti
notarja, overitev podpisa na zasebni listini). Vecja pravna varnost se kaze tudi s
spremembami in dopolnitvami zakona, ki se nanaSajo na disciplinsko odgovornost
notarja, notarskih kandidatov,?? pripravnikov, z nadzorom nad poslovanjem notarja in
notarskih namestnikov, z dolo¢bami o nadomesc¢anju notarjev in dolocbami, ki
poudarjajo osebno naravo notarjevega dela.??

Trdimo lahko, da se je vloga notarja v smislu preventive pri poslovanju z
nepremi¢ninami ves Cas povecevala oziroma se ves ¢as povecuje. Dokaz za to je med
drugim tudi to, da se je s spremembami ZN zaradi nepremicninskih afer povecalo
Stevilo opozorilnih klavzul (64. ¢len ZN o odgovornosti notarja in 64. a ¢len ZN o
opozorilu stranke na pravne posledice). Udelezenci pravnega posla potrebujejo
nepristranskega pravnega strokovnjaka, ki jih seznanja s predpisi s podrocja prometa z
nepremic¢ninami ter jim zagotovi formalnopravno in vsebinsko pravilne zapise pogodb,
katerih predmet so nepremicnine, ter glede katerih ne bi smelo prihajati do sporov.
Glede na sedanjo ureditev lahko loc¢imo najpomembnejse sklope notarskega poslovanja
pri prometu z nepremi¢ninami:

- overitev podpisa na zemljiSkoknjiznem dovolilu,

- sestava nepremi¢ninskih pogodb (v obliki notarskega zapisa, zasebne listine),

- elektronsko vlaganje zemljisSkoknjiznih predlogov,

- hramba listin, denarja ali vrednostnih papirjev.?

16 Zakon o varstvu kulturne dedis¢ine (Uradni list RS, §. 16/08, 123/08, 8/11 — ORZVKD39,
90/12 in 111/13).

17 Zakon o obrambi (Uradni list RS, §t. 103/04 — uradno precis¢eno besedilo).

18 Uredba o dologitvi objektov in okoliev objektov, ki so posebnega pomena za obrambo, in
ukrepih za njihovo varovanje (Uradni list RS, $t. 7/99, 67/03 in 26/10).

19 Zakon o davku na dodano vrednost (Uradni list RS, $t. 13/11 — uradno pregis¢eno besedilo,
18/11, 78/11, 38/12, 83/12 in 86/14).

20 Zakon o davku na dedis¢ine in darila (Uradni list RS, $t. 117/06).

21 Pravna varnost je bistven sestavni del uginkovite politike, ki spodbuja razvoj in privla¢nost
posameznega podroc¢ja. F. Malitor, O pravni varnosti, Notarski vestnik, §t.8, 2013, str. 10.

22 Sedaj notarski pomo¢niki.

2 povzeto po: Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o notariatu, ZN — C,
Porocevalec Drzavnega zbora, §t. 59/2004, str. 9.

24 Povzeto po: A. Skrk, Sodelovanje notarja pri prometu z nepremiéninami, gradivo za konferenco
Poslovanje z nepremi¢ninami, Nebra, Portoroz, 2008, str. 1.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-0485
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-5551
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-0278
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-3529
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-4131
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-4405
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1999-01-0290
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-01-3250
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-1112
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-0554
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-0765
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-3294
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-1628
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-3288
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-3486
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-5017
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Vloga notarja v pravnem sistemu Republike Hrvaske je podobna vlogi notarja v
Republiki Sloveniji. Notariat je bil v Republiki Hrvaski uveden leta 1993 z Zakonom o
javnem biljeznistvu (v nadaljevanju: ZJB).?> Ustava Republike Hrvaske?® $e zdaj ne
doloca ustavnopravnega statusa notariata, pri nas pa ga je v pravni sistem vkljucila prav
ustava. Pravni status notariata na Hrvaskem torej dolocajo le dolocbe ZJB. Hrvaski ZJB
v 2. ¢lenu doloca, da je notariat javna sluzba, ki jo opravljajo notarji kot samostojni in
neodvisni nosilci te sluzbe.

Na Hrvaskem se je od uveljavitve ZJB povedala pravna varnost v prometu z
nepremic¢ninami z nizom predpisov, ki urejajo razline pravne institute, zlasti pa z
Zakonom o vlastni§tvu in drugim stvarnim pravima,?’ Zakonom o zemljisnim
knjigama,?® Zakonom o obveznim odnosima?® ter drugimi zakoni. Uvedba razli¢nih
pravnih institutov ima za pravni promet nepremi¢nin velik pomen, ker je treba
omogociti, da ta promet poteka razmeroma enostavno, hitro in z zaupanjem. Notar je
kot »garant« pravne varnosti dobil pravna pooblastila v zvezi s prometom z
nepremic¢ninami z ZJB. Po ZJB je namre¢ notar nepristranski svetovalec strank, ki skusa

urediti odnose strank Ze pri sklepanju pravnega posla, da bi se kasneje preprecili spori.
30

Vlogo notarja v pravnem sistemu Republike Avstrije doloca avstrijski Notariatsordnung
(v nadaljevanju: NO).3! Avstrijski NO v 1. ¢lenu dolo¢a podrocja na katerih deluje
notar, kot oseba javnega zaupanja.®?

% Zakon o javnem biljeznistvu , Narodne novine, 78/93.

2 Ustav Republike Hrvatske, NN 56/90.

27 Zakon o vlastni§tvu in drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14.

28 Zakon o zemljisnim knjigama, NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13.

29 Zakon o obveznim odnosima, NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15.

30V hrvaskem notariatu je tako kot v slovenskem izraZen »preventivni element«. Ve¢ o tem:
Javno biljeznistvo — jucer, danas, sutra, Klub pravnika grada Zagreba, 130. trbina, 2008, str. 57.

31 Notariatsordnung: BGBI. I Nr. 190/2013.

32 1. ¢len NO: (1) Notarinnen und Notare werden vom Staat bestellt und in ihr 6ffentliches Amt
eingefiihrt, damit sie nach Mafligabe dieses Gesetzes Offentliche Urkunden iiber
Rechtserklarungen, Rechtsgeschéfte und rechtserhebliche Tatsachen aufnehmen und ausfertigen
und zur Entlastung der Gerichte die von den Parteien anvertrauten Urkunden verwahren und
Gelder und Wertpapiere zur Ausfolgung an Dritte oder zum Erlag bei Behdrden iibernehmen. (2)
Den Notarinnen und Notaren obliegt die Durchfilhrung von Amtshandlungen als
Gerichtskommissdre nach besonderen gesetzlichen Vorschriften. (3) Unbeschadet des Art. 51 des
Vertrags iiber die Arbeitsweise der Europdischen Union besorgen Notarinnen und Notare, die
auf Grund gesetzlicher Bestimmungen offentlich-rechtliche Tétigkeiten ausiiben, 6ffentliche
Aufgaben. (4) Soweit in diesem Bundesgesetz in der Folge auf natiirliche Personen bezogene
Bezeichnungen nur in ménnlicher Form angefiihrt sind, beziehen sie sich auf Frauen und Méanner
in gleicher Weise. Bei der Anwendung der Bezeichnung auf bestimmte natiirliche Personen ist die
jeweils geschlechtsspezifische Form zu verwenden.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=BgblAuth&Dokumentnummer=BGBLA_2013_I_190

PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Pomen in vloga notariata pri prometu z nepremic¢ninami

1 Splo$no o prometu z nepremi¢ninami

Nepremi¢ninam pravni sistemi v vseh drzavah posvecajo posebno pozornost. SPZ
opredeljuje nepremicnino kot prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine skupaj z
vsemi sestavinami.® To je parcela s parcelno $tevilko v dolo¢eni katastrski ob&ini.
Posamezne vrste nepremi¢nin (kmetijska, gozdna, nepremicninski spomenik,
nepremic¢nine na zavarovanih obmo¢jih, vodna, javno dobro ...) se navezujejo na
uporabo posebnih zakonov in pravnih pravil. Zaradi njihovega varstva se omejuje
promet z doloeno vrsto nepremiénin, predvidene so predkupne pravice, potrebna je
odobritev upravne enote, centra za socialno delo, ministrstva za obrambo itd.

Pojem promet z nepremicninami je Sirok. Obsega pravne posle, s katerimi se
ustanavljajo, prenaajo ali prenehajo stvarne pravice na nepremi¢ninah.®® Najpogostejsi
in najpomembnejs$i pravni posel je prenos lastninske pravice s pravnim poslom oz.
pravnoposlovna pridobitev.

Pridobivanje lastninske pravice na nepremicninah je tudi politi¢no, pravno in socialno
zelo pomembno podrocje in bistven del pravnega reda. Zato so v ZN dolocbe, ki notarju
podrobneje  dolo¢ajo obseg preverjanja in  nepristranskega svetovanja  pri
nepremicninskih poslih. Njihov namen je zagotoviti skladnost nepremi¢ninskih pogodb
in tako zagotoviti pravno varnost vseh udelezencev pogodbe. Poudarek je na dolocitvi
obveznega ravnanja notarjev, zlasti pri sklepanju pravnih poslov, katerih predmet je
pridobivanje lastninske pravice. Notarjevo sodelovanje je pomembno v postopku
sklepanja pogodb o prenosu lastninske pravice, ko je le-to potrebno zapisati kot notarski
zapis ali zasebno listino, nadalnje, kot je potrebno overiti podpis na listini, ki vsebuje
zemljiskoknjizno dovolilo, pri vknjizbi lastninske pravice v zemljisko knjigo in pri
hrambi listin, denarja ali vrednostnih papirjev. Njegovo delovanje je pri sklepanju
nepremicninskih poslov preventivno, saj preprecuje krsitve pravic, posledi¢no pa s tem
tudi morebitne spore (preventivni namen). Glede na preventivno vlogo notarja pri
prometu z nepremic¢ninami lahko notariat upravi¢eno povezujemo z nacelom pravne
varnosti.®’

% Definicija je izraz nagela superficies solo cedit (8. ¢len SPZ), povezanosti zemljis¢a in objekta.
3 2. ¢len SPZ dolo¢a stvarne pravice, in sicer lastninsko pravico, zastavno pravico, sluZnosti,
pravico stvarnega bremena in stavbno pravico.

37V, Rijavec, Z zakonom priznano posebno zaupanje, Notarski vestnik, §t. 7, 2010, str. 29.
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2 Opredelitev  pravnoposlovne pridobitve lastninske pravice na
nepremic¢nini

Pri pravnoposlovni pridobitvi oziroma prenosu lastninske pravice gre za prenos
lastninske pravice, ki Ze obstaja, s subjekta A (prenosnik, odsvojitelj) na subjekt B
(pridobitelj).*® To je izvedena (derivativna) oblika pridobitve lastninske pravice. Slednja
ne nastane na novo, temve¢ se pridobi od predhodnika na podlagi soglasja ali vsaj
privolitve.® Za njen prenos sta v bistvu potrebna dva pravna posla, in sicer:

1. zavezovalni pravni posel (obligacijsko pravna pogodba, denimo kupoprodajna
pogodba), iz katerega izhaja obveznost odsvojitelja, da prenese lastninsko
pravico. Gre za pravni naslov (iustus titulus) za prenos lastninske pravice (40.
Clen SPZ),

2. razpolagalni pravni posel (zemljiSkoknjizno dovolilo, intabulacijska
klavzula).*

Vsebina intabulacijske klavzule je v 23. ¢lenu SPZ opredeljena kot izrecna in nepogojna
pisna izjava tistega, Cigar pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje ali prencha, da
dovoljuje vpis v zemljisko knjigo. Glede vsebine zemljiskoknjiznega dovolila 32. ¢len
ZZK-1 doloc¢a e, da mora biti oseba, ki dovoljuje vpis v zemljisko knjigo, oznaéena s
podatki, s katerimi je vpisana v zemljisko knjigo, in da mora zemljiskoknjizno dovolilo
vkljuéevati izjavo osebe, ki dovoljuje vpis z vsebino, dolo¢eno v 32. ¢lenu SPZ.

V praksi sta obi¢ajno zavezovalni in razpolagalni pravni posel zdruzena v enotno
listino. Zemljiskoknjizno dovolilo je torej naceloma del pogodbe, lahko pa se k pogodbi
pripne tudi kot samostojna listina o pravnem poslu (prvi odstavek 36. ¢lena ZZK-1).
Notar pri overitvi pripne obe listini skupaj v skladu s pravili ZN.

Za zavezovalni pravni posel se naéeloma ne zahteva nobena oblika (51. ¢len 0Z). Ce se
ta nanaSa na pridobitev lastninske pravice ali druge stvarne pravice na nepremicnini, se
zahteva pisna oblika obligacijske pogodbe (52. ¢len OZ). Strozja zahteva po obli¢nosti
velja glede zemljiskoknjiznega dovolila, saj mora biti odsvojiteljev podpis overjen (23.
¢len SPZ, 41. ¢len ZZK-1).

Razmerje med zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom doloca nacelo
kavzalnosti oziroma abstraktnosti. Pri kavzalnem odnosu je zavezovalni pravni posel
vzrok in razpolagalni posledica.** Posledica neveljavnosti zavezovalnega je
neveljavnost razpolagalnega posla.*?

% Ve¢ o tem M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrendur, Stvarno pravo, GV zalozba, Ljubljana, 2007, str.
220.

3 M. Juhart, A. Berden, T. Kereste§, V. Rijavec, M. Tratnik, A. Vlahek, R. Vrencur,
Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV zalozba, Ljubljana, 2004, str. 240.

40V avstrijskem pravu Einverleibungsbewilligung (Aufsandungserklirung). Tako E. Kodek,
Kommentar zum Grundbuchrecht, Manzsche Verlags-und Universitatsbuchhandlung, Wien,
2007, str. 411.

41 Kavzalni odnos se je uveljavil tudi na Hrvaskem in v Avstriji.

42 Povzeto po: M. Juhart, M. Tratnik, R. Vren¢ur, Stvarno pravo, str. 249. V tem smislu tudi
sodna praksa, sklep Visjega sodis¢a v Ljubljani, opr. st. I Cp 707/2007.
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Iz nepogojnosti zemljiskoknjiznega dovolila izhaja, da tudi pridobitev lastninske
pravice ne more biti pogojna.*® Pogojno zemljiskoknjizno dovolilo je po kogentni
dologbi 23. ¢lena SPZ ni¢no.** Pred sprejemom ZZK-1% je bilo lahko zemljigkoknjizno
dovolilo dano tudi pogojno, predlagatelj vpisa lastninske pravice pa je moral predloziti
potrdilo o izpolnitvi pogoja, tj. potrdilo o placilu kupnine.

Zemljiskoknjizno dovolilo je po 1. in 2. tocki 1. odstavka 40. ¢lena ZZK-1 nujen pogoj
za vpis ali izbris lastninske pravice. Brez vpisa v zemljisko knjigo se lastninska pravica
pravnoposlovno ne more pridobiti. Stranke pa pogosto predlagajo vknjizbo lastninske
pravice v zemljisko knjigo tudi s pogodbo brez zemljiskoknjiznega dovolila, sklenjeno
pred sprejemom SPZ.*6 Po 267. ¢lenu SPZ veljajo tudi pravni posli, sklenjeni pred
sprejemom SPZ, <c¢eprav ne izpolnjujejo obli¢nostnih zahtev, torej nimajo
zemljiskoknjiznega dovolila za prenos lastninske pravice na nepremicnini. Pogoj za
vknjizbo lastninske pravice v tem primeru je overjen podpis stranke, ki razpolaga z
nepremi¢nino v zavezovalni pogodbi.’” Se vedno pa je mozno skleniti razpolagalni
pravni posel, torej dodati zemljiskoknjizno dovolilo k zavezovalni pogodbi.

Pri pravnoposlovni pridobitvi lastninske pravice je vkljucitev notarja pogosta pri
zavezovalnem in razpolagalnem poslu. V nasem (47. ¢len ZN), hrvaskem (53. ¢len ZIB)
in avstrijskem pravu (1. ¢len Notariatsaktsgesetz (v nadaljevanju: NotaktsG))* se
pogosto ze za veljavnost zavezovalnega posla zahteva posebna oblika (notarski zapis)
kot forma ad valorem.*® Ko je predpisana obvezna oblika, je le notarski zapis o
zavezovalnem pravnem poslu veljavna podlaga za prenos lastninske pravice. V takih
primerih je najveckrat tudi intabulacijska klavzula, kot razpolagalni pravni posel
sklenjena v obliki notarskega zapisa.>® Kadar pa za pogodbo ni predpisan notarski zapis
mora imeti zasebna listina zemljiskoknjizno dovolilo z notarsko overjenim podpisom
prenosnika. Razlika med slovensko, hrvasko in avstrijsko pravno ureditvijo pri
razpolagalnem pravnem poslu oziroma zemljiskoknjiznem dovolilu je v tem, da hrvaski
Zakon o zemljiski knjigi v 54. ¢lenu oziroma avstrijski v 32. ¢lenu Grundbuchgesetz (v
nadaljevanju: GBG)® opredeljuje zemljiskoknjizno dovolilo kot izrecno izjavo tistega,
Cigar pravica se obremenjuje, prencha ali prenaSa, da dovoljuje vpis. Hrvaski in
avstrijski zakon izrecno ne dolocata nepogojnosti zemljiskoknjiznega dovolila, tako kot
slovenski. Pristanek na vpis v zemljiSko knjigo je lahko nepogojen, pod doloc¢enim

43 2. odstavek 37. ¢lena SPZ dolo¢a, da lastninska pravica ne more biti vezana na rok ali pogoj,
razen ¢e zakon doloca drugace.

4 Tako tudi sodna praksa, Sklep Visjega sodis¢a v Kopru VSK sklep Cp 80/2009 z dne 16. 4.
20009.

4 Veljati je zacel 16. 9. 2003.

46 SPZ je zadel veljati 1. 1. 2003.

47 M. Juhart, v: M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrendur, Stvarnopravni zakonik s komentarjem, str.
1044-1045.

48 Notariatsaktsgesetz, BGBI. | Nr. 75/2009.

49 Povzeto po: V. Rijavec, T. Kereste$, R. Vrendur, R. Knez, Pravna ureditev nepremi¢nin, GV
zalozba Ljubljana, 2006, str. 137.

50 Z notarskim zapisom je konzumirana zahteva po overitvi podpisa. Tako: M. Juhart, A. Berden,
T. Kereste§, V. Rijavec, M. Tratnik, A. Vlahek, R. Vrencur, Stvarnopravni zakonik s
komentarjem, str. 140, 141.

51 Grundbuchgesetz, BGBI. | Nr. 30/2012.
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pogojem, lahko pa se navezuje na rok (54. ¢len Zakona o zemljiSnim knjigama).
Nepogojno zemljiskoknjizno dovolilo je potrebno, ko je vknjizba v zemljisko knjigo
nadin za prenos lastninske pravice na nepremic¢nine.® Na temelju listin, pri katerih je
vpis pogojen ali se navezuje na rok, se v skladu s 2. odstavkom 56. ¢lena Zakona o
zemljiSnim knjigama opravi predznamba, ki se opravi¢i z javno ali javno overjeno
listino, s katero se dokazuje, da je izpolnjen pogoj ali da se je iztekel rok.

Drugace velja za pogodbo o dosmrtnem prezivljanju (558. ¢len OZ) in darilno pogodbo
za primer smrti (545. ¢len OZ), za kateri se sicer zahteva notarski zapis, dopustno pa je
tako imenovano pogojno zemljiskoknjizno dovolilo.® Prenos lastninske pravice je
odlozen do smrti odsvojitelja nepremicnine, zato je pogoj za njeno vknjizbo njegova
smrt.

52 Povzeto po: T. Josipovi¢, Zemljiskoknjizno pravo, Informator, Zagreb, 2001, str. 136.

53 Primer pogojnega zemljiskoknjiznega dovolila pri pogodbi o dosmrtnem preZivljanju: Oseba X,
EMSO ..., stanujoéa ...., zapuita prezivljalcu osebi Y vse svoje premoZenje, skupaj s svojim
solastnim delezem, tj. 1/2 (eno polovico) nepremicnine, ID-znak ...., parcela $t. ...., katastrska
obcina ... (ID ....), ter dovoljuje, da se po njeni smrti na podlagi te pogodbe in v zvezi z izpiskom
iz mati¢ne knjige umrlih pri nepremicnini, ID-znak ...., parcela §t. ...., katastrska obcina .... (ID
....), vknjizi lastninska pravica za osebo Y, EMSO, stanujoco, do 1/2 (do ene polovice).



PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Listine pri prometu z nepremi¢ninami

Pri nepremi¢ninskih transakcijah je poglavitna naloga notarja sestava pogodbe, v obliki
notarskega zapisa ali zasebne listine. Stranke lahko sicer pogodbo sklenejo tudi same.
Sodelovanje notarja pa je v tem primeru potrebno le pri overitvi podpisa na pogodbi o
prenosu lastninske pravice, ki vkljucuje zemljiskoknjizno dovolilo.>

1 Notarske listine v Republiki Sloveniji in v primerjalnem pravu

Notarske listine sestavljajo notarji v mejah svojih pristojnosti. Notarske listine in
njihovi odpravki so javne listine, ¢e so bile uposStevane pri njihovem sestavljanju
oziroma odpravljanju bistvene formalnosti, dolo¢ene v ZN (2. odstavek 3. ¢lena ZN in
hrvaskega ZJB). ZN predpisuje zunanjo obliko notarskih listin v 31. do 35. ¢lenu. Tudi
nacin sestavljanja notarskih listin je natan¢no dolocen (39. do 42. ¢len ZN, 43. do 52.
¢len ZJB). ZN prav z namenom preventive doloca notarjevo dolznost spostovanja
oblikovnih in vsebinskih zahtev pri sestavljanju notarskih listin.

Najprej mora notar pri vseh vrstah notarskih listin ugotoviti osebno istovetnost strank in
drugih udelezencev. Posebna pravila veljajo, ¢e je stranka gluha ali nema. Tedaj mora
pri sestavljanju notarske listine poleg zapisnih pri¢ sodelovati tudi oseba njenega
zaupanja (40. ¢len ZN, 67. ¢len ZJB).

Pomen notarske listine, kot javne listine se kaze med drugim tudi v lazjem dokazovanju
dejstev. Vsebina notarske listine velja na podlagi 1. odstavka 224. ¢lena Zakon o
pravdnem postopku (v nadaljevanju: ZPP) za resni¢no, dokler se ne dokaZe nasprotno.*®

%Na Hrvaskem lahko pri sklepanju pravnih poslov v zvezi s prenosom lastninske pravice na
nepremicnini sodelujejo odvetniki, notarji, pa tudi nepremicninski posredniki. Po statisti¢nih
podatkih je registriranih ve¢ kot 5000 subjektov (pravnih in fizi¢nih) za posredovanje v prometu z
nepremi¢ninami. To, da pravne posle v zvezi s prenosom lastninske pravice na nepremi¢ninah
opravljajo razli¢ne osebe, pomeni za zemljisko knjigo dodatno tezavo. V praksi se namrec
pogosto dogaja, da se zemljisSkoknjizni predlogi zavrnejo ali zavrzejo, ker listina, ki je podlaga za
vpis, nima vsega potrebnega za dovolitev predlaganega vpisa, ali ker niso prilozene vse priloge
ipd. Treba je poudariti, da trenutno na Hrvaskem ni predpisa, ki bi prepovedoval posamezniku, da
sam sestavi pogodbe ali da jih sestavi na obrazcih. Tak$na pravna ureditev gotovo vpliva na
kakovost pravnih poslov, ki se v teh primerih sklepajo. Povzeto: D. Kontrec,
http://www.hjk.hr/Portals/0/Javni%20dokumenti/kolokvij-jb-
pravni%?20promet%20nekretnina.doc, dostop 21.02.2015.

55 Listina, ki jo v predpisani obliki izda drzavni organ v mejah svoje pristojnosti, in listina, ki jo
izda v taki obliki samoupravna lokalna skupnost, druzba, druga organizacija ali posameznik pri
izvajanju javnega pooblastila, poverjenega z zakonom (javna listina), dokazujeta resni¢nost


http://www.hjk.hr/Portals/0/Javni%20dokumenti/kolokvij-jb-pravni%20promet%20nekretnina.doc
http://www.hjk.hr/Portals/0/Javni%20dokumenti/kolokvij-jb-pravni%20promet%20nekretnina.doc

12 Listine pri prometu z nepremi¢ninami

ZPP torej uveljavlja presumpcijo o resni¢nosti vsebine notarske listine.*® Domneva
resni¢nosti se Siri na dejstvo, da sta stranki dali v listini navedene izjave, ne pa na
resni¢nost vsebine izjav.>” Lahko se torej dokazuje, da so v njih dejstva neresni¢no
ugotovljena ali da so te nepravilno sestavljene (3. odstavek 224. ¢lena ZPP).%
Vrste notarskih listin so opredeljene v 3. ¢lenu ZN (3. ¢len ZJB in 2. ¢len NO):

1. notarski zapisi (v Avstriji in na Hrvaskem: notarski akt),

2. notarski zapisniki,

3. notarska potrdila.

Pri vseh treh vrstah notarskih listin mora biti zunanja oblika enaka, vsebina pa je
razli¢na. Postopka sestavljanja notarskih listin pri nas in na Hrvaskem sta si sicer
podobna, toda med njima je tudi nekaj razlik. Slovenski ZN v primerjavi s hrvaskim
ZJB izrecno omogoca pisanje notarskih listin tudi v elektronski obliki, dolo¢a tudi, da
vsako stran notarske listine v fizi¢ni obliki parafirajo udeleZenci in notar (36. ¢len ZN),
na koncu jih lastnoro¢no podpisejo notar in udelezenci (37. ¢len ZN). Hrvaski notar pa
mora notarsko listino lastnoro¢no podpisati le na koncu (44. ¢len ZIB).

Ce stranka oziroma udeleZenec ne zna ali ne more pisati, ZN oziroma ZJB identi¢no
dolocata, da vnese udelezenec svoj roéni znak. To podpiseta pri¢i oziroma drug notar
(37. ¢len ZN), ime udelezenca podpiSe ena od pri¢ ali drugi notar, ki oznaci sebe kot
podpisnika imena stranke (44. ¢len ZJB).

2 Ugotavljanje istovetnosti

Preden zaéne notar sestavljati notarsko listino, mora ugotoviti 0sebno istovetnost strank
in drugih udelezencev. Prepri¢anje o njeni identiteti je eden od preventivnih elementov
pri sestavljanju notarske listine. Namen dolo¢be ZN o ugotavljanju istovetnosti strank je
na verodostojen nacin ugotoviti in potrditi resni¢no identiteto stranke. Notarjeva
preventivna funkcija se pokaze v odklonitvi sodelovanja pri sestavi notarskih listin, v
kolikor se na zanesljiv nad¢in ne more prepriCati o identiteti stranke. Z odklonitvijo
sodelovanja oz. z ugotovitvijo resni¢ne identitete prepreci bodoce spore, ki bi morebiti
nastali v zvezi z resnicno istovetnostjo pri nepremicninskih pogodbah. Kot na primer,
pri notarski overitvi oz. pri sestavi notarskih listin bi lahko prislo do situacije, ko bi se
stranke izkazale s ponarejenimi dokumenti. Tako bi prodajalec s ponarejenim

tistega, kar se v njih potrjuje ali doloca (1. odstavek 224. ¢lena Zakon o pravdnem postopku
(Uradni list RS, §t. 73/07 — uradno precisceno 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, 40/13 —
odl. US, 92/13 — odl. US, 10/14 — odl. US in 48/15 — odl. US)).

% Gre za praesumptio iuris, ko je nasprotni dokaz dovoljen. Povzeto po: L. Ude, Civilno procesno
pravo, Uradni list RS, Ljubljana, 2002, str. 266.

57 A. Mayer, Der Notar eine Bestandsaufnahme mit historischen Beziigen, Salzburg A.Meyer,
1989, str. 69. Gl. tudi K. Wagner, Notariatsordnung, 2000, Wien, str. 22.

%8 Povzeto po: V. Rijavec, Civilno pravna odgovornost notarja, Pravna praksa, 1998, §t. 11, str.
15. O isti dokazni moci javnih listin v hrvaskem pravu: M. Dika, Javnobiljeznicka sluzba u
Republici Hrvatskoj (II), Pravo i porezi, 2002, §t. 1, str. 3, v avstrijskem pravu H.
Rechberger/Simotta, Grundriss des Osterreichischen Zivilprozessrechts, Manz Verlag Wien, 4.
izdaja, 1994, str. 324-325.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-3965
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1979
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1983
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-4781
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-2795
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-0481
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-2675
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-5589
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2856
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-1563
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-3341
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-0253
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-1976
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dokumentom, s katerim se lazno izkazuje za zemljiSkoknjiznega lastnika poskusal
prodati nepremicnino resni¢nega zemljiSkoknjiznega lastnika. Zato morajo stranke
notarju vedno predloziti originalni uradni dokument, nikoli pa svoje identitete
dokazovati z fotokopijo uradnega dokumenta. Sicer pa notar ne more prepoznati dobro
ponarejenega dokumenta in tudi ni odgovoren za $kodo, ki jo storilec takSnega
kaznivega dejanja povzro¢i.*® Ni dolzan opravljati forenzi¢nih in drugih
kriminalisti¢nih preiskav, s katerimi bi bilo mogoce ugotoviti, ali je predlozen
dokument ponarejen. Njegova naloga ni ugotavljanje pristnosti dokumentov, temvec
ZN od njega zahteva, da posteno, vestno in v skladu s predpisi v javni listini zapise
dejstva, ki izhajajo iz osebnega dokumenta stranke.%°

Identiteto ugotavlja na podlagi uradnih dokumentov, najveckrat na podlagi osebne
izkaznice ali potnega lista, oziroma ¢e to ni mogoce, na kakrSenkoli drug nacin, po
katerem je istovetnost udelezenca mogoce nedvomno izkazati. Nacin ugotovitve
istovetnosti oseb, udelezenih pri sestavi notarske listine, mora biti vselej naveden v
listini (39. ¢len ZN).

V primerjavi s hrvaskim notarjem, ki istovetnost stranke lahko ugotovi na §tiri izrecno
dologene nacine:®

1. poznavanje stranke osebno in po imenu,

2. napodlagi osebne izkaznice,

3. napodlagi potnega lista,

4. na podlagi drugega notarja z dvema pri¢ama,

lahko slovenski notar po drugem odstavku 39. ¢lena ZN ugotovi istovetnost tudi na
kakrsen koli drugi nacin, po katerem je istovetnost udelezenca mogoce nedvoumno
izkazati.

V vsakdanji notarski praksi notarji ugotavljajo istovetnost tudi z vozniSkim
dovoljenjem, pricami, na podlagi poznavanja strank osebno in po imenu. Ugotavljanje
istovetnosti z vozniskim dovoljenjem in o0sebno po imenu pri prometu z
nepremic¢ninami lahko povzro¢i dodatne tezave, saj je eden od pogojev za pridobitev
lastninske pravice na nepremicni pri nas tudi drzavljanstvo (ve¢ o njem v nadaljevanju,
gl. tudi tretji in Cetrti odstavek 36. ¢lena ZZK-1).5? Voznisko dovoljenje namre¢ nima
podatkov o drzavljanstvu udelezenca oziroma preveritev podatkov o njem ni mogoca,
saj slovenski organ po 1. odstavku 146. ¢lena Zakona o varnosti cestnega prometa (v
nadaljevanju: ZVCP-1) voznisko dovoljenje izda oziroma se njegova Veljavnost

%9 Povzeto po: B. Podgorsek, Odgovornost notarja, Pravni letopis, 2008, str. 136.

60 |hidem, str. 163.

61 Veg o tem R. Benc, Neka pitanja ovjere potpisa (legalizacije), Pravo i porezi, §t. 3, 1999, str.
36.

62 36, ¢lena ZZK-1: (3) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje pridobitev lastninske
pravice v korist osebe, ki ima polozaj tujca po zakonu, ki ureja ugotavljanje vzajemnosti, kot
pogoj za pridobitev lastninske pravice na nepremicnini, mora biti zemljiskoknjiznemu dovolilu
prilozena pravnomoc¢na odlocba ministrstva, pristojnega za pravosodje, o ugotovitvi vzajemnosti.
(4) Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje pridobitev lastninske pravice v korist osebe, ki
ni oseba iz prej$njega odstavka, mora notar v overitveni klavzuli navesti javno listino, na podlagi
katere je preveril drzavljanstvo te osebe oziroma njen sedez.
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podaljsa osebi, ki ima v Sloveniji stalno prebivalis¢e oziroma zacasno prebivalis¢e ve¢
kot Sest mesecev.5® Glede na navedeno je pri prometu z nepremi¢ninami potrebno, da
stranka predlozi bodisi osebno izkaznico ali potni list, bodisi voznisko dovoljenje
skupaj s potrdilom o drzavljanstvu. V kolikor pa gre za ugotavljanje istovetnosti
stranke s pricami ali osebno po notarju, mora stranka predloziti Se potrdilo o
drzavljanstvu.

Hrvaski ZJB v 60. ¢lenu izrecno doloca listine, na podlagi katerih se lahko ugotovi
istovetnost, to sta le osebna izkaznica in potni list, predpisuje pa tudi poseben nacin
ugotavljanja istovetnosti strank po drugem notarju ali z dvema pri¢ama. Pri tem je treba
opozoriti, da ZJB posebej dologa prite za istovetnost strank (61. ¢len ZJB)® in price
akta (pozvane price — 62. ¢len ZJB). Tudi avstrijska ureditev predvideva price akta (56.
¢len NO) in price istovetnosti (drugi odstavek 55. ¢lena NO).% Slovenski ZN pa dolo¢a
le zapisne price pri sestavljanju notarskih zapisov (51. ¢len ZN), ne pa posebej pri¢ za
ugotavljanje istovetnosti strank. Kljub temu se v praksi tudi pri nas lahko istovetnost
strank ugotavlja z dvema pri¢ama. Pri overitvi lastnoroénega podpisa ugotavljanje
istovetnosti strank z dvema pri¢ama izrecno izhaja iz Pravilnika o poslovanju notarja,®
in sicer iz 18. ¢lena, ki dolo¢a vsebino vpisnika overitev podpisov, oziroma natancneje
iz priloge obrazci® in iz priloge Stampiljke.®® Vpisniki se od 1.1.2015 praviloma vodijo
v elektronski obliki. Le-ta izrecno predvideva ugotavljanje istovetnosti z dvema
pri¢ama. Iz navedenega lahko sklepamo, da se praksa ugotavljanja istovetnosti z dvema
pri¢ama pri overitvi lastnoro¢nega podpisa analogno uporablja tudi pri sestavljanju
notarskih zapisov.

V avstrijskem pravu se istovetnost stranke (1. odstavek 55. ¢lena NO)® lahko ugotovi
na podlagi listin, kot so voznisko dovoljenje, vojna ali policijska, Studentska izkaznica,

63 Zakon o varnosti cestnega prometa (Uradni list RS, §t. 56/08 — uradno pregiséeno besedilo,
57/08 — ZLDUVCP, 58/09, 36/10, 106/10 — ZMV, 109/10 — ZCes-1, 109/10 — ZPrCP, 109/10 —
ZVoz in 39/11 — ZJZ-E).

64 61. ¢len ZIB: (1) Svjedoci istovjetnosti moraju biti punoljetne osobe koje javni biljeznik
osobno poznaje ili ¢iju istovjetnost moze utvrditi na temelju neke od isprava navedenih u ¢lanku
60. ovoga Zakona.

(2) Svjedok istovjetnosti moze biti i svjedok akta i osoba iz ¢lanka 64 stavka 1. tocke 4. ovoga
Zakona. Osobe za koje se znade da se uz nagradu bave posvjedocenjem istovjetnosti ne mogu biti
svjedoci istovjetnosti. (3) Javni ¢e biljeznik u svakom slu¢aju na prikladan nacin ispitati svjedoke
istovjetnosti o osobama istovjetnost kojih se utvrduje, a trazit ée i potpis osobe koje se
istovjetnost treba utvrditi, i to radi toga da bi se uvjerio u istovjetnost te radi toga da bi provjerio
da li se moze vjerovati svjedocima istovjetnosti.

5 K. Wagner, Notariatsordnung, Notariatsaktgesetz und Gerichtskomisargesetz mit Kommentar,
Literatur, Angaben und einer Ubersicht der Rechtsprechung, Manz, Wien, 4. Izdaja, 1995, str.
215.

% Pravilnik o poslovanju notarja (Uradni list RS, §t. 50/94, 28/95, 18/09 in 30/11).

67 Vpisnik overitev in potrditev dejstev in izjav »OV «, obrazec §t. 2.

8 Stampiljka za overitev (velikost 7 X 12 cm).

69 1. odstavek 55. &lena NO:

(1) Sofern der Notar die Partei nicht persénlich und dem Namen nach selbst kennt, ist ihm ihre
Identitét zu bestitigen

1. durch einen amtlichen Lichtbildausweis (§ 36b Abs. 2 zweiter Satz),

2. durch zwei ihm personlich und dem Namen nach bekannte oder durch amtlichen
Lichtbildausweis


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-2345
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-2414
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-2870
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-1738
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-5475
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-5732
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-5733
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-5734
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-1903
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1994-01-1870
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1995-01-1305
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-0661
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-1481
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pilotsko dovoljenje itd. Bistveno je, da imajo fotografijo in da so izdane v okviru
pristojnosti organa, ki jih je izdal. Wagner meni, da neveljavnost izkaznice ne bi smela
vplivati na moZnost, da se na njeni podlagi ugotovi istovetnost.™

3 Pojasnilna (opozorilna) obveznost notarja

Notarjevo obvezno ravnanje, da strankam nudi razli¢na pravna pojasnila oz. opozorila v
zvezi z nameravano sklenitvijo pravnega posla oz. pogodbe je doloceno v ZN na vec
mestih, na primer pojasnilna obveznost o vsebini in pravnih posledicah nameravane
sklenitve pravnega posla v skladu z 42. ¢lenom ZN, opozorilna obveznost pri overitvi
podpisa na zasebni listini, s katero se nepremi¢nina odtuji ali obremeni v skladu z
Sestim odstavkom 64. clena ZN, dolznost poucitve o vlozitvi zemljiSkoknjiznega
predloga po 38. a ¢lenu ZZK-1, notarjeva pojasnilna obveznost glede zastopanja po 24.
a Clenu ZN, notarjeva opozorilna obveznost v zvezi z pooblastilom za sklenitev
pravnega posla , katerega predmet je nepremicnina po 64. a ¢lenu ZN, itd.

Pri sestavi pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremicnini v obliki notarskega
zapisa je potrebno izpostaviti notarjevo pojashilno oziroma opozorilno obveznost v
skladu z 42. ¢len ZN.™ V praksi notar med branjem notarskega zapisa strankam pojasni
vsebino, najpomembnejSe posledice pravnega posla, opozori na znana in obifajna
tveganja, druge okolis¢ine, posledice neizpolnitve in moznost izvr§ljivega notarskega
zapisa.”? Enakopravno mora informirati obe stranki s pravnim stanjem nepremic¢nine
(tudi s stanjem v sodnem registru), z instrumenti za zavarovanje, posebnimi zahtevami,
znacilnimi za posamezno vrsto pravnega posla (soglasje pristojnih organov, predkupna
pravica, vknjizba v zemljisko knjigo, prijava za odmero davka, itd).”

(§ 36b Abs. 2 zweiter Satz) ausgewiesene Zeugen,

3. durch einen solcherart bekannten oder ausgewiesenen Zeugen und eine von der Partei
vorgewiesene andere Urkunde als einen amtlichen Lichtbildausweis, deren Besitz fiir die
Annahme der Identitit des Vorweisenden mit demjenigen, fiir den die Urkunde bestimmt ist,
spricht, sofern sich gegen diese Annahme keine Bedenken ergeben, oder

4. durch einen zugezogenen zweiten Notar.

0 Podrobneje K. Wagner, Notariatsordnung, Notariatsaktgesetz und Gerichtskomisargesetz mit
Kommentar, Literatur, Angaben und einer Ubersicht der Rechtsprechung, str. 214.

42, ¢len ZN: Notar mora pred sestavo notarske listine strankam na razumljiv nacin opisati
vsebino, pravne posledice nameravanega pravnega posla ali izjave volje ter jih izrecno opozoriti
na znana in obicajna tveganja v zvezi s sklenitvijo takSnega pravnega posla ali izjave volje. Notar
mora stranke opozoriti tudi na morebitne druge okolis¢ine v zvezi z nameravanim pravnim
poslom, ¢e jih pozna, razen podatkov, ki jih je notar v skladu s 25. ¢lenom tega zakona dolzan
varovati Kot tajnost. Stranke mora tudi odvracati od nejasnih, nerazumljivih ali dvoumnih izjav
ter jih izrecno opozoriti na mozne pravne posledice taksnih izjav. Ce stranke pri svojih izjavah
vztrajajo, jih mora vnesti v notarsko listino, ob tem pa navesti tudi opozorila, dana strankam v
zvezi z njimi.

7223, ¢len Kodeksa notarske poklicne etike: Poleg pravnih poslov, ki morajo biti obvezno v
obliki notarskega zapisa, naj bodo tudi v drugih primerih pravni posli po moznosti sestavljeni v
obliki notarskega zapisa. Kadar obstaja moznost za sestavo izvr§ljivega notarskega zapisa, naj
notar stranko opozori na to moznost, v kolikor je to v korist stranke.

8 Ve¢ o tem V. Rijavec, Civilno pravna odgovornost notarja, str. 4, in B. Podgorsek,
Odgovornost notarja, str. 161.
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Ceprav ZN v 42. ¢lenu ne dolo¢a zapisovanja pojasnil in poukov strankam jih v praksi
notarji zapiSejo. Strankina varnost se kljub zapisu pojasnil in poukov ne poveca, v
kolikor notar resni¢no ne pojasni vsebine in pomena notarskega zapisa. Ce bi izhajali iz
stalis¢a, da je pojasnilna dolznost iz 42. ¢lena ZN notarjeva obveznost je njeno
zapisovanje nepotrebno. Kljub temu pa notarji zaradi razbremenitve odgovornosti
oziroma zaradi dokaza, da so izpolnili dolznost iz 42. ¢lena ZN, le-to zapisejo.

Potrebno pa je upostevati dolznost notarja, da zapiSe njegova opozorila in odlocitev
strank, da kljub opozorilu vztrajajo pri izjavah glede opozoril na izjave, ki zaradi napak
lahko privedejo do pravd ali izpodbojnosti pravnega posla.” Zapisovalna dolznost po
42. ¢lenu ZN je torej dolocena le v primeru, ¢e notar strankam odsvetuje nejasne,
nerazumljive ali dvoumne izjave, te pa pri izjavah vztrajajo. Tako se notar razbremeni
odgovornosti za Skodo, ki jo ima lahko stranka zaradi odsvetovane dolocbe v pogodbi.

Namen pojasnilne obveznosti po 42. ¢lenu ZN je prepreciti, da bi stranki sklenili
pogodbo zaradi nepoznavanja bodisi resni¢ne vsebine, bodisi posledic, tveganj ali
drugih okoliséin pogodbe. Tako imajo notarjeva strokovna pojasnila preventivno vlogo
v smislu manj$e moznosti morebitnih sporov v zvezi z pogodbo zaradi vsebine,
posledic, tveganj, itd.

Hrvaska (57. in 58. ¢len ZJB),” avstrijska (52. ¢len NO)' in slovenska ureditev (42.
¢len ZN) opozorilne oziroma pojasnilne dolznosti notarja so si naceloma podobne.
Najstrozja je slovenska ureditev, ki je bila zaradi znanih nepremicninskih afer
dopolnjena z dolznostjo izrecnega opozarjanja »na znana in obicajna tveganja v zvezi s
sklenitvijo pravnega posla ali izjave volje« in »tudi na morebitne druge okolis¢ine v
zvezi z nameravanim pravnim poslom, &e jih pozna«.”’

4 1z obrazlozitve odlo¢be disciplinskega sodi$¢a Notarske zbornice Slovenije Dn 1/2004 z dne
21.9.2004 v zvezi z odlocbo VS RS Dnp (s) 1/2004 z dne 6. 12. 2004.

75 57. ¢len ZIB: Pri sastavljanju javnobiljezni¢kog akta javni biljeznik mora, ako je to mogude,
ispitati da 1i su stranke sposobne i ovlaStene za poduzimanje i sklapanje posla, objasniti
strankama smisao i posljedice posla i uvjeriti se o njihovoj pravoj i ozbiljnoj volji. Javni biljeznik
¢e izjave sudionika potpuno jasno i odredeno sastaviti pismeno i onda sam procitati strankama i
neposrednim pitanjima uvjeriti se da li sadrzaj javnobiljeznickog akta odgovara volji stranaka.

58. ¢len ZJB: Ako stranke hoce da se u javnobiljeznicki akt unesu nejasne, nerazgovjetne ili
dvosmislene izjave, koje bi mogle dati povoda sporovima, ili koje ne bi bile pravno valjane ili bi
se mogle pobijati, ili ne bi imale namjeravani ucinak, ili bi se opravdano moglo smatrati da im je
svrha da se koja od stranaka oSteti, javni ¢e biljeznik upozoriti na to sudionike i dati im
odgovarajuée pouke. Ako oni ipak ostanu kod tih izjava, unijet ¢e ih u javnobiljeznicki akt, ali ¢e
u tom aktu posebno napomenuti da je stranke upozorio na posljedice takvih izjava.

76 52. ¢len NO: Der Notar ist verpflichtet, bei Aufnahme eines Notariatsactes die persdnliche
Fahigkeit und Berechtigung jeder Partei zum Abschlusse des Geschiftes nach Mdoglichkeit zu
erforschen, die Parteien iiber den Sinn und die Folgen desselben zu belehren und sich von ihrem
ernstlichen und wahren Willen zu iiberzeugen, ihre Erklirung mit voller Klarheit und
Bestimmtheit schriftlich aufzunehmen und nach geschehener Vorlesung des Actes durch
personliches Befragen der Parteien sich zu vergewissern, dafl derselbe ihrem Willen entsprechend
sei.

" Gl. porotilo Komisije Notarske zbornice Slovenije pri nadzoru nad zakonitostjo opravljanja
notariata v zadevi »Zbiljski gaj«, Pravna praksa, §t. 40, 2003, str. 16.
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Zapisovalno dolznost notarja, e stranke vztrajajo pri nejasnih, nerazumljivih ali
dvoumnih izjavah, identi¢no dolocajo 42. ¢len ZN, 58. ¢len ZJB in 53. ¢len NO.

Tudi pravila o ravnanju hrvaskega notarja pri sestavljanju notarskega akta in opozorilih,
ki jih mora dati strankam, so izraz njegovega polozaja nepristranskega svetovalca
strankam in njegove dolznosti svetovanja strankam (posvetovalna — opozorilna
funkcija).”®

Ce stranke predlozijo listine o povezanih pravnih poslih ali &e notar kako drugace
ugotovi, da gre za povezane pravne posle, mora stranke posebej opozoriti na pravne
posledice takih poslov (3. odstavek 43. Clena ZN). Sestavo notarskega zapisa o
nepremi¢ninskih poslin mora odkloniti (5. odstavek 43. ¢lena ZN), ko ugotovi, da
listine o povezanih pravnih poslih obstajajo, udelezenci pa zavrnejo njihovo
predloZitev. Namen pravila je prepreciti, da bi SibkejSa stranka privolila v pogodbo
zaradi nepoznavanja odlo¢ilnih dejstev iz ozadja pravnega posla.” Pri tem je ugotoviti,
da torej dolocba 3. odstavka 43. ¢lena ZN sluzi zagotovitvi preventive.

Primerjalnopravno lahko ugotovimo dodatne dolznosti slovenskega notarja pred sestavo
notarskega zapisa pri nepremiéninskih poslih. Hrvaska in avstrijska ureditev
formulacije drugega odstavka 43. ¢lena ZN, ki doloca nove dolznosti notarja pri
nepremi¢ninskih poslih, ne poznata.?® Poudarjena je dolZnost notarja, da prouci
povezane pravne posle pri sklepanju nepremicninskih pogodb. Slednje lahko kaze tudi
na to, da so dodatne dolznosti slovenskega notarja posledica preteklih afer na podrocju
nepremicnin.

Tako slovenski, kakor tudi avstrijski in hrvaski zakonodajalec je z ustreznimi
dolo¢bami zagotovil notarja kot nepristrankega pravnega svetovalca, ki s pojasnilnimi
0z. opozorilnimi dolznostmi preprecuje nesporazume in posnejSe spore.

V poglavjih, ki sledijo bodo podrobneje predstavljene $e preostale, v zadetku tega
poglavja navedene notarjeve pojasnilne obveznosti, s poudarkom na njegovi preventivni
vlogi.

8 M. Dika, JavnobiljeZni¢ka sluzba u Republici Hrvatskoj (II), str. 8.

Ve o tem V. Rijavec, Izvrsljiv notarski zapis, Podjetje in delo, 3t. 7, 2010, str. 1143.

8 Dolocba 2. odstavka 43. €lena se namre¢ glasi: »Notar je dolZan pred sestavo notarskega zapisa
stranke pozvati, da predlozijo morebitne listine, ki predstavljajo del celovitega pravnega posla ali
ve¢ pravnih poslov med istimi strankami, ki zasledujejo enak poslovni namen kot pravni posel, Ki
bi bil zapisan v notarskem zapisu ali so z njim v drugacni pravni povezavi (povezani pravni
posli).«
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4 Odklonitev opravljanja zadev

Notar kot nosilec javne sluzbe ne more svobodno odlocati o tem, ali bo opravil notarsko
storitev, ki mu je zaupana, ampak jo je naéeloma dolZan opraviti.®

Glede na to tretji odstavek 6. ¢lena ZN® in 34. ¢lena ZJB® identi¢no dolodata, da lahko
notar odkloni notarsko storitev le iz zakonsko dolocenih oziroma veljavnih razlogov.
Razlogi, da notar odkloni opraviti zadevo iz 2. ¢lena ZN:

—  »... nedopustni posli ali posli, o katerih sumi, da jih stranke sklepajo samo
navidezno ali zato, da bi se izognile zakonskim obveznostim ali da bi
protipravno oskodovale tretjo osebo (23. ¢len ZN);®

— posli z osebo, o kateri ve, da zaradi mladoletnosti ali iz drugega zakonskega
razloga ni sposobna skleniti pravnega posla (23. &len ZN)«;%

—  sorodstveno ali drugo razmerje s strankami po 22. &lenu ZN;%

—  Ce ugotovi pomanjkljivosti o zastopnikih stranke, udelezenci pa nasprotujejo
zaznambi v listini, da jih je seznanil s pravnimi posledicami pomanjkljivega
zastopanja in posledicami nasprotja interesov zastopnika ter zastopanja stranke
pri sklenitvi pravnega posla (24. a &len ZN);¥’

— Ce ugotovi, da obstajajo listine o povezanih pravnih poslih, udelezenci pa
zavrnejo predlozitev teh listin;

— Ce pri overitvi podpisa na pooblastilu za sklenitev pravnega posla, katerega
predmet je nepremicnina, ugotovi, da pooblastilo ni sestavljeno po drugem
odstavku 64. a ¢lena ZN ali da je v zvezi s pravnimi posli, navedenimi v njem,

81 Podrobneje spletna stran: V. Pran¢i¢, http://hrcak.srce.hr/24959, dostop 25.02.2015.

82 Notar sme odkloniti opravljanje zadev iz 2. ¢lena tega zakona le iz razlogov, navedenih v tem
zakonu.

8334, ¢lena ZJB (1) Javni biljeznik ne smije bez valjanih razloga uskratiti poduzimanje sluzbenih
radnji. Javni biljeznik je ovlasten uskratiti obavljanje odredene radnje u skladu s propisima koji
ureduju obavljanje te radnje. Javni biljeznik je ovlasten uskratiti obavljanje neke radnje zbog
prezauzetosti. (2) Javni biljeznik ne smije poduzeti nikakvu sluzbenu radnju s osobom za koju
znade ili mora znati da je zbog malodobnosti ili zbog kojega drugoga zakonskog razloga
nesposobna da poduzima ili sklopi odredeni pravni posao. (3) Ako javni biljeznik posumnja da
koja stranka zbog nedostatka punomoci ili zbog kojeg drugog razloga nije ovlaStena za
poduzimanje ili sklapanje pravnog posla, duzan je na to upozoriti stranke; ako one i usprkos tome
zahtijevaju da se sastavi javnobiljeznicka isprava, javni ¢e biljeznik sastaviti ispravu, ali ¢e u njoj
navesti da je stranke upozorio na nedostatak.

8 Identi¢no dolo¢a 2., 3. odstavek 5. ¢lena avstrijskega NO in 1. odstavek 34. &lena NO. V zvezi
s 23. ¢lenom ZN lahko omenimo primer iz prakse glede primernosti sestave notarskega zapisa
prodajne pogodbe, kjer je predmet pogodbe o prenosu lastninske pravice nepremicnina brez
gradbenega dovoljenja, v zemljiski knjigi pa Se ni vpisana kot ¢rna gradnja. Notar kupoprodajne
pogodbe ne sme sestaviti in mora torej notarsko storitev odkloniti po 158. ¢lenu Zakona o graditvi
objektov (ZGO-1, Uradni lit RS, §t. 102/2004), le ¢e je v zemljiski knjigi vpisana zaznamba ¢rne
oziroma nedovoljene gradnje. V konkretnem primeru se skrbnost notarja kaze ze v tem, da ce se
seznani z dejstvi, da gre za nelegalno oziroma ¢rno gradnjo, da na posledice iz takega tveganja
stranke opozori.

8 Identi¢no dologa 2. odstavek 34 ¢len ZJB.

8 Identi¢no doloca 1. odstavek 33. ¢lena avstrijskega NO.

87 Identi¢no dolo¢a 3. odstavek 34 ¢len ZJB.
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nasprotje interesov med pooblastiteljem in pooblas¢encem (3. in 4. odstavek
64. a ¢lena ZN).%8

Splosna obveznost hrvaskega notarja je, da mora odkloniti opravljanje zadev,
nezdruzljivih z njegovo sluzbeno dolznostjo, zlasti ¢e se njegovo sodelovanje zahteva
zaradi ocitno nedopustnega ali neposStenega cilja ( 33. ¢len ZJB). Sicer pa mora
odkloniti opravljanje dolo¢enih zadev po predpisih, ki urejajo opravljanje te zadeve.
Odkloniti mora tudi zahtevo stranke, usmerjeno na ni¢ne posle ali posle, ki vsebujejo
ni¢ne dolocbe,® poslovanje zaradi kriminalne dejavnosti, nemoZnosti spoStovanja
bistvenih formalnosti pri sestavljanju notarskih listin oziroma overjanju zasebnih
listin.*

V nasprotju s slovenskim notarjem sme hrvaski odkloniti opravljanje zadev tudi zaradi
prezasedenosti (34. ¢len ZJB). ZN med razlogi za odklonitev poslovanja notarja izrecno
ne doloca »prezasedenosti notarja«, zato pri nas zaradi prezasedenosti notar ne sme
odkloniti poslovanja. Mozno je, da na predlog stranke v skladu s 4. ¢lenom Pravilnika o
delovnem ¢asu notarjev opravi uradno dejanje tudi zunaj Casa, pa tudi ob praznikih in
dela prostih dnevih.®* Sicer pa je slovenska ureditev odklonitve opravljanja zadev v
bistvenem v skladu z avstrijsko in hrvasko ureditvijo.

Ce se recimo odklonitev poslovanja ujema tudi z dologili o krajevni pristojnosti notarja
po 12. ¢lenu ZN, je zadeva posebej ob&utljiva.®? ZN v 1. odstavku 12. &lena doloca, da
lahko notar posluje na obmocju Slovenije, ze v 3. odstavku pa, da lahko hipoteko
sestavi le notar s sedeZem na obmodju, kjer je nepremi¢nina.®® Gre za teritorialno nacelo
pri ustanavljanju hipotek na nepremi¢ninah.* V tem primeru mora notar, ki notarsko
storitev odkloni, razlog odklonitve izrecno navesti, saj imajo lahko njegove odlocitve
hude in dolgorocne posledice. O utemeljenosti odklonitve poslovanja v skladu z 24.
¢lenom ZN odloc¢i Notarska Zbornica Slovenije (v nadaljevanju: NZS). Zoper odlo¢bo

8 Pooblastilo mora po 2. odstavku 64. a ¢lena ZN zajemati navedbo pravnih poslov z bistvenimi
elementi, obsega premozenja pooblastitelja, na katero se nanasajo pravni posli, ki jih lahko sklepa
pooblascenec, in obveznosti pooblascenca, da bo pooblastitelja prej seznanjal s posli, ki jih bo
sklepal v okviru pooblastila. Nanj notar navede opozorilo o pravnih posledicah sklenitve
pravnega posla.

89V tem smislu za slovensko pravo V. Rijavec, Civilnopravna odgovornost notarja, str. 8, za
nems$ko pravo K. Winkler, Der Notar im Spannungsverhiltnis zwischen Tatigkeitspflichten und
Amstverweigerung, Mitt Bay Not, 1998, str. 142.

9 Veg o odklonitvi poslovanja V. Pran&i¢, http://hrcak.srce.hr/24959, dostop 25.02.2015.

91 Pravilnik o delovnem &asu notarjev (Uradni list RS, t. 50/94, 28/95, 38/07, 23/08 in 12/11).

92 3. odstavek 12. ¢lena ZN: »Notarske zapise pravnih poslov o ustanovitvi hipoteke in
zemljiskega dolga na nepremi¢ninah sestavi notar, ki ima sedez notarske pisarne na obmocju
okrajnega sodii¢a, kjer nepremi¢nina je. Ce je predmet obremenitve s hipoteko ali zemljiskim
dolgom ve¢ nepremicnin, je pristojen notar s sedezem pisarne na obmocju tistega okrajnega
sodis¢a, kjer je glavna nepremicnina. Pogoj iz tega odstavka izpolnjuje tudi notar, ki mu je v
skladu z drugim odstavkom 20. ¢lena tega zakona dovoljeno opravljanje poslovanja zunaj sedeza
notarske pisarne.«

9 ZN sicer v 3. odstavku 12. ¢lena $e vedno predvideva zemljiski dolg, eprav je bil le-ta
odpravljen z Zakonom o spremembah stvarnopravnega zakonika (SPZ-A), Uradni list $t. 91, z
dne 5.11.2003.

% 3 tem je krSeno nacelo proste izbire notarja glede na zaupanje, ki ga ima stranka do dologenega
notarja. N. Kovacic¢, Notariat 1994-2005, str. 24.
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NZS ima stranka moznost upravnega spora. Odklonitev notarske storitve je glede na 1.
tocko 1. odstavka 113. a ¢lena ZN neupravicena, ¢e notar storitve ne opravi kljub
dokon¢ni odlocbi NZS, s katero je odloceno, da odklonitev poslovanja ni utemeljena.
Neupravicena odklonitev notarskega opravila je lahko podlaga za odskodninsko
odgovornost notarja, odgovarja pa stranki in tretjim.*> Seveda odgovarja tudi
disciplinsko, in sicer neupravicena odklonitev notarske storitve spada med lazje
disciplinske krSitve pri opravljanju notariata. Zaradi navedenega sedanja ureditev
disciplinske odgovornosti nekako stimulira notarja k odklonitvi poslovanja v zapletenih
primerih. Ce namre¢ odkloni poslovanje kljub dokonéni odlo¢bi NZS stori samo lazjo
disciplinsko krSitev, ¢e pa opravi notarsko storitev v nasprotju z ZN, pa stori hujso
disciplinsko krSitev.

Posamezni primeri v notarski praksi so pokazali, da institut odklonitve opravljanja
zadev lahko privede do tezav, zlasti ¢e se odklonitev ujema z doloéili o krajevni
pristojnosti. Zato bi bilo de lege ferenda dobro, da bi se institut dopolnil, da se
nejasnosti in dvomi v praksi odpravijo, oziroma spremeni 12. ¢len ZN.%

Glede na zapisano notarja veze dolznost opraviti notarsko storitev, v kolikor lahko
izpolni svoje dolznosti dolocene v ZN in drugih predpisih, ter tako sestavi zakonito
notarsko listino (pogodbo) in s tem zagotovi, da bo pravni posel v celoti varno izpeljan.
To pa pomeni, da bo pozneje tudi manj sporov. Odkloni notarsko storitev, ¢e ne more
izpolniti zahtev oziroma dolznosti bodisi iz ZN, bodisi iz drugih predpisov. Tako je
ugotoviti, da imajo notarjeve dolznosti dolocene v ZN in drugih predpisih preventivno
vlogo pri zmanjSevanju Stevila sporov.

5 Notarski zapis v Republiki Sloveniji

Notarski zapis o pravnih poslih je najpomembnejSe delovno podro¢je oziroma
pooblastilo notarja. Notarski zapis je listina o pravnih poslih ali izjavah volje. Za
njegovo sestavo so predpisane najstrozje zahteve in ima hierarhi¢no najvisjo stopnjo
verodostojnosti. Samo notarski zapis je lahko izvrSilni naslov, ¢e kumulativno
izpolnjuje pogoje, dolocene v 4. ¢lenu ZN in 17. ¢lenu Zakona o izvrsbi in zavarovanju
(v nadaljevanju: Z12):¥

— da je v njem doloc¢ena obveznost nekaj dati, storiti, opustiti ali trpeti, glede

katere je dovoljena poravnava;*

% Ve¢ o odgovornosti notarjev: V. Rijavec, Civilnopravna odgovornost notarija, str. 4.

% 12. ¢len ZN spremeni v smislu odprave izklju¢ne notarske pristojnosti.Tako N. Kovaci¢
Notariat 1994-2009, str. 24. V tem smislu tudi: H. Jenull, Na grudo priklenjeni, Pravna praksa, §t.
24-25, 2008, str. 12.

97 Zakon 0 izvr3bi in zavarovanju (Uradni list RS, $t. 3/07 — uradno precis¢eno besedilo, 93/07,
37/08 — ZST-1, 45/08 — ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 — odl. US, 45/14 — odl. US, 53/14,
58/14 — odl. US, 54/15 in 76/15 — odl. US).

% Dopustnost poravnave se presoja po OZ . Po 1053. ¢lenu OZ je lahko predmet poravnave
pravica, s katero lahko kdo razpolaga, z omejitvijo, da to ne morejo biti spori glede statusnih
razmerij. Toda tudi tu so izjeme, predlog zakoncev za sporazumno razvezo zakonske zveze po 64.
Clenu ZZZDR (Zakon o zakonski zvezi in druzinskih razmerjih, Uradni list RS, $t. 69/2004) ima
elemente pogodbe o poravnavi. Podrobneje B. Podgorsek, Izvrsljiv notarski zapis, Odvetnik, St.
56, 2012, str. 39.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-0098
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-4598
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1524
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1979
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-1187
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-2762
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-1157
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-0574
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-1839
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-2342
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-2548
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-2226
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-2981
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— da je soglasje zavezanca za neposredno izvr$ljivost notarskega zapisa Vv istem
ali posebnem notarskem zapisu;*
— daje terjatev zapadla.

Ce dolznik zapadle obveznosti ne izpolni, upnik ne potrebuje sodne odlogbe, temved
lahko takoj predlaga izvrsbo na podlagi notarskega zapisa. Proti neposredno
izvrsljivemu notarskemu zapisu ni pritozbe ali izrednih pravnih sredstev. Ker notarski
zapis ni odlocba, nima ucinka pravnomocnosti, kot ga ima sodna poravnava. Upnik ne
more vloziti nove tozbe z identiénim zahtevkom, kot je urejen v notarskem zapisu.
Tozbo je mogoce vloziti v vseh primerih spora v zvezi s pravnim poslom, ki je predmet
notarskega zapisa.'® Lahko pa dolznik v skladu s 55. ¢lenom ZIZ vlaga ugovore v
izvrgbi. 10

Kot posebno prednost notarskih zapisov je treba navesti njihovo neposredno
izvriljivost,'® ki strankam omogoca, da se izognejo pravdnemu postopku. Upnik lahko

9 Soglasje zavezanca se mora nanaSati na dolo¢eno ali vsaj na objektivno dolo¢ljivo terjatev.

Soglasje, ki ga notarji uporabljajo precej pogosto, da je »notarski zapis neposredno izvr$ljiv glede

vseh obveznosti ob zapadlosti«, je problemati¢no. V. Rijavec, Izvr§ljiv notarski zapis, str. 1143.

100 poyzeto po: V. Rijavec, T. Kerestes, R. Vrenéur, R. Knez, Pravna ureditev nepremi¢nin, GV

zalozba, Ljubljana, 2006, str. 436.

101 55, ¢len ZIZ: Ugovor zoper sklep o izvrsbi je mogode vloZiti iz razlogov, ki preprecujejo

izvr$bo, zlasti pa:

1. ¢e sodisce, ki je izdalo sklep o izvr$bi, zanj ni bilo pristojno;

2. Ce listina, na podlagi katere je bila dovoljena izvrSba, ni izvrSilni naslov ali verodostojna

listina;

3. ¢e odlocba, na podlagi katere je bil izdan sklep o izvrsbi, Se ni izvrSljiva;

4. ¢e je odlo¢ba, na podlagi katere je bil izdan sklep o izvrsbi, razveljavljena, odpravljena ali

spremenjeng;

5. Ce je poravnava, na podlagi katere je bil izdan sklep o izvrsbi, razveljavljena ali izreCena za

niéno;

6. e Se ni pretekel rok za izpolnitev terjatve ali ¢e Se ni nastopil pogoj, ki je bil dolocen v

poravnavi;

7. ¢e je izvrsba dovoljena na stvari, denarno terjatev ali na druge pravice, ki so izvzete iz izvr$be

oziroma na katerih je moznost izvr$be omejena;

8. Ce je terjatev prenchala na podlagi dejstva, ki je nastopilo po izvr$ljivosti odlocbe ali pred tem,

toda v Casu, ko dolznik tega ni mogel uveljavljati v postopku, iz katerega izvira izvrSilni naslov,

oziroma Ce je terjatev prenchala na podlagi dejstva, ki je nastopilo po sklenitvi poravnave;

9. ¢e je upnik odlozil izpolnitev obveznosti za Cas, ki $e ni potekel;

10. Ce je pretekel rok, v katerem je po zakonu mogoce predlagati izvr§bo;

11. Ce je nastopilo zastaranje terjatve, o kateri je bilo odlo¢eno v izvr$ilnem naslovu;

12. Ce terjatev ni presla na upnika oziroma ¢e obveznost ni presla na dolznika.

Pri odloc¢anju o ugovoru sodi$c¢e pazi po uradni dolznosti na razloge iz 1. do 4. tocke,

pri razlogu iz 7. tocke pa, Ce je izvrsba dovoljena na predmetih, ki niso v prometu.

192 Izjema velja za najemno pogodbo, kot izvriilni naslov v zvezi z zahtevkom iz najemne

pogodbe,

ki se nanasa na izpraznitev in izselitev iz nepremi¢nine glede:

a) stanovanja:

— ko je najemna pogodba sklenjena za doloCen cas, je notarski zapis najemne pogodbe s
potekom casa (redna odpoved) izvrsilni naslov (VSM I Ip 1003/2012, VSK I Ip 316/2011,
VSC | Ip 452/2013);
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predlaga izvrsbo neposredno v izvrSilnem postopku, zato dolzniki bolj upostevajo
prevzete obveznosti.'® S tega vidika izvrSljiv notarski zapis spodbuja placilno
disciplino, ima uc¢inke zavarovanja obveznosti, zlasti pa u¢inek utrditve obveznosti med
strankama. Slednje precej vpliva na zmanjSanje Stevila sodnih postopkov in s tem na
razbremenitev sodisc.

ZN posebej predpisuje postopek za sestavo notarskega zapisa (39. ¢len ZN ) in vsebino
notarskega zapisa (43. ¢len ZN).1% Pri tem je treba upostevati, da vse obvezne sestavine
za vsebino notarskega zapisa nimajo enake veljave, saj sodis¢e glede na okolis¢ine
primera oceni, koliko pomanjkljivosti glede podatkov o notarju, strankah, ugotovitvi
istovetnosti sodelujocih, vsebini pravnega posla, ¢asu sestave iznicijo ali zmanjsujejo
verodostojnost notarskega zapisa. Zapis, pri katerem niso upostevane dolo¢be ZN glede
branja zapisa in njegove odobritve, podpisov udelezencev ter notarjevega pecata in Ziga,
nima pravnega ucinka javne listine (45. ¢len ZN). ZN Se doloc¢a, kdaj morajo pri
sestavljanju notarskih zapisov sodelovati tudi zapisne pri¢e in tolmaci (51., 55. ¢len
ZN) ali namesto zapisnih pri¢ drug notar, pri gluhi in nemi stranki, ki ne zna brati, pa Se
oseba njenega zaupanja.

6 Pogodbe, sklenjene v obliki notarskega zapisa

ZN v 47. ¢lenu izrecno doloca pravne posle, ki morajo biti sklenjeni v obliki notarskega
zapisa. Pravni posli, za katere je predpisana oblika notarskega zapisa:

— pogodbe o urejanju premozenjskih razmerij med zakoncema in

zunajzakoncema (velja tudi za vse pogodbe, pri katerih se prenasa lastninska

pravica na nepremi¢nini med zakoncema in zunajzakoncema); % v tem sklopu

— ko je najemna pogodba sklenjena za nedoloCen Cas, notarski zapis najemne pogodbe ni
izvrsilni naslov (103. ¢len, 105. ¢len, 112. ¢len SZ -1);

— ko je najemna pogodba odpovedana iz izrednih razlogov, notarski zapis ni izvrsilni naslov,
ampak le pravnomoéna sodna odlo¢ba (VSM T Ip 1003/2012, VSM 216/2012 — odstop od
leasinga stanovanja; VSL 111 Ip 2181/2014 z dne 11. 6. 2014);

b) poslovnega prostora:

— ko je najemna pogodba sklenjena za doloCen cas, je notarski zapis najemne pogodbe s
potekom c¢asa (redna odpoved) izvrsilni naslov;

— ko je najemna pogodba sklenjena za nedoloCen Cas, notarski zapis najemne pogodbe ni
izvr$ilni naslov;

— ko je najemna pogodba odpovedana iz izrednih razlogov, notarski zapis ni izvrSilni naslov

—  (VSC Il Cp 2355/2004 — Up 318/05) oziroma je izvrsilni naslov (VSL I Cpg 472/2009).

D. Oroz, Strokovno srec¢anje Notarske zbornice Slovenije, 29. 11. 2014.

103 Zaradi nacela stroge formalne legalitete, ki izhaja iz 1. ¢lena ZIZ, izvrSilno sodii¢e ne sme

posegati v vsebino izvrSilnega naslova in upniku, ki svojo terjatev uveljavlja na podlagi

veljavnega izvrSilnega naslova, ne more odre¢i sodnega varstva. Neposredno izvrsljiv notarski
zapis je izvrsilni naslov, na katerega je sodiSCe vezano, zato je mogoce samo v pravdnem
postopku izpodbijati vsebinsko pomanjkljivost notarskega zapisa ali uveljavljati morebitne

napake volje strank. Gl. sklep Visjega sodisca v Celju VSC I 425/2013 z dne 4. 9. 2013.

104 Tudi hrvaski ZJB predpisuje postopek za sestavo notarskega akta (57. ¢len ZJB) in vsebino

notarskega akta (69. ¢len ZJB).

105 Velja tudi za registrirane istospolne partnerje po Zakonu o registraciji istospolnih partnerskih

skupnosti, ZRIPS, Uradni list RS, §t. 65/2005. 2.odstavek 18. ¢lena namre¢ ZRIPS doloca, da
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sta zlasti pomembna sporazum zakoncev o delitvi skupnega premozenja med
trajanjem zakonske zveze po drugem odstavku 58. ¢lena ZZZDR! in
sporazum o delitvi skupnega premoZzenja pri sporazumni razvezi zakonske
zveze po prvem odstavku 64. lena ZZZDR;*7

— pogodba o razpolaganju s premozenjem oseb, ki jim je odvzeta poslovna
sposobnost (med drugim velja tudi za pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremicnini, ki jih sklepajo osebe, ki jim je odvzeta poslovna sposobnost);

—  sporazumi o odpovedi neuvedenemu dedovanju;

— drugi pravni posli, za katere zakon dolo¢a, da morajo biti sklenjeni v obliki
notarskega zapisa; v ta sklop spadajo zlasti »dedne pogodbe«, ki so sedaj
dolocene v OZ: darilna pogodba za primer smrti (545. ¢len OZ), pogodba o
izroCitvi in razdelitvi premozenja (546. ¢len OZ), pogodba o dosmrtnem
prezivljanju (547. ¢len OZ), pogodba o preuzitku (564. ¢len OZ); tudi denimo
Zakon o gospodarskih druzbah (v nadaljevanju: ZGD)® dolo¢a obliko
notarskega zapisa za pogodbo o odsvojitvi poslovnega deleza v d. o. o. (416.
¢len ZGD), ki pa se obi¢ajno neposredno ne nanasa na poslovanje z
nepremic¢ninami.

Pravni posli iz 47. ¢lena, ki niso sklenjeni v obliki notarskega zapisa, so ni¢ni (48. ¢len
ZN).1® Javni interes za sklepanje v 47. ¢lenu ZN naStetih pogodb se kaze zlasti v
zagotovitvi preventive, tj. v zmanj$anju moznosti, da pride do medsebojnih sporov,
izvirajocih iz teh pogodb. Obstajajo statisti¢ni podatki o tem, koliko manj pravd je med
strankami zaradi sodelovanja notarjev. Na podlagi primerjave med kontinentalnim* in

morajo biti pogodbe o urejanju premozenjskih razmerij med partnerjema, ki jih v Casu trajanja
skupnosti med seboj skleneta partnerja, v obliki notarskega zapisa.

106 2. odstavek 58. ¢lena ZZZDR dolo¢a, da se v &asu trajanja zakonske zveze skupno
premozenje lahko razdeli po sporazumu ali na zahtevo enega ali drugega zakonca.

107 Sodis¢e razveze zakonsko zvezo na podlagi sporazuma zakoncev, e sta se sporazumela o
varstvu, vzgoji in prezivljanju skupnih otrok ter o njihovih stikih s star§ema v skladu z dolocbami
tega zakona in Ce sta predlozila v obliki izvrsljivega notarskega zapisa sklenjen sporazum o
delitvi skupnega premozenja o tem, kdo od njiju ostane ali postane najemnik stanovanja, in o
prezivljanju zakonca, ki nima sredstev za Zivljenje in brez svoje krivde ni zaposlen.

108 Zakon o gospodarskih druzbah (Uradni list RS, §t. 15/05 — uradno precis¢eno besedilo in
42/06 — ZGD-1.

109 Oblika notarskega zapisa je torej pogoj za veljavnost pogodbe. Ve¢ o tem T. Kerestes, Kdaj so
sklenjene pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremiénini, za katere je predpisana oblika
notarskega zapisa, Davéno-finan¢na praksa, 2000, §t.11-12, str. 11. V tem smislu tudi V. Rijavec,
Sodelovanje notarja pri prometu z nepremicninami, prispevek na konferenci Promet nepremi¢nin
: izobrazevanje posrednikov pri prometu z nepremi¢ninami, 1998, str. 113.

10V kontinentalnih drzavah ¢lanicah EU, ki imajo latinski tip notariata, je notar pravni
svetovalec, ki ga za opravljanje javne sluzbe imenuje drzava. Njegova poglavitna dejavnost so
potrjevanje dejstev in overjanje podpisov, sklepanje in potrjevanje pravnih poslov v obliki javnih
notarskih listin. Izhajajo¢ iz tega stalis¢a je temeljni element latinskega tipa notariata strog izbor
in to, da notarje imenuje drzava, pa tudi zagotavljanje finan¢ne oziroma gospodarske neodvisnosti
notarjev in efektivne dostopnosti drzavljanov do notarskih storitev na ozemlju posamezne drzave.
Povzeto po: Notarska zbornica Slovenije, http://www.notar-z.si/content/proti-spremembam-
resolucija-cnue, dostop 01.03.2015.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2005-01-0433
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-1799
http://www.notar-z.si/content/proti-spremembam-resolucija-cnue
http://www.notar-z.si/content/proti-spremembam-resolucija-cnue
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anglosaskim!! modelom notariata se kaZe razlika v Stevilu sporov, izvirajo¢ih iz
pogodb, ki so jih stranke sklenile s sodelovanjem notarja. VV kontinentalnem sistemu
notariata je taksnih sporov do 0,2 odstotka, v anglosaskem pa priblizno 10 odstotkov.?
Upraviceno lahko sklepamo, da je prav zaradi preventivne funkcije kontinentalnega
sistema notariata® sporov manj v latinskem tipu notariata v primerjavi z anglosaskim.
Glede na Ze navedene prednosti oz. kakovost notarskih listin ZN dopusca tudi
preobrazbo zasebnih listin v notarski zapis.'** Ve¢ o preobrazbi oziroma potrditvi
zasebnih listin pa v nadaljevanju.

Naceloma se recimo za darilno pogodbo ne zahteva posebna oblika, ¢e pa gre za darilo
za primer smrti, darilno pogodbo med zakoncema in zunajzakonskima partnerjema
oziroma registriranima istospolnima partnerjema, darilno pogodbo, ki jo sklepajo osebe,
ki jim je odvzeta poslovna sposobnost, pa je potreben notarski zapis.

V praksi se pogosto, zaradi prednosti, ki jih omogoca klavzula neposredne izvr§ljivosti,

v obliki notarskega zapisa sklepajo tudi pogodbe, za katere obli¢nost ni predpisana,

denimo navadna kupoprodajna pogodba o prenosu lastninske pravice na nepremiénini.

Glede na 48. ¢len ZN je razumljivo, da mora notar odkloniti:*'®

— sestavo zasebne listine o prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ki mora
biti na podlagi 47. ¢lena ZN sklenjena v obliki notarskega zapisa;

— sestavo notarskega potrdila o overitvi podpisa na zasebni listini, ki jo je
sestavil kdo drug, ¢e gre za pogodbo o prenosu lastninske pravice na

nepremicnini, ki je neveljavna, ker ni sklenjena v obliki notarskega zapisa.

Pri izdaji notarskega zapisa oziroma sklenitvi pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremicnini morajo biti v njej navedene stranke socasno navzoce. Tako mora biti tudi
pri podpisu vseh strank, ne pa tudi pri podpisovanju notarja in pri¢. Notarski zapis kot
unitas actus v formalnem smislu pomeni enotnost ¢asa, kraja in dejanja, v materialnem
pa enotnost pravnega posla,''® ki jo je mozno dosedi tudi pri delitvi dvostranske

11 Anglosaski tip notariata se je uveljavil v ZDA, Veliki Britaniji itd. Notarjeva naloga je
preveriti istovetnost osebe, ki overja lasten podpis. Zato so ameriske in avstralske stranke
preseneCene nad podukom, razlago in pojasnili slovenskih notarjev. Povzeto po: N. Kovacic,
Notariat 199420009, str. 20.

112 povzeto po: E. Morandi, The Role of Notary in Real Estate Conveyancing, Digital Evidence
and Electronic Signature Law Review, 2007, str. 32, 33.

113 preventivna funkcija notariata je zlasti pomembna v kontinentalnih pravnih sistemih, kjer so
sodni postopki kot nekaj izrazito negativnega in pomenijo znatne stroske. Ibidem, str. 32.

114 A~ Skrk, J. Tratnik, J. Dernoviek, Predpisi o notariatu s predgovorom Andreja Skrka,
uvodnimi pojasnili Jozeta Tratnika in zgodovinskim orisom Jozeta Dernovska, Uradni list RS,
1995, str. 23.

115 Povzeto po: B. Podgoriek, Notarske listine v gospodarskem pogodbenem pravu, Notarski
vestnik, §t.2, 2001, str. 56.

116 \/, Rijavec, Notariat, Pravna praksa, §t. 22, 1993, str. 6-10.
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konsenzualne pogodbe na ponudbo in sprejem ponudbe.'*” Ce se pogodba razéleni
oziroma deli, mora vsak del izpolnjevati pogoje za notarski zapis.*8

Nacelo unitas actus za stranke v praksi lahko pomeni tezave pri sestavljanju zapisa,
zlasti ¢e soCasna navzocCnost vseh strank ni mozna. V tem primeru se pogodba o
prenosu lastninske pravice na nepremi¢ninah pogosto sklene ob pomoci pooblaséenih
oseb ali pa se raz¢leni na ponudbo in sprejem ponudbe, oboje v notarskem zapisu.**®
Poudariti je treba, da mora vsak notarski zapis ponudbe in sprejema ponudbe vsebovati
obvezne sestavine notarskega zapisa, dolo¢enega v 43. ¢lenu ZN, hkrati pa morata
ponudba (22. ¢len OZ) in sprejem ponudbe (28. ¢len OZ) ustrezati zahtevam OZ.

Ko stranke ne morejo ali ne zelijo pristopiti k socasnemu podpisovanju pogodbe v
obliki notarskega zapisa, smejo notarji v skladu s 5. ¢lenom ZN sestavljati tudi zasebne
listine — le tedaj, ko ni izrecno doloceno, naj bodo med drugim tudi pogodbe o prenosu
lastninske pravice sestavljene v obliki notarskega zapisa.

Na podlagi 18. oziroma 19. ¢lena Kodeksa notarske poklicne etike (v nadaljevanju:
Kodeks) lahko notar zaradi posebnih okolis¢in (ko denimo stranke ne morejo priti v
notarsko pisarno) sestavi oziroma opravi podpis pogodbe o prenosu lastninske pravice,
sestavljene kot notarski zapis tudi zunaj notarske pisarne (na domu stranke, v bolni$nici,
domu starejsih ...).1%°

Glede na zapisano ni dvoma, da ZN v zvezi s prenosom lastninske pravice na
nepremic¢ninah ni izrecno dolocil, naj bodo take pogodbe zapisane kot notarski zapis.
To pomeni, da je odlocitev o obliki pogodbe, razen v taksativno nastetih primerih (47.
¢len ZN), prepuscena strankam. Kljub temu se stranke, kot je bilo Ze omenjeno, pogosto
dogovorijo, da se zaradi prednosti pogodba o prenosu lastninske pravice sklene prav v
obliki notarskega zapisa. Prednosti, ki jih taka oblika prinasa so:
— veja pravna varnost vseh udelezencev pravnega posla, saj je notar
nepristranski pravni strokovnjak, ki je dolZzan pouciti o pravnih posledicah

17 B. Podgorsek, Notarske listine v gospodarskem pogodbenem pravu, Sedmo posvetovanje o
aktualni problematiki s podroc¢ja gospodarskega prava, zbornik, Rogaska Slatina, 1999, str. 265.
118 K. Wagner, Notariatsordnung, Notariatsaktgesetz und Gerichtskomisargesetz mit Kommentar,
Literatur, Angaben und einer Ubersicht der Rechtsprechung, str. 201—202.

19V kolikor gre za krajevno pristojnosti notarja po 12. ¢lenu ZN bi moral ponudbo in sprejem
ponudbe sestaviti le tisti notar, ki je krajevno pristojen.

120 18. ¢len Kodeksa notarske poklicne etike:Notar naj praviloma opravlja svojo dejavnost tam,
kjer ima sedez notariata, ¢e ni posebej doloceno, da v dolo¢enih dneh zaradi posebnih potreb
prebivalstva opravlja dejavnost izven sedeza. 19. ¢len Kodeksa notarske poklicne etike: Zaradi
narave zahtevane notarske storitve ali posebnih okolis¢in, povezanih s predmetom storitve, sme
notar opraviti storitev izven pisarne, v ostalih primerih pa naj svojo dejavnost opravlja predvsem
v svoji notarski pisarni. PogostejSe opravljanje notarskih storitev v notarjevem zasebnem
stanovanju je nedopustno, ¢eprav se to stanovanje nahaja v njegovem uradnem okrozju. Tako:
Notarska zbornica Slovenije, http://www.notar-z.si/sites/default/files/notarski-kodeks-etike.pdf,
dostop 02.03.2015.
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pogodbe vse udelezence in tako z zagotavljanjem preventivne pravne varnosti
v civilnopravnih razmerjih izpolnjuje javni interes,*?!

— neposredna izvrsljivost;

— dokazna moc¢ javne listine;

—  hramba izvirnika;

— nizji stroski sestave notarskega zapisa v primerjavi z zasebno listino, ko pravni
posel sklene vegje Stevilo oseb, ki prenasa lastninsko pravico.

Zaradi navedenih prednosti naj bi si po 23. ¢lenu Kodeksa notarji notarji prizadevali, da
tudi, ko obli¢nost notarskega zapisa ni predpisana, sestavljajo pravne posle v obliki
notarskega zapisa, na moznost sestave izvrsljivega notarskega zapisa pa naj bi stranko
opozorili, ¢e je to njej v korist.

Notar stranke pred podpisom notarskega zapisa oziroma po njem pouéi oziroma
seznani, da je treba pogodbo morebiti Se predloziti upravni enoti, Ministrstvu za
obrambo RS zaradi odobritve v zvezi z opredelitvami iz potrdil o namenski rabi
zemljis¢a, pristojnemu CSD oziroma pridobiti drugo odlo¢bo oziroma soglasje
pristojnih organov k pridobitvi lastninske pravice s pravnim poslom na nepremicninah,
nato pa v 15 dneh FURS-u. 1z tega izhaja, da je pogodba o prenosu lastninske pravice
na nepremi¢nini sklenjena pod odloznim pogojem'??, ki ga predstavlja odobritev
upravne enote, CSD, Ministrstvo za obrambo RS, FURS itd.

V zvezi s sklenitvijo pogodbe pod odloznim pogojem se pojavlja neenotna praksa, ce so
stranke v obliki notarskega zapisa sklenile pogodbo o prenosu lastninske pravice na
nepremic¢nini ( prodajno pogodbo) s prodajalcem, ki je bil varovanec CSD. Slednji je po
oddaji vloge za odobritev pravnega posla umrl, CSD pa je izdal sklep o ustavitvi
postopka. VV konkretnem primeru se, da bi se izognili neenotni praksi CSD, pojavlja
vprasanje, ali lahko dejstvo smrti po veljavni sklenitvi prodajne pogodbe in oddaji
vloge na CSD vpliva na veljavnost pravnega posla. Notarska zbornica Slovenije
meni,'?® da smrt prodajalca po veljavni sklenitvi in oddaji vloge na CSD ne more
vplivati na veljavnost posla. CSD bi moral izdati odlo¢bo o odobritvi pravnega posla,
saj je bila namre¢ vloga na CSD oddana pred smrtjo varovanca.

V praksi stranke izrabljajo tudi moznosti, da notarju podpiSejo pooblastilo za zastopanje
pred prej navedenimi organi, sicer pa ima notar na podlagi 5. ¢lena ZN pravni interes in
zadevah pred drugimi drzavnimi organi kot pooblas¢enec, ¢e so zadeve v neposredni
zvezi s kakSno notarsko listino, sestavljeno pri njem. V tem primeru notar uredi ves
postopek: od sestave notarskega zapisa do izvedbe vpisa v zemljisko knjigo.

121 poyzeto po: V. Rijavec, v: Sturm idr., Komentar Ustave RS, dopolnitev A, Fakulteta za
drzavne in evropske $tudije, Ljubljana, 2010, str. 242.

122 Lahko tudi pod razveznim pogojem. Recimo »stranki pogodbe, izrecno dologita, da v kolikor
odlozni pogoj ne bi bil izpolnjen in ta pogodba ne bi s strani upravne enote odobrena oziroma do
dolocenega roka ne bila izdana pravnomocna odlocba o odobritve pravnega posla, Stejeta to
pogodbo za razdrto in je dolzna vsaka od pogodbenih strank vrniti drugi vse, kar je na podlagi te
pogodbe pridobila«.

123 Povzeto po: zapisnik 31. seje 10 NZS, §t. 134/2015 z dne 20. 1. 2015.
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Vse dolo¢be ZN, ki notarju omogocajo tako sestavo notarskega zapisa pogodbe, kot
tudi izvedbo vpisa lastninske pravice v zemljisko knjigo, kar bo sicer predstavljeno v
nadaljevanju, pomenijo garancijo za zanesljivo realizacijo pogodbe.

7 Odpravki notarskega zapisa

Po podpisu notarskega zapisa po 36. in 37. ¢lenu ZN*?* se izvirnik notarskega zapisa
trajno hrani v notarski pisarni. Strankam pa se po 73. in 74. &lenu ZN'? izdajo odpravki
notarske listine, ki se uporabljajo v pravnem prometu.

Praviloma se od izvrsljivega notarskega zapisa pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremicnini izda vsakemu upravicencu le en odpravek notarske listine. En odpravek
notar izda tudi za zemljisko knjigo, saj je dolo¢eno, da pri pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini mora predlagatelj notarju, ki v njegovem imenu vlaga
zemljiskoknjizni predlog po prvem odstavku 142. ¢lena ZZK-1, obvezno izrociti
notarski zapis v obliki odpravka za vpis v zemljisko knjigo, razen v primerih iz drugega
odstavka 142. ¢lena ZZK-1, ko ga notar vlozi takoj po sestavi. Pri tem ne kaze prezreti,
da so dolocbe ZN o odpravkih notarskega zapisa doloCene poleg drugih varovalk za
varnost strank v pravnem prometu. lzdaja odpravkov pomeni dodatno varnost strank,
saj se z izdajo enega odpravka za zemljisko knjigo prepreci, da bi prislo do veckratnih
prenosov in zastavitev nepremiénin, ki so predmet pogodbe.

124 36, ¢len ZN: Vsako stran notarske listine v fizi¢ni obliki parafirajo udeleZenci in notar, ki je
listino v fizi¢ni obliki sestavil.

Ce udelezenec ne zna ali ne more pisati, parafirata namesto njega strani pri¢i iz tretjega odstavka
37. ¢lena tega zakona. Parafe ne smejo segati v besedilo listine v fizi¢ni obliki.

37. ¢len ZN: Notarsko listino v fizi¢ni obliki na koncu lastnoro¢no podpise notar, ki jo je sestavil,
poleg podpisa pa pritisne svoj pecat ali zig.

Poleg notarja podpiSejo na koncu listino v fizi¢ni obliki udelezenci. Pri¢e jo podpisejo, Ce je
njihovo sodelovanje pri sestavi listine po zakonu potrebno.

Ce udeleZenec ne zna ali ne more pisati, mora biti to v listini zapisano. V tem primeru morata pri
sestavi listine sodelovati dve pismeni pri¢i ali drugi notar, pred katerimi postavi udelezenec na
listino svoj ro¢ni znak, kar potrdita pri¢i oziroma drugi notar s svojim podpisom.

Pric¢i iz prej$njega odstavka izbere udelezenec.

12573, glen ZN:

Ce ni dolo¢eno v notarskem zapisu kaj drugega, se sme izdati odpravek notarskega zapisa samo:
1. osebam, ki so sklenile v svojem imenu pravni posel, obsezen v listini;

2. osebam, v katerih imenu je bil ta pravni posel sklenjen;

3. osebam, v katerih korist je bil ta pravni posel sklenjen;

4. pravnim naslednikom oseb iz 1., 2. in 3. tocke.

74. ¢len ZN:

Od izvrsljivega notarskega zapisa se sme izdati, razen v primerih, navedenih v naslednjem
odstavku, vsaki izmed oseb iz prej$njega ¢lena samo en odpravek.

Ponovni odpravek takega zapisa se lahko izda samo:

1. ¢e pristanejo na to vse osebe iz 1. in 2. tocke prejSnjega Clena ali njihovi pravni nasledniki;
pristanek se zaznamuje v notarskem zapisu, podpisanem od stranke ali s posebno overjeno listino,
ki se prilozi notarskemu zapisu,

2. Ce je bil prej izdani odpravek zaradi pomanjkljivosti notarju vrnjen ali ¢e je amortiziran;

3. ¢e sodisCe, na katerega obmocju ima notar sedez, na strankin predlog izda sklep, s katerim
dovoli izdajo ponovnega odpravka. Tak sklep izda sodisce, ¢e stranka izkaze za verjetno, da ji je
ponovni odpravek potreben. Zoper sklep, s katerim se dovoli izdaja ponovnega odpravka, ni
pritozbe.



28 Listine pri prometu z nepremi¢ninami

Ko pa notar po zakonu ali pooblastilu strank pravnega posla, ki je vsebina notarskega
zapisa po drugem odstavku 142. ¢lena ZZK-1, vlozi zemljiskoknjizni predlog takoj po
sestavi notarskega zapisa, mu ni treba izdati posebnega odpravka za vpis v zemljisko
knjigo. Taksni primeri pravnih poslov so sluznostna pogodba, sporazum o zavarovanju
denarne terjatve, teoreticno tudi pogodba o prenosu lastninske pravice na nepremicnini,
pri kateri ni treba pridobiti soglasij/odobritev in vklju¢uje ratun z DDV-jem, itd.

Ko je treba pogodbo o prenosu lastninske pravice morebiti Se predloziti v odobritev
pristojni upravni enoti, Ministrstvu za obrambo RS, CSD-ju, nato pa v 15 dneh FURS-
u, uporabljajo v praksi notarji razlicne postopke v zvezi s predlozitvijo predmetne
pogodbe v obliki notarskega zapisa pristojnim organom, kot na primer:

a) Notar sam po pooblastilu strank predloZi notarski zapis predmetne pogodbe
pristojnim organom (FURS, upravni enoti). Navedeno je najboljse z vidika
varnosti strank pravnega posla, saj ves postopek v imenu in za racun strank
izvede notar, slednjemu pa se izvirnik notarskega zapisa po izvedenem
postopku pri FURS-u vrne. Slabost tega postopka je, da v ¢asu, ko je izvirnik
notarskega zapisa na FURS-u oziroma pri drugih pristojnih organih, notar
nima izvirnika, zato stranke ne morejo ponovno vpogledati v notarski zapis.

b) Notar po podpisu notarskega zapisa predmetne pogodbe izda stranki ustrezno
Stevilo overjenih prepisov, odvisno od §tevila pristojnih organov, potrebnih za
odobritev, in en izvod za FURS, stranka nato notarju prinese odlo¢bo oziroma
odlocbe pristojnih organov in potrjen overjen prepis s FURS-a, Sele nato notar
naredi odpravke notarskega zapisa. Pri navedenem postopku izvirnik
notarskega zapisa predmetne pogodbe sicer ostane v notarski pisarni, vendar bi
teoreticno stranke takSen postopek lahko zlorabile tako, da bi dosegle
neupravi¢en vpis lastninske pravice v njihovo korist, saj bi na primer Se pred
plac¢ilom kupnine zahtevale vzpostavitev listine po 234. &lenu ZZK-1;*%

126 234, ¢len ZZK:

(1) Postopek vzpostavitve zemljiskoknjizne listine se zacne:

1. ¢e predlagatelj postopka verjetno izkaze,

— da je bilo v njegovo korist oziroma v korist njegovih pravnih prednikov izstavljeno
zemljiskoknjizno dovolilo, ki ustreza pogojem za vknjizbo lastninske pravice (v nadaljnjem
besedilu: listina, katere vzpostavitev se zahteva), in

— da se je ta listina unicila oziroma izgubila, in

2. ¢e so izpolnjeni drugi pogoji za vknjizbo te pravice v korist predlagatelja postopka.

(2) Predlog za vzpostavitev zemljiskoknjizne listine lahko vlozi samo oseba, v korist katere bi
bilo mogoce dovoliti vknjizbo lastninske pravice, ¢e bi ta oseba lahko predlozila listino iz 1.
tocke prejsSnjega odstavka.

(3) Vzpostavitev zemljiskoknjizne listine lahko predlagatelj zahteva samo:

— bodisi z isto vlogo, ki obsega tudi zemljiSkoknjizni predlog, s katerim zahteva vknjizbo
lastninske pravice v svojo korist,

— bodisi s posebno vlogo, vlozeno v postopku odlocanja o zemljiskoknjiznem predlogu iz
prejsnje alineje.

(4) Predlagatelj mora v predlogu, ki se nanaSa na vzpostavitev zemljiskoknjizne listine, navesti:

1. podatke o vsebini listine, katere vzpostavitev se s predlogom zahteva, in podatke o osebi, ki je
to listino izstavila, ter o osebi, v Korist katere je bila ta listina izstavljena,

2. dejstva, iz katerih verjetno izhajajo okolis¢ine iz 1. tocke prvega odstavka tega ¢lena.
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¢) Notar stranki izda izvirnik notarskega zapisa predmetne pogodbe, ki mu ga
kasneje, potrjenega z zigom FURS-a, vrnejo in notar Sele nato izdela odpravke
notarske listine. Slabost tega postopka je, da medtem, ko je izvirnik notarskega
zapisa na FURS-u, notar nima izvirnika in stranke ne morejo ponovno
vpogledati v notarski zapis. V kolikor bi stranka izvirnik izgubila, poskodovala
oziroma uni€ila in bi iz njega izvirale kakrSnekoli obveznosti zaradi razveze
predmetne pogodbe ter bi morala vloziti denimo pravno sredstvo za izterjavo
ze plaanega zneska in izpraznitev oziroma vrnitev nepremicnine, to ne bi bilo
mogoce, saj notar nima ve¢ izvirnika notarskega zapisa, zato ne more izdati
odpravkov.

Vsak od navedenih postopkov (v praksi jih je Se ve¢) ima prednosti in tudi slabosti.

Upostevaje, da na tem podrocju ni enotne notarske prakse, bi bilo dobro de lege ferenda
razmisliti 0 poenotenju notarske prakse. Zaradi pravne varnosti strank in s tem zaradi
preprecitve zgoraj navedenih negativnih posledic razli¢nih postopkov, ter zaradi
zagotovitve enostavnejSega postopka brez vracanja izvirnika oziroma odpravka
notarske listine notarju bi bilo smotrnejse:

— da bi notar po podpisu notarskega zapisa izdal odpravek notarskega zapisa za
FURS, ki ga ta zadrzZi v svojem arhivu, ali da bi po podpisu notarskega zapisa
izdal elektronski odpravek, ki ga podpisanega z varnim elektronskim podpisom
posreduje FURS-u.

V obeh navedenih primerih bi nato FURS stranki oziroma notarju izdal
odlo¢bo/potrdilo o pladilu davénih obveznosti, ki bi bila priloga oziroma sestavni del
notarskega zapisa.*?” Brez odlo¢be oziroma potrdila o placilu davénih obveznosti ne bi
bila mogoca vknjizba lastninske pravice.

8 Notarski akt primerjalno

Notarski akti so najpomembnejsa kategorija notarskih listin tudi na Hrvaskem. To so
listine o pravnih poslih in izjavah strank, ki jih sestavlja notar, v posebni obliki, s
posebno vsebino in s spostovanjem posebnih postopkovnih pravil. Oblika akta je za
dolocene pravne posle predpisana z zakonom. To pomeni, da je od izpolnitve te oblike
odvisna njihova pravna veljavnost. Oblika je v teh primerih predvidena ad

(5) Steje se, da je pogoj iz prve alineje 1. to¢ke prvega odstavka tega ¢lena verjetno izkazan:

1. Ce predlagatelj postopka predlogu za zacetek postopka vzpostavitve zemljiskoknjizne listine
prilozi kopijo listine, katere vzpostavitev se zahteva, ali

2. ¢e verjetno izkaze, da ima nepremicnino v lastniski posesti, s tem, da predlozi overjene izjave
lastnikov sosednjih nepremicnin, ki potrjujejo to dejstvo.

127 podoben postopek v zvezi z finanéno upravo je v Avstriji, kjer notar po elektronski poti sam
odmeri davek in  poskrbi za  plagilo. Tako: Bundeskanzleramt  Osterreich,
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/99/Seite.990078.html. dostop 04.03.2015
oziroma § 12 Grunder-werbsteuergesetz (GrEStG), BGBI. | S. 418, 1804. Tudi H. Rechberger, A.
Klete¢ka, Bodenrecht in Osterreich, Manzsche Verlags und Universitatsbuchandlung, Manz,
2004, str. 378.
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solemnitatem. Drugi pravni posli in izjave se lahko sklepajo tudi kot notarski akt. VV tem
primeru dobijo mo¢ javnih listin in ob izpolnitvi posebnih predpostavk izvrsilnih.128

Po 53. ¢lenu ZJB je notarski akt potreben za pravno veljavnost:?®
— pogodbe o razpolaganju s premozenjem mladoletnih oseb in oseb, ki jim je
odvzeta poslovna sposobnost; 3
— darilne pogodbe brez predaje stvari v neposredno posest obdarjenca;*

vseh pravnih poslov med zivimi, ki jih osebno sklepajo gluhi, ki ne znajo brati, ali
nemi, ki ne znajo pisati, ¢e je vrednost vecja od 50.000,00 HRK oziroma ce se te
pogodbe ne nanasajo na posle vsakdanjega Zivljenja.'®? Hrvagka in slovenska ureditev
obveznega sklepanja pogodb (tudi pogodb o prenosu lastninski pravici ) v obliki
notarskih zapisov oziroma aktov sta sicer razli¢ni, razen pri sklepanju pogodb o prenosu
lastninske pravice na nepremi¢ninah z osebami, ki jim je odvzeta poslovna sposobnost.
Za pogodbo o urejanju premozenjskih odnosov med zakonci in osebami, ki Zivijo v
zunajzakonski skupnosti, se je oblika notarskega akta na Hrvaskem zahtevala le do
veljavnosti ObZ. Zdaj je po ObZ dovolj oblika pisne pogodbe, na kateri so podpisi
overjeni. 13Ce gre za pogodbo o prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini in je
predpisana obli¢nost notarskega akta, toda pogodbe ne sestavi notar, vpis v zemljisko
knjigo na Hrvaskem (tako kot v Sloveniji) ni mogo€. V tem primeru za zemljiskoknjizni
vpis (vknjizbo oziroma predznambo) ni izpolnjena ena od splosnih predpostavk, ker
pogodba ni sestavljena v obliki, predpisani za veljavnost pogodbe.*3*

Treba je omeniti, da v¢asih hrvaski notarji v nasprotju s slovenskimi nimajo zakonskega
monopola pri sestavljanju listin, ampak je sodelovanje notarja alternativa sodelovanju
drugega javnega telesa — sodis¢a.’® Taksni primeri so pri nekaterih pogodbah (pri
katerih gre najveckrat tudi za prenos lastninske pravice na nepremicninah):

— pogodba o dozivljenjskem prezivljanju,*36

—  pogodba o dosmrtnem preZivljanju,*¥’

128 povzeto po: M. Dika, Javno biljeznic¢ka sluzba u Republici Hrvatskoj (II), str. 7.

129 T, Josipovié, H. Ernst, Javni biljeznici i javni registri, Zbornik Pravne fakultete Zagreb, $t. 6,
2009, str. 1120-1121.

130 po 261. ¢lenu Obiteljskega zakona (ObZ, NN, 103/15) skrbnik za posle, ki presegajo redno
poslovanje s premoZenjem in pravicami varovanca, potrebuje predhodno dovoljenje centra za
socialno skrb, posebno za prodajo in obremenitev varovanceve nepremicnine, prodajo in
obremenitev premicnine vecje vrednosti, razpolaganje z varovancevimi premozenjskimi
pravicami. Starsi lahko z odobritvijo centra za socialno skrb prodajo ali obremenijo premozenje
mladoletnega otroka zaradi vzdrzevanja, zdravljenja, vzgoje, Solanja, izobrazevanja ali za kako
drugo pomembno potrebo otroka (265/1 ¢len ObZ).

181 482. ¢len ZOO predvideva tudi solemnizirano listino ali overjeno zasebno listino.

132 M. Dika, Javnobiljezni¢ka sluzba u Republici Hrvatskoj (I1), str. 7.

133Slovenska ureditev ZN (47. ¢len) in avstrijska ureditev (1. ¢len NotaktsG) pa za pogodbe o
prenosu lastninske pravice na nepremicnini med zakoncema in zunajzakonskima partnerjema
izrecno dolocata obliko notarskega zapisa.

135 T, Josipovi¢, H. Ernst, Javni biljeznici i javni registri, str. 1121.

136 Ugovor o doZzivotnom uzdrzavanju, 579. ¢len ZOO.
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—  pogodba o izrogitvi in razdelitvi premoZenja za Zivljenje,'*
—  pogodba o odpovedi dedovanju.**

Predmetne pogodbe morajo biti pisne, overiti jih mora sodnik pristojnega sodisca,
potrjene/solemnizirane pri notarju ali sestavljene kot notarski akt. Alternativnega
sodelovanja drugega telesa (sodis¢a) z notarjevim sodelovanjem slovensko pravo ne
pozna. ZN je namre¢ odpravil sodno overitev za posamezne vrste pogodb in jim zopet
predpisal obliko notarskega zapisa.

Ce je torej za sestavljanje pogodb, za katere je po ZJB predpisana obvezna oblika
notarskega akta, predvideno, da te listine lahko sestavi (konkuren¢no) drug organ, tedaj
je za njihovo veljavnost dovolj, da so jih sestavili drugi organi.**® Nujnost oblike
notarskega akta je lahko predpisana tudi z drugimi zakoni.*#

Tudi na Hrvaskem je notarski akt pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremicnini izvrsljiva listina, ki je podlaga za neposredno sodno izvrsbo (54. ¢len
ZJB). Stranke se lahko poravnajo o doloceni obveznosti v zvezi z dajatvijo, ¢e to ni v
nasprotju s prisilnimi predpisi in moralo. Notarski akt mora vsebovati klavzulo
exequendi,'*? da je listina izvr§ljiva.’*® Enak u¢inek kot izvriljiv notarski akt predmetne
pogodbe ima $e solemnizirana 0ziroma potrjena zasebna listina predmetne pogodbe (6.
odstavek 54. ¢lena ZJB).*#

Na podlagi notarskega akta, ki vsebuje obveznost, da se ustvari, prenese, omeji ali
odpravi katera zemljiskoknjizna pravica, se lahko neposredno izvede vknjizba v
zemljisko knjigo, ¢e odsvojitelj s tem izrecno soglasa (3. odstavek 54. ¢lena ZJB), torej
¢e notarski akt vsebuje tako imenovano klavzulo intabulandi.#

Ugotavljanje zapadlosti terjatve oziroma obveznosti iz notarskega zapisa pogodbe o
prenosu lastninske pravice na nepremicnini je v slovenski in hrvaski pravni ureditvi
razli¢no. Po hrvaskem ZJB je treba upostevati, da je — ¢e je obveznost odvisna od

137 Ugovor o dosmrtnom uzdrzavanju 586. ¢len ZOO. Razlika med ugovorom o doZivotnom
uzdrzavanju in med ugovorom o dosmrtnom uzdrzavanju je v trenutku prehoda lastninske
pravice.

138 Ugovor o ustupi i raspodjeli imovine za Zivota, ki ga dologa 106. ¢len Zakona o nasledivanju,
NN, broj 48/2003.

139 Pogodba o udricanju od nasljedstva, ki jo dolo¢a 3.odstavek 134. ¢lena Zakona o nasledivanju.
140 H. Ernst, Javni biljeznici i javni registri, str. 1121.

141 Na primer z Zakonom o obveznim odnosima, Zakonom o nasledivanji itd.

142 1. odstavek 54. ¢lena ZJB: Javnobiljeznicki akt je ovr$na isprava ako je u njemu utvrdena
odredena obveza na Cinidbu o kojoj se stranke mogu nagoditi i ako sadrzi izjavu obvezanika o
tome da se na temelju tog akta moze radi ostvarenja duzne Cinidbe, nakon dospjelosti obveze,
neposredno provesti prisilna ovrha.

143 M. Dika, Javnobiljezni¢ka sluzba u Republici Hrvatskoj (I1), str. 8.

144 Tako kot v hrvaskem ZJB so tudi v avstrijskem (3. ¢len NO) in slovenskem ZN (49. ¢len)
izvrsljivi lahko samo notarski zapisi (notarski akti) in solemnizirane zasebne listine.

145 Tako tudi slovenski SPZ o intabulacijski klavzuli v 23. ¢lenu: Intabulacijska klavzula je
izrecna nepogojna izjava tistega, ¢igar pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje ali preneha, da
dovoljuje vpis v zemljisko knjigo.
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pogoja ali roka, ki ni doloéen koledarsko — za izvrsbo notarskega akta, ¢e se stranke v
njem ne drugace dogovorijo, potrebno, da se z javno listino ali listino, na Kkateri je
overjen podpis upnika, oziroma ¢e to ni mogoce, pravnomocna sodba v pravdnem
postopku potrdi, da obstaja pogoj ali da je pretekel rok (4. odstavek 54. ¢lena ZJB). Po
20. a clenu ZIZ je ugotavljanje zapadlosti, ki ni odvisna od poteka roka, marve¢ od
drugega dejstva, navedenega v notarskem zapisu, poenostavljeno. Dovolj je namre¢
upnikova pisna izjava dolzniku, da je terjatev zapadla, z navedbo dneva zapadlosti in
dokazilom o vrocitvi pisne izjave o zapadlosti terjatve dolzniku.

Razliéni sta tudi hrvaska in slovenska ureditev potrjevanja izvrSljivosti notarskih
zapisov pogodb o prenosu lastninske pravice na nepremicnini. Ker potrdilo o
izvrsljivosti pri notarskem zapisu ni dolofeno kot procesna predpostavka, slovenski
notar potrdilo izda le v zvezi z evropskimi akti.'*® \/ praksi izpolni obrazec potrdila o
evropskem nalogu za izvr$bo — javna listina,'¥’ ga priloZi naSemu notarskemu zapisu
predmetne pogodbe in nato predloZzi $e sodi§¢u v nadoveritev. Notarski zapis predmetne
pogodbe skupaj z navedenim potrdilom predlozi upnik v izvrSilnem postopku v drzavah
¢lanicah EU. Hrvaski notar pa lahko v primeru iz 1., 3. in 6. odstavka 54. ¢lena ZJB na
zahtevo stranke sam prilozi listini potrdilo o njeni izvrsljivosti.

Razen zakonsko dolocenih pogodb (tudi pogodb, za katere je predpisana obli¢nost
notarskega akta po 53. ¢lenu ZJB) se lahko druge pogodbe sestavljajo kot notarski akt
brez socasne navzocnosti vseh strank, tako da notar loceno potrdi ponudbo in sprejem
ponudbe. V slednji se mora navesti datum, do katerega se mora sprejem potrditi z
notarskim aktom. Ce se to ne naredi v dolodenem roku, se domneva, da pogodba ni
sklenjena v obliki notarskega akta (1. odstavek 56. ¢lena ZJB).14

Po 2. odstavku 56. ¢lena ZJB je pravnoveljaven tudi notarski akt, sestavljen v
navzocnosti le nekaterih udelezencev, e je v aktu navedeno, da vsi udelezenci niso bili
socasno navzoci, pod pogojem, da so vsi akt podpisali pred notarjem, ki ga je sestavil,
in da so glede na vse udeleZence v polnosti spostovane dolo¢be 57. in 58. ¢lena ZJB.*4°

146 v, Rijavec, Izvrsljiv notarski zapis, str. 4.

147 Uradni list Evropske unije,
http://ec.europa.eu/justice_home/judicialatlascivil/html/pdf/oj_1143_20040430_sl.pdf, dostop
05.03.2015.

148 Prej je hrvaski ZJB dologal obvezno navzoénost vseh strank pri sestavljanju notarskega akta, s
spremembami 56. ¢lena ZJB pa se lahko sklene notarski akt brez socasne navzocnosti vseh
strank. Tako se lahko sestavi ve¢ listin, ki tvorijo pogodbo. Postopek sestavljanja teh listin je
doloc¢en v 56. ¢lenu ZJB.

149 Clen 57 ZJB: Pri sastavljanju javnobiljezni¢kog akta javni biljeznik mora, ako je to moguée,
ispitati da li su stranke sposobne i ovlastene za poduzimanje i sklapanje posla, objasniti
strankama smisao i posljedice posla i uvjeriti se o njihovoj pravoj i ozbiljnoj volji. Javni biljeznik
¢e izjave sudionika potpuno jasno i odredeno sastaviti pismeno i onda sam proditati strankama i
neposrednim pitanjima uvijeriti se da li sadrzaj javnobiljezni¢kog akta odgovara volji stranaka.
Prilozi ¢e se proditati samo na zahtjev stranaka, $to se utvrduje i u samom javnobiljezni¢kom
aktu.

Clen 58 ZJB: Ako stranke ho¢e da se u javnobiljeznicki akt unesu nejasne, nerazgovjetne ili
dvosmislene izjave, koje bi mogle dati povoda sporovima, ili koje ne bi bile pravno valjane ili bi
se mogle pobijati, ili ne bi imale namjeravani ucinak, ili bi se opravdano moglo smatrati da im je


http://ec.europa.eu/justice_home/judicialatlascivil/html/pdf/oj_l143_20040430_sl.pdf,%20dostop
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V Sloveniji sicer ni zakonsko izrecno doloc¢eno, da se lahko sklene notarski zapis
predmetne pogodbe brez soasne navzocnosti vseh strank (notar loceno potrdi ponudbo
in sprejem ponudbe). Kljub temu pravna teorija*® meni, da se lahko sklene notarski
zapis brez soasne navzoénosti vseh strank. %!

V slovenskem®®? sistemu je ve& primerov, ko pri sestavljanju notarskih zapisov
sodelujeta dve pri¢i, drugace pa je v hrvaskem pravnem sistemu. %3

V nasprotju s slovenskim ZN je hrvaski ZJB posebej uredil ve¢ primerov, v katerih pri
sestavljanju notarskega akta sodelujejo gluhe in neme osebe. Prvi primer velja za
gluhega udeleZenca, ki zna brati,*> drugi primer velja za nemega ali gluhonemega
udeleZenca, ki zna brati in pisati,’® tretji primer pa je predviden za gluhega udeleZenca,
ki ne zna brati, ali nemega oziroma gluhonemega udelezenca, ki ne zna ne brati ne
pisati (67. ¢len ZIB).'% Pravna situacija iz hrvaSkega navedenega tretjega primera je v
nasem pravu identi¢no urejena v 40. ¢lenu ZN.

svrha da se koja od stranaka oSteti, javni ¢e biljeznik upozoriti na to sudionike i dati im
odgovarajuc¢e pouke. Ako oni ipak ostanu kod tih izjava, unijet ¢e ih u javnobiljeznicki akt, ali ¢e
u tom aktu posebno napomenuti da je stranke upozorio na posljedice takvih izjava.

150 v, Rijavec, Notariat, str. 6-10 in B. Podgorsek, Notarske listine v gospodarskem pogodbenem
pravu, str. 265.

151 Podobno doloca tudi avstrijski NO. Tako: K. Wagner, Notariatsordnung, Notariatsaktgesetz
und Gerichtskomisargesetz mit Kommentar, Literatur, Angaben und einer Ubersicht der
Rechtsprechung, str. 201-202.

15251, ¢len ZN:

Pri sestavljanju notarskih zapisov morata sodelovati dve zapisni prici:

1. Ce se sklepajo pravni posli iz 3. tocke 47. ¢lena tega zakona, darilna pogodba za primer smrti
ali sestavlja oporoka;

2. ¢e kateri od udeleZencev pravnega posla ne obvlada uradnega jezika;

3. Ce je kateri od udeleZencev pravnega posla slep, gluh, nem ali gluhonem;

4. ¢e je kateri od udelezencev nepismen oziroma ¢e ne obvlada pisave, v kateri je sestavljena
listina.

V ostalih primerih presodi notar oziroma udelezenci, ali je pri sestavljanju notarskega zapisa
potrebno tudi sodelovanje pric.

Namesto zapisnih pri¢ sme sodelovati pri sestavljanju zapisa drugi notar.

158 62. ¢len ZJB:

(1) Dva su svjedoka potrebna pri sastavljanju javnobiljeznickog akta kad je koji od sudionika
gluh, nijem ili gluhonijem. (2) U ostalim slu¢ajevima ovisit ¢e o javnom biljezniku i strankama da
li ¢e pri sastavljanju javnobiljeznickog akta biti pozvani svjedoci akta. (3) Umjesto dvaju
svjedoka akta moze se pozvati bilo koji drugi javni biljeznik ili javnobiljeznicki prisjednik kod
drugoga javnog biljeznika.

154 1. odstavek 66. ¢len ZJB dolo¢a: Clanak 66. (1) Gluhi sudionik koji zna &itati mora sam
procitati akt 1 izri¢ito izjaviti da ga je procitao i da odgovara njegovoj volji.

155 2, odstavek 66. ¢len ZJB doloca: Nijemi ili gluhonijemi sudionik koji zna ¢itati i pisati mora
na javnobiljeznickom aktu svojeru¢no napisati da ga je procitao i da ga odobrava. Te izjave
moraju se unijeti u javnobiljeznicki akt ispred potpisa.

156 67. &len ZJB:

(1) Ako gluhi sudionik ne zna ¢itati ili ako nijemi ili gluhonijemi sudionik ne zna Citati i pisati,
mora se osim svjedoka akta pozvati i jedna osoba njegova povjerenja koja se s njime moze
znacima sporazumjeti. Ta osoba mora imati svojstva svjedoka akta i ne mora znati Citati i pisati.
Ta osoba moze biti u srodstvu s gluhom, nijemom ili gluhonijemom osobom, ako nije osobno
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Merila za veljavnost notarskega zapisa predmetne pogodbe kot javne listine v Sloveniji
dolo¢a, kot je bilo Ze navedeno, 45. ¢len ZN, na Hrvaskem pa 70. ¢len ZJB.’
Primerjalno lahko ugotovimo, da je strozja hrvaska ureditev, ki predvideva vec
primerov, ki povzrocijo izgubo pravnega ucinka javne listine.

V sosednji Avstriji je v skladu s 1. ¢lenu avstrijskega NotaktsG notarski akt potreben
za veljavnost teh pogodb oziroma pravnih poslov:

—  premozenjskopravne pogodbe med zakoncema oziroma zarocencema;

— med zakoncema sklenjene kupoprodajne, menjalne, rentne in posojilne

pogodbe in pogodbe o pripoznavi dolga;

— darilne pogodbe brez dejanske izrocitve;

— listine o pravnih poslih med Zivimi, ki so sestavljene s slepimi osebami.%®
Primerjalno pravni notarski zakoni Hrvaske, Avstrije in Slovenije, kaZejo posebno skrb
vsake drzave pri urejanju posebnih razmerij, zato so izrecno nastete pogodbe iz 47.
¢lena ZN, 53. ¢lena ZJB in 1. ¢lena NotaktsG nedvomno pod posebnim varstvom vsake
izmed drzav. Iz primerjivih sistemov je razvidno varstvo razli¢nih pogodb. Ne glede na
to v vsaki drzavi notarski zapis oziroma notarski akt pogodbe o prenosu lastninske
pravice na nepremicninah zaradi vecje trdnosti, lazjega dokazovanja, preprecevanja
nedopustnih dolo¢b v pogodbi in podobnega, zagotavlja ve¢jo pravno varnost strankam
in tako prepre¢i medsebojne spore izvirajo¢e iz predmetnih pogodb. Notarsko
poslovanje pri sestavi notarskega zapisa 0z. notarskega akta ima tako preventivni
znacaj.

Za pravno veljavnost dolocenih pravnih poslov predpisana oblika notarskega zapisa
oziroma notarskega akta lahko deluje sofasno tudi kot »omejitev«, saj je takrat, ko
morajo stranke pravni posel skleniti v ¢im krajsem casu, notariat lahko »ovira« pri
poteku pravnega prometa. Kljub temu je javni interes, ki se kaze v zagotovitvi
preventive, za sklepanje izrecno nastetih pogodb upravicil obveznost sklepanja pogodb
v obliki notarskih zapisov.

zainteresirana u pravnom poslu koji je predmet javnobiljeznickog akta. (2) Javni se je biljeznik
duzan na prikladan nacin uvjeriti da li se osoba povjerenja doista znade znacima sporazumjeti s
gluhim, nijemim ili gluhonijemim sudionikom i u javnobiljezni¢kom ¢e aktu navesti da se je u to
uvjerio.

15770. ¢len ZJB:

(1) Javnobiljeznicki akt pri ¢ijem sastavljanju nisu postivani zahtjevi iz odredaba ¢lanka 59.,
Clanka 60. stavka 1., ¢lanka 61. stavka 1., ¢lanka 62. stavka 1., ¢lanka 63. stavka 1. glede
poznavanja sluzbenog jezika, Clanka 64. do 68. i clanka 69. stavka 1. tocke 5., 6. i 7. ovoga
Zakona nema snagu javne isprave.

(2) Sud ¢e ocijeniti da 1i i u kojoj mjeri povrede odredaba ¢lanka 60., stavka 1. reCenica druga,
¢lanka 61., ¢lanka 62. stavka 2. i 3., ¢lanka 63., osim ako se ne radi o upotrebi sluzbenog jezika,
te Clanka 69. stavka 1. tocke 1. do 4. i stavka 2. ovoga Zakona oduzimaju ili umanjuju
vjerodostojnost javnobiljeznickog akta.

158 Tako tudi H. Koziol, R. Welser, Grundriss der biirgerliches Rechts, Manzsche Verlags-und
Universitdtsbuchhandlung, Wien, 2006, str. 187.
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ZN dopusca moznost, da se zaradi prednosti notarskega zapisa v obliko notarskega
zapisa spremenijo tudi Ze vnaprej pripravljene zasebne listine, katerih sklepanje v obliki
notarskega zapisa ni obvezno. Pomembna je dolo¢ba drugega odstavka 49. ¢lena ZN,
po kateri lahko notar potrdi zasebno listino z zemljiskoknjiznim dovolilom oziroma
listino, na podlagi katere se pridobi lastninska ali kaka druga stvarna pravica na
nepremicnini le, ¢e jo sestavita notar ali odvetnik, sestavljavec pa jo mora podpisati in
zigosati s svojim zigom. To pomeni, da lahko sestavita pogodbo o prenosu lastninske
pravice na nepremi¢nini, Ki bo nato potrjena le odvetnik ali notar, drug notar pa jo po
49. oziroma 50. ¢lenu ZN le potrdi.’®® 1z navedenega izhaja tudi, da notar ne sme
potrditi zasebne listine predmetne pogodbe, ki jo je za nepremicninsko druzbo za
posredovanje v prometu z nepremi¢ninami v skladu s 24. ¢lenom Zakona o
nepremi¢ninskem posredovanju'® (v nadaljevanju: ZNPosr) sestavil univerzitetni
diplomirani pravnik.

Notarjevo delo je praviloma pri potrjevanju zasebnih listin pogodb o prenosu lastninske
pravice na nepremi¢ninah zahtevnejSe od sestavljanja notarskih zapisov.'8! Stranke
pogosto predlozijo notarju vnaprej dogovorjeno vsebino pogodbe, ki jo je sestavil
odvetnik, ki pa ni povezana le na primer s prenosom lastninske pravice na
nepremi¢ninah, ampak se lahko nana$a $e na druga strokovna podro&ja'®? (recimo
dav¢no). Notarjevo delo je zahtevnejSe, ker mora stranke v skladu z 42. ¢lenom ZN
opozarjati na tveganja, pri tem pa je treba upostevati, da ze prej dogovorjena vsebina
pogodbe pogosto presega splosno strokovno znanje notarja. Notar strankam namre¢ ni
dolzan davcno svetovati, torej mu ni treba poznati specialnih pravnih podrocij, in jih
praviloma napoti, naj se pred sklenitvijo pravnega posla informirajo o davénih
obveznostih pri FURS-u. Dodatna tezava je to, da se notar z vsebino pogodbe seznani
Sele med sestavo notarskega zapisa, saj stranke dostikrat pogodbo samostojno pri
odvetniku sklenejo Ze pre;j.

Ko notar sam sestavi pogodbo o prenosu lastninske pravice na nepremiénini, opravi
pogovor, stranke seznani s pravnimi vpraSanji, sam pa spozna ozadje pogodbe in motive
strank. Stranke vse potrebno za sestavo in podpis pogodbe opravijo pri notarju, ni jim
treba iti najprej k odvetniku za sestavo pogodbe, nato pa k notarju za potrditev. Ko pa
pripravi predmetno pogodbo odvetnik, je notar pri njenem potrjevanju omejen, saj s
strankami ni imel pogovora o nameri, njihovi pogodbeni volji, pravnih posledicah
posameznih oblik ravnanja. Za stranke je sklenitev pogodbe samo pri notarju tudi
¢asovno in cenovno ugodnejsa. Ce besedilo pogodbe sestavi odvetnik, pomeni to zanje

159 e zasebna listina po obliki in vsebini izpolnjuje pogoje za notarski zapis, jo notar potrdi tako,
da se vnesejo manjkajoci podatki o njem, navedba o identifikaciji strank in navedba, da so stranke
zapis odobrile, ko jim je bil prebran. Ce pa po obliki in vsebini ne ustreza pogojem za notarski
zapis, se potrdi tako, da se sestavi poseben notarski zapis, katerega sestavni del je zasebna listina,
ki je z notarskim zapisom spojena. V. Rijavec, Sodelovanje notarja pri prometu z
nepremi¢ninami, str. 113.

160 Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 72/06 — uradno pregisceno
besedilo in 49/11).

161 Podrobneje B. Podgorsek, Notarjeva poklicna skrbnost, pojasnilna dolznost in odgovornost,
Notarski vestnik, §t. 7, 2010, str. 52.

162 yeg o tem: A. Skrk, Sodelovanje notarja pri prometu z nepremi¢ninami, str. 4.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-3080
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-2354
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dvojne stroske, saj bodo morale placati storitev sestave pogodbe pri odvetniku, nato pa
Se potrditev pogodbe pri notarju. Edino smiselno je, da se pogodbe o prenosu lastninske
pravice na nepremi¢ninah z lastnostjo notarskega zapisa sklenejo pri notarju (brez
sodelovanja odvetnika), saj ta lahko izvede ves postopek — od priprave notarskega
zapisa do vknjizbe v zemljisko knjigo.163

Pojavlja se vprasanje, ali notar pri potrditvi zasebne listine pogodbe o prenosu
lastninske pravice na nepremic¢ninah sodeluje le pri dogovoru neposredne izvrsljivosti,
torej zasebno listino le prikljuci k notarskemu zapisu, ali pa so notarjeve dolznosti
enake, kot ¢e sestavi notarski zapis sam.

Ce izhajamo iz drugega odstavka 49. ¢lena ZN, je problemati¢no tudi razmejevanje
odgovornosti za pravilnost listine med notarji in drugimi sestavljavei tak$nih listin
(odvetniki).®* ZN poleg odskodninske dolo¢a tudi disciplinsko odgovornost notarja.
Odgkodninsko je odgovoren, &e prekrsi sluzbeno dolznost. 16°

Nasa teorija poudarja, da je odvetnik, ki sestavi pogodbo, v mandatnem razmerju s
stranko, zastopa le eno od pogodbenih strank in ravna izklju¢no v njenem interesu.'® 1z
Cesar izhaja, da odvetniSko poslovanje po svoji naravi nima preventivnega znacaja, kar
pomeni tudi, da lahko hitreje pride do medsebojnih sporov, ki izvirajo iz predmetnih
pogodb. Notar pa pri sestavljanju notarskega zapisa pogodbe, torej tudi pri potrjevanju
zasebnih listin ne zastopa nobene stranke in mora ravnati nepristransko, torej v enaki
meri varuje interese vseh strank. Tako mora strankam pojasnjevati njihove pravice,
obveznosti, tveganja v skladu z 42. ¢lenom ZN, opozarjati na posledice povezanih
pravnih poslov v skladu z 43. ¢lenom ZN, enako kot ¢e notarski zapis sestavi sam.
Namen notarjevih pojasnil in opozoril je pri potrditvi zasebnih listin predmetnih pogodb
enak, kot pri sestavi notarskega zapisa, torej preventivni. Tako notar tudi s
sodelovanjem pri potrjevanju ze sestavljenih zasebnih listin predmetnih pogodb
zagotavlja pravno varnost vseh udelezencev in s tem preventivo.

Glede na navedeno lahko ugotovimo, da so notarjeve dolznosti pri potrjevanju zasebnih
listin enake, kot pri sestavi notarskega zapisa pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremicninah. Prav tako je odgovoren za pravilnost (zakonitost) predmetne pogodbe.

163 Stranke lahko samo v tem primeru notarja na podlagi 5. ¢lena ZN pooblastijo tudi za izvedbo
drugih opravil, na primer, da notar pridobi in podpise ustrezne listine pri pristojni davéni upravi,
da po placilu davénih obveznosti pri davéni upravi prevzame potrjen odpravek notarskega zapisa
pogodbe, da pridobi oziroma podpiSe ustrezne obrazce in listine pri pristojni upravni enoti
oziroma drugem uradnem organu ter da preda oziroma predlozi v odobritev odpravek notarskega
zapisa.

164 Ve o odgovornosti odvetnika v nadaljevanju. Pri tem je izpostaviti, da pa 2. odstavek ¢lena
ZNPosr v nasprotju z ZN izrecno dolo¢a odgovornost za $kodo zaradi nepravilno sestavljene
listine o pravnem poslu, in sicer nepremicninska druzba odgovorja narocCitelju oziroma tretji
osebi.

165 Veg o tem: B. Podgorsek, Odgovornost notarja, str. 15; B. Horvat, Od3kodninska odgovornost
odvetnikov in notarjev, Podjetje in delo, letnik 2004, §t. 7, str. 1167; V. Rijavec, Civilnopravna
odgovornost notarja, str. 15.

166 N. Plavsak in soavtorji, Obligacijski zakonik s komentarjem, IV. knjiga, GV zalozba,
Ljubljana, 2004, str. 47.
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V primerjalnem pravu pozna ta institut tudi avstrijsko®” in hrvasko pravo (59. ¢len
ZJB). Ceprav ga primerjalno pravo priznava bi morala biti v ospredju vloga notarja kot
izvirnega sestavljavca pogodbe, ki krepi pravno varnost, in bolje zagotovi preventivo,
kot notar- potrjevalec Ze sestavljene pogodbe. Smotrnej$a in tudi v korist pravne
varnosti bi bila ureditev, ¢e bi se dolocba 49. oziroma 50. ¢lena ZN spremenila ali
¢rtala, tako da bi notar sam sestavil pogodbo o prenosu lastninske pravice na
nepremiénini vsaj v primerih kadar gre za pogodbe iz 47. ¢lena ZN, saj tako tudi ne bi
bilo dvoma o njegovi odgovornosti.*®®

11 Solemnizacija primerjalno

Drug primer sodelovanja notarja na Hrvaskem pri prometu z nepremi¢ninami je
solemniziranje zasebnih listin, katerih predmet so nepremic¢nine.'®® Vsaka zasebna
listina, kot podlaga za promet z nepremi¢ninami, razen tistih, za katere je predpisan
notarski akt po 53. ¢lenu ZJB, se lahko solemnizira po 59. ¢lenu ZJB.1"0

Hrvaski ZJB (tako kot slovenski ZN) predvideva dva nacina solemnizacije:
1. listina se potrdi brez sestavljanja posebnega notarskega akta (tretji odstavek 59.
¢lena ZJB),
2. sestavi se poseben notarski akt, ki se mu doda zasebna listina (4. odstavek 59.
¢lena ZJB).1"*

Ko notar potrdi listino, pomeni, da jo je prej preveril glede oblike in vsebine, ugotovil,
da po obliki in vsebini ustreza predpisom o obliki in vsebini notarskega akta, strankam
pojasnil smisel in posledice, ki izhajajo iz nje, ugotovil pravo in resni¢no voljo strank.
Ko pa sestavlja poseben notarski akt, pomeni, da zasebna listina po obliki in vsebini ne
ustreza predpisom iz tretjega odstavka 59. clena ZJB (4. odstavek 59. ¢lena ZJB).

Hrvaski ZJB solemnizacijo brez sestavljanja posebnega notarskega akta doloca kot
pravilo, solemnizacijo s sestavljanjem akta pa kot izjemo. Poseben akt bi se sestavil le
redko, Ce bi se solemnizirale le zasebne listine, ki so jih sestavile strokovne osebe,
denimo odvetniki ali pravniki, zaposleni v gospodarstvu. Po 3. odstavku 59. ¢lena ZJB
lahko listino o pravnem poslu potrdijo vsi udelezenci pravnega posla ali le nekateri od
njih. Ce zasebno listino potrdijo le nekateri od udelezencev pravnega posla, se narava
javne listine nanasa le na obveznosti, ki iz listine izhajajo za tega udelezenca.'’?

167 K. Wagner, Notariatsordnung, Notariatsaktgesetz und Gerichtskomisargesetz mit Kommentar
Literatur, Angaben und einer Ubersicht der Rechtsprechung, str. 207.

168 podobna ureditev je na Hrvaskem, kjer lahko notar potrdi vse zasebne listine, razen tistih za
katere je potreben notarski akt.

169 v primerjalnem pravu (na Hrvaskem, v Avstriji) se za potrjevanje zasebnih listin uporablja
izraz solemnizacija.

170D, Kontrec, http://www.hjk.hr/Portals/0/Javni%20dokumenti/kolokvij-jb-
pravni%?20promet%20nekretnina.doc, dostop 06.03.2015.

11 R. Benc, Solemnizacija — potvrda privatnih isprava, Pravo i porezi, $t. 1, 1999, str. 43.

172 |bidem, str. 44.


http://www.hjk.hr/Portals/0/Javni%20dokumenti/kolokvij-jb-pravni%20promet%20nekretnina.doc
http://www.hjk.hr/Portals/0/Javni%20dokumenti/kolokvij-jb-pravni%20promet%20nekretnina.doc
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Hrvaska teorija dopuséa, da se solemnizacija za vsakega udelezenca pravnega posla
opravi pri drugem notarju. Ce notar ugotovi, kateri drugi notar je opravil solemnizacijo
v istem pravnem poslu, bi mu moral dostaviti en odpravek svoje solemnizacije.'”

Solemnizacija zasebne listine je pravno izenacena z aktom, ki ga je sestavil notar sam.
1z tega izhaja zanj dolo¢ena odgovornost. Zato jo mora skrbno preveriti in oceniti.*™

Solmenizirati se ne morejo listine iz 1. odstavka 53. ¢lena ZJB in listine, predvidene z
ZJB ali drugim zakonom (3. odstavek 53. ¢lena ZJB), torej tiste, pri katerih je pogoj
veljavnosti pravnega posla, da listine sestavi sodisce ali notar.*”® To pomeni, da lahko —
¢e niso v vpraSanju pravni posli, pri sklepanju katerih je nujna navzocnost vseh
udelezencev — udelezenci v pravnem poslu, vsi ali le nekateri od njih, listino o pravnem
poslu potrdijo pri notarju.'7®

Avstrijski NO v 54. ¢lenu doloca, da se vedno — Ce stranke, ki so sodelovale pri
sestavljanju ze nastale zasebne listine, ali le nekatere od njih Zelijo, da ima ta listina
lastnost notarske listine — sestavi notarski akt. Notar preveri zasebno listino in ¢e oceni,
da ni ovir, sestavi notarski akt in zasebno listino doda temu aktu, tako da je vsebina
zasebne listine njegov sestavni del. S solemnizacijo pridobi zasebna listina moc¢ javne
listine. Stranke morajo najprej podpisati zasebno listino, neposredno potem pa notarski
akt. Zasebna listina, napisana v tujem jeziku, se lahko solemnizira le, ¢e je notar sodni
tolma¢ za ta tuj jezik. Ce pa je besedilo dvojezi¢no, se solemnizacija nanasa samo na
jezik sedeza notarja, ¢e on ni socasno sodni tolmac za drugi tuj jezik.

Primerjalnopravno lahko ugotovimo, da lahko slovenski notar potrdi le tiste vrste
zasebnih listin o prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ki jih sestavi le notar ali
odvetnik. Hrvagki notar pa lahko potrdi vse zasebne listine, razen tistih, za katere je za
pravno veljavnost potreben notarski akt po 53. ¢lenu ZJB, oziroma razen tistih, pri
katerih je potrebna navzocnost vseh udeleZzencev pravnega posla. Hrvaski ZJB in
slovenski ZN omogocata dva nacdina solemnizacije, avstrijski NO pa omenja le sestavo
notarskega akta. Glede na sedanjo notarsko prakso in na podlagi 49. ¢lena oziroma 50.
Clena ZN je mogoce sklepati, da lahko slovenski notar potrdi denimo pogodbo o
prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ki jo sestavi notar ali odvetnik le, ¢e so
socasno navzoci vsi udelezenci pravnega posla. Slovenska ureditev namre¢ formulacije
¢lena, ki doloca »vsi udelezenci pravnega posla ali samo nekateri od njih«, ne pozna.

Na prvi pogled bi na podlagi primerjave pravnih sistemov lahko sklepali, da je
preventivna vloga notarja pri potrjevanju pogodb o prenosu lastninske pravice na
nepremicninah vecja v slovenskem pravnem sistemu, glede nato, da notar » socasno«
navzoce udelezence »socasno« nepristranko oz. enako obravnava. Po drugi strani pa
lahko sklenemo, da je bolje zagotovljena v hrvaskem pravnem sistemu, vsaj glede
pogodb o prenosu lastninske pravice na nepremicninah, za katere je predpisana
oblicnost notarskega akta oz. za katere je potrebna navzocnost vseh udelezencev

173 R. Benc, str. 45.

174 Ve o tem: A. Kolega Zub¢ié, Javni biljeznik, §t. 9, 2000, str. 39.

175 p, Zanka, A. 1li¢, Javni biljeznici u Republici Hrvatskoj — aktualnosti, Zbornik radova Pravnog
fakulteta v Splitu, 2001, str. 98.

176 M. Dika, Javnobiljeznicki akti, Struéne informacije, §t. 2, 1994, str. 109.
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pravnega posla, saj le teh sploh ni dovoljeno potrjevati. Slovenski zakonodajalec je
sicer hotel v primerjavi z hrvaskim in avstrijskim z izrecnimi dolo¢bami ZN v zvezi z
potrditvijo pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremicninah, katere lahko sestavi
le pravni strokovnjak (odvetnik, notar) zagotoviti pravno pravilne pogodbe, ki bi vodile
v vecjo pravno varnost in s tem v zas¢ito tako udelezencev pogodbe, kakor tudi javnih
interesov. Kljub temu pa se v slovenskem pravnem sistemu pri potrjevanju $e vedno
postavlja vpraSanje preventive, v kolikor predmetno pogodbo, v korist le ene stranke
sestavi odvetnik in se kasneje le potrdi pri notarju.

12 Notarsko potrdilo v Republiki Sloveniji in v primerjalnem pravu

Notar je pooblasc¢en tudi za izdajanje potrdil o dejstvih in zapisnikov o izjavah,
navedenih v 3. oddelku ZN oziroma hrvaskega ZJB.1"’

Med drugim je pooblaséen tudi za izdajo potrdila o tem, da se prepis listine ujema z
izvirnikom, tj. overitev prepisa (61. ¢len ZN, 74. ¢len ZJB), potrdila o ¢asu, ko je bila
listina predloZena na vpogled njemu ali vpri¢o njega tretji osebi, potrdila o tem, da
dolocena oseba Zivi, potrdila o drugih dejstvih (61., 66., 67. ¢len ZN oziroma 78., 79.,
83. ¢len ZJB). Med notarska potrdila spadajo tudi overitve. Notar je pristojen tudi za
overjanje prepisov in podpisov, ¢e zakon ne doloca pristojnosti drZzavnega organa ali
druge uradne osebe (60. ¢len ZN), prevodov, toda le, e je sodni tolmac (63. ¢len ZN).
Najbolj znano in razsirjeno notarsko potrdilo je overjanje podpisov (64., 65. ¢len ZN)
oziroma legalizacija’® (77. ¢len ZJB, 79. ¢len NO). ZN in ZJB dolo¢ata nacin overitve.
Overitve s podro¢ja prometa z nepremi¢ninami S0 vse bolj zahtevne in odgovorne, saj je
predpisov, ki navezujejo overitev podpisa na izpolnitev pogojev, vse vec. Notar mora
preverjati vsa za overitev pravno pomembna dejstva. Ve o tem pa v nadaljevanju.

13 Notarski zapisnik

V notarskem zapisniku potrjuje notar dejstva, nasteta v 68. in 69. ¢lenu ZN. Tak
zapisnik poleg notarja podpiSejo vsi udelezenci. V njem morajo biti navedeni ¢as in kraj
ugotovitve dejstev, imena in naslovi udelezencev ter natanc¢en opis vsega, kar je notar
ugotovil oziroma se je zgodilo vprico njega (68. ¢len ZN).

Notarski zapisnik se sestavi tudi o hrambi denarja, vrednostnih papirjev in listin (87.,
88. ¢len ZN). V zvezi s tem institutom je treba omeniti, da je uporaben zlasti pri
prometu z nepremicninami. Stranke pod razlicnimi pogoji deponirajo pri notarju
izvirnike pogodb o prenosu lastninske pravice na nepremicnini ali zemljiskoknjizno
dovolilo, izbrisne pobotnice, denar. Ve¢ o hrambi v nadaljevanju.

177 Razlika med notarskimi zapisniki in notarskimi potrdili je med drugim tudi v tem, da notarsko
potrdilo

podpise le notar, notarski zapisnik pa poleg notarja podpisejo tudi vsi udelezenci.

178 'V primerjalnem pravu (na Hrvaskem, v Avstriji) se za overitev podpisa uporablja izraz
legalizacija, ki pomeni javno potrditev notarja, da je overjen podpis od dolocene osebe. K.
Wagner, Kommentar zum Notariatsordnung, Manzsche Verlags-und Universitatsbuchhandlung,
Wien, 2006, str. 328.
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14 Zasebne listine v Republiki Sloveniji

ZN dopusca moznost notarjem, kot sestavljalcem pogodb o prenosu lastninske pravice
na nepremic¢ninah, da jih sestavijo tudi kot zasebne listine. Po 1. odstavku 5. ¢lena ZN
lahko namre¢ na zahtevo stranke sestavljajo tudi zasebne listine.

Kot take so obicajno sestavljene preproste kupoprodajne in darilne pogodbe. Pri
notarskem zapisu je naceloma nujno, da so soasno navzoce vse stranke, zasebno listino
pa lahko podpisejo vsaka zase. Po podpisu morajo pogodbo predloziti davénemu organu
in pridobiti Se potrebna potrdila (ob¢ine, upravne enote ...). Po koncanem davénem
postopku mora odsvojitelj nepremic¢nine pri notarju overiti svoj podpis. Pred overitvijo
podpisa odsvojitelja na zasebni listini, katere ni sestavil notar in s katero se
nepremicnina odtuji, mora notar pogodbene stranke, navzoce pri overitvi, opozoriti, da
je za vsebino listine notar odgovoren le, ¢e jo sestavi kot notarski zapis (6. odstavek 64.
¢lena ZN). Namen notarjevega opozorila je v razkritju dejstva strankam, da notarska
overitev ne pomeni zagotovila, da je tudi vsebina pogodbe o prenosu lastninske pravice
na nepremicnini pravno pravilna. Z navedenim opozorilom notar prepreci morebitno
napacno razumevanje stranke, da je z notarsko overitvijo lastnoro¢nega podpisa tudi
vsebina pogodbe, na kateri se overi podpis pravno pravilna.

Pred overitvijo podpisa na zemljisSkoknjiznem dovolilu zasebne listine se v notarski
praksi odtisne $tampiljka z vsebino iz Sestega odstavka 64. ¢lena ZN,'7 vendar le-ta
med strankami povzro¢a zmedo, ¢e notar sam sestavi zasebno listino in morda Se
odtisne Stampiljko. Dolo¢bo 6. odstavka 64. ¢lena ZN bi zato bilo smiselno dopolniti z
vsebino, kot npr. notar je dolzan stranke pred overitvijo podpisa opozoriti, da ne
odgovarja za vsebino zasebne listine, v kolikor zasebne listine ni sestavil sam.

V primerih iz 5. ¢lena ZN ima notar pravice in dolznosti ter odgovarja kot odvetnik.*
Odgovoren je za vsebino zasebne listine, ki jo sestavi. To mora storiti enako
profesionalno skrbno kot odvetnik.'8 V nasi literaturi in sodni praksi je torej zastopano
stalis¢e, da mora tudi v zadevah iz 5. ¢lena ZN ravnati skrbno in odgovorno,®? ter
enako kot odvetnik po lastni presoji sprejme ali odkloni sestavo pogodbe.®® Ob tem je
potrebno upostevati Se, da pa v takih primerih notarja ne veze dolznost strankam

179 In sicer, da je za vsebino listine notar odgovoren le, &e jo sestavi v obliki notarskega zapisa.

180 Odgkodninska odgovornost odvetnika se presoja po splosnih pravilih OZ, ki velja za mandatno
pogodbo, in specialnih dolo¢ilih Zakona o odvetnistvu. Ker je treba vsakogar presojati po znanju
in sposobnosti, ki velja za krog oseb, ki mu pripada, je treba pri odvetnikih, ki opravljajo to, kar
zahteva od njih posebno znanje, upostevati tudi to, da morata biti njihovo znanje in skrbnost vecja
od znanja in skrbnosti povprecnega Cloveka, torej da mora upoStevati predpisane strokovne
norme in temeljna nacela, na katerih temeljijo strokovne norme. Po dolocbi 6. ¢lena OZ morajo
namre¢ udelezenci v obligacijskem razmerju pri izpolnjevanju obveznosti iz svoje poklicne
dejavnosti ravnati z vecjo skrbnostjo, po pravilih stroke in obicajih (skrbnost dobrega
strokovnjaka). To dolznost odvetnistvu nalaga tudi preambula Kodeksa odvetniske etike Sveta
odvetniske zbornice EU, katere ¢lan je OdvetniS$ka zbornica Slovenije. Za uresniCevanje tega
temeljnega cilja in tudi zagotavljanje kakovostnih storitev strankam pa sta poleg odskodninske
odgovornosti odvetnika predvideni tudi kazenska in disciplinska odgovornost, opredeljeni v
Kazenskem zakoniku oziroma Zakonu o odvetnistvu ter Statutu odvetniske zbornice Slovenije.

181 B. Podgorsek, Notarjeva poklicna skrbnost, pojasnilna dolznost in odgovornost, str. 50.

182 Sodba Vigjega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. VSL sodba IT Cp 1263/2013 z dne 9. 4. 2014.

183V, Rijavec, Civilnopravna odgovornost notarja, str. 7.



Listine pri prometu z nepremi¢ninami | 41

pojasnjevati posledice in tveganja sklenitve predmetne pogodbe.'®* Ce izhajamo iz tega
staliSCa, notar torej pri sestavi zasebnih listin pogodb o prenosu lastninske pravice na
nepremiénini nima preventivne funkcije.
Notarji in notarska zbornica menijo, da za sestavo zasebnih listin ni mogoc¢e zahtevati
oziroma pricakovati enakega standarda ravnanja notarja glede skrbnosti in uposStevanja
vseh varovalk zaradi zascite, zlasti SibkejSe stranke. Taksno stalis¢e je Komisija za
preprecevanje korupcije (v nadaljevanju: KPK) zavrnila, saj ni mogoce locevati
delovanje notarja, ko izvaja uradna opravila javnopravne narave ali opravila iz 5. ¢lena
ZN.'8 Nestrokovno, nevestno ali celo neposteno ravnanje notarja pri opravilih iz 5.
¢lena ZN vpliva na javno zaupanje tudi glede uradnih opravil javnopravne narave. &
Stalis¢u KPK-ja, da mora notar, ¢eprav pri sestavi zasebnih listin odgovarja samo kot
odvetnik, kljub temu upostevati varovalke, ki varujejo ugled notariata in §¢itijo Sibkejse,
prava neuke stranke je potrebno pritrditi. Z navedenim bi notarjevo preventivno
sodelovanje tudi pri sestavi zasebnih listin zmanjSalo moznosti za kasnejSe spore iz
predmetnih pogodb.
Pri presojanju notarjeve odgovornosti, zlasti, ko gre za sestavljanje zasebnih listin, se
pojavljata tudi vprasanji, kdo je disciplinski organ in kako se presoja odgovornost
notarja. V ZN namre¢ to ni izrecno urejeno, ker 5. ¢len doloca le, da notar odgovarja
kot odvetnik, vprasanje pa je, kako je v primerih iz 5. ¢lena ZN z disciplinsko
odgovornostjo notarja, saj bi namre¢ lahko prislo celo do neuveljavljanja disciplinske
odgovornosti zoper njega. Zato bi bilo dobro, da se predmetni institut dopolni zlasti
glede disciplinske odgovornosti notarja, ko ta deluje kot odvetnik,*®” ali pa se njegova
pristojnost v zvezi s sestavo zasebnih listin uredi drugace, kot denimo odpravi se drugi
odstavek 5. ¢lena ZN, ki sedaj doloca, da ima notar pravice in dolznosti in odgovarja
kot odvetnik. Z odpravo 2. odstavka 5. ¢lena ZN bi se tudi pri sestavi zasebnih listin
zagotovilo preventivno delovanje nevtralnega svetovalca- notarja. %
V praksi je zasebna listina pogodbe praviloma sestavljena v tolikSnem S$tevilu enakih
izvodov:

1. daprejme vsaka od strank po en izvod,

2. dajeenizvod namenjen za vsak pristojni organ,

3. dasta dva izvoda namenjena izvedbi postopka na FURS-u.

184 1bid, str. 53.

185Komisija za  prepredevanje  korupcije  Republike  Slovenije,  https://www.kpk-
rs.si/upload/datoteke/notrarska%20zbornica.pdf, dostop 06.03.2015. Enako stalis¢e lahko
zasledimo v odlocbi Vrhovnega sodisc¢a RS, opr. st. II Ips 75/2006 z dne 8. 5. 2008.

186 |bidem.

187 S predlagano ureditvijo se jasneje dolo¢a disciplinska odgovornost notarja, ko ta deluje kot
odvetnik: da se glede disciplinske odgovornosti in disciplinskih krSitev smiselno uporablja Zakon
o odvetni§tvu (Uradni list RS, $t. 18/93, 24/96 Odl. US: U-1-201/93-19, 24/01, 48/01 Odl. US: U-
1-371/98-34, 111/05 Odl. US: U-I-212-03-14, 54/08 in 35/09), glede disciplinskega postopka in
disciplinskih ukrepov pa krovni notarski zakon, ZN.

Ministrstvo za pravosodje in javno upravo RS,
http://www.mpju.gov.si/fileadmin/mpju.gov.si/pageuploads/mp.gov.si/PDF/zakonodaja/121127_
Predlog_ZN_medresorsko.pdf, dostop 07.03.2015

188 podobna ureditev je v Republiki Avstriji.


https://www.kpk-rs.si/upload/datoteke/notrarska%20zbornica.pdf
https://www.kpk-rs.si/upload/datoteke/notrarska%20zbornica.pdf
http://www.mpju.gov.si/fileadmin/mpju.gov.si/pageuploads/mp.gov.si/PDF/zakonodaja/121127_Predlog_ZN_medresorsko.pdf
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Izvod, ki ga potrdi FURS, na katerem je kasneje notarsko overjen lastnoro¢ni podpis
osebe,® ima veljavo izvirnika in je namenjen za vpis lastninske pravice v zemljisko
knjigo.

14.1  Zasebne listine primerjalno

Osnovno notarsko dejavnost na Hrvaskem doloca 2. ¢len ZJB. Poudarjena je primarna
naloga notarjev pri sestavljanju javnih listin o pravnih poslih in izjavah ter dejstvih.*®
Poleg dejavnosti iz 2. ¢lena ZJB opravljajo $e vzporedne, adhezijske naloge. Po 4. ¢lenu
organi, ¢e so v neposredni zvezi s katero njihovo listino. V teh primerih imajo pravice
in dolznosti kot odvetniki. Naslov 4. ¢lena ZJB je sicer Sestavljanje zasebnih listin in
zastopanje strank, vendar je izrecno $ele iz Pravilnika o privremenoj javnobiljeznickoj
tarifi, ne pa iz 4. ¢lena ZJB, razvidno, na kaj se nanaga sestavljanje zasebnih listin®* —
na tako imenovani osnutek (nacrt) listine.'? Treba je dodati, da hrvaski notarji do leta
2001 niso smeli sestavljati zasebnih listin in tako konkurirati odvetnikom.%

Hrvaska ureditev sestavljanja zasebnih listin je sicer podobna slovenski, vendar dolo¢be
Vv ZJB, ki bi izrecno dolocala, da sme notar na zahtevo stranke sestavljati tudi zasebne
listine, ne pozna.

Avstrijski NO v 1. odstavku 5. ¢lena doloca, da imajo notarji zraven pristojnosti iz 1.
¢lena NO tudi pravico sestavljati zasebne listine. *** Ob tem se notarjem priporoca, da
naj bodo pravni posli sestavljeni vedno v obliki notarskega akta, oziroma v obliki
neposredno izvr$ljivega notarskega akta, v kolikor obstaja ta moznost. Wagner meni, da

189 1. odstavek 41. ¢lena ZZK-1 dolo¢a, da mora biti podpis osebe, katere pravica se prenasa,
spreminja, obremenjuje ali preneha, overjen.

19 Druga naloga notarjev je overjanje zasebnih listin, tretja je hramba listin in denarja, predmetov
zaradi predaje drugim osebam ali pristojnim organom, Cetrta je opravljanje postopkov po nalogu
sodisca ali drugih javnih organov (2. ¢len ZJB).

191 Pravilnik o privremenoj javnobiljezni¢koj tarifi, NN broj 97/2001.

19235, ¢len Pravilnika o privremenoj javnobiljeznicki tarifi doloda:

(1) Ako je javni biljeznik pripremio samo nacrt neke isprave, ima pravo na 50% nagrade
predvidene za sastavljanje te isprave kao javnobiljeznickog akta.

(2) Za zatrazenu provjeru nacrta isprave ima javni biljeznik pravo na 25% nagrade predvidene za
sastavljanje te isprave kao javnobiljezni¢kog akta.

(3) Ako se od javnog biljeznika zatrazi da u roku od godine dana potvrdi (solemnizira) ispravu za
koju je nacinio nacrt ili koju je ispitao, tada se nagrada naplacena prema odredbama st. 1. i 2.
ovoga ¢lanka uzima u obzir prigodom odredivanja nagrade za potvrdu.

(4) Ako se zahtjev za potvrdu isprave povuce prije nego $to je radnja potvrdivanja zapoceta, javni
biljeznik ima pravo na ¢etvrtinu pune nagrade za potvrdu.

(5) Ako se ovjera nakon pocetka radnje potvrdivanja ne okonca, javni biljeznik ima pravo na
polovicu nagrade za potvrdivanje.

193 M. Dika, Javnobiljezni¢ka sluzba u Republici Hrvatskoj (I), Pravo i porezi, §t. 12, 2001, str.4.
194 Prvi odstavek 5. ¢lena NO: (1) Neben den Befugnissen nach § 1 steht den Notaren auch das
Recht zu, Privaturkunden zu verfassen, Parteien auflerbehordlich, vor Verwaltungsbehorden und
Verwaltungsgerichten und — soweit nicht ausschlie3lich die Vertretung durch einen Rechtsanwalt
vorgesehen ist — auch in Verfahren aufler Streitsachen und Exekutionsverfahren vor Gericht zu
vertreten. Der Notar ist berechtigt, Parteien im Strafverfahren vor Verwaltungsbehorden,
Finanzstratbehdrden und vor Gerichten wegen Straftaten, bei denen dem Bezirksgericht gemil §
30 Abs. 1 StPO das Hauptverfahren obliegt, zu verteidigen.
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naj naceloma notarji v vseh primerih, ko imajo moznost izbire oblike, sestavijo notarske
listine (notarski akt), zasebne listine pa samo v primeru, ¢e stranke to izrecno
zahtevajo.*®

Iz zgoraj navedenega izhaja, da sta si vlogi notarja glede vprasanja, kdaj sestaviti
zasebno listino in kdaj notarski zapis (akt) v Republiki Sloveniji in Republiki Avstriji
podobni.*® Po drugi strani pa lahko ugotovimo, da sta vlogi notarja pri sestavi zasebnih
listin razlicni, saj je v Republiki Avstriji notar pri sestavi zasebne listine zavezan
enakim na¢elom oziroma pravilom, kot pri sestavi javne listine.’®” Slovenski notar pa
ima pri sestavi zasebnih listin dolznosti kot odvetnik, torej ni dolzan upostevati pravil in
nacel, ki ga vezejo pri sestavi notarskega zapisa. Avstrijski NO namre¢ dolocbe, ki bi
dolocala, kot to dolo¢a 5. ¢len ZN, da ima notar pri sestavi zasebnih listin pravice,
dolznosti, ter da odgovarja kot odvetnik, ne pozna.

195 K, Wagner, Kommentar zum Notariatsordnung, str. 44.
19 Glede na 23. élen Kodeksa.
197 K. Wagner, Kommentar zum Notariatsordnung, str. 57.
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PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Overitev lastnorocnega podpisa na zemljiSkoknjiZnem dovolilu pri
prenosu lastninske pravice na nepremic¢nini

1 Splosno o overitvi lastnoro¢nega podpisa

Od uveljavitve ZN do zdaj je gospodarski razvoj prinesel spremembe tudi na podro¢ju
nepremicnin. Zaradi pravne varnosti na nepremic¢ninskem podrocju je ZZK-1 dolo¢il,
da se vknjizba pridobitve, prenchanja ali omejitve stvarnih pravic dovoli na podlagi
javne ali zasebne listine, ki mora imeti zemljiskoknjizno dovolilo.'*® Na slednjem, ki je
podlaga za vknjizbo, mora biti podpis osebe, katere pravica se prenaSa, spreminja,
obremenjuje ali preneha, overjen (1. odstavek 41. ¢lena ZZK-1), ¢e ni sestavljeno kot
notarski zapis.*® SPZ predpisuje obliko notarskega zapisa samo za zemljiskoknjizno
dovolilo pri notarski hipoteki (142. ¢len SPZ).

Med najpogostejSe notarske storitve spada overitev podpisa na zemljiSkoknjiznem
dovolilu za prenos lastninske pravice na nepremi¢nini.?®® Notar mora pri tem upostevati
veliko zakonskih dolo¢b in pravil. Uporabljajo se splo$na pravila ZN, ¢e ZZK-1 ne
doloc¢a drugace (1. odstavek 33 ¢lena ZZK-1). Izjeme od splognega pravila?®* dolo¢a 9.
odstavek 64. ¢lena ZN, po katerem mora notar upostevati vsebino listine, ¢e predpis
navezuje overitev podpisa na izpolnitev dolo¢enih pogojev. Nacin preverjanja posebnih
pogojev za vpis, ki jih sicer dolo¢ajo drugi zakoni,?%? urejajo dolo¢be od 34. do 38. &len
ZZK-1.208

198 predlog zakona o spremembah in dopolnitvah ZN-C, Porogevalec, §t. 59, 2004, str. 7.

199 2 odstavek 41. ¢lena ZZK-1: &e je zemljiskoknjizno dovolilo sestavljeno v obliki notarskega
zapisa in je predlogu za vknjizbo prilozen odpravek notarskega zapisa, sestavljen za vpis v
zemljisko knjigo, se Steje, da je izpolnjena zahteva iz prvega odstavka 41. Clena. Glede na
navedeno notarski zapis vkljucuje potrdilo o overitvi podpisov udelezencev.

200 Pri overitvi podpisa ima pravne u¢inke javne listine le notarsko potrdilo o overitvi podpisa (2.
odstavek 60. ¢lena ZN), zemljiskoknjizno dovolilo in pogodba o prenosu lastninske pravice pa
nimata narave javne listine. Sklep Vi§jega sodis¢a v Kopru I, opr. §t. Ip 436/2008 z dne 21. 8.
2008.

201 Notar ni odgovoren za vsebino listine in ni dolZan ugotavljati, ali stranke smejo skleniti posel
(8. odstavek 64. ¢lena ZN).

202 Med druge zakone spadajo, na primer ZON, ZKZ, ZOV-1, itd.

Povzeto po: N. Plavsak, Uvodna pojasnila k ZZK-1, GV zalozba, Ljubljana, 2003, str. 52.

203 Zato mora notar v tem primeru na primer pogodbo o prenosu lastninske pravice na
nepremi¢ninah tudi vsebinsko presoditi in odkloniti overitev podpisa, ¢e ugotovi, da posebni
pogoji niso izpolnjeni in ¢e gre o¢itno za nedopustnost oziroma drug razlog odklonitve storitve.
Zato ne more biti dvoma, da odkloni tudi overitev podpisa, ¢e je o€itno, da bi s tem dal videz
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Overitev podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu ni dovoljena, ¢e niso prilozene listine,
za katere je tako dolo¢eno v ZZK-1. Z njimi stranke dokazujejo obstoj posebnih
pogojev za vpis v zemljisko knjigo.?®* Slednje preverja notar, preverjanje splo$nih
pogojev za vpis v zemljisko knjigo po 148. ¢lenu ZZK-1 pa opravi sodis¢e.?%

Posebne dolocbe od 33. do 38. ¢lena ZZK-1 se uporabljajo tudi za notarski zapis, ki
vkljuéuje zemljiskoknjizno dovolilo, tako da notar vanj vnese vse dele iz prvega
odstavka 43. ¢lena ZN. Zig in podpis naredi na listino $ele po prilozitvi zahtevanih
listin.20

Splosna pravila o overitvah podpisov dolo¢ajo 64., 64. a in 65. ¢len ZN. Overitev
podpisa stranke pomeni potrditev notarja, da je stranka vprico njega lastnoro¢no ali
varno elektronsko podpisala listino, dala nanjo svoj ro¢ni znak ali da je podpis ali ro¢ni
znak, ki je Ze na listini, vpri¢o njega priznala za svojega.’®” Predmet preucevanja je
overitev zemljiSkoknjiznega dovolila, ki je podlaga za vknjizbo lastninske pravice in na
katerem mora biti podpis osebe, katere pravica se prenasa, overjen (41. ¢len ZZK-1). To
pomeni, da je na prodajni pogodbi, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo, treba overiti
podpis prodajalca, ki dovoljuje vpis lastninske pravice na kupca na celotni nepremiénini
ali na njegovem idealnem delezu.?® Overitev se vpiSe na izvirno listino v fizi¢ni obliki
z navedbo, kako je bila ugotovljena istovetnost, in ugotovitvijo, da sta podpis ali ro¢ni
znak pristna. Overitvena klavzula vkljuéuje opravilno Stevilko vpisnika in datum,
notarjev podpis in pecat. Pri overitvi podpisa se mora notar seznaniti z vsebino listine
toliko, kolikor je potrebno, da izpolni rubrike vpisnika o overitvah in potrdilih. Pri tem
ni odgovoren za vsebino listine in mu ni treba ugotavljati, ali se sme skleniti posel, na
katerega se listina nanasa. Tudi doloc¢ba 23. ¢lena ZN se pri notarski overitvi podpisov
ne uporablja.?®®

Notar lahko opravi overitev podpisa tudi zunaj sedeza notarske pisarne (v zaporu, na
domu ...), ¢e stranka zaradi posebnih potreb ali okoli§¢in ne more priti v pisarno. Pri

zakonitosti pogodbi, ki vsebuje prepovedano vsebino. V. Rijavec, Civilnopravna odgovornost
notarja, str. 9.

204 B Podgorsek, Notarske listine, ki so podlaga za zemljiskoknjizne vpise, 1. Dnevi stvarnega in
zemljiskoknjiznega prava, zbornik, 2009, str. 57.

205 N. Plavsak, Uvodna pojasnila k ZZK-1, str. 51.

206 B, Podgorsek, Notarska overitev zemljiskoknjiznega dovolila, Pravosodni bilten, §t. 3, 2003,
str. 59.

207 7 overitvijo se ne potrjuje resni¢nost vsebine listine. VSL sklep Visjega sodis¢a v Ljubljani,
opr. $t. [II Cp 949/2000 z dne 13. 9. 2000.

208 Pri ve¢ prodajalcih (prodaja se ve¢ idealnih delezev doloene nepremicnine), ko vsi
pooblastijo istega pooblascenca za sklenitev pogodbe, mora pooblascenec overiti svoj podpis kot
pooblascenec vsakega od ve¢ prodajalcev (dejansko mora tolikokrat overiti podpis na pogodbi,
kolikor je prodajalcev).

20923, ¢len ZN: Notar ne sme opravljati zadev iz 2. ¢lena tega zakona v poslih, ki so po zakonu
nedopustni ali o katerih sumi, da jih stranke sklepajo samo navidezno ali zato, da bi se izognile
zakonskim obveznostim ali da bi protipravno oskodovale tretjo osebo.

Prav tako notar ne sme poslovati z osebo, o kateri ve, da zaradi mladoletnosti ali iz drugega
zakonskega razloga ni sposobna skleniti pravnega posla.
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overitvi podpisa na pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremicni tudi ni nujna
soasna navzocnost oseb, ki morajo overiti lastnoro¢ni podpis (v primeru vec
odsvojiteljev).

Notar pri overitvi najprej po 39. ¢lenu ZN ugotavlja osebno istovetnost stranke, katere
podpis (prodajalec, darovalec, itd.) se overja na podlagi uradnih dokumentov (osebna
izkaznica, potni list) oziroma, ¢e to ni mogoce, na kakrSen koli drug nacin, po katerem
je istovetnost udelezenca mogoCe nedvoumno izkazati. Notar torej preveri, ali je
dejansko prisotna oseba, ki overja svoj podpis in tudi njen uradni dokument, s katerim
izkazuje svojo istovetnost. Z navedenim zagotavlja pravno varnost strank.

Pri overitvi podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu, s katerim se dovoljuje vpis
pridobitve lastninske pravice, mora notar preveriti pravilnost navedbe EMSO oziroma
enoli¢ne identifikacijske stevilke pravne osebe, v korist katere se dovoljuje vpis, na
podlagi kopije osebne izkaznice ali druge javne listine, Kjer je vpisan ta podatek,
oziroma preveriti enoli¢no identifikacijsko Stevilko v poslovnem sodnem registru. V
overitveni klavzuli mora navesti listino, na podlagi katere je to preveril (33. ¢len ZZK-
1). Z namenom pravne varnosti strank in preventive, je dolo¢bam ZN o ugotavljanju
istovetnosti, dodana tudi zgoraj navedena dolo¢ba ZZK-1, 0 preveritvi osebe, v korist
katere se dovoljuje vpis lastninske pravice. Overitev podpisa ha pogodbi o prenosu
lastninske pravice na nepremic¢nini namre¢ notar odkloni, ¢e ne more preveriti
identitete, bodisi odsvojitelja lastninske pravice, bodisi pravilnost navedbe EMSO
osebe, v korist katere se dovoljuje vpis lastninske pravice.

V praksi se je pojavilo tudi kar nekaj tovrstnih primerov, ko je stranka, nad katero je
zaCet postopek osebnega stecaja, zelela overiti podpis kot zastopnica pravne osebe na
pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ki je v lasti pravne osebe, ki jo
zastopa. Dolocba 386. ¢lena ZFPPIPP?Y? dopusca namre¢ razli¢ne razlage, saj nekateri
notarji predmetno dolo¢bo razumejo le za primere, ko stranka nastopa kot fizi¢na oseba,
ne pa kot zastopnica pravne osebe, zato podpis na pogodbi o prenosu lastninske pravice

210 386. ¢len ZFPPIPP:

(1) Z zatetkom postopka osebnega steCaja se poslovna sposobnost ste¢ajnega dolznika omeji
tako, da:

1. ne more sklepati pogodb in opravljati drugih pravnih poslov ali dejanj, katerih predmet je
razpolaganje z njegovim premozenjem, ki spada v steajno maso;

2. brez soglasja sodis¢a ne more:

— najeti kredita ali posojila ali dati porostva,

— odpreti novega transakcijskega ali drugega denarnega racuna,

(2) Pravni posel ali drugo pravno dejanje steCajnega dolZznika, ki je v nasprotju s prvim
odstavkom tega ¢lena, nima pravnega ucinka. (3) Drugi odstavek tega Clena se ne uporablja za
pravne posle in pravna dejanja iz 1. tocke prvega odstavka tega ¢lena, ¢e druga pogodbena
stranka ni vedela in tudi ni mogla vedeti, da je bil nad dolznikom zadet postopek osebnega
stecaja. (4) Velja (nasprotni dokaz ni dovoljen), da je druga pogodbena stranka vedela, da je bil
nad dolznikom zacet postopek osebnega stecaja, ¢e je bila pogodba sklenjena ali drug pravni
posel opravljen kasneje kot v osmih dneh po objavi oklica o zacetku postopka osebnega stecaja v
skladu s prvim odstavkom 122. ¢lena tega zakona.
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na nepremicnini, ki je v lasti pravne osebe, ki jo zastopa, overijo. Nekateri notarji
predmetne pogodbe ne overijo, saj menijo, da je treba dolo¢bo 386. ¢lena ZFPPIPP
razlagati SirSe, torej tudi, ko stranka nastopa kot zastopnica pravne osebe, zato pogodbe
ne overijo oziroma prej zahtevajo soglasje steCajnega upravitelja. V korist pravne
varnosti bi bilo, ¢e bi omejitev poslovne sposobnosti ste¢ajnega dolZznika, ko nastopa
kot fiziéna oseba, veljala tudi, ko nastopa kot zastopnik pravne osebe. Logi¢no lahko
sklepamo, da se steCajnemu dolzniku v preiskusni dobi — &e se mu ne dopusca
razpolaganje po 386. ¢lenu ZFPPIPP glede njegovega osebnega premozenja — ne bi
smelo dopustiti razpolaganje glede tujega premozenja oziroma premozenja pravne
osebe, saj bi lahko nastale nepredvidljive posledice.

Da bi se izognili neenotni notarski praksi, razlicnemu mnenju teoretikov, ter zagotovili
preventivo pri izvajanju dolo¢b 386. ¢lena ZFPPIPP, bi bilo treba nejasno zakonsko
dolo¢bo konkretizirati.

2 Pooblastilo za izstavitev zemljiSkoknjiZnega dovolila

Pogosto se dogaja, da odsvojitelj nepremi¢nine ne more biti osebno navzo¢ v notarski
pisarni in namesto njega postopek prodaje izvede pooblaséenec. Slednji mora v pisarni
predloziti pooblastilo za izstavitev zemljisSkoknjiznega dovolila, na katerem je po 34.
Elenu ZZK-1 podpis osebe, v imenu katere je zemljiskoknjizno dovolilo izstavljeno
(denimo prodajalca) overjen. Pooblastilo za izstavitev zemljiskoknjiznega dovolila
mora biti prilozeno zemljiskoknjiznemu dovolilu. Ce dovoljuje vpis pravna oseba, notar
v poslovnem sodnem registru AJPES (v nadaljevanju: AJPES) preveri, ali je oseba, Ki
podpisuje zemljiskoknjizno dovolilo, upravicena za zastopanje.

Pooblastilo za izstavitev zemljisSkoknjiznega dovolila mora po 2. odstavku 64. a ¢lena
ZN vsebovati navedbo pravnih poslov z bistvenimi elementi, navedbo obsega
premozenja pooblastitelja, na katero se nanaSajo pravni posli, ki jih lahko sklepa
pooblascenec, in navedbo obveznosti pooblasc¢enca, da bo pooblastitelja prej seznanjal s
posli, ki jih bo sklepal v okviru pooblastila. Na tega notar napiSe opozorilo o pravnih
posledicah sklenitve pravnega posla.

V praksi mora biti v pooblastilu izrecna izjava, da je pooblas¢enec v imenu
pooblastitelja upravicen dati izrecno in nepogojno zemljiskoknjizno dovolilo za prenos
lastninske pravice na doloCeni nepremicnini na dolo¢eno osebo ali osebo, ki jo sme v
skladu s pooblastilom dolociti pooblasc¢enec. Obicajno ni samostojnega pooblastila za
izstavitev samo zemljiskoknjiznega dovolila, temve¢ se nanaSa na sklenitev
zavezovalnega pravnega posla o prenosu lastninske pravice na nepremicnini ter tudi na
izstavitev in overitev zemljiskoknjiznega dovolila (razpolagalnega pravnega posla).?*!

21 R. Gajsek, Zemljiskoknjizno dovolilo, Pravna praksa, §t. 29-30, 2005, str. VII. Primer
pooblastila za prodajo nepremicnine je v prilogi Stevilka 1.
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Ce pooblastilo ni sestavljeno po 64. a ¢lenu ZN?'? ali &e notar ugotovi, da je v zvezi s
pravnimi posli, ki jih navaja pooblastilo, nasprotje interesov med pooblastiteljem in
pooblas¢encem, odkloni njegovo overitev.?*® Zato mora notar v takih primerih
pooblastilo vsebinsko presoditi in odkloniti overitev, ¢e ugotovi, da vsebina ne ustreza
dolocbam 2. odstavka 64. a ¢lena ZN, ali ¢e ugotovi morebitno nasprotje interesov med
strankama pooblastila. Ta notarjeva strozja dolznost je dolocena poleg dolznosti
opozorila o pravnih posledicah pooblastila zaradi preventive. Namen je prepreciti, da bi
pooblastitelj sklenil pooblastilo zaradi nepoznavanja pravnih posledic, ki izhajajo iz
pooblastila .

Tudi glede na dolo¢be OZ,?'* po katerih pooblad¢enec ne sme brez posebne pooblastitve
za vsak primer skleniti pogodbe o odtujitvi nepremicnine, ne sme biti dvoma, da notar
ne overi podpisa na pooblastilu oziroma ne sme sestaviti notarskega zapisa pogodbe o
prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ¢e pooblas¢enec nima posebnega
pooblastila s predpisano vsebino.

V zvezi s pooblastilom je pomemben e 75. ¢len OZ, ki doloca, da oblika, ki je z
zakonom predpisana za pogodbo ali kakSen drug pravni posel, velja tudi za pooblastilo,
za sklenitev te pogodbe oziroma posla. To pomeni, da mora biti, ¢e¢ je za sklenitev
pogodbe potrebna oblika notarskega zapisa, tudi pooblastilo v obliki notarskega zapisa,
¢e mora biti podpis na pogodbi overjen, pa mora biti overjen tudi podpis na pooblastilu.

V praksi se dogaja, da Zelijo slovenski drzavljani, ki zivijo v tujini in so lastniki
nepremic¢nin v Sloveniji, razpolagati s svojo nepremic¢nino po pooblas¢encu, ki ga
pooblastijo za sklenitev pravnega posla, katerega predmet je razpolaganje z
nepremicnino v Sloveniji. Najpogosteje jim slovenski notar sestavi ustrezno pooblastilo
za sklenitev pogodbe o prenosu lastninske pravice, za katero se ne zahteva obli¢nost, na
katerem pa je treba podpis pooblastitelja overiti. Overitev pooblastiteljevega podpisa se
sicer lahko opravi na veleposlani§tvu oziroma na konzularnem predstavnistvu RS v
drzavi, kjer ta prebiva, vendar je treba izrecno opozoriti, da veleposlanistvo oziroma na
konzularno predstavni$tvo nima notarskih pooblastil, zato tudi ne overja listin, za katere
je potrebna sodna oziroma notarska overitev, recimo kupoprodajnih pogodb. Pri tem je
treba omeniti, da lahko prihaja do razli¢nih interpretacij, ali je mogoce overitev podpisa
pooblastitelja na pooblastilu, ki vsebuje nalog za izstavitev zemljiSkoknjiznega
dovolila, na veleposlani§tvu oziroma na konzularnem predstavnistvu $teti za upravno

212 64. a ¢len ZN: Pooblastilo mora obsegati navedbo pravnih poslov z bistvenimi elementi,
obsega premozenja pooblastitelja, na katero se nanaSajo pravni posli, ki jih lahko sklepa
pooblas¢enec, in navedbo obveznosti pooblas¢enca, da bo pooblastitelja predhodno seznanjal s
posli, ki jih bo sklepal v okviru pooblastila.

213 Nasprotje interesov je denimo, ko pooblastitelj kot prodajalec pooblasti osebo kot
pooblascenca, ki je hkrati kupec.

214 3 odstavek 76. ¢lena OZ: Pooblaséenec ne sme brez posebne pooblastitve za vsak primer
prevzeti menicne obveznosti, skleniti pogodbe o porostvu, poravnavi, odtujitvi ali obremenitvi
nepremicnin, se spustiti v spor ali skleniti arbitrazni sporazum in se tudi ne brez povracila
odpovedati kaksni pravici.
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overitev,?!® ali pa bi bila lahko tak$na overitev enakovredna overitvi, opravljeni pri
tujem notarju. VpraSanje je, ali lahko notar v Sloveniji, ki bo kasneje overjal podpis
pooblaséenca za sklenitev pravnega posla, overitev podpisa pooblastitelja na
veleposlaniStvu oziroma na konzularnem predstavniStvu uposteva kot enakovredno
notarski overitvi, opravljeni pri notarju v tujini.

Smotrno bi bilo, da se overitev predmetnega pooblastila, opravljena na veleposlanistvu
oziroma na konzularnem predstavnistvu RS v tujini, Steje za enakovredno notarski
overitvi pri tujem notarju, ker:

- Obstajajo razlike v obsegu notarjevih dolznosti pri overitvah pooblastil med
razliénimi drzavami (slovenski notarji v primerjavi s tujimi notarji morajo v
skladu z 64. a ¢lenom ZN pooblastitelja opozoriti na pravne posledice, ki
izhajajo iz pooblastila, preveriti vsebino pooblastila in ugotoviti morebitno
nasprotje interesov).

- Tuji notar morda ne razume slovenskega jezika, zato je potreben Se prevod
predmetnega pooblastila. Navedeno je lahko povezano z visokimi in
nepotrebnimi stros$ki prevoda, saj pristojna oseba na veleposlani§tvu govori in
razume slovenski jezik.

- Ce se opravi overitev pooblastila na veleposlani§tvu oziroma na konzularnem
predstavni$tvu RS v tujini, ni potrebna nadoveritev (apostille),?*® pri notarski
overitvi pa je potrebna med drzavami ¢lanicami Konvencije o odpravi potrebe
legalizacije tujih javnih listin z dne 5. oktobra 1961 (v nadaljevanju: Haaska
konvencija.)?’ Postopek pridobitve nadoveritve je odvisen od notranje
ureditve posamezne drzave Clanice Haaske konvencije, ter je v posameznih
drzavah zapleten in dolgotrajen.

Ko mora biti po naSem pravu pooblastilo za prenos lastninske pravice na nepremicnini
sestavljeno kot notarski zapis, je edino smotrno, da ga slovenski drzavljani, ki zivijo v
tujini in so lastniki nepremi¢nine v Sloveniji, sestavijo pri notarju v tuji drzavi. V
Sloveniji se lahko upos$teva in uporabi dolo¢ilo 7. ¢lena Zakon o mednarodnem
zasebnem pravu in postopku (v nadaljevanju: ZMZPP),?!8 po katerem sta pravni posel
in pravno dejanje glede oblike veljavna, Ce sta veljavna bodisi po pravu kraja, kjer je bil
pravni posel sklenjen oziroma pravno dejanje opravljeno, bodisi po pravu, ki velja za
vsebino pravnega posla ali pravnega dejanja.

215 | istine, namenjene uporabi v upravnih postopkih, se overjajo pri upravnih enotah (upravna
overitev), lahko pa tudi pri notarjih. Listine, namenjene sodnim postopkom, pa le pri notarjih.

216 Nadoveritev (apostille) pomeni potrditev resni¢nosti podpisa, funkcije podpisnika listine in
pecata ali ziga na listini. Ve¢ o nadoveritvi v nadaljevanju.

217 Konvencija o odpravi potrebe legalizacije tujih javnih listin z dne 5. oktobra 1961, Ur. I.
FLRJ, Dodatek: .t. 10/62.

218 Zakon o mednarodnem zasebnem pravu in postopku (Uradni list RS, §t. 56/99 in 45/08 —
ZArbit).


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1999-01-2651
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1979
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3 Zemljiskoknjizno dovolilo poslovno nesposobne osebe

Pri overitvi podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu, ki ga v imenu mladoletne osebe, ki
je poslovno nesposobna,?® izstavijo star§i, morajo ti priloZiti izpisek iz mati¢nega
registra za otroka (35. ¢len ZZK-1). ZZK-1 tudi dolo¢a, da morajo biti, Ce sta za pravni
posel, iz katerega izhaja obveznost izstaviti zemljiSkoknjizno dovolilo, potrebna
dovoljenje, odobritev pristojnega organa socialnega skrbstva?® oziroma drugega
pristojnega drzavnega organa zemljiSkoknjiznemu dovolilu priloZeni dovoljenje,
odobritev oziroma soglasje.??! Glede na navedeno torej podpis mladoletnika, ki je
poslovno nesposoben, na zemljiskoknjiznem dovolilu za prenos lastninske pravice na
nepremicnini overijo star$i,??? lastninska pravica pa se vknjizi v korist mladoletnika. Za
veljavnost pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremicnini zadostuje, da je
overitev opravil eden od starSev.?? Pred overitvijo podpisa v imenu mladoletnika, ki je
poslovno nesposoben, morajo torej starsi notarju predloziti izpisek iz mati¢nega registra
za otroka in pisno privolitev CSD. Notar mora torej poleg okolis¢ine mladoletnosti in
identitete starSev preveriti Se, ali je morebiti potreben $e izpisek iz mati¢nega registra in
pisna privolitev CSD. Oboje je treba priloziti k zemljiskoknjiznemu dovolilu za prenos
lastninske pravice na nepremicnini. Soglasje CSD po 111. ¢lenu ZZZDR je potrebno,
¢e je lahko posel vsaj hipoteti¢no v otrokovo $kodo.??* Pravni posel, ki sicer ni videti
sporen, je lahko zaradi specifi¢nih okolis¢in za mladoletnika Skodljiv. V prid pravne
varnosti bi bilo Ze zato, ker nepremi¢nina sama po sebi pomeni stroSke (vzdrzevanje,
prispevki, upravljanje itd.), za katerega je, ¢e ni izrecno drugace doloceno, zavezan
lastnik nepremic¢nine (mladoletnik), da se vse pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremicninah, tudi pri katerih gre za pridobitev nepremicnine (glede na 111. ¢len
ZZZDR, ki doloca le za odsvojitev in obremenitev) in so udelezeni mladoletniki,
predlozijo v odobritev CSD. Ta bi moral v odlo¢bi o odobritvi pravnega posla poskrbeti
tudi za upravljanje in nadzor nad mladoletnikovo nepremicnino.

Notarjeve dolznosti pri overitvah zemljiskoknjiznega dovolila poslovno nesposobnih
oseb so dolocene zaradi nadzora nad zakonistostjo oz. pravilnostjo sklepanja pogodb o
prenosu lastninske pravice mladoletnikov. Namen notarjevih dolZznosti je zagotoviti tudi
pravno varnost mladoletnikov 0z. poslovno nesposobnih oseb in tako prepreciti, da bi
zakoniti zastopnik (skrbnik) samovoljno razpolagal z premozenjem poslovno
nesposobnih oseb.

219 Poslovna sposobnost je pravno priznana sposobnost izraziti poslovno voljo in s tem z lastnimi
dejanji povzro€iti nastanek, spremembo oziroma prenehanje pravnih razmerij. Ve¢ o tem: N.
Plavsak v: Obligacijski zakonik s komentarjem, I. knjiga, GV Zalozba, Ljubljana, 2003, str. 325.
Tudi ZZZDR v 117. ¢lenu doloca, da pridobijo fizi¢ne osebe popolno poslovno sposobnost, ko
dopolnijo 18 let ali ¢e pred polnoletnostjo sklenejo zakonsko zvezo ali postanejo roditelj in so za
podelitev popolne poslovne sposobnosti pomembni razlogi.

220 \/ Sloveniji se ta organ imenuje Center za socialno delo (CSD).

221 Starsi lahko s privolitvijo CSD odsvojijo ali obremenijo stvari iz premoZenja svojega otroka le
zaradi njegovega prezivljanja, vzgoje in izobrazbe ali Ce to zahteva kaksna druga njegova korist
(111. ¢len ZZZDR).

222 N. Scortegagna, Overitev mladoletnikovega podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu, Pravna
praksa, §t. 26, 2007, str. 13.

223 Vrhovno sodis¢e RS v sodbi, opr. 3t. 1T Ips 249/1994 z dne 8. 11. 1995.

224 Sklep Visjega sodis¢a v Ljubljani IT Cp 3382/2009.
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Smiselno vse enako, kot je bilo Ze navedeno za poslovno nesposobno osebo, velja tudi
za overitev podpisa skrbnikov (roditeljev) na zemljiskoknjiznem dovolilu drugih
poslovno nesposobnih oseb (4. odstavek 35. ¢lena ZZK-1) oziroma omejeno poslovno
sposobnih oseb (3. odstavek 35. ¢lena ZZK-1).22°

3.1 ZemljiskoknjiZzno dovolilo pravnih oseb Katoliske cerkve

Med Republiko Slovenijo in Svetim SedeZzem je bil podpisan Sporazum o pravnih
vprasanjih (v nadaljevanju: BHSPV).2% Pomembna je dolo¢ba 2. odstavka 1. ¢lena
BHSPV iz katere izhaja, da Katoliska cerkev sicer deluje svobodno po kanonskem
pravu, sposStovati pa mora pravni red RS. Iz sporazuma pa ni mogoce razbrati, da bi
tudi subjekti v RS ob stiku s Katolisko cerkvijo morali spostovati dolocila kanonskega
prava, zlasti dolocila Zakonika cerkvenega prava ( v nadaljevanju: ZCP).??’

Ceprav, kot Ze ugotovljeno subjekti v RS niso dolzni spostovati ZCP-ja, pa je vendarle
zaradi Stevilnih nepremicninskih poslov, ki so jih v preteklosti sklepale pravne osebe
Katoliske cerkve, NZS notarjem veckrat posredovala priporocila oziroma navodila
pravnih oseb Katoliske cerkve. Z navodili so pravne osebe Katoliske cerkve notarjem
priporocale, da bi notarji upostevali dolo¢ila ZCP-ja. Zaradi navedenega v nadaljevanju
sledi kratek pregled priporocil.

Poseben predpis, ki doloca merila za veljavnost pravnih poslov (pogodb o prenosu
lastninske pravic na nepremicninah) zakonitih zastopnikov pravnih oseb Katoliske
cerkve?? je ZCP.

Pravne osebe Katoliske cerkve doloda ZCP.??° Za pravne osebe, tudi za pravne osebe
Katoliske cerkve, zakon ali njena avtonomna pravila dolocajo, kateri organ pravne
osebe opravlja funkcijo zastopanja.?*® Zastopnike pravnih oseb Katoligke cerkve tako v

225 Po 108. ¢lenu ZZDR lahko mladoletnik, ki dopolni 15 let starosti (omejeno poslovno
sposoben), sam sklepa pravne posle, ¢e zakon ne doloc¢a drugace. Za veljavnost teh poslov je
potrebna odobritev starSev, ¢e so tako pomembni, da bistveno vplivajo na mladoletnikovo
zivljenje, ali ¢e lahko vplivajo na njegovo zivljenje tudi po polnoletnosti. Otrokovo premozenje
upravljajo do otrokove polnoletnosti v otrokovo korist njegovi star$i (109. ¢len ZZZDR).

226 7akon o ratifikaciji Sporazuma med Republiko Slovenijo in Svetim sedeZem o pravnih
vprasanjih (Uradni list RS — Mednarodne pogodbe, §t. 4/04).

227 Zakonik cerkvenega prava (ZCP), 2. ponatis, 2006, Zalozba DruZina.

228 Pravne osebe Katoliske cerkve so vpisane v javni register verskih skupnosti in cerkva v
Republiki Sloveniji, ki se vodi pri Uradu za verske skupnosti RS.

Ministrstvo za kulturo RS,
http://mww.mk.gov.si/si/delovna_podrocja/urad_za_verske_skupnosti/register_cerkva_in_drugih
_verskih_skupnosti/, dostop 09.03.2015.

229 Apostolski sedez (ZCP, kanon 373), cerkvena pokrajina (ZCP, kanon 432), $kofovska
konferenca (ZCP, kanon 449), zupnija (ZCP, kanon 515), semenis¢e (ZCP, kanon 238), katoliska
Sola (ZCP, kanon 803), javno zdruzenje vernikov (ZCP, kanon 313), redovne ustanove, province
in hise (ZCP, kanon 634).

230 Povzeto po: V. Krajne, Gospodarsko pogodbeno pravo, GV Zalozba, Ljubljana, 2006, str. 76.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-02-0013
http://www.mk.gov.si/si/delovna_podrocja/urad_za_verske_skupnosti/register_cerkva_in_drugih_verskih_skupnosti/,%20dostop
http://www.mk.gov.si/si/delovna_podrocja/urad_za_verske_skupnosti/register_cerkva_in_drugih_verskih_skupnosti/,%20dostop
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skladu s prej navedenim doloca ZCP.?%! Opravljajo vsa dejanja, vendar obstajajo
omejitve, ki jih dolo¢a ZCP. V skladu s ¢leni 1281. do 1288. so pravna dejanja, pri
katerih upravitelji (zakoniti zastopniki) preseZejo mejo in nadin redne uprave,
neveljavna, Ce ti niso prej dobili ordinarijevega pisnega dovoljenja. Gre za dejanja
odsvojitve oziroma obremenitve nepremi¢nin.?®? Glede na to mora notar pred overitvijo
podpisa oziroma pred sklenitvijo pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini
ugotoviti, kdo je zakoniti zastopnik pravne osebe oziroma kdo lahko v imenu pravne
osebe Katoliske cerkve sklene predmetno pogodbo. To pomeni, da mora notar poleg 24.
a ¢lena ZN?* upostevati tudi dolo¢ila ZCP. Zakoniti zastopniki pravne osebe Katoliske
cerkve imenovanje dokazujejo s potrdili ali dekreti, ki jih izda pristojna vi§ja pravna
oseba (recimo $kofija izda potrdilo za Zupnika kot zakonitega zastopnika Zupnije).?** Iz
1281. do 1288. ¢lena ZCP izhaja, da notar denimo podpisa Zzupnika na pogodbi o
prenosu lastninske pravice na nepremicninah ne bi smel overiti brez soglasja oziroma
pisnega dovoljenja skofa ordinarija, h kateremu Zupnija spada. Pisno dovoljenje, izdano
po dolo¢bah ZCP, bi moral pri overitvi oziroma sklenitvi pogodbe o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini notar dodati pogodbi oziroma zemljisSkoknjiznimu dovolilu. 1z
24. a ¢lena ZN izhaja tudi, da mora notar odkloniti overitev podpisa oz. sestavo
pogodbe o prenosu lastniske pravice na nepremiénini, ¢e stranke nasprotujejo zaznambi
o tem, da je notar izpolnil svojo pojasnilno dolznost glede zastopanja. Smisel notarjeve
pojasnilne obveznosti je v tem, da prepreci posledice, ki izhajajo iz pravno nepolnih
pogodb zaradi zastopanja.

3.2 Zemljiskoknjizno dovolilo za vpis pridobitve lastninske pravice na
podlagi pogodbe o0 prenosu lastninske pravice

Ce se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis lastninske pravice, pridobljene na
podlagi pogodbe o prenosu lastninske pravice, in to zemljiskoknjizno dovolilo ni
vsebovano Ze v listini o pravnem poslu, iz katerega izhaja obveznost prenesti lastninsko
pravico, mora biti po 1. odstavku 36. ¢lena ZZK-1 zemljiskoknjiznemu dovolilu
priloZena tudi pogodba o prenosu lastninske pravice. Ta je lahko zemljiskoknjiznemu
dovolilu prilozena v izvirniku ali overjenem prepisu. Glede na to se pojavlja vprasanje,
ali lahko notarji pri overitvi originalnega zemljiskoknjiznega dovolila k temu pripnejo
overjen prepis pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini, pa tudi, ali so
mozne zlorabe pri vpisu lastninske pravice na podlagi tako overjenega

231 Zakoniti zastopniki pravnih oseb KC so $kof oziroma nadskof ordinarij za $kofijo oziroma
nadskofijo, zupnik oziroma Zzupnijski upravitelj za zupnije, predstojnik za redovne skupnosti.

232 M. Krajnc, Sklepanje pogodb s pravnimi osebami Katoliske cerkve, Podjetje in delo, 2009, t.
2, str. 369.

23324, a ¢len ZN:

Ce notar pri sestavi listine o pravnem poslu ali pri overitvi podpisa na listini o pravnem poslu
ugotovi, da zastopnik ni upravicen za zastopanje stranke pri sklenitvi pravnega posla ali, da so
interesi zastopnika v nasprotju z interesi zastopane stranke, mora udeleZence notarskega opravila
na to opozoriti ter jih pouciti o posledicah tako sklenjenega pravnega posla.

Ce udelezenci vztrajajo pri zahtevi za sestavo notarske listine, mora notar zahtevi ugoditi ter na
listini navesti, s kaksnimi pomanjkljivostmi in pravnimi posledicami je udelezence seznanil. Ce
udelezenci taksni zaznambi nasprotujejo, mora notar sestavo notarske listine odkloniti.

234 M. Krajnc, Sklepanje pogodb s pravnimi osebami Katoliske cerkve, str. 367.
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zemljisSkoknjiznega dovolila, h kateremu je pripet le overjen prepis pogodbe.
Zemljiskoknjizno dovolilo in pogodba o prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ki
sta denimo v originalu po 254. ¢lenu ZIZ®% v hrambi pri enem od notarjev, lahko
izgubita veljavo, saj lahko stranka drugemu notarju predlozi samo pogodbo o prenosu
lastninske pravice na nepremiCnini v overjenem prepisu in na novem originalnem
zemljiskoknjiznem dovolilu?®® zahteva ponovno overitev. Ta dolo¢ba bi torej lahko
povzrocila zlorabo v tem, da se izda ve¢ zemljiSkoknjiznih dovolil, ki se pripnejo k
overjenim prepisom pogodb o prenosu lastninske pravice in se zahteva ponovna
overitev. S tem bi se recimo lahko omogocala veckratna prodaja iste nepremiénine in
nato vknjizba lastninske pravice (brez zastavne pravice, ki je zazhamovana le na
originalnem zemljiskoknjiznem dovolilu), omogocile pa bi se lahko Se veckratne
zastave nepremicnine. Treba je pripomniti, da se v tem primeru pojavi vprasanje pravne
varnosti strank, zagotovitve preventive in notarjeve odgovornosti.

Glede moznosti zlorabe v takih primerih Ministrstvo za pravosodje RS meni, da
notarjeva odgovornost in skrb za pravno varnost pri prometu z nepremi¢ninami ne
zajemata nepredvidljivin kaznivih dejanj, ki jih stranke prej ali kasneje storijo v
pravnem prometu.?¥’

Tretji in 4. odstavek 36. ¢lena ZZK-1 doloca tudi pravila o preverjanju drzavljanstva
pridobitelja lastninske pravice na nepremi¢nini, ¢e zemljiskoknjizno dovolilo dovoljuje
pridobitev lastninske pravice v korist osebe, ki ima polozaj tujca po zakonu, ki ureja
ugotavljanje vzajemnosti. Kot pogoj za pridobitev lastninske pravice na nepremicnini
mora biti zemljiSkoknjiznemu dovolilu prilozena pravnomoc¢na odlocba ministrstva za
pravosodje o ugotovitvi vzajemnosti. Ce torej oseba, ki ima polozaj tujca, ne predlozi
pravnomocne odlocbe pravosodnega ministrstva o ugotovitvi vzajemnosti, mora notar
odkloniti overitev podpisa, sicer pa mora pri overitvi javno listino, na podlagi katere je
preveril, ali je pridobitelj nepremiCnine drzavljan Republike Slovenije, navesti v
overitveni klavzuli. Velja poudariti, da so tudi dolZnosti notarja pri preverjanju
drzavljanstva pridobitelja lastninske pravice na nepremi¢ninah, ki jih ureja ZZK-1
dolocene zaradi nadzora nad zakonitostjo sklepanja pogodb o prenosu lastninske
pravice na nepremi¢nah s tujci, ki v Republiki Sloveniji ne izpolnjujejo pogojev za
pridobitev lastninske pravice na nepremicninah.

235 254, ¢len ZIZ: Ce nepremiénina oziroma posamezen del stavbe ni vpisan v zemljiski knjigi,
morajo biti v notarskem zapisu iz 250. ¢lena tega zakona navedeni podatki o legi nepremi¢nine
oziroma posameznega dela stavbe, meji in povrsini oziroma drugi podatki, potrebni za njegovo
identifikacijo. Notarskemu zapisu mora biti prilozena listina, ki bi bila primerna za vknjizbo
lastninske pravice. Sklenitev notarskega zapisa iz 250. ¢lena tega zakona ima pomen vknjizbe
zastavne pravice.

Notarski zapis z navedbo osebnega imena oziroma firme in prebivalis¢a oziroma sedeza
zastavitelja ter s podatki iz prvega odstavka tega ¢lena notar objavi v Uradnem listu Republike
Slovenije, na listini iz drugega odstavka tega ¢lena pa zaznamuje, da je nepremicnina zastavljena
na podlagi sporazuma strank. Listina se izro¢i v hrambo notarju.

236 Stranka pri prodajalcu zahteva izstavitev $e enega (novega) zemljiskoknjiznega dovolila.

237 Navodilo Ministrstva za pravosodje RS, §t. 007- 186/2011 z dne 19. 10. 2011, v zvezi z
izvajanjem Zakona o zemljiski knjigi.
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4 Pridobitev lastninske pravice tujcev v Republiki Sloveniji

Tujci lahko po 68. ¢lenu URS pridobijo lastninsko pravico na nepremicninah pod
pogoji, ki jih dolocata zakon ali mednarodna pogodba, ki jo ratificira Drzavni zbor.?%®
Ob pridruzitvi Slovenije k Evropski uniji je bil 68. ¢len URS znova spremenjen in se je
tako sprostil promet nepremicnin za drzavljane EU. Od dneva pristopa lahko drzavljani
drzav ¢lanic EU pridobivajo nepremi¢nine v Sloveniji na podlagi vseh pravnih temeljev
in pod enakimi pogoji, kot veljajo za slovenske drzavljane.?*® Za drzavljane EU tako ni
treba ugotavljati vzajemnosti.

Posebni rezimi za pridobivanje lastninske pravice na nepremic¢ninah v Sloveniji na

podlagl pogodbe o prenosu lastninske pravice:4°
Oseba brez slovenskega drzavljanstva, ki je sicer slovenskega rodu?! lahko
pridobi lastninsko pravico na nepremic¢ninah pod enakimi pogoji, kot velja za
slovenske drzavljane na podlagi 66. ¢lena Zakona o odnosih RS s Slovenci
zunaj njenih meja (v nadaljevanju: ZORSSZNM).?#2

— Drzavljani in pravne osebe drzav Clanic OECD lahko pridobijo lastninsko

pravico na nepremic¢ninah pri nas pod enakimi pogoji, kot veljajo za slovenske
drzavljane,?® in sicer na podlagi Zakona o ratifikaciji Konvencije o
organizaciji za gospodarsko sodelovanje in razvoj ter dopolnilnih protokolov
§t. 1 in 2 h Konvenciji®** ter Zakona o ratifikaciji Sporazuma o pogojih
pristopa Republike Slovenije h Konvenciji o organizaciji za gospodarsko
sodelovanje in razvoj,?* in sicer od dne pristopa Republike Slovenije h
Konvenciji o Organizaciji za gospodarsko sodelovanje in razvoj, to je od 21. 7.
2010.

238 Ta dolotba Ustave velja od 7.3.2003, tj. od razglasitve Ustavnega zakona o spremembah
prvega poglavja (Uradni list RS, §t. 24/2003) ter 47. in 68. ¢lena Ustave RS.

2389 Poyzeto po: L. Sturm idr., Komentar Ustave RS, dopolnitev A, str. 998.

240 |bidem, str. 998.

241 Status Slovenca brez drzavljanstva Republike Slovenije lahko pridobi po 59. ¢lenu Zakona o
odnosih Republike Slovenije s Slovenci zunaj njenih meja posameznik, ki je slovenskega rodu
(slovenskega porekla), ki je aktiven v organizacijah Slovencev zunaj Republike Slovenije ali
aktivno povezan z njo, ki ne pripada drustvom, politi¢nim strankam in drugim organizacijam, ki
nasprotujejo mednarodnopravnim, ustavnim in zakonitim pravicam Slovencev v zamejstvu
oziroma aktivno delujejo zoper ustavno ureditev Republike Slovenije in, ki mu drZavljanstvo
Republike Slovenije ni bilo odvzeto po dolocbah zakona, ki ureja drzavljanstvo Republike
Slovenije.

242 7Zakon o odnosih Republike Slovenije s Slovenci zunaj njenih meja (Uradni list RS, $t. 43/06
in 76/10).

243 OECD je organizacija za gospodarsko sodelovanje in razvoj, ki zdruzuje 34 drzav ¢lanic (tudi
Slovenijo). Drzave ¢lanice OECD, ki niso hkrati drzave &lanice EU, so Avstralija, Kanada, Cile,
Islandija, Japonska, Mehika, Norveska, Nova Zelandija, Svica, Turéija, Juzna Koreja, Izrael,
ZDA.

244 Zakon o ratifikaciji Konvencije o Organizaciji za gospodarsko sodelovanje in razvoj ter
Dopolnilnih protokolov §t. 1 in 2 h Konvenciji (Uradni list RS — Mednarodne pogodbe, $t. 10/10).
245 Zakon o ratifikaciji Sporazuma o pogojih pristopa Republike Slovenije h Konvenciji o
organizaciji za gospodarsko sodelovanje in razvoj, Uradni list RS, §t. 55/2010.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-1836
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-4129
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-02-0076
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— Po 40. ¢lenu Sporazuma o evropskem gospodarskem prostoru?*® ni omejitev
pretoka kapitala za drzavljane ¢&lanic ES?Y ali drzav EFTE?® ter ni
diskriminacije na podlagi drzavljanstva ali kraja prebivalisca strank ali kraja
nalozbe Kkapitala; torej lahko tudi drzavljani Islandije, Liechtensteina in
Norveske pridobijo nepremi¢nine v Sloveniji brez omejitev in za pridobitev
lastninske pravice na nepremi¢ninah ne potrebujejo upravne odloc¢be o
ugotovitvi vzajemnosti.

— Drzavljani ZDA lahko pridobijo nepremicnine v Sloveniji pod najugodnejSimi
pogoji, ki tujcem pri nas omogocajo pridobitev nepremic¢nine, torej ni potrebna
odlo¢ba o ugotovitvi vzajemnosti.?*°

— Po 4. ¢lenu Zakona o pogojih za pridobitev lastninske pravice fizicnih in
pravnih oseb drzav kandidatk za ¢lanstvo v EU lahko fizi¢ne in pravne osebe
drzav kandidatk ter drzave kandidatke pridobijo lastninsko pravico na
nepremic¢ninah, Ce obstaja vzajemnost, ki se ugotavlja po Zakonu o
ugotavljanju vzajemnosti (v nadaljevanju: ZUVza).?® Pogoj materialne
vzajemnosti ugotavlja Ministrstvo za pravosodje RS z odlocbo, ki se izda na
nacin in po postopku, dolocen z ZUVza, in sicer za vsako nepremicnino
posebe;j. Po 1. odstavku 7. ¢lena ZUVza vzajemnost obstaja, ¢e lahko slovenski
drzavljan ali pravna oseba s sedezem v Sloveniji v drZavi tujca pridobi
lastninsko pravico na nepremi¢ninah pod enakimi ali podobnimi pogoji, kot
lahko pridobijo lastninsko pravico na nepremic¢ninah v Sloveniji tujci in
izpolnjevanje katerih za slovenskega drzavljana ali pravno osebo s sedezem v
Sloveniji ni bistveno tezje, kot je v slovenskem pravnem redu predpisano
izpolnjevanje pogojev za tujce (materialna vzajemnost). Na podlagi tega
zakona vodi ministrstvo postopek ugotavljanja vzajemnosti, ¢e zeli pridobiti
lastninsko pravico na nepremicnini v Sloveniji drzavljan ali pravna oseba s
sedezem v kateri od drzav kandidatk za vstop v EU (Albanija, Crna gora,
Islandija, Makedonija, Srbija, Tur¢ija). Postopek za ugotovitev vzajemnosti se
zacne na zahtevo tujca, ki zeli kupiti nepremicnino. 8. ¢len ZUVza doloca, kaj
je treba priloziti k vlogi za ugotovitev vzajemnosti. Pravnomocno odlo¢bo
ministrstva mora tujec predloziti ob overitvi pogodbe 0 prenosu lastninske
pravice na nepremicnini, notar pa jo prilozi k zemljiskoknjiznemu predlogu.

246 Sklep o objavi besedila Sporazuma o Evropskem gospodarskem prostoru v slovenskem jeziku
(Uradni list RS — Mednarodne pogodbe, st. 9/05).

247 Drzave ¢lanice ES (zdaj EU — ko je 1. 12. 2009 zagela veljati Lizbonska pogodba, je EU
nadomestila Evropsko skupnost, ki je obstajala od leta 1958, in prevzela vse njene pravice in
obveznosti).

Ministrstvo za pravosodje RS,
http://www.mp.gov.si/si/delovna_podrocja/zakonodaja_s_podrocja_pravosodja/nakup_nepremicn
in_s_strani_tujih_drzavljanov/ , dostop 11.03.2015.

28 EFTA je Evropsko zdruZenje za prosto trgovino. Clanice so le $e Norveska, Islandija,
Liechenstein in s posebnim poloZajem Svica.

249 Upostevati je treba klavzulo najvecje ugodnosti v pogodbi o trgovini in plovbi med Srbijo in
ZDA iz leta 1881.

250 Zakon o ugotavljanju vzajemnosti (Uradni list RS, §t. 9/99).


http://www.mp.gov.si/si/delovna_podrocja/zakonodaja_s_podrocja_pravosodja/nakup_nepremicnin_s_strani_tujih_drzavljanov/postopek_ugotavljanja_vzajemnosti/
http://ec.europa.eu/enlargement/countries/detailed-country-information/albania/index_en.htm
http://ec.europa.eu/enlargement/countries/detailed-country-information/montenegro/index_en.htm
http://ec.europa.eu/enlargement/countries/detailed-country-information/iceland/index_en.htm
http://ec.europa.eu/enlargement/countries/detailed-country-information/fyrom/index_en.htm
http://ec.europa.eu/enlargement/countries/detailed-country-information/serbia/index_en.htm
http://ec.europa.eu/enlargement/countries/detailed-country-information/turkey/index_en.htm
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2005-02-0030
http://www.mp.gov.si/si/delovna_podrocja/zakonodaja_s_podrocja_pravosodja/nakup_nepremicnin_s_strani_tujih_drzavljanov/
http://www.mp.gov.si/si/delovna_podrocja/zakonodaja_s_podrocja_pravosodja/nakup_nepremicnin_s_strani_tujih_drzavljanov/
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1999-01-0393
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—  Drzavljani tretjih drzav (med drugimi recimo drzavljani Ukrajine in Rusije) ne
morejo pridobivati lastninske pravice na nepremi¢ninah na ozemlju Slovenije,
enako velja za pravne osebe, ki imajo sedeZ v teh drzavah.?!

V primerih, ko so drzavljani nekdanjih republik SFRJ in pravne osebe s sedezem v teh
drzavah izpolnjevali vse pogoje za vknjizbo lastninske pravice na nepremicninah v
zemljisko knjigo pred 31. 12. 1990 (vpis pa ni bil izveden oziroma postopek vpisa v
zemljisko knjigo ni bil zacet), v zdaj zacCetih postopkih vknjizbe lastninske pravice v
zemljigko knjigo?®? ni potrebna odlo¢ba o vzajemnosti. Izpolnjen pa mora biti ta pogoj,
in sicer, da se ob zacetku vknjizbe lastninske pravice v zemljisko knjigo predloZi listino
(najpogosteje prodajno pogodbo), ki dokazuje veljavni zavezovalni in razpolagalni
pravni posel — z veljavnim zemljiskoknjiznim dovolilom po tedanjih predpisih.?%

5 Pridobitev lastninske pravice tujcev v Republiki Hrvaski

Tujci lahko kupujejo nepremicnine na Hrvaskem oziroma pridobijo lastninsko pravico
na nepremi¢ninah na podlagi pogodbe o prenosu lastninske pravice, ¢e so drzavljani in
pravne osebe drzav, s katerimi obstaja vzajemnost za pridobitev lastninske pravice na
nepremic¢ninah s Hrvasko in s soglasjem hrvaskega pravosodnega ministrstva.

Drzavljani in pravne osebe iz drzav ¢lanic EU lahko pridobijo lastninsko pravico na
nepremiéninah pod enakimi pogoji, kot veljajo za hrvaske drzavljane in pravne osebe s
sedezem na Hrvaskem z izvzemom nepremicnin na posebnih podrocjih: izkljucena je
pridobitev kmetijskega zemljisc¢a, doloCenega s posebnim zakonom. 2. odstavek 2.
¢lena Zakona o poljoprivrednom zemljistu®* predpisuje, da pridobitelji lastninske
pravice na kmetijskem zemljis¢u ne morejo biti tuje fiziéne in pravne osebe, razen Ce je
z mednarodnim dogovorom ali posebnim predpisom drugace doloceno. Ker s posebnim
predpisom, niti z mednarodnim dogovorom, ni drugace doloceno, torej tuje fizicne in
pravne osebe ne morejo s pogodbo pridobiti lastninske pravice na kmetijskem zemljis¢u
na Hrvaskem. V skladu z dolo¢bami Pogodbe o pristopanju Republike Hrvaske k EU
drzavljani EU kmetijskega zemljis¢a ne morejo pridobiti od dneva pristopa Hrvaske do
nadaljnjih sedem let z moZnostjo omejitve $e nadaljnja tri leta.?®

251V praksi drzavljani Ukrajine in Rusije pridobivajo lastninsko pravico na nepremi¢ninah v RS
prek gospodarskih druzb (na primer d. o. 0.) ali njihovih héerinskih druzb, ¢e so registrirane v RS.
252V skladu s Sporazumom o vprasanjih nasledstva (Uradni list RS — MP, §t. 20/02), ki velja za
vse drzave podpisnice — drzave nekdanje Jugoslavije in je zacel veljati 2. 6. 2004.

253 Iz tega izhaja, da nepremiénine, ki so jih stranke pridobile z veljavnim pravnim poslom pred
31. 12. 1990, ne morejo biti predmet postopka ugotavljanja vzajemnosti, ker je pravni temelj
pridobitve lastninske pravice na teh nepremi¢ninah nastal pred tem datumom. Ministrstvo za
pravosodje RS,
http://www.mp.gov.si/si/delovna_podrocja/zakonodaja_s_podrocja_pravosodja/nakup_nepremicn
in_s_strani_tujih_drzavljanov/, dostop 13.03.2015.

254 Zakon o poljoprivrednom zemljistu, NN, broj 48/2015.

25 Povzeto po: Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, https:/pravosudje.gov.hr/, dostop
16.03.2015.


http://www.mp.gov.si/si/delovna_podrocja/zakonodaja_s_podrocja_pravosodja/nakup_nepremicnin_s_strani_tujih_drzavljanov/
http://www.mp.gov.si/si/delovna_podrocja/zakonodaja_s_podrocja_pravosodja/nakup_nepremicnin_s_strani_tujih_drzavljanov/
https://pravosudje.gov.hr/
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6 Zakonita predkupna pravica na podrocju nepremicnin

Najbolj razsirjena oblika omejitve pridobivanja lastninske pravice je dolocitev zakonite
predkupne pravice. S slednjo se usmerja pravni promet in pridobivanje lastninske
pravice v korist subjektov, ki so najprimerne;jsi za dosego dolo¢enega namena.?%

Zakonita predkupna pravica pomeni torej omejitev lastninske pravice, zato jo lahko v
skladu s 37. ¢lenom SPZ dolo¢i le zakon.

V naSem pravnem sistemu obstaja na podro¢ju nepremicnin, zlasti zaradi varstva
Javnega interesa, veliko zakonitih predkupnih pravic.?” Uvajajo jih $tevilni zakoni:
SPZ doloca predkupno pravico solastnika nepremicnine (3. odstavek 66. ¢lena
SPZ) in pri prodaji posameznega dela stavbe ( 124. ¢len SPZ);
—  Zakon o urejanju prostora ( v nadaljevanju: ZUreP-1)*® dolo¢a predkupno
pravico obéine na posebnih obmoéjih ( 85 do 89. élen)'

(20. do 24. ¢len ZKZ);

— ZVKD-1 doloca predkupno pravico na nepremicninah s statusom kulturnega
spomenika v korist drzave in lokalne skupnosti, kjer je spomenik ( 63. ¢len
ZVKD);

—  ZON doloca predkupno pravico na nepremic¢ninah na zavarovanih obmocjih v
korist driave in lokalne skupnosti ( 84. ¢len ZON)

.....

—  Stanovanjski zakon (v nadaljevanju. SZ- 1)260 dolo¢a zakonlto predkupno
pravico v korist najemnika, prejSnjega imetnika stanovanjske pravice ( 176.
¢len SZ-1).

Z notarsko overitvijo podpisa so »konzumirane« zahteve glede predkupne pravice, saj
notar praviloma ne sme overiti podpisa, dokler ni izveden postopek glede predkupne
pravice.?! Tukaj se lahko vprasamo, ali je notar dolzan pri overitvi podpisa preveriti
vse zakonite predkupne pravice, tudi zakonite predkupne pravice po SPZ? V praksi

26 Povzeto po: M. Juhart, Omejitev lastninske pravice na nepremi¢ninah zaradi doseganja
prostorskih ciljev, Podjetje in delo, §t. 6, 2003, str. 5.

27 Povzeto po: M. Tratnik, R. Vrendur, Zemljiskoknjizno pravo, Inititut za nepremicninsko
pravo, Maribor, 2005, str. 80.

2% Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, $t. 110/02, 8/03 — popr., 58/03 — ZZK-1, 33/07 —
ZPNacrt, 108/09 — ZGO-1C in 80/10 — ZUPUDPP).

259 Zakon o vojnih grobis¢ih (Uradni list RS, §t. 65/03 in 72/09).

%0 Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 —
ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11 in 40/12 — ZUJF).

%1 Veg o tem R. Vrencur, Zakonita predkupna pravica na podro&ju nepremi¢nin, Podjetje in delo,
§t. 6-7, 2003, str. 1568.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2002-01-5386
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-21-0016
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-01-2857
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-1761
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-4889
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-4305
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-01-3144
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-3183
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-01-3312
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0776
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-2024
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-1981
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-2415
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-3387
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-2619
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-3719
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-1700
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namre¢ obicajno notar pri overitvi podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu za prenos
lastninske pravice ne preverja, ali sta bili spo$tovani predkupna pravica drugih
solastnikov iz 3. odstavka 66. ¢lena SPZ%? in predkupna pravica pri prodaji
posameznega dela stavbe po 124. ¢lenu SPZ.?% Da mu ni treba paziti na spostovanje
predkupne pravice solastnika nepremi¢nine po SPZ, sklepajo nekateri teoretiki iz tega,
ker ZZK-1 o tem ni¢ ne dolo¢a.?® Po drugi strani pa je nujno, da notar pri overitvi
preveri spostovanje dolocb o predkupnih pravicah, ki so navedene v posameznih
zakonih, kot recimo, zakonito predkupno pravico po ZKZ, itd. Ceprav torej posamezni
zakoni dolocajo le pri overitvi podpisa na pogodbi spostovanje dolo¢b o predkupnih
pravicah, ne more biti dvoma, da notar (tudi glede na 23. ¢len ZN) ne sme sestaviti
notarskega zapisa, pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremicnini, dokler se z
dokazilom (recimo izjavami) ne izkaZe, da je bila zakonita oziroma pogodbena®®®
predkupna pravica upostevana.2

Notar preveri izpolnjevanje pogojev v zvezi s predkupno pravico pri sestavi notarskega
zapisa pogodbe z overjeno ali navadno izjavo predkupnega upravicenca, ¢e gre za
pogodbeno predkupno pravico oziroma zakonito predkupno pravico pa s potrdilom
ob¢ine o neuveljavljanju predkupne pravice oziroma z notarskim zapisnikom po ZureP.
Treba je tudi upostevati, da ima napac¢no staliS¢e notarja glede upostevanja predkupne
pravice lahko negativne posledice, recimo ni¢nost ali izpodbojnost pogodbe. Zato bi
moral notar pri overitvi podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu vseeno preveriti razloge
izpodbojnosti pravnega posla, recimo, da solastniki niso oziroma so uveljavili svoje
predkupne pravice.

V zvezi z zakonitimi predkupnimi pravicami v nasem pravu obstaja problem kolizije
oziroma konflikta predkupnih pravic, denimo dveh zakonitih predkupnih pravic ali
konflikta med zakonito in pogodbeno predkupno pravico. Pri konfliktu med zakonito in

262 B, Podgorsek, Notarska overitev zemljiskoknjiznega dovolila, str. 59. Gl. tudi: B. Podgorsek
Notarske listine in vpis v zemljisko knjigo, Dnevi stvarnega in zemljiSkoknjiznega prava, 2010,
str. 51, in B. PodgorSek, Notarske listine, ki so podlaga za zemljiSkoknjizne vpise, 2. Dnevi
stvarnega in zemljiskoknjiznega prava, 2009, str. 57.

263 Pri predkupni pravici solastnika po SPZ ne gre za varovanje le zasebnega interesa, marved
prepletanje zasebnega in javnega interesa (zmanjSanje solastniskih razmerij, ki pomenijo moznost
sporov), pri ¢emer ima zasebni interes prevladujo¢ vpliv in to upravicuje sankcijo izpodbojnosti.
Podrobneje N. Suler, Sankcije v primeru kritve predkupne pravice, Pravna praksa, §t. 29-30,
2012, str. 15.

264 Razlog za takSno stalid¢e je, da predkupna pravica recimo ob&ine po ZureP varuje splo$ni
javni interes, zakonita predkupna pravica iz 66. ¢lena SPZ, pa tudi pogodbene predkupne pravice,
pa zasebni interes. Zato mora le upraviGenec paziti, da se navedene pravice uposStevajo. M.
Tratnik, Zakonita predkupna pravica solastnika nepremi¢nine, Pravna praksa, §t. 44, 2003, str. 14.
265 predkupna pravica je lahko dogovorjena tudi s pogodbo (pogodbena predkupna pravica, ki jo
ureja OZ). Kritev pogodbene predkupne pravice je sankcionirana z izpodbojnostjo pravnega
posla (512. ¢len OZ). Ve¢ o pogodbeni predkupni pravici N. Suler, Sankcije v primeru kriitve
predkupne pravice, str. 15, in R. Vrencur, Zakonite predkupne pravice na podro¢ju nepremicnin,
str. 1572.

266 Kot dokaz, da je bila upostevana pogodbena predkupna pravica, pride v postev na primer tudi
overjena izjava predkupnega upravicenca, iz katere izhaja, da je bila ponudba poslana. R.
Vrencur, Zakonite predkupne pravice na podrocju nepremicnin, str. 1572.
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pogodbeno predkupno pravico velja, da ima prednost zakonita predkupna pravica,?®” pri
konfliktu dveh zakonitih predkupnih pravic pa lahko pride do primera, ko ni zakonske
norme, ki bi urejala kolizijo in je notar tisti, ki glede na teorijo in sodno prakso?®
presodi prednost predkupnih upravic¢encev.

7 Listine o izpolnitvi drugih pogojev po posebnih predpisih

Pravnega dejstva, da ima nepremicnina lastnost kmetijskega, stavbnega zemljisca,
zavarovanega obmodja oziroma nepremi¢ninskega spomenika iz zemljiskoknjiznih
izpiskov ni mogoce ugotoviti. Ta pravna dejstva je mogoce ugotoviti na podlagi
lokacijske informacije (80. ¢len ZUreP).?%° Po 1. odstavku 38. ¢lena ZZK-1 mora biti
zemljiskoknjiznemu dovolilu prilozeno potrdilo pristojnega organa o namenu rabe
nepremicnine po prostorskih aktih in o prostorskih ukrepih, ki veljajo na obmocju, na
katerem je nepremi¢nina (potrdilo o namenski rabi zemljis¢a).?”® V praksi to pomeni, da
mora notar pred sklenitvijo pogodbe o prenosu lastninske pravice oz. pred overitvijo
lastnoro¢nega podpisa na predmetni pogodbi zaradi dolocbe 9. odstavka 64. ¢lena ZN
pridobiti potrdilo o namenski rabi, ki ga izda obc¢ina, na obmoc¢ju katere je
nepremicnina.

Doloc¢ba 9. odstavka (notar pri overitvi zahteva uposteva vsebino listine, kolikor predpis
veze overitev podpisa na izpolnitev dolo¢enih pogojev ...) 64. ¢lena ZN pomeni
dodatno garancijo za varnost pri prometu z nepremicninami, katero omogoca
sodelovanje notarja. Notar namre¢ mora, ¢e predpis navezuje overitev na izpolnitev
dolocenih pogojev, pogodbo vsebinsko oceniti in odkloniti overitev, ¢e ugotovi, da
pogoji niso izpolnjeni in &e gre za nedopustnost ali drug razlog za odklonitev storitve.?’
V takih primerih mora torej notar preveriti, poleg identitete odsvojitelja nepremi¢nine
Se, ali so izpolnjeni predpisani pogoji. Velja poudariti, da je notarjeva dolznost
preverjanja predpisanih pogojev tudi tukaj dolocena zaradi nadzora nad pravilnostjo
sklepanja predmetnih pogodb?2 in zaradi za3¢ite interesov strank pogodbe.

%7 Ve¢ o tem N. Suler, Predkupna pravica solastnika na nepremiénini v koliziji z drugimi
zakonitimi predkupnimi pravicami, Pravna praksa, $t. 36, 2008, str. 8.

268 Sodna praksa je na primer resila problem kolizije med zakonito predkupno pravico solastnika
po SPZ in ZUreP-1 v korist solastnika. Tako sklep Visjega sodi§¢a v Ljubljani, opr. §t. sklep VSL
I Cp 1200/2008 z dne 26.03.2008.

269 O tem N. Plav§ak, Uvodna pojasnila k ZZK-1, str. 58—59.

270 Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a se je do novele ZZK-1 A imenovalo lokacijska informacija.
Po 104. oziroma 105. ¢lenu Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS, §t. 33/07, 70/08 —
ZV0-1B, 108/09, 80/10 — ZUPUDPP, 43/11 — ZKZ-C, 57/12, 57/12 — ZUPUDPP-A, (109/12),
76/14 — odl. US in 14/15 — ZUUJFO) nadomesca prej veljavno lokacijsko informacijo za promet
z nepremic¢ninami.

271V, Rijavec, Civilnopravna odgovornost notarja, str. 9.

272 Pravilnost oz. zakonitost sklepanja predmetnih pogodb je v tudi v javnem interesu, bodisi
prednostno sklepajo predmetne pogodbe le doloceni subjekti, bodisi zaradi odobritve dolo¢enega
organa, itd.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-1761
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-3026
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-4890
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-4305
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-2042
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2413
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2414
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-4323
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-3190
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-0505
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V postopku pridobitve potrdila 0 namenski rabi zemlji$¢a se uporablja dolocba 5. a
¢lena ZN, ki je pravna podlaga, da so obc¢ine dolzne notarjem potrdila o namenski rabi
zemljiS¢ posredovati brezplacno. ZN v 5. a ¢lenu namre¢ doloca, da je notar za potrebe
notarskih storitev dolZan sam pridobiti podatke oziroma dokazila o podatkih iz uradnih
evidenc, ki jih vodijo drzavni organi, organi samoupravnih lokalnih skupnosti ali nosilci
javnih pooblastil. Teh podatkov oziroma dokazil ne sme zahtevati od strank. Organi in
nosilci javnih pooblastil morajo zahtevane podatke notarjem dati brezpla¢no.?”

Na podlagi slednjega lahko notar ugotovi, kateri posebni predpis bi priSel v postev v
zvezi s prometom konkretne nepremi¢nine. Posebni zakoni, ki urejajo promet z
dologeno vrsto nepremicnine, predpisujejo dodatne pogoje (najpogosteje zakonite
predkupne pravice), ki morajo biti izpolnjeni za vpis pridobitve lastninske pravice na
podlagi pravnega posla.

V 4. odstavku 38. ¢lena ZZK-1 je dolocena izjema, po kateri pogoj predlozitve potrdila
0 namenski rabi ne velja, ¢e se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis pridobitve
lastninske pravice na samostojnem delu objekta v etazni lastnini.?”* To pomeni, da pri
overitvi podpisa na zemljiSkoknjiznem dovolilu za pridobitev lastninske pravice na
stanovanju ni treba predloziti potrdila o namenski rabi.

V nadaljevanju je podrobneje predstavljena ureditev in posebnosti v zvezi s
posameznimi zakoni, ki jim je skupno to, da se z njimi nadzoruje bodisi uresnicitev
pravil o zakoniti predkupni pravici, bodisi placilo davkov, s poudarkom na varovalni
o0z. preventivni vlogi notarja.

7.1 Zakon o ohranjanju narave

Ce iz potrdila o namenski rabi izhaja, da je nepremicnina na zavarovanih obmogjih po
ZON, je pridobitev lastninske pravice s pravnimi posli po l.odstavku 86. ¢lena ZON
mogoca le s soglasjem upravne enote.?’”® Soglasje po 2.odstavku 86. ¢lena ZON ni
potrebno, Ce gre za pridobitev lastninske pravice na podlagi dedovanja in s pravnim
poslom, ki se sklepa med lastnikom in drzavo oziroma lokalno skupnostjo, na katere
obmocju je nepremicnina, ki se prodaja. To upravna enota pisno potrdi z izdajo potrdila
in pomeni, da mora v takem primeru notar pri overitvi podpisa na pogodbi o prenosu
lastninske pravice na nepremi¢nini, ki je na zavarovanem obmodju, po 5. odstavku 87.
¢lena ZON zahtevati soglasje oziroma potrdilo upravne enote, da to ni potrebno.

273 Pri obravnavi dolo¢be 5. a ¢lena ZN in spremenjene dolotbe 105. ¢lena ZPNadrt je bilo
sprejeto mnenje Ministrstva za pravosodje RS in Ministrstva za javno upravo RS — Sluzba za
lokalno samoupravo, da je 5. a ¢len ZN specialni predpis in so tako obéine, skupnosti in
zbornica RS, http://www.notar-z.si/, dostop 14.05.2015.

274 |zjema velja tudi pri prenosu lastninske pravice na samostojnem delu objekta, ki $e ni vpisan v
zemljisko knjigo, Ce je iz listine o pravnem poslu razvidno, da izpolnjuje pogoje etazne lastnine iz
2. odstavka 105. ¢lena SPZ. B. Podgorsek, Notarska overitev zemljiskoknjiznega dovolila, str. 62.
275 Tudi za razdruZilno pogodbo oziroma razdruZitve solastnih nepremi¢nin na zavarovanih
obmocjih velja dolocba 1.odstavka 86. ¢lena ZON, torej notar podpise na razdruzilni pogodbi,
katerih predmet je nepremic¢nina na zavarovanem obmocju, overi le ob izdaji soglasja.


http://www.notar-z.si/
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Pogodba o prenosu lastninske pravice na nepremicnini, ki je na zavarovanem obmocju,
sklenjena brez soglasja ali potrdila ali v nasprotju z njima, je ni¢na.?’

Ministrstvo za kmetijstvo in okolje je, da bi se izognilo neenotni praksi notarjev, izdalo
navodilo o predkupni pravici na solastnem delezu zemljis¢a ob prodaji nepremicnine, ki
je na zavarovanem obmocju. Pri tem meni, da so dolocbe 84. in nadaljnjih ¢lenov ZON
specialne glede na dolo¢be 3. odstavka 66. ¢lena SPZ (predkupna pravica drugih
solastnikov). Ce solastnik prodaja svoj solastni deleZ na zemlji¢u na zavarovanem
obmogju, predkupni upraviéenci niso drugi solastniki te nepremi¢nine, ampak drzava.?’’

7.2 Zakon o varovanju kulturne dedis¢ine

Po 6. odstavku 62. ¢lena ZVKD notar overi podpis na pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini, ki je opredeljena kot nepremicninski spomenik le na podlagi
izjave predkupnega upravicenca, da odstopa od uveljavitve predkupne pravice, ali po
poteku roka, ko mora predkupni upravi¢enec izrabiti predkupno pravico.?”® Pogodba o
prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini, sklenjena v nasprotju s pravili po 3., 5. in
6. odstavku 62. ¢lena ZVKD, je ni¢na, razen ¢e gre za nepremiéninski spomenik,
katerega zaznamba ni vpisana v zemljiski knjigi (7. odstavek 67. ¢lena ZVKD). Torej,
Ce je zaznamba nepremic¢ninskega spomenika vpisana tudi v zemljisko knjigo in ni
spoStovana predkupna pravica, je pogodba o prenosu lastninske pravice ni¢na.
Zakonska predkupna pravica po 9. odstavku 62. ¢lena ZVKD se izkljuci, ¢e lastnik
prodaja stvar iz 1. ali 2. odstavka tega ¢lena svojemu zakoncu, sorodniku v ravni vrsti,
posvojitelju, posvojencu ali osebi javnega prava, katere ustanoviteljica je drzava,
pokrajina ali ob¢ina.

7.3 Zakon o vodah

Ce iz potrdila o namenski rabi izhaja, da je nepremiénina vodno ali priobalno zemljice
po ZV-1, je po 22. ¢lenu ZV-1 predkupni upraviéenec drzava. Lastnik mora o
nameravani prodaji obvestiti ministrstvo. Ce le to po 3. odstavku 22. &lena ZV-1 ne
uveljavi predkupne pravice, tako da v 60 dneh od prejema obvestila pisno sporo¢i, da
sprejema ponudbo, se lahko zemljis¢e proda drugemu kupcu.

Pri tem je treba omeniti, da v ZV-1 ni izrecno dolo¢ena sankcija, ¢e se ne bi upostevale
dolocbe o predkupni pravici. Sklenitev pogodbe o prenosu lastninske pravice, ne da bi
se pri tem spostovale dolo¢be o predkupni pravici, pomeni nespostovanje prisilnih

276 Po stalis¢u sodne prakse se lahko tudi v takih primerih uporabijo splosna dolocila OZ, ki
strogost sankcije ni¢nosti omilijo, mednje spada tudi doloCilo o konvalidaciji pogodbe, ¢e so
izpolnjeni pogoji iz 90. ¢lena OZ. Prim. sodba Vi§jega sodis¢a v Mariboru I Cp 259/2012 z dne
25.9. 2012

277 Obvezna navodila notarjem Ministrstva za kmetijstvo in okolje RS z dne 17. 2. 2012, §t. 0072-
119/2011/6.

28 Tzjemo, ki je za overitev podpisa na pogodbi o prenosu etazne lastnine dolo¢ena v ZZK-1, je
treba upostevati tudi pri ZVKD. Notar torej pri overitvi podpisa ne preverja, ali je pri prodaji
stanovanja spostovana predkupna pravica, ki je dolocena v ZVKD.
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predpisov in ni¢nost prodajne pogodbe.?’® Glede na sedanjo ureditev ZV-1 za overitev
podpisa na pogodbi o prenosu lastninske pravice ne dolo¢a, da bi moral notar preveriti
posebne pogoje. Ob overitvi torej ne preverja, ali je bila predkupna pravica spostovana,
Ceprav teorija poudarja, da je pogodba brez upostevanja predkupne pravice nic¢na.

7.4 Zakon o kmetijskih zemljis¢ih

Ce iz potrdila 0 namenski rabi zemljis¢a izhaja, da je nepremi¢nina, ki je predmet
pogodbe, kmetijsko zemljis¢e, gozd ali kmetija, je po 5. odstavku 22. ¢lena ZKZ
overitev podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu mogoca le na podlagi odlocbe o
odobritvi oziroma potrdila, ¢e za pravni posel odobritev ni potrebna.?® |z tega izhaja,
da v praksi notar pred overitvijo podpisa na pogodbi o prenosu lastninske pravice,
katere predmet je nepremicnina, opredeljena kot kmetijsko zemljisce, gozd ali kmetija,
zahteva odlocbo upravne enote o odobritvi pravnega posla oziroma potrdilo upravne
enote.?8!

ZKZ v 20. in nadaljnjih ¢lenih dolo¢a e, da mora lastnik, ki namerava prodati
kmetijsko zemljis¢e, gozd ali kmetijo, ponudbo v treh izvodih izrociti vsaki upravni
enoti na obmocju, kjer so te nepremi¢nine. Upravna enota, na obmocju katere so
nepremicnine, mora ponudbo takoj objaviti na oglasni deski in na drzavnem portalu E-
uprave. Od dneva, ko je ponudba objavljena na oglasni deski upravne enote, za¢ne te¢i
30-dnevni rok za sprejem ponudbe, v katerem mora vsakdo, ki zeli kupiti kmetijsko
zemljis¢e, gozd ali kmetijo, dati pisno izjavo o sprejemu ponudbe, ki jo poslje
priporo¢eno s povratnico prodajalcu in upravni enoti ali vlozi na upravni enoti.

Fizi¢na in pravna oseba, ki sklene pogodbo z lastnikom nepremiénine, mora vloziti
vlogo za odobritev pravnega posla v 60. dneh po poteku 30-dnevnega roka. Upravna
enota odobri ali zavrne odobritev pravnega posla z odlo¢bo. To pomeni, da je
veljavnost Ze sklenjenega pravnega posla odvisna od odobritve upravne enote,?? torej
gre za sklenitev pogodbe z odloznim pogojem odobritve.

219 podrobneje o sankcijah ob kritvi predkupne pravice N. Suler, Sankcije v primeru kritve
predkupne pravice, str. 16.

280 Odobritev ni potrebna, ¢e gre za pridobitev kmetijskega zemljis¢a, gozda ali kmetije v okviru
kmetijskih prostorsko ureditvenih operacij, med zakoncema oziroma zunajzakonskima
partnerjema, lastnikom in njegovim zakonitim dediem, razen Ce gre za promet z za$liteno
kmetijo, ki ni v skladu z 18. ¢lenom tega zakona, med solastnikoma, kadar je kmetijsko zemljisce,
gozd ali kmetija v lasti dveh solastnikov, na podlagi pogodbe o dosmrtnem prezivljanju, na
podlagi darila za primer smrti in izro¢ilne pogodbe, razen e gre za promet z zas¢iteno kmetijo, ki
ni v skladu z 18. ¢lenom tega zakona, ¢e gre za kmetijsko zemljisce ali gozd, na katerem je objekt
(stavbisCe in funkcionalno zemljis¢e) zgrajen v skladu z veljavnim prostorskim aktom in predpisi
o graditvi objektov.

281 7a kupoprodajne pogodbe, sklenjene v obdobju med 28. 3. 2003 in 16. 4. 2003, odobritev
omejitev. Sklep Visjega sodis¢a v Kopru, opr. §t. 151/2013 z dne 23. 5. 2013.

282 D, Ukmar, Sodno varstvo sprejemnika ponudbe pri prodaji kmetijskih zemljis¢, Pravna praksa,
§t. 46, 2010, str. 4.
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V nasi literaturi in sodni praksi se pojavlja vprasanje, kdaj je prodajna pogodba med
lastnikom in predkupnim upravi¢encem z najbolj$im vrstnim redom?® sklenjena, ker v
ZKZ ni odgovora. Po teoriji in sodni praksi prevladuje enotno stalisce, da je pogodba o
prodaji kmetijskega zemljisca sklenjena Zze s sporazumom o bistvenih sestavinah
pogodbe, torej takrat, ko ponudnik prejme izjavo o sprejemu ponudbe po 21. ¢lenu ZKZ
od kupca z najbolj$im vrstnim redom.?3*

7.5 Zakon o vojnih grobiscih

Pri prenosu lastninske pravice na zemlji§¢u, na katerih so vojna grobi$¢a,?® ima po 25.
¢lenu ZVG predkupno pravico drzava. Lastnik zemljis¢a mora o nameravanem prenosu
lastninske pravice na predmetnem zemljiS§¢u pisno obvestiti ministrstvo. ZVG doloca le
obvezno ravnanje prodajalca nepremicnine, obremenjene s predkupno pravico, ne pa
posebnih pogojev ali obveznosti notarja pri overitvi podpisa prodajalca. Po mnenju
nekaterih teoretikov pomeni sklenitev prodajne pogodbe, ne da bi se upostevale dolocbe
o predkupni pravici drzave, ni¢nost prodajne pogodbe.?® Notar ob overitvi pogodbe o
prenosu lastninske pravice na predmetni nepremi¢nini ne preverja, ali je bila predkupna
pravica spostovana.

7.6 Uredba o dolo¢itvi objektov in okoliSev objektov, ki so posebnega
pomena za obrambo, in ukrepih za njihovo varovanje

aktih opredeljena kot kmetijska zemljis¢a, gozdovi ali zemljisa, po obc¢inskem
prostorskem nacrtu namenjena gradnji. Stranki morata pred sklenitvijo pogodbe o
prenosu lastninske pravice pridobiti soglasje ministrstva, razen Ce sta pridobitelj drzava
ali lokalna skupnost. Treba je omeniti, da Uredba dolo¢a, da morata biti v notarskem
zapisu o sklenitvi pravnega posla Stevilka in datum soglasja ministrstva.?®” 2. odstavek
6. ¢lena dolo¢a datum in soglasje ministrstva le za notarski zapis, ne pa tudi za overjeno
zasebno listino. Kljub temu notar overi podpis na zemljiSkoknjiznem dovolilu pogodbe
o prenosu lastninske pravice na zemljiscu, opredeljenem v skladu z Uredbo, le ob
predlozitvi soglasja ministrstva.

283 7ZKZ v 23. ¢lenu dolo¢a 6 kategorij predkupnih upravi¢encev. Ve¢ o tem J. Dernovsek, Promet

12.

285 Vojna grobis¢a so po 1. &lenu ZVG vojaska grobii¢a, grobiica Zrtev vojne in grobisca Zrtev
vojne —

po vojni usmrcenih oseb.

28 Vet o tem N. Suler, Sankcije v primeru krsitve predkupne pravice, str. 16.

27V skladu s 3. odstavkom 6. ¢lena Uredbe sodis¢e predlog za vknjizbo lastninske pravice pri
prometu z zemljis¢em zavrne, ¢e notarski zapis nima Stevilke in datuma soglasja.
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7.7 Zakon o urejanju prostora

Ce je v potrdilu o namenski rabi navedeno, da ima obg&ina predkupno pravico,?®® notar
po 89. ¢lenu ZUreP?° ne sme overiti podpisa prodajalca na kupoprodajni pogodbi, &e
prodajalec ne predlozi potrdila iz 87. ¢lena ZUreP, da ob¢ina na nepremicnini ne
uveljavlja predkupne pravice, oziroma izjave iz 88. ¢lena, da ni zainteresirana za nakup
nepremicnine.

Ce obéina ne izda potrdila iz 87. ¢lena ZUreP v 15 dneh, se Steje, da ne uveljavlja
predkupne pravice. Tedaj je treba upostevati 3. odstavek 89. ¢lena ZUreP, ki doloca, da
mora prodajalec, ¢e izjavi notarju, da obcina ni izdala potrdila, pri overitvi podpisa
predloziti dokazilo o tem, da je vlozil zahtevo za izdajo potrdila oziroma obcini dal
ponudbo za odkup nepremicnine. Notar mora preveriti resni¢nost prodajalceve izjave,
ali je bila zahteva vloZena in ali ob¢ina res ni izdala potrdila oziroma se izjavila v
predpisanem roku. O tem lahko po 3. odstavku 38. ¢lena ZZK-1 sestavi notarski
zapisnik, v katerem ugotovi dejstva, iz katerih izhaja, da je bila ob¢ini omogocena
uresni¢itev predkupne pravice in da je ta ni uveljavila oziroma uresni¢ila.?*°

Ob prodaji nepremié¢nine in ¢e ob¢ina na prodajaléevo ponudbo izjavi, da ne uveljavlja
predkupne pravice, mora prodajalec po 2. odstavku 89. ¢lena ZUreP pri overitvi
podpisa predloziti notarju pisno ponudbo, ki jo je poslal ob¢ini, in izjavo obcine, da ne
uveljavlja predkupne pravice. Ce obéina ne odgovori na prodajaléevo ponudbo v 15-
dnevnem roku, se po 88. ¢lenu ZUreP steje, da nepremicnine ne bo kupila. Prodajalec
mora notarju pred overitvijo predloziti pisno ponudbo, ki jo je poslal ob¢ini, in mu
izjaviti, da ob¢ina ni odgovorila na ponudbo.?®* Notar po 2. odstavku 89. ¢lena ZUreP
ne sme overiti podpisa na pogodbi, ki je bila sklenjena pod za kupca ugodnejSimi
pogoji, kot jih je lastnik ponudil ob¢ini, ter ¢e listina nima obveznih sestavin pogodbe in
zato ni mogo¢ vpis v zemljisko knjigo. Ce obé&ina uveljavi predkupno pravico in da
izjavo o sprejemu ponudbe, mora preveriti pogoje. Gre predvsem za primerjavo viSine
kupnine v pisni ponudbi ob¢ini z vi§ino kupnine v sklenjeni prodajni pogodbi in tudi
drugih sestavin (rok placila kupnine, nastop posesti, pla¢ilo davka, drugih strogkov).?%?

Upostevaje dejstvo, da se je o notarjevem preverjanju po 89. ¢lenu ZUreP (ali je bila
zahteva vloZena in ali ob¢ina res ni izdala potrdila oziroma se izjavila v predpisanem
roku) oblikovala skromna sodna praksa,?®® se pojavlja vpraSanje nacina notarjevega
preverjanja. V nasi teoriji so zastopana razli¢na stali¢a, in sicer, da o tem lahko notar

288 predkupna pravica ob¢&ine je izklju¢ena v primerih iz 86. ¢lena ZUreP.

289 \/ 5, odstavku 247. &lena ZZK-1 je dologeno, da se z uveljavitvijo ZZK-1 dolo¢be od 85. do
89. ¢lena ZUreP prenehajo uporabljati za prodajo samostojnega dela objekta v etazni lastnini.

290 J. Dernovsek, Zemljiskoknjizno dovolilo, Pravna praksa, t. 30, 2003, str. 6, in B. Podgorsek,
Notarske listine in vpis v zemljisko knjigo, str. 55.

291 Tudi o tem lahko notar sestavi notarski zapisnik v skladu z 38. ¢lenom ZZK-1.

292 J. Dernoviek, Zakonita predkupna pravica, Pravna praksa, 1, 2003, str. 6.

293\/ zvezi z izdajo notarskega zapisnika sklep Vi§jega sodis¢a v Mariboru I Cp 2035/2008 z dne
8. 4. 2009.
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sestavi notarski zapisnik po 38. ¢&lenu ZZK-1,4 ali da lahko opravi tudi pisno
poizvedbo pri pristojnem obc¢inskem organu in po prejemu pisnega odgovora overi
podpis.?®

8 Potrdilo o placilu davkov

Notarji pred sklenitvijo oziroma overitvijo podpisa na pogodbi o prenosu lastninske
upostevajo tudi davéne predpise. Stranke lahko sicer v okviru svojega znanja in
moznosti poucijo, kaksne davéne obveznosti lahko pri¢akujejo. Treba pa jih je tudi
opozoriti, da notar ni davéni svetovalec, ter tudi ni pristojen za svetovanje o davkih in
opozarjanje na njih. Ceprav notar stranke pouéi in v notarski zapis vnese, da svetovanje
s podroc¢ja davénega prava ni predmet opravljene storitve in da strankam ni davéno
svetoval ter jim je priporoCil, naj se pred sklenitvijo pravnega posla o davénih
obveznostih informirajo pri FURS-u, je vseeno pomembno, da pozna predpise 0
obveznostih placila teh vrst davkov:

— davek na promet nepremic¢nin po ZDPN-2,

— davek na dedisc¢ine in darila po ZDDD,

— davek od dobicka iz kapitala po Zakonu o dohodnini (v nadaljevanju: ZDoh-

1),2
— davek na dodano vrednost po ZDDV-1.

Navedeni davéni predpisi notarju namre¢ nalagajo obveznosti pri overitvi podpisov na
pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremicninah. Notar je tudi v skladu s 37.
¢lenom ZZK-1 dolzan preverjati, ali je zavezanec placal davek, in sicer:

— Ko se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis pridobitve lastninske
pravice in mora tisti, ki ga izstavlja, v zvezi s pravnim poslom, iz katerega
izhaja obveznost, prenesti lastninsko pravico, placati davek na promet
nepremi¢nin ali drug davek, razen davka na dodano vrednost, mora biti
zemljiskoknjiznemu dovolilu prilozeno potrdilo pristojnega davénega organa o
placilu davka/davkov.

— Ko se z zemljiskoknjiznim dovolilom dovoljuje vpis pridobitve lastninske
pravice in mora tisti, ki ga izstavlja, v zvezi s pravnim poslom, iz katerega
izhaja obveznost prenesti lastninsko pravico, placati davek na dodano vrednost,
mora biti zemljiSkoknjiznemu dovolilu prilozen racun s sestavinami, ki jih
mora zajemati tak racun po predpisih o davku na dodano vrednost, ce te
sestavine niso ze v listini o pravnem poslu iz l.odstavka 36. clena tega
zakona.?’

294 B. Podgoriek, Notarske listine in vpis v zemljisko knjigo, str. 55, in J. Dernovsek,
Zemljiskoknjizno dovolilo, str. 6.

295 J. Dernovsek, Zakonita predkupna pravica, str. 6.

2% Zakon o dohodnini (Uradni list RS, §t. 59/06 — uradno precis¢eno besedilo in 117/06 — ZDoh-
2).

297 V postopku overitve in postopku vpisa v zemljisko knjigo ni mogoce preverjati, ali je bil
davek na dodano vrednost res placan. N. Plavsak, Uvodna pojasnila ZZK-1, str. 56.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-2494
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-5013
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8.1 Davek na promet nepremic¢nin

Davek na promet nepremic¢nin zadeva samo prenos lastninske pravice na nepremicnini,
ki je odplacen, in zamenjavo ene nepremicnine za drugo.’®® Davéni zavezanec je
prodajalec nepremicnine. V praksi pa se veckrat prodajalec in kupec ob sklenitvi
pogodbe dogovorita, da bo davek sicer pla¢al kupec, vendar kljub temu zavezanec za
davek ostane prodajalec.

Pri prodaji nepremicnine je davéna osnova prodajna cena nepremicnine, doloc¢ena v
trenutku nastanka pravnega prometa z nepremic¢nino. Davena stopnja je proporcionalna
in znaSa 2 odstotka od davcne osnove. Davek na promet nepremi¢nin obdavcuje ves
promet nepremiénin, razen tistih, od katerih je bil pla¢an davek na dodano vrednost.?%°
Glede na to mora torej notar preveriti pri vsaki pogodbi o prenosu lastninske pravice, da
je bil placan 2-odstotni davek od prometa nepremicnin po ZDPN-2, oziroma da je
izpolnjena zahteva v zvezi z davkom na dodano vrednost po ZZDV-1.3%° V tem primeru
mora biti po 2. odstavku 37. ¢lena ZZK-1 pogodbi 0 prenosu lastninske pravice na
Nepremi¢nini priloZen ratun s sestavinami po predpisih ZDDV-13% ali pa morajo biti te
sestavine Ze v pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini.3%?

ZDPN-2 v 15. ¢lenu $e dodatno doloca, da brez dokaza, da je pladan davek na promet
nepremicnin oziroma da obstajajo zakonsko doloceni razlogi, zaradi katerih ni treba
obracunati davka na promet nepremicnin, ali da pogodba ni predmet odmere, notar ne
sme overiti podpisov na pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremicnini.

8.2 Davek na dedis¢ine in darila
Obdav¢i se promet, s tem da zavezanec za davek (fizi¢na ali pravna oseba zasebnega

prava) podeduje, dobi podarjeno ali prejme premozenje na podlagi dednopravne
pogodbe.®® Predmet obdavéitve je torej premozenje, ki ga fizi¢na ali pravna oseba

298 B Skof, R. Vrenéur, N. Vidovi¢, Civilnopravni in davénopravni vidiki prometa nepremiénin,
Dav¢no-finanéni raziskovalni institut, Maribor, 2003, str. 49.

299 |bidem, str. 51.

300 Navedeno velja pri vsakem odplatnem ali neodplatnem prenosu lastninske pravice na
nepremi¢nini. V praksi ni treba pridobiti ustreznega potrdila davénega organa oziroma racuna
pred overitvijo, na primer pri pogodbi o ustanovitvi osebnih in stvarnih sluznosti, ne glede na to,
ali so odplacne ali neodplacne, ter pred overitvijo pogodbe o neodplaéni ustanovitvi stavbne
pravice.

301 Davéni zavezanec mora v skladu s 83. ¢lenom ZDDV na poenostavljenem racunu navesti, in
sicer datum izdaje racuna, zaporedno Stevilko, ki omogoca identifikacijo ra¢una, ime in naslov
davénega zavezanca in identifikacijsko Stevilko za DDV, pod katero je opravil dobavo blaga ali
storitev, koli¢ino in vrsto dobavljenega blaga oziroma obseg in vrsto opravljenih storitev, znesek
DDV, ki se placa, ali informacije, potrebne za njegov izracun, jasno in nedvoumno navedbo o
prvotnem racunu in konkretnih podrobnosti, ki so spremenjene, ¢e je racun dokument iz
9.odstavka 81. ¢lena tega zakona.

302 Notar mora pri overitvi podpisa preveriti tudi, ali je priloZen ra¢un z DDV v skladu z vsebino
pogodbe (s pogodbeno vrednostjo), oziroma opozoriti stranko, ¢e je raun z DDV visji (nizji) od
pogodbene vrednosti.

303 Dednopravne pogodbe so naeloma neveljavne. Dednopravne pogodbe, ki so dopustne in so
predmet obdavcitve po ZDDD, so predmet urejanja OZ, in sicer darilo ob smrti (545. ¢len OZ),
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zasebnega prava prejme od druge fizi¢ne ali pravne osebe zasebnega prava, in se ne
Steje za dohodek, ki bi bil predmet obdavéitve po Zdoh-1 (Ee gre za dedis¢ino in darila,
ki ga prejme fizi¢na oseba) ali z Zakonom od dohodkov pravnih oseb (v nadaljevanju:
ZDDPO-2)%% (ge gre za dedis¢ino ali darilo, ki ga prejme pravna oseba).3%

Zavezanec za davek na dedi§¢ine in darila je fizi¢na ali civilnopravna oseba, Ki
podeduje ali dobi v dar premozenje (nepremicnine), katerega neodplaéni prenos je v
zakonu opredeljen kot objekt obdavéitve. 3%

Davéne stopnje so razlicne glede na dedni red in dolocene v 8. ¢lenu ZDDD, torej je
viSina davka na dedis¢ine in darila odvisna od sorodstvenega razmerja. Davcéne
oprostitve so dologene v 9.,%7 10. in 11. ¢lenu ZDDD.3%

ZDDD v 17. ¢lenu doloca tudi, da brez dokaza, da je placan davek oziroma da obstajajo
zakonsko doloceni razlogi, zaradi katerih ga ni treba obracunati, ali da darilna pogodba
ni predmet odmere, ni mogoce overiti podpisov na pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremi¢nini. Dodati je treba, da mora notar preveriti, ali je bila pogodba
predlozena davénemu organu, ali je bil davek odmerjen in placan oziroma ali gre za
dav¢no oprostitev. Na izvirniku pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremiénini
(na zasebni listini ali notarskem zapisu) je namre¢ Zig pristojnega davénega organa, ki
dokazuje, da je davek odmerjen in pla¢an oziroma da gre za oprostitev pla¢ila davka.

8.3 Davek od dobicka iz kapitala

Obdav¢itev prometa nepremiénin oziroma prenosa lastninske pravice, ki spada med
davke od dobicka iz kapitala, je urejen v ZDoh-1. Ta v 92. ¢lenu doloc¢a dobicek iz
kapitala kot dobicek, dosezen z odsvojitvijo kapitala. Kot kapital, katerega dobicek je
ob odsvojitvi predmet obdavéitve so tudi nepremicnine. 3%

Davc¢na osnova je pozitivna razlika med prodajno vrednostjo nepremicnine in njeno
vrednostjo ob pridobitvi. Kot vrednost nepremi¢nine v Casu pridobitve se uposteva
recimo v kupoprodajni pogodbi navedena vrednost nepremiénine. Ce nepremiénina ni
bila pridobljena s kupoprodajno ali drugo pogodbo, se kot vrednost v ¢asu pridobitve

izroc¢ilna pogodba (546. do 656. ¢len OZ), pogodba o dosmrtnem prezivljanju (575. do 653. ¢len
0Z) in pogodba o preuzitku (564. do 568. ¢len OZ).

304 Zakon o davku od dohodkov pravnih oseb (Uradni list RS, §t. 117/06, 56/08, 76/08, 5/09,
96/09, 110/09 — ZDavP-2B, 43/10, 59/11, 24/12, 30/12, 94/12, 81/13, 50/14 in 23/15).

305 B Skof, Obdav¢itev prometa nepremiénin po novem, Davéni intitut, Maribor, 2007, str. 77.
306 1hidem, str. 96.

307 Davka na dedii¢ine in darila ne placajo dedi¢i prvega dednega reda (potomec, zakonec,
zunajzakonski partner) ali obdarjenci, ki so z njimi izenaceni. S temi so izenaceni zet, snaha,
pastorek in dedic¢ ali obdarjenec, ki je zivel z zapustnikom ali darovalcem v registrirani istospolni
partnerski skupnosti. Davka so opro$cene tudi pravne osebe zasebnega prava pod dolo¢enimi
pogoji.

308 Ve¢ o tem ibidem, str. 90, in J. Dernovsek, Obdav¢itve pri prometu z nepremi¢ninami,
Notarski vestnik, §t. 3, 2002, str. 67.

309 B Skof, Obdav¢itev prometa nepremiénin po novem, str. 99.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-5014
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-2343
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-3350
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-0144
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-4177
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-4984
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-2187
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-2777
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-0918
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-1283
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-3645
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-2959
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-2079
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-0896
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uposteva vrednost, ki jo zavezanec dokazuje z ustreznimi dokazili (denimo s cenitvijo
nepremicnine). Kot prodajna cena se praviloma uposteva v prodajni pogodbi navedena
cena. Davena stopnja za obdavcitev kapitalskih dobickov, ustvarjenih na podlagi
odsvojitve nepremicnine, je 20-odstotna in se znizuje vsakih 5 let imetnistva kapitala
(nepremicnine) za 5 odstotkov.3l? Oprostitev placila predmetnega davka bi torej bila
mozna 3ele, ko je od dneva pridobitve do dneva odsvojitve preteklo veé kot 20 let,* ter
bi bila pozitivna razlika med vrednostjo nepremiénine v ¢asu odsvojitve in pridobitve.

Dejanska praksa notarjev je, da stranko Se pred sklenitvijo pogodbe o prenosu
lastninske pravice na nepremicnini opozorijo na moznost obdav¢itve tudi z davkom od
dobicka iz kapitala, ¢e bi zavezanec nepremicnino odsvojil pred potekom navedene
dobe.

Izhajajo¢ iz analize posameznih zakonov, ki dolocajo notarjeve dolZznosti, lahko
ugotovimo, da so le —te dolocene, ali zaradi nadzora nad spoStovanjem predkupne
pravice, ali zaradi nadzora nad placilom davka pri pogodbah o prenosu lastninske
pravice na nepremicninah. Notar za krSitev izrecno doloc¢enih dolznosti odgovarja, zato
mora odloniti overitev podpisa na predmetni pogodbi, ¢e ugotovi, da predkupna pravica
ni upostevana,®? ali, da davek ni placan. Torej notar, kot oseba javnega zaupanja, in kot
pravni strokovnjak z preverjanjem zgoraj navedenega prepre¢i pravne nepravilnosti pri
pogodbah o prenosu lastninske pravice na nepremic¢ninah, kot na primer, pri pogodbi o
prodaji kmetijskega zemljiS€a notar prepreci, da bi prodajalec overil podpis brez
odlo¢be o odobritvi pravnega posla in tako sklenil pogodbo s tretjo osebo, brez
upostevanja vrstnega reda predkupnih upravicencev. Tako se v konkretnem primeru
kaze notarjeva preventivna vloga, v bistveno zmanj$ani moznosti naknadnih sporov
med prodajalcem kmetijskega zemljis¢a, kupcem zemljisca in zakonsko dolocenimi
predkupnimi upravicenci.

Po sedanji ureditvi je notar pri overitvi pogodb o prenosu lastninske pravice na
nepremicninah pristojen tudi za preverjanje, ali je bil davek placan (izjema je racun z
DDV). Pri tem je potrebno ugotoviti, da drzava s pomoc¢jo notarja, kot nosilca javne
funkcije brezplacno kontrolina placilo davkov, s ¢imer se onemogoca utaja davkov. Ne
gre zanemariti tudi dejstva, da v kolikor bi se zakonodaja spremenila tako, da ne bi bilo
mogoce overiti podpisa odsvojitelja na pogodbi o prenosu lastninske pravice na
nepremicnini, ¢e ne bi bilo izkazano, da je bil placan tudi DDV, ne bi prihajalo do utaj
DDV-ja.

310 [hidem, str. 99—105.

311 Izjemoma davka iz dobi¢ka ne placajo lastniki nepremiénin, ki so jih kupili pred letom 2002,
in lastniki, ki so nepremi¢nino kupili po tem letu in so v njej bivali vsaj tri leta pred prodajo.
Povzeto po: Inteleks, http://www.inteleks.si/aktualno/davek-na-promet-nepremicnin/davek-od-
dobicka-iz-kapitala-dosezen-pri-odsvojitvi-nepremicnine, dostop 20.03.2015.

812 7 izjemo predkupne pravice po SPZ, po ZV-1, po ZVG.


http://www.inteleks.si/aktualno/davek-na-promet-nepremicnin/davek-od-dobicka-iz-kapitala-dosezen-pri-odsvojitvi-nepremicnine
http://www.inteleks.si/aktualno/davek-na-promet-nepremicnin/davek-od-dobicka-iz-kapitala-dosezen-pri-odsvojitvi-nepremicnine
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9 Overitev lastnoro¢nega podpisa na pogodbi, ki se bo uporabljala v
mednarodnem prometu

V praksi se pogosto dogaja, da je pogodba o prenosu lastninske pravice na nepremicnini
izdana sicer v Sloveniji, hamenjena pa je za uporabo v tujini, ali pa je predmetna
pogodba izdana v tujini in namenjena za uporabo v Sloveniji. Za uporabo predmetne
pogodbe, bodisi v tujini, bodisi v Sloveniji se zahteva overitev lastnoro¢nega podpisa.
Postopek overitve podpisa na pogodbi je odvisen od veljavnih sporazumov, ki so
sklenjeni med drzavo izvora pogodbe in drZzavo uporabe predmetne pogodbe.
Pravni akti, ki dolo¢ajo uporabo tujih listin v Sloveniji, so:31®

—  Zakon o overitvi listin v mednarodnem prometu (v nadaljevanju: ZOLMP),3

—  ZMZPP,

— Konvencija o odpravi potrebe legalizacije tujih javnih listin z dne 5. oktobra

1961 oziroma Haaska konvencija,
— dvostranske pogodbe.

Tradicionalna metoda overjanja javnih listin (tudi pogodb) za uporabo v tujini se
imenuje legalizacija. Redni postopek legalizacije (polna legalizacija)®!® predvideva, da
listino legalizirajo najprej pristojni organi drzave, ki izda dokument, nato pa
veleposlanistvo/konzulat drzave, kjer se bo uporabljala.?’® Poenostavljeni in krajsi
postopek legalizacije je overovitveno potrdilo z zigom »apostille« v drzavi njenega
izvora.3t

9.1 Konvencija o odpravi potrebe legalizacije tujih javnih listin (Haaska
konvencija)

Haaska konvencija se po 1. ¢lenu nanasa na javne listine, ki se izdajo na ozemlju ene
drzave pogodbenice, uporabljajo pa se oziroma predlozijo na ozemlju druge drzave
pogodbenice.3'® Za javne listine se po 2. ¢lenu te konvencije $teje med drugim tudi
uradna izjava, kot je overitev podpisa, opravljena na zasebni listini. Po 2. ¢lenu Haaske
konvencije drzave pogodbenice oprostijo legalizacijo listine, ki naj bi se predlozile na
tuyjem ozemlju. Edina formalnost, ki se zahteva za potrditev resni¢nosti podpisa,
funkcije podpisnika listine in ¢e je treba pecata ali ziga na listini, je potrditev

813]. Dolzan, http://www.uni-
lj.si/mma/Pravna20veljavnost20tujih20listin20v20Republiki20Sloveniji-
predstavitev20na20Posvetu20020priznavanju20izobra%C5%BEevanja20na20Uni20LJ/20130701
14484919/, dostop 21.03.2015.

814 Zakon o overitvi listin v mednarodnem prometu (Uradni list RS, §t. 64/01).

315 B. Bjeli¢, Aktualni problemi s podro¢ja mednarodne pravne pomo¢i, Pravosodni bilten, §t, 3,
2000, str. 115.

316 Evropska Komisija, http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2010:0747:FIN:SL:PDF, dostop 25.03.2015.
317 Ibidem.

318 Seznam drzav pogodbenic na spletni strani:

Hague Conference, http://www.hcch.net/index_en.php?act=conventions.status&cid=41, dostop
01.04.2015. Slovenija je ze leta 1961 kot naslednica SFRJ pristopila k Haaski konvenciji.


http://www.uni-lj.si/mma/Pravna20veljavnost20tujih20listin20v20Republiki20Sloveniji-predstavitev20na20Posvetu20o20priznavanju20izobra%C5%BEevanja20na20Uni20LJ/2013070114484919/
http://www.uni-lj.si/mma/Pravna20veljavnost20tujih20listin20v20Republiki20Sloveniji-predstavitev20na20Posvetu20o20priznavanju20izobra%C5%BEevanja20na20Uni20LJ/2013070114484919/
http://www.uni-lj.si/mma/Pravna20veljavnost20tujih20listin20v20Republiki20Sloveniji-predstavitev20na20Posvetu20o20priznavanju20izobra%C5%BEevanja20na20Uni20LJ/2013070114484919/
http://www.uni-lj.si/mma/Pravna20veljavnost20tujih20listin20v20Republiki20Sloveniji-predstavitev20na20Posvetu20o20priznavanju20izobra%C5%BEevanja20na20Uni20LJ/2013070114484919/
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2010:0747:FIN:SL:PDF
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2010:0747:FIN:SL:PDF
http://www.hcch.net/index_en.php?act=conventions.status&cid=41
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(apostille),3*® opredeljena v 4. ¢lenu Haagka konvencije, ki jo izda pristojni organ
drzave izvora. Overitev, Ki jo izvede organ z Zigom w»apostille«, potrjuje le, kdo je
listino izdal in kak3na je lastnost organa, ki jo je izdal.®® Po 3. odstavku 15. ¢lena
ZOLMP nadaljnje overitve tujih listin, izdanih in overjenih v drzavah ¢lanicah Haaske
konvencije, v Sloveniji niso potrebne.

Drzave pogodbenice po 6. ¢lenu Haaske konvencije imenujejo pristojne organe za
overjanje domacih javnih listin z Zigom »apostille«.*”* To omogoc¢a tujemu organu, da
preveri, ali je listino z zigom »apostille« izdal pristojni organ.

V konkretnem primeru to pomeni, da lahko denimo izstaviteljica zemljisSkoknjiznega
dovolila, ki zivi v drzavi c¢lanici Haaske konvencije (denimo ZDA) overi
zemljiskoknjizno dovolilo pri notarju iz drzave podpisnice Haaske konvencije, Ce sta
njegov podpis in pecat ustrezno nadoverjena (apostille po 4. ¢lenu Haaske konvencije).
Glede na 3. odstavek 15. ¢lena ZOLMP pa nadaljnje overitve v Sloveniji (drzavi
uporabe zemljiskoknjiznega dovolila) niso potrebne.

Glede na sodno prakso lahko podpis osebe na zemljiskoknjiznem dovolilu na pogodbi o
prenosu lastninske pravice po 64. ¢lenu ZN overi tudi notar iz drzave podpisnice
Haagke konvencije.®?? Podpis in pecat tujega notarja morata biti nadoverjena. Dodatni
pogoj za overitev zemljiskoknjiznega dovolila je, da slovenski notar pred vlozitvijo
predloga za vknjizbo lastninske pravice preveri, ali so bili pri tem izpolnjeni zakonski
pogoji prisilnih dolo¢b od 33. do 38. ¢lena ZZK-1.3%® Slovenski notar torej pred
vlozitvijo zemljiskoknjiznega predloga preveri, ali je bil placan davek (37. ¢len ZZK-1),
ali je bila spostovana predkupna pravica (38. ¢len ZZK-1), ali je potrebna odloc¢ba o
ugotovitvi vzajemnosti (36. ¢len ZZK-1), ali mora biti izpolnjena zahteva za
zemljiskoknjizno dovolilo poslovno nesposobne osebe (35. ¢len ZZK-1), ali mora biti
priloZeno overjeno pooblastilo za izstavitev zemljiSkoknjiznega dovolila (34. ¢len ZZK-
1), in pravilnost podatka 0 EMSO v skladu z 33. ¢lenom ZZK-1.

StalisCe, ki bi omejilo overitev listin le na slovenske notarje, bi nedopustno omejevalo
svobodo opravljanja storitev v EU (56. ¢len Pogodbe o delovanju Evropske unije?4).3%

319 Apostille pomeni post illa (post scriptum): dodatek h glavnemu besedilu. S. Cigoj,
Mednarodno pravo osebnih in premoZenjskih razmerij, 1. knjiga, splo$ni nauki, CZ Uradni list
SR Slovenije, Ljubljana 1984, str. 203.

320 |bidem, str. 203.

321 Seznam pristojnih organov:
http://www.hcch.net/index_en.php?act=conventions.authorities&cid=41 (dostop 29.05.2015).

822 7akonskih pogojev prisilnih dolo¢b (denimo od 33. do 38. ¢lena ZZK-1) notar iz druge drzave
¢lanice Haaske konvencije ne more preveriti, ni niti usposobljen niti dolzan za to, da bi uposteval
kogentne predpise Republike Slovenije.

323 Sklep Vrhovnega sodisca, opr. $t. 11 Ips 255/2013 z dne 29. 5. 2014. Prim. stalii¢e Visjega
sodisc¢a v Kopru, sklep CDn 499/2012 z dne 12. 3. 2013, in Visjega sodisca v Kopru Cp 508/2011
zdne 4. 7. 2011.

324 Uradni list Evropske Unije, https://www.ecb.europa.eu/ech/legal/pdf/ic_32620121026sl.pdf,
dostop 06.04.2015.


http://www.hcch.net/index_en.php?act=conventions.authorities&cid=41
https://www.ecb.europa.eu/ecb/legal/pdf/c_32620121026sl.pdf
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Slovenski notarji v praksi in po smernicah notarske zbornice preveritev prej navedenih
zakonskih pogojev prisilnih dolo¢b ZZK-1 zapisejo v obliki notarskega potrdila in ga
priloZijo predlogu za vloZitev zemljiskoknjiznega predloga.3%

Glede na 5. odstavek 64. ¢lena ZN, ki izrecno dolo¢a, da podpis osebe, katere pravica se
prenasa na zemljiSkoknjiznem dovolilu, overi notar, lahko sklepamo, da lahko na
zemljiskoknjiznem dovolilu overitev opravi le notar (slovenski ali tuji), ne pa tudi
diplomatska konzularna predstavnistva.?’

Po pregledu zakonodaje in sodne prakse lahko ugotovimo, da podobnega primera v
zvezi s tujim notarskim zapisom ne obravnava nobena sodna odlo¢ba. Smiselno enak
postopek velja za tuji notarski zapis za drzave podpisnice HaaSke konvencije. V
konkretnem primeru to pomeni, da je treba denimo tuji notarski zapis iz drzave ¢lanice
Haaske konvencije (recimo Nemcije) nadoveriti po 4. ¢lenu Haaske konvencije.
Overitve odpravka notarske listine v Sloveniji, Kjer se bo tuji notarski zapis uporabil,
niso potrebne. Tujemu notarskemu zapisu mora biti priloZzen le Se overjen prevod v
slovenski jezik. Dodatne pogoje za vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo mora
pred vloZzitvijo zemljiskoknjiznega predloga za vknjizbo lastninske pravice preveriti
slovenski notar: ugotoviti mora, ali so izpolnjeni vsi zakonski pogoji kogentnih dolo¢b
od 33. do 38. ¢lena ZZK-1. Zaradi obveznosti, ki izhajajo iz teh dolo¢b bi tujemu
notarskemu zapisu moralo biti prilozeno pooblastilo za zastopanje pred upravnimi,
davénimi in drugimi organi oziroma bi le-to moralo biti vklju¢eno v notarski zapis, 32
saj je notar na podlagi 5. clena ZN pooblascen zastopati stranke le, ¢e so zadeve v
neposredni zvezi z notarsko listino, sestavljeno pri njem.

9.2 Zakon o overitvi listin v mednarodnem prometu

Pogoje za pravno veljavnost tujih listin v Sloveniji dolo¢a 15. ¢len ZOLMP, Ki
dovoljuje uporabo tuje listine v Sloveniji, ¢e jo overijo pristojni organi drZave izvora

325 Osebe, ki imajo sedeZ v eni drzavi ¢lanici, lahko prosto opravljajo storitve na ozemlju EU. To
pomeni, da ni dopustno prepovedati opravljanja stroritve zasebnikom, tudi notarjem iz drugih
drzav ¢lanic EU. Sklep Visjega sodiséa v Kopru Cdn 498/2012 z dne 17. 1. 2013.

326 primer notarskega potrdila je v prilogi $tevilka 2.

327 Sklep Vigjega sodis¢a v Kopru z dne 25. 2. 2015, VSK sklep CDn 9/2014.

328 primer dolo¢ila v pogodbi v zvezi s pooblastilom:

Pogodbeni stranki s svojim podpisom pooblastita ena drugo, da lahko katerakoli od njiju na
podlagi tega pooblastila uredi naslednje, in sicer da pogodbo predlozi pristojnemu davénemu
uradu zaradi odmere in pladila davka na promet nepremiénin po tej pogodbi ter pri njem
prevzame potrjen izvod pogodbe in ureja vse zadeve glede davénega postopka v zvezi s
predmetnimi nepremic¢ninami ter potrjen izvod pri njem tudi prevzame, da lahko vlozi in podpise
vloge pri pristojnih organih, potrebne za odobritev pravnega posla oziroma pogodbe, da pri
upravni enoti vlozi in podpiSe vloge, potrebne za odobritev tega pravnega posla oziroma te
pogodbe, in lahko da izjavo o odpovedi pravice do ugovora oziroma pritozbe opravi, izvede
oziroma predlaga zemljiSkoknjizni vpis lastninske pravice oziroma da izjavo za vlozitev
zemljiskoknjiznega predloga v zemljiSko knjigo po tej pogodbi pri notarju. To pooblastilo in vsa
upraviCenja iz njega lahko katerakoli od strank prenese tudi na notarja, ki bo opravil vpis
lastninske pravice po pogodbi v zemljisko knjigo.



Overitev lastnoro¢nega podpisa na zemljiSkoknjiznem dovolilu pri prenosu lastninske [ 73
pravice na nepremicnini

listine in Ministrstva za zunanje zadeve RS oziroma slovensko diplomatsko ali
konzularno predstavnistvo v tujini.**® Pomembno je, da nazadnje overi podpis
Ministrstvo za zunanje zadeve RS oziroma slovensko diplomatsko ali konzularno
predstavnistvo v tujini. Tuje listine, izdane v drZavi, s katero torej Slovenija ni sklenila
mednarodnega sporazuma (denimo Kitajska), je treba overiti po dolo¢ilih ZOLMP. Po
3.odstavku 15. ¢lena pa za tuje listine, izdane v drzavah ¢lanicah Haaske konvencije,
zakon doloca, da se overjajo le pri pristojnem organu drzave izvora, poznejsa overitev,
ki bi jo opravila ministrstvo za zunanje zadeve oziroma konzularno predstavnistvo v
Sloveniji, pa ni potrebna.

9.3 Dvostranske pogodbe

Po 3. ¢lenu Haaske konvencije se ne more zahtevati niti formalnost potrditve (apostille),
¢e se ta, bodisi z zakoni, predpisi ali obicaji, ki veljajo v drzavi, v kateri se ta listina
predlozi, bodisi s sporazumom, veljavnim med dvema ali ve¢ drzavami pogodbenicami,
odpravi, poenostavi, ali pa je taksna listina oproscena legalizacije. Slovenija je sklenila
ve¢ dvostranskih sporazumov, tudi s Hrvasko in Avstrijo.

Treba je upostevati:

— 17. ¢len Pogodbe o pravni pomo¢i v civilnih in kazenskih zadevah, sklenjene
med Slovenijo in Hrvasko,®? po katerem listin, ki jih je izdalo ali overilo v
predpisani obliki sodis¢e ali drug pristojen organ drzave pogodbenice, ter so
podpisane in je na njih pecat pristojnega organa, ni treba overiti za uporabo na
ozemlju druge drzave pogodbenice;!

—  41. &len Pogodbe o vzajemnem pravnem prometu med Slovenijo in Avstrijo,332
ki doloca, da javnih listin, ki so jih sestavili ali izdali sodisce, drzavni organ ali
notar v eni drZavi pogodbenici in so opremljene z uradnim zigom ali peCatom,

drzave pogodbenice. 3%

Notarskega zapisa oziroma zasebne listine pogodbe o prenosu lastninske pravice, na
nepremicnini iz Hrvaske ali Avstrije torej ni treba nadoveriti (apostilirati) za uporabo v

329 Pri tem je treba omeniti, da dolocilo velja le, &e Slovenija z drzavo izvora nima sklenjene
mednarodne pogodbe.

330 Zakon o ratifikaciji Pogodbe med Republiko Slovenijo in Republiko Hrvasko o pravni pomo¢i
v civilnih in kazenskih zadevah (Uradni list RS — Mednarodne pogodbe, §t. 10/94).

331 Navedeno velja tudi za prepise in kopije, ki jih je overilo sodis¢e ali drug pristojen organ.

332 pogodba med Federativno ljudsko Republiko Jugoslavijo in Republiko Avstrijo o vzajemnem
pravnem prometu, Uradni list FLRJ-MP, st. 4/93. Po osamosvojitvi Slovenije se ta sporazum v
Sloveniji uporablja na podlagi 3. ¢lena Ustavnega zakona za izvedbo temeljne ustavne listine o
samostojnosti in neodvisnosti Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 1/91) v zvezi s 1. ¢lenom
Ustavnega zakona za izvedbo Ustave Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 33/91) . Ministrstvo
za pravosodje,
http://www.mp.gov.si/si/zakonodaja_in_dokumenti/mednarodne_pogodbe_s_podrocja_pravosod]
a/bilateralni_sporazumi/, dostop 18.04.2015.

333 Enako velja po 42. ¢lenu predmetne pogodbe za zasebne listine, ki jih je overilo sodisce,
pristojen drzavni organ ali notar ene drzave pogodbenice. Torej jih ni treba Se naprej overjati za


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1994-02-0063
http://www.mp.gov.si/si/zakonodaja_in_dokumenti/mednarodne_pogodbe_s_podrocja_pravosodja/bilateralni_sporazumi/
http://www.mp.gov.si/si/zakonodaja_in_dokumenti/mednarodne_pogodbe_s_podrocja_pravosodja/bilateralni_sporazumi/
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Sloveniji, priloziti pa je treba overjen prevod v slovens¢ino. Slovenski notar mora pred
vlozitvijo zemljiskoknjiznega predloga za vknjizbo lastninske pravice le preveriti, ali so
izpolnjeni vsi pogoji kogentnih dolo¢b od 33. do 38. ¢lena ZZK-1.

Lahko ugotovimo, da je interes za preverjanje kogentnih dolo¢b ZZK-1 po slovenskem
notarju, tudi za pogodbo o prenosu lastninske pravice na nepremiéninah, ki je sicer
izdana v tujini, uporabila pa se bo v Sloveniji, v zagotovitvi preventive.

10 Overitev lastnoro¢nega podpisa primerjalno

Na Hrvaskem notarji na zasebnih listinah pogodb o prenosu lastninske pravice na
nepremicninah, ki morajo biti, tako kot v Sloveniji, v pisni obliki, opravijo overitev
podpisa odsvojitelja nepremic¢nine. 3

Hrvaski ZJB v 77. ¢lenu in avstrijski NO v 79. ¢lenu®*® predvidevata overitev
podpisa®®*oziroma legalizacijo na zasebni listini. Na Hrvaskem mora biti zasebna
listina, na kateri se overja podpis, notarju predlozena najmanj v dveh izvodih, ker v
skladu s 4. odstavkom 86. ¢lenom Javnobiljeznikog poslovnika®¥’ en izvod ostane v
arhivu notarja.3® Po 1. odstavku 52. ¢lena hrvaskega Zakona o zemlji$nim knjigama bo
zemljiskoknjizno sodis¢e dopustilo vknjizbo le na podlagi javnih ali zasebnih listin, na

334 Sicer tudi na Hrvaskem obstaja ve¢ na¢inov izdelave pogodb v prometu z nepremi¢ninami, in
sicer stranke lahko pogodbo napisejo same, bodisi izpolnijo kupljeni obrazec za nakup in prodajo
nepremi¢nin bodisi kupoprodajne pogodbe sestavijo odvetniki. Povzeto po: Z. Budimir, Stvarne
pravice tujih oseb v Republiki Hrvaski in notarske listine, Notarski vestnik, $t. 4, 2003, str. 79.
33579, ¢len NO: (1) Der Notar kann die Echtheit einer hindischen Unterschrift (firmenméBigen
Zeichnung) oder eines Handzeichens auf einer Papierurkunde beziehungsweise die Echtheit einer
elektronischen Signatur (firmenméBigen Zeichnung) auf einer elektronisch errichteten Urkunde
beurkunden, wenn die Partei
1. ihre Identitdt und gegebenenfalls auch ihr Geburtsdatum durch eines der im § 55 genannten
Mittel ausweist und 2. im Falle der VVerwendung einer elektronischen Signatur auch nachweist,
dass die elektronische Signatur ihr zugeordnet ist, und 3. sie die Unterschrift oder das
Handzeichen beziehungsweise die Signatur vor dem Notar setzt oder ausdriicklich anerkennt,
dass die Unterschrift oder das Handzeichen oder die Signatur von ihr stammt.
(2) Die Echtheit einer handischen Unterschrift (firmenméfigen Zeichnung) von gesetzlichen
Vertretern oder Prokuristen von Gebietskorperschaften, verstaatlichten Unternehmen oder
sonstigen unter 6ffentlicher Aufsicht stehenden juristischen Personen kann der Notar auch dann
beurkunden, wenn die betreffende Person die Echtheit dem Notar gegentiiber schriftlich anerkennt
und von ihr bei dem Notar eine fiir kiinftige Beglaubigungen abgegebene, von ihm beglaubigte
und  entgegengenommene  Musterunterschrift — aufliegt. Dies  gilt auch  fiir
Handlungsbevollméchtigte der im ersten Satz angefiihrten juristischen Personen, sofern diese
durch eine beim Notar aufliegende beglaubigte VVollmacht ausgewiesen sind.

336 Wagner meni, da mora biti podpis sestavljen iz besed, ki, ¢eprav so nejasne, znacilno
podpisujejo ime stranke, paraf ni dovoljen. Ce stranke naredijo paraf ali posamezno &rto, gre za
ro¢ni znak. Popis mora biti lastnorocen. Podpiranje roke od druge osebe ne vpliva na veljavnost
podpisa tako dolgo, dokler ne gre za vodenje roke. V avstrijski praksi se invalidne osebe
podpisujejo tudi z ustmi ali nogami. Povzeto po: K. Wagner, Notariatsordnung,
Notariatsaktgesetz und Gerichtskomisargesetz mit Kommentar Literatur, Angaben und einer
Ubersicht der Rechtsprechung, str. 282.

337 Javnobiljeznicki poslovnik, NN broj 38/94; Spisi ovjera i potvrda ¢uvaju se tri (3) godine.

338 \/ avstrijskem in slovenskem pravu se v hrambo ne daje izvod listine oziroma pogodbe, na
kateri se overi podpis.
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katerih je istovetnost podpisa overjena tako, kot je predpisano s posebnim zakonom, pri
Cemer se v skladu s 3. odstavkom navedenega zakona overi podpis osebe, katere
lastninska pravica se prenese na drugo osebo.

Slovenska (1. odstavek 64. ¢lena ZN), hrvaska (1. odstavek 77. ¢lena ZJB)3 in
avstrijska (79. ¢len NO) ureditev instituta overitve so si sicer podobne, vendar:
—  Slovenska in avstrijska ureditev formulacije ¢lena, ki izrecno dolo¢a, da notar
lahko overi podpis na listini, ki ni sestavljena v uradnem jeziku, ne pozna.
Kljub temu je hrvasko dolo¢bo 5. odstavka 77. ¢lena ZJB3** mogode v praksi
uporabiti tudi v Sloveniji in Awvstriji,?*! in tako overiti podpis na pogodbi o
prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini, ki je sestavljena v tujem jeziku. 42
V interesu pravne varnosti bi moralo biti dolo¢eno, da se overitev v tem
primeru lahko opravi le, ¢e notar razume jezik, v katerem je listina
sestavljena.®*®
— Hrvaski in avstrijski notar pri overitvi preveri le istovetnost osebe, ki podpis
overja, z vsebino listine se po 4. odstavku 77. ¢lena®*“ oziroma 6. odstavku 79.
¢lena NO3# seznani le toliko, kolikor je potrebno za izpolnitev rubrik vpisnika,
ni odgovoren za vsebino listine in dolZzan preverjati, ali so udeleZenci
pooblasteni za sklenitev posla.’*® V hrvaskem ZJB in avstrijskem NO v
nasprotju s slovenskim ZN ni izrecno dolo¢eno, da notar mora upostevati
vsebino listine, ¢e predpis navezuje overitev podpisa na pogodbi o prenosu
lastninske pravice na nepremi¢ninah na izpolnitev doloc¢enih pogojev.

Izhajajo¢ iz navedenega je mogoce sklepati, da se v avstrijskem in tudi hrvaskem
pravnem sistemu ob overitvi podpisa na pogodbi o prenosu lastninske pravice oziroma
na pogodbi z zemljiskoknjiznim dovolilom notarju ni treba seznaniti z vsebino listine v
smislu preverjanja dodatnih pogojev, kot to velja pri nas. Pri notarski overitvi
predmetnih pogodb se preveri le pristnost podpisa stranke. Overitvena klavzula mora

339 1. odstavek 77. ¢lena ZJB: Javni biljeznik moZe potvrditi da je stranka u njegovoj nazocnosti
svojerucno potpisala pismeno, ili svoj rukoznak na njega stavila, ili da je potpis ili rukoznak, koji
je ve¢ na pismenu, pred njim priznala kao svoj.

340 Javni biljeznik moZe ovjeriti i potpis na pismenu koje nije sastavljeno na sluzbenom jeziku.

341 K, Wagner, Komentar zum Notariatsordnung, str. 341.

342 Pod pogojema, e notar razume jezik v katerem je pogodba napisana in &e gre za
nepremicnino, ki ne lezi v Sloveniji.

343 R, Benc, Neka pitanja ovjere potpisa (legalizacije), str. 37.

344 4. odstavek 77. ¢lena NO: (4) Pri ovjeri potpisa javni se biljeznik treba upoznati sa sadrzajem
pismena samo utoliko ukoliko je to potrebno za popunjavanje rubrika upisnika o ovjerama i
potvrdama; on nije odgovoran za sadrzaj pismena niti je duzan ispitivati da li su sudionici
ovlasteni na doti¢ni posao.

345 6. odstavek 79. ¢lena NO: Der Notar hat von dem Inhalte der Urkunde nur soweit Kenntnis zu
nehmen, als dies fir den Beurkundungsvermerk und fiir die Eintragung in das
Beurkundungsregister notwendig ist. Fiir den Inhalt der Urkunde oder die Berechtigung der Partei
ist der Notar nicht verantwortlich. § 34 findet keine Anwendung.

36 G1. v: M. Dika, Javnobiljezni¢ka sluzba u Republiki Hrvatskoj (III), str. 3. Ce notar overja
podpis zastopnika pravne osebe ali drzavnega organa, se mora po sedmem odstavku 77. ¢lena
ZJB prepricati, ali je oseba pooblascena za podpis pogodbe.



76 Overitev lastnoro¢nega podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu pri prenosu
lastninske pravice na nepremic¢nini

imeti po 1. odstavku 31. ¢lena Allgemeines Grundbuchgesetz (v nadaljevanju: GBG)3®*

pri zasebnih listinah oziroma pogodbah, ki so podlaga za vknjizbo v zemljisko knjigo,
pri fizicnih osebah tudi rojstni datum. Obveznost nasvetov oziroma poucitve strank v
zvezi z vsebino listine pri overitvah ne zadeva notarja.®*® Primerjalno pravni podatki
kazejo torej, da imajo v Sloveniji notarji dodatne dolznosti pri overitvi lastnorocnega
podpisa na pogodbah o prenosu lastninske pravice na nepremicninah, zaradi preverjanja
istovetnosti odsvojitelja in $e dodatnih pogojev.

Primerjalnopravno lahko v zvezi z overitvijo podpisa na pogodbi o prenosu lastninske
pravice ugotovimo Se:

— Da je v Sloveniji le notar hkrati upravien in zavezan overiti podpis na
zemljiskoknjiznem dovolilu (5. odstavek 64. ¢lena ZN), v Awvstriji lahko
overita zemljiSkoknjizno dovolilo sodisc¢e ali notar (31. ¢len GBG), na
Hrvaskem pa v praksi overjajo podpise na predmetnih pogodbah poleg
notarjev Se hrvaska diplomatska predstavniStva v tujini.

— Po 3. odstavku 52. ¢lena hrvaskega Zakona o zemljisnim knjigama in 1.
odstavku 41. ¢lena slovenskega ZZK-1 se overi podpis osebe, katere lastninska
pravica se prena$a,®® po 1. odstavku 31. ¢lena avstrijskega GBG®* pa se
overijo podpisi vseh pogodbenih strank®* (pri kupoprodajni pogodbi se na
primer overi podpis prodajalca in kupca).3%?

— 'V slovenskem in hrvaskem pravnem redu morajo pred overitvijo podpisa
vedno podpisati pogodbo vse pogodbene stranke, v Avstriji pa za overitev
podpisa ene stranke pogodbe ni nujno, da pogodbo podpisejo vse pogodbene
stranke.

Da na Hrvaskem notar ob overitvi podpisa na pogodbi o prenosu lastninske pravice ne
odgovarja za vsebino listine, se kaZe tudi v notarski tarifi,®® saj se za overitev podpisa
plada pristojbina, ne glede na vrednost pogodbe.**

347 Grundbuchgesetz, GBG, Bundesgesetzblatt Nr., BGBI. | Nr. 30/2012.

38 'V tem smislu tudi T. Domej, v: Notarbild in Mitteleuropa, Wien-Graz, Neuer
Wiessenschaftlicher Verlag, 2003, str. 51.

349 Podpisa osebe, na katero se prenasa lastninska pravica, ni treba overiti. T. Josipovié,
Zemlji$no knjizno pravo, Informator, Zagreb, 2001, str. 195.

30 1. odstavek 31. ¢lena avstrijskega GBG: Die Einverleibung (§ 8 Z 1) kann nur auf Grund
offentlicher Urkunden oder solcher Privaturkunden geschehen, auf denen die Unterschriften der
Parteien gerichtlich oder notariell beglaubigt sind und der Beglaubigungsvermerk bei natiirlichen
Personen auch das Geburtsdatum enthilt.

odstavku 31. ¢lena GBG.

32 Ceprav sta na primer kupoprodajna pogodba in dodatek k njej spojena, morajo biti podpisi na
obeh listinah overjeni. H. Rechberger, L. Bittner, Grundbuchsrecht, Wien, Facultas Verlags und
Buchhandels AG, 2007, str. 97.

353 Gl. 19. ¢len Pravilnika o privremenoj javnobiljeznickoj tarifi.

34 G. Jakobovié, Postupak prodaje i kupnje nekretnina u Republici Hrvatskoj, Javni biljeznik,
20006, st. 24, str 30.



Overitev lastnoro¢nega podpisa na zemljiSkoknjiznem dovolilu pri prenosu lastninske | 77
pravice na nepremicnini

Treba je pripomniti, da hrvaski notar samo ob sestavi (ne pa overitvi) pogodbe o
prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini opozori stranke na energetski certifikat,%®
preveri denimo lastniStvo nepremic¢nine in druga pomembna dejstva oziroma omejitve
za prenos lastninske pravice (recimo za kmetijska zemljis¢a, kulturno dedi$¢ino itd.).%%®
Razlika med slovensko, avstrijsko in hrvasko pravno ureditvijo je tudi pri davénih
obveznostih. Na Hrvaskem mora notar v vsakem primeru prometa z nepremic¢ninami,
bodisi da gre za overitev podpisa, bodisi da je bil sestavljen notarski akt ali
solemnizirana zasebna listina, en izvod overjenega, solemniziranega ali sestavljenega
notarskega akta dostaviti pristojni davéni upravi. Ta obveznost izhaja iz 15. ¢lena
Zakona o porezu na promet nekretnina,®’ po katerem je hrvaski notar v nasprotju s
slovenskim dolzan dostaviti en izvod pogodbe finan¢ni upravi, in sicer po overitvi
podpisa na pogodbi v 15 dneh po izteku meseca, ko je bila opravljena overitev (ne pred
overitvijo, kot je to dolo¢eno v Sloveniji).**® 1z navedenega se lahko ugotovi, da torej na
Hrvaskem placilo davka ni pogoj za overitev podpisa na pogodbi o prenosu lastninske
pravice.

Po pregledu zakonodaje in notarske prakse v Avstriji lahko vidimo, da obstajata dva
koncepta obra¢unavanja davénih obveznosti. Avstrijski notar lahko kot pooblas¢enec
stranke po 11. ¢lenu Grunderwerbsteuergesetz (v nadaljevanju: GrEStG)%* davek na

3% Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i eneegetskom certificiranju in Zakon o gradnji, NN
153/2013.

356 V tem smislu J. Jug, Zakon o poljoprivrednom zemljistu i promet nekretnina, Javni biljeZnik,
§t. 32, 2010, str. 55.

357 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 69/97.

15. ¢len: Javni biljeznik koji ovjerovljuje potpise na ispravama o prodaji ili drugom nacinu
otudenja nekretnine obvezan je jedan primjerak isprave dostaviti ispostavi Porezne uprave na
podrudju koje se nalazi nekretnina u roku od 15 dana po isteku mjeseca u kojem je ovjerovljen
potpis na ispravi, prema propisima o obveznom osobnom dostavljanju pismena.

38 Tudi sodis¢a, ki opravljajo vknjizbo lastninske pravice, so dolzni po drugem odstavku 15.
¢lena Zakona o porezu na promet nekretnina dostavljati en izvod pravnomocnega sklepa davéni
upravi, enako kot pridobitelj, ki je dolzan po 17. ¢lenu istega zakona prijaviti nastanek davéne
obveznosti v roku 30 dni od njenega nastanka. To pomeni, da je davéna uprava pri prenosu
lastninske pravice na nepremicnini trikrat obve$¢ena o tem, da je prislo do prometa z
nepremi¢nino. Pojavlja se vpraSanje, ali je samo po sebi to potrebno ter ali to ni nepotrebna
obremenitev notarja. Povzeto po: http://www.hjk.hr/ (dostop 03.03.2015).

39 Grunderwerbsteuergesetz, BGBI. | Nr. 36/2014 .

11. ¢len GrEStG :1) Rechtsanwilte und Notare (Parteienvertreter) sind nach Maf3gabe der §§ 12,
13 und 15 befugt, die Steuer fiir Erwerbsvorginge, die diesem Bundesgesetz unterliegen, als
Bevollméchtigte eines Steuerschuldners selbst zu berechnen, wenn die Selbstberechnung
innerhalb der Frist fiir die Vorlage der Abgabenerklarung (§ 10) erfolgt. Die Anwendung des § 17
ist von der Selbstberechnung ausgenommen.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=BgblAuth&Dokumentnummer=BGBLA_2014_I_36
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nepremi¢nine izra¢una sam. Ce izra¢una davek sam, po 12. &lenu GrEStG®® izda tako
imenovano notarjevo pojasnilo o izratunu davka (Selbstberechnungserklarung). V
praksi je postopek v tem primeru takSen, da notar po overitvi podpisa na zasebni listini
pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremic¢nini sam izratuna davek na promet
nepremicnin in takso za vknjizbo. Stranke (kupec)®! ju placajo na notarjev fiduciarni
radun,®? notar pa davek in takso za vknjizbo z raduna davéni upravi. Nato izda tako
imenovani Selbstberechnungserklarung, kot prilogo k zemljiskoknjiznemu predlogu za
vknjizbo, s katero potrjuje, da sta davek na promet nepremic¢nine po 1. odstavku 13.
¢lena GrEStG in taksa po 5. odstavku 4. ¢lena Gerichtsgebiihrengesetz (v nadaljevanju:
GGG)®*S3 plagana pri pristojni davéni upravi. V zvezi s tem postopkom je treba omeniti,
da notarji vecinoma (priblizno v 90 odstotkih) sami obracunavajo davek, vendar morata
biti oba zneska (davek in taksa za vknjizbo) plac¢ana pred vknjizbo lastninske pravice.
Notar na koncu na izvirniku pogodbe o prenosu lastninske pravice odtisne zig, s ¢imer
potrdi, da sta davek in taksa placana.

Drugace pa je pri drugem konceptu obracunavanja davka — napovedi za odmero davka,
tako imenovani Abgabenerkldrung. Poteka tako, da notar po overitvi zasebne listine
pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremi¢nini oziroma po podpisu notarskega
akta davéni upravi elektronsko poslje napoved za odmero davka skupaj s prepisom
pogodbe. Davéna uprava notarju poslje odlo¢bo o davku na nepremiénine, notar pa jo
poslje davénemu zavezancu. Ko slednji placa davek, notar v skladu s 1. odstavkom 160.
¢lena Bundesabgabenordnung (v nadaljevanju: BAO) %4 prejme potrdilo davénega

360 12. ¢len GrEStG: Der Parteienvertreter ist befugt, gegeniiber dem Grundbuchsgericht je
Erwerbsvorgang elektronisch zu erkléren, dass eine Selbstberechnung gemaf3 § 11 vorgenommen
worden ist und die Grunderwerbsteuer sowie die Eintragungsgebithr nach dem
Gerichtsgebithrengesetz — GGG, BGBI. Nr. 501/1984 in der jeweils geltenden Fassung, soweit
das GGG die gemeinsame Entrichtung mit der Grunderwerbsteuer vorsieht, gemél § 13 abgefiihrt
werden. Die ndhere Regelung betreffend die Form, den Inhalt und den elektronischen
Ubermittlungsweg der Selbstberechnungserklarung wird einer Verordnung des Bundesministers
fiir Finanzen im Einvernehmen mit dem Bundesminister fiir Justiz vorbehalten.

%1 Daveéni zavezanci so po 9. ¢lenu GrEStG naceloma dosedanji lastniki in pridobitelji
nepremicnine.

362 Na notarjev fiduciarni raun kupec nakaze tudi kupnino. V avstrijski notarski praksi pri
kupoprodajni pogodbi na fiduciarni radun notarja stranke nakazejo znesek, iz katerega notar
placa: kupnino prodajalcu, davek in takso davéni upravi, znesek terjatev iz naslova hipotek
oziroma drugih oblik zastave itd.

363 Gerichtsgebiihrengesetz,BGBl. 1 Nr. 96/2014 (VfGH). 5.odstavek 4. ¢lena GGG: Die
Pauschalgebithr  fiir die Zusatzeintragung in die  Gerichtssachverstdndigen- und
Gerichtsdolmetscherliste gemél § 3a Abs. 5 SDG ist nach Mafigabe dieser Gesetzesbestimmung
durch Abbuchung und Einziehung zu entrichten.

364 Bundesabgabenordnung, BGBI. | Nr. 13/2014. 1.odstavek 160. ¢lena BAO: Eintragungen in
das Grundbuch, denen Rechtsvorgénge iiber den Erwerb von Grundstiicken zugrunde liegen, mit
Ausnahme von Vormerkungen sowie von Eintragungen gemidf § 13, 15 und 16 des
Liegenschaftsteilungsgesetzes, diirfen erst dann vorgenommen werden, wenn eine Bescheinigung
des Finanzamtes vorliegt, dass der Eintragung hinsichtlich der Grunderwerbsteuer, der
Stiftungseingangssteuer, sowie der Erbschafts- und Schenkungssteuer Bedenken nicht
entgegenstehen. Solche Eintragungen diirfen auch vorgenommen werden, wenn eine Erklarung
gemdl § 12 des Grunderwerbsteuergesetzes 1987, § 3 Abs. 4 des Stiftungseingangssteuergesetzes
oder § 23a Abs. 6 des Erbschafts- und Schenkungssteuergesetzes 1955 vorliegt.


http://www.jusline.at/Gerichtsgebuehrengesetz_%28GGG%29.html
http://www.jusline.at/Gerichtsgebuehrengesetz_%28GGG%29.html
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1984_501_0/1984_501_0.pdf
http://www.jusline.at/Gerichtsgebuehrengesetz_%28GGG%29.html
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=BgblAuth&Dokumentnummer=BGBLA_2014_I_13
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urada 0 tako imenovani daveni neoporecnosti pravnega  posla
(Unbedenklichkeitsbescheinigung). Brez tega potrdila vknjizba lastninske pravice v
zemljisko knjigo ni mogoca. Davcna uprava torej izraCuna davek na nepremicnine,
takso za vknjizbo pa odmeri sodisce. Pred vknjizbo lastninske pravice mora biti plac¢an
le davek, ne pa tudi taksa. Ta koncept se redko uporablja, saj je postopek dolgotrajen.
Stranke ga uporabijo le takrat, ko hocejo takso za vknjizbo placati kasneje.

Kot posebno prednost je treba poudariti, da v Awvstriji stranke oziroma notar ne
predloZijo pogodb dav¢ni upravi v fiziéni obliki, temve¢ le elektronsko. Notar ne izda
posebnega odpravka za zemljisko knjigo, strankam pa lahko, ¢e Zelijo, izda overjene
prepise.

Primerjava vloge notarja pri overitvah podpisa na pogodbi o prenosu lastninske pravice
na nepremicninah v zvezi z izpolnitvijo davénih obveznosti v Sloveniji, Avstriji in na
Hrvaskem kaZe na to, da ima le slovenski notar pred overitvijo lastnoro¢nega podpisa
dolznost preveriti, ali je bil davek placan, saj se v Sloveniji naceloma pogojuje overitev
podpisa oz. dovoljuje overitev Sele po placilu davka (izjema je racun z DDV). Z
navedenim se namre¢ preko notarjev kontrolira placilo davkov. 1z primerjalnega prikaza
avstrijske ureditve lahko sklepamo, da bi tudi v Sloveniji bila smotrnej$a ureditev
kontroliranja placila davkov, ¢e bi postopek odmeritve davka na promet nepremic¢nin
izvedel notar, stranke bi le tega placale na notarjev fiduciarni racun, notar pa placilo
davka prenakazal FURS-u. S tem bi se Se bolj uresniCevalo nacelo »vse na enem
mestu, saj bi notar po sestavi pogodbe oziroma po overitvi lastnoro¢nega podpisa na
zasebni listini izvedel postopek odmeritve davka. Na ta nadin bi se povecala pravna
varnost strank ter u¢inkovitost pobiranja davkov.
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PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Vpis v zemljisSko knjigo

1 Vpis v zemljisko knjigo v Republiki Sloveniji

Po 38. a ¢lenu ZZK-1 mora notar ob sestavi notarskega zapisa ali overitvi podpisa na
listini, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo, stranko seznaniti, da bo takoj vlozil
zemljiskoknjizni predlog na podlagi dovolila, razen ¢e stranka temu izrecno nasprotuje
ali ¢e je v listini o pravnem poslu iz 1. ali 2. odstavka 36. ¢lena tega zakona drugace
doloceno. Notar stranki razlozi to svojo obveznost. Pouk in izjavo stranke o
nasprotovanju oziroma odlozitvi vlozitve zemljiskoknjiznega predloga mora zapisati v
notarski zapis ali na listino, na kateri overja podpis.3®> Ce stranka po overitvi dopusti
vlozitev zemljiSkoknjiznega predloga za vknjizbo lastninske pravice, mora notar
preveriti pravno stanje nepremicnine v zemljiSki knjigi in s tem pravilnost
zemljiskoknjiznega dovolila.*®® Pri tem je treba e dodati, da je tudi za stranke
najvarnejSe, da notar takoj po sklenitvi pogodbe o prenosu lastninske pravice vlozi
ustrezni zemljiskoknjizni predlog.®” Ko ga odda, je v zemljiski knjigi Ze vidna
plomba.%® Tako notarji poskrbijo tudi za njeno azurnost.%° Torej notarjeva pojasnilna
dolznost v skladu z 38. a ¢lenom ZZK-1 oz. njegova obveznost vloziti zemljiskoknjizni
predlog sluzi zagotovitvi preventive, saj prepreCi neusklajenost dejanskega stanja
nepremicnine po pogodbi o prenosu lastninske pravice z stanjem zavedenim v zemljiski
knjigi, nadaljnje se prodajalcu prepreci nadaljnje razpolaganje z nepremicnino, itd.

Vknjizba lastninske pravice na nepremicnini se po 49. ¢lenu SPZ pridobi na podlagi
pogodbe o prenosu lastninske pravice $ele z vpisom v zemljisko knjigo.s7°

365 Qdlozitev vlozitve predloga bo denimo, ko bo prodajalec hotel prejeti celotno kupnino.
Prodajalec, ki ob overitvi e nima kupnine, bo overjeno pogodbo zadrzal ali pa izro¢il v hrambo
notarju do prejema kupnine. B. Podgorsek, Notarske listine, ki so podlaga za zemljiskoknjizne
vpise, str. 63.

36 B. Podgorsek, Elektronsko vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov, Podjetje in delo, §t. 6-7,
2010, str. 1384.

367 'V primeru odloZitve vloZitve zemljiSkoknjiznega predloga notar stranki Ze ob sklenitvi
pogodbe svetuje primerno sredstvo varovanja, denimo zemljiskoknjizni predlog za predznambo
ali zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice.

368 Zemljiskoknjizno sodi§¢e vpise plombo po uradni dolZnosti na podlagi prejema
zemljiskoknjiznega predloga. K. Vodopivec, Nova pravila zemljiskoknjiznega postopka, 2. Dnevi
stvarnega in zemljiskega prava, 2010, str. 66.

369 Torej poskrbijo za usklajenost dejanskega stanja nepremicnine s stanjem v zemljiski knjigi.

370 Med vpisom lastninske pravice, ki je ena od stvarnih pravic in obligacijskimi pravicami je ve¢
razlik, in sicer vpis obligacijske pravice v zemljisko knjigo v nasprotju z vpisom lastninske
pravice nima konstitutivne narave, saj se ta pridobi ze s sklenitvijo pogodbe. Nadaljnje se v
zemljisko knjigo vpiSejo le obligacijske pravice, ki jih doloca 2. odstavek 13. ¢lena ZZK-1,
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V zemljiskoknjiznem postopku, ki je posebna oblika nepravdnega postopka,®? so
podlaga za vpis po 142. ¢lenu ZZK-1 predvsem notarski zapisi z zemljiskoknjiznim
dovolilom v obliki odpravka, sestavljenega za vpis v zemljisSko knjigo, ali notarsko
overjene zasebne listine z zemljiskoknjiznim dovolilom, ki morajo biti v izvirniku.

ZZK-1 v 125. a clenu dolo¢a obvezno elektronsko vlaganje zemljiskoknjiznih
predlogov po notarjih.3”?> Notarju za zastopanje udelezenca v zemljiSkoknjiznem
postopku glede na ZZK-1 tako ni treba predloziti posebnega pooblastila. Ob vlozitvi
zemljiSkoknjiZznega predloga po 2. odstavku 142. ¢lena ZZK-1 pretvori notar pogodbo o
prenosu lastninske pravice na nepremicnini iz izvirne v elektronsko obliko in jo podpise
z varnim elektronskim podpisom, ter prilozi k predlogu. Kot osebe javnega zaupanja so
notarji primerni za potrjevanje avtenti¢nosti elektronskih listin.®”® Notar zaradi
dolznosti pretvorbe izvirnika pogodbe v elektronsko obliko prepreci, da bi se na primer
kupec lahko vpisal v zemljisko knjigo kot lastnik dolo¢ene nepremicnine le na podlagi
fotokopije pogodbe.

Zasebne listine z zemljiskoknjiznim dovolilom in odpravek notarskega zapisa,
sestavljenega za vpis v zemljisko knjigo v izvirni obliki, notar obdrzi v hrambi po ZN in
Pravilniku o poslovanju notarjev. Listine (zasebne listine z zemljiSkoknjiznim
dovolilom v izvirniku in odpravek notarskega zapisa za zemljisko knjigo), ki jih notar
sprejme v hrambo, vrne predlagatelju oziroma pooblasc¢encu po 6. odstavku 142. ¢lena
ZZK-1.57* Predlagatelj oz. vsakdo, ki izkaZe upravi¢en interes ima po vpisu lastninske
pravice v zemljisko knjigo pravico, da v skladu s 196. ¢lenom ZZK-1 zahteva prepis
listine s potrdilom, o tem, da je izvirnik oziroma overjen prepis listine vlozen v zbirko
listin. Le-ta se v skladu s 194. ¢lenom ZZK-1 vodi kot informatizirana zbirka listin, v
kateri se hranijo listine v zvezi z zemljiSkoknjiznimi postopki za vknjizno lastninske
pravice, ki bili zaceti po 1. maju 2011.

Pogosto se tudi dogaja, da zemljisSkoknjizni predlog vlozijo predlagatelj, odvetnik,
nepremicninska druzba. Ti morajo v treh delovnih dneh po vlozitvi listine po 8.
odstavku 142. ¢lena ZZK-1 izrociti le-te notarju in ga obvestiti o opravilni Stevilki.
Notar pa mora v treh delovnih dneh po 10. odstavku 142. ¢lena ZZK-1 te listine
spremeniti v elektronsko obliko, jih podpisati z varnim elektronskim podpisom in

stvarne pravice pa se vpisejo vse, Stevilo obligacijskih pravic ni omejeno, za stvarne pravice pa
velja naéelo numerus clausus. Povzeto po: N. Suler, Pomen vpisa obligacijskih pravic v zemljisko
knjigo, Pravna praksa, §t. 18, 2013, str. 14.

871 V. Rijavec, Zemljiskoknjizni postopek v: V Rijavec, T. Kerestes, R. Vrenur, U. Mikl,
Nepravdno pravo — zbornik referatov, Univerza v Mariboru, Pravna fakulteta, 2001, str. 77.

872V skladu s 3. odstavkom 125. ¢lena ZZK-1 lahko zemljiskoknjizni predlog vlozi Se
predlagatelj sam, odvetnik, nepremic¢ninska druzba, Drzavno pravobranilstvo.

373 Povzeto po: A. Ekart, Omejitev postulacijske sposobnosti v zemljiskoknjiznih postopkih, 2.
Dnevi stvarnega in zemljiskoknjiznega prava, 2010, str. 71.

374 4. odstavek 142. ¢lena ZZK-1: Notar mora listine, ki jih je sprejel v hrambo po 3. odstavku
tega Clena, hraniti do pravnomoc¢ne odlocitve v zemljiskoknjiznem postopku, v zvezi s katerim so
mu bile izrocene v hrambo, in jih vrniti predlagatelju ali njegovemu pooblaséencu: 1. ko je
zemljiSkoknjizni postopek pravnomocno ustavljen, 2. ko je zemljiskoknjizni predlog
pravnomoc¢no zavrzen ali 3. ko sodis¢e pravnomocno odlo¢i o vpisu.
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priloziti elektronski vlogi, ki jo predlozi zemljiskoknjiznemu sodis¢u z opravilno
Stevilko zadeve, navedene v obvestilu.

Najprimernej$e je (tudi glede stroskov®™ in &asa), da notar vloZi elektronski
zemljiskoknjizni predlog. Dokaz za to je, kot je bilo Ze navedeno, to, da sme pogodbo o
prenosu lastninske pravice, na podlagi katere se zahteva vpis, predloziti v zemljisko
knjigo le notar (tudi Drzavno pravobranilstvo), odvetniki in nepremicninski posredniki
pa jo morajo predloziti njemu.

Obvezno vlaganje zemljisSkoknjiznih predlogov po notarjih ima tako preventivni znacaj,
saj zmanjSuje tveganje pravno neukih strank, ker so oziroma naj bi bili zemljiskoknjizni
predlogi, ki jih vlozi notar, pravilni in popolni. Notar je usposobljen za vlaganje
zemljiskoknjiznih predlogov in ima pravno znanje, potrebno za vlozitev popolnega
zemljiskoknjiznega predloga. Upostevaje to, da najve¢ elektronskih zemljiskoknjiznih
predlogov vlozijo notarji (priblizno 80 odstotkov) in da je Stevilo reSenih
zemljiskoknjiznih predlogov v primerjavi z ¢asom pred uvedbo elektronske zemljiske
knjige vi§je,*’® kaze, da se je Stevilo nepopolnih vlog zmanj3alo. Glede na to ni dvoma,
da uvedba instituta obveznega vlaganja zemljiskoknjiznih predlogov po notarjih
prispeva k pravni varnosti strank in tudi razbremenitvi sodiS¢ ter s tem zmanjSanju
zaostankov neresenih zadev.

V praksi je lahko tezava, ko stranke po sklenitvi in podpisu pogodbe z
zemljiskoknjiznim dovolilom in po predlozitvi FURS-u pozabijo vpisati pridobitev
lastninske pravice in zelijo Sele kasneje opraviti vpis v zemljisko knjigo oziroma pride
do vpisa lastninske pravice Sele kasneje, na primer pri darilni pogodbi za primer smrti,
ko je vpis odlozen do smrti odsvojitelja in se ta opravi tedaj. Med tem ¢asom se lahko
spremeni zakonodaja (ZZK-1), na podlagi geodetskih odlo¢b pride recimo do ukinitve
ali parcelacije parcel, zato zemljiskoknjizno dovolilo v taksni pogodbi ve¢ ne ustreza
dejanskemu stanju v zemljiski knjigi in izvedba vpisa lastninske pravice v zemljiski
knjigi po pogodbi ni mozna.

Ker je odsvojitelj v tak§nem primeru po pogodbah, na primer po pogodbi o dosmrtnem
prezivljanju in darilni pogodbi za primer smrti ze pokojen, se pojavi vprasanje, kako
doseci vknjizbo lastninske pravice po pogodbi, ¢e je prislo do ene od prej opisanih
tezav v zvezi s spremembo opisa nepremicnine oziroma nepremicnin (parcele).

V konkretnem primeru sme notar na podlagi 2. odstavka 34. ¢lena ZN, ki dolo¢a nacdin
spremembe oziroma dopolnitve besedila v listini,>” popravek parcele vnesti na konec

375 Ce vlozi zemljiskoknjizni predlog za vpis lastninske pravice notar, zaraduna pristojbino z
vklju¢enim DDV 45,14 EUR (skupaj s pregledom zemljiske knjige, pretvorbo listine in hrambo
listin). Ce pa ga vlozi odvetnik, zaraduna pristojbino z vkljuéenim DDV 85,40 EUR in %e 30,50
EUR notar za pretvorbo v elektronsko obliko, tako da to stranko stane skupaj 115,90 EUR.

876 Vrhovno sodis¢e RS, www.stat.si/StatWeb/doc/sosvet/Sosvet 25/So0s25 s1583-2011.doc,
dostop 21.04.2015.

377 ). odstavek 34. ¢lena ZN: Ce je treba besedilo v listini v fiziéni obliki spremeniti ali dopolniti,
se sme to storiti na koncu listine v fizi¢ni obliki, s tem da mora biti nedvoumno oznaceno, na
kateri del besedila listine v fizi¢ni obliki se sprememba ali dostavek nanasata. Oznacena morata
biti tudi mesto in obseg besedila, ki je bilo ¢rtano v smislu prej$njega odstavka.


http://www.stat.si/StatWeb/doc/sosvet/Sosvet_25/Sos25_s1583-2011.doc
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izvirnika notarskega zapisa, ki ga hrani v notarski pisarni, v odpravku, izdelanem za
zemljisko knjigo, pa vnesti tam, kjer je parcela napa¢no vpisana, nato pa predlagati vpis
v zemljisko knjigo po stanju, kakr$no je zdaj (s podatki, s katerimi je parcela zdaj
vpisana v zemljisko knjigo). 1z tega je mogoce sklepati, da notar sam ne more izdati

ustreznega zemljiskoknjiznega dovolila v obliki popravka notarske listine.3"

Do enake tezave pride tudi pri drugih pogodbah, bodisi v obliki zasebnih listin bodisi
notarskega zapisa, ko stranke po sklenitvi in podpisu pogodbe z zemljiskoknjiznim
dovolilom ter po predlozitvi FURS-u pozabijo vpisati pridobitev lastninske pravice in
zelijo Sele kasneje vpis v zemljisSko knjigo, notar pa sam ne more izdati ustreznega
zemljiskoknjiznega dovolila v obliki popravka notarske listine oziroma zasebne listine.

Zakonodaja ne predvideva oziroma ne pozna konkretne resitve za odpravo teh tezav.
Glede na navedeno se pojavi vprasanje, ali bi bilo mozno, da bi pravno situacijo resil

notar z izdajo notarskega potrdila, s katerim notar v skladu z ZZK-1 ugotavlja in
potrjuje:

a) da je bila sestavljena listina .................... pogodba, z dne ........... v obliki
notarskega zapisa, opr. §t. SV ... ;

b) da je bila sestavljena listina .................... pogodbazdne ........... , na kateri je bil
overjen podpis odsvoptelja nepremicnine z opr. §t. OV ........ , overitev podpisa je

opravil notar ..............

— da listina (pogodba) vsebuje na dan sklenitve pogodbe ustrezno
zemljiSkoknjizno dovolilo in izpolnjuje vse pogoje od 33. do 38. ¢len ZZK-1;

— da se iz vpogleda v zemljisko knjigo na dan izdaje tega notarskega potrdila
ugotavlja, da se je opis nepremic¢nine spremenil na podlagi pravnomoc¢nih
vpisov, opravljenih v zemljlskl knjigi pod $tevilkami ................ na podlagi
listin .......ooooiiiiiinnn,

— da se ze izdano Zeml_]lSkOkIlJlZIlO dovolilo v sestavljeni listini (pogodbi)
....................... nanasa na  prenos lastninske  pravice na
nepremicnini.................. , zato zemljiskoknjizno dovolilo, vsebovano v
pogodbi, ustreza dejanskemu stanju v zemljiski knjigi in je izvedba vpisa
lastninske pravice v zemljiski knjigi po pogodbi in tem notarskem potrdilu
izvedljiva.

Notar na podlagi zgoraj navedenega ugotovi, da so izpolnjeni vsi pogoji za vloZitev
zemljiskoknjiznega predloga za vknjizbo lastninske pravice na ime pridobitelja pri
nepremi¢ninah, navedenih v pogodbi.

378 7. odstavek 43. ¢lena ZN sicer omogo¢a kasnejSo popravo, dopolnitev ali spremembo
notarskega zapisa, vendar mora biti ta sklenjena kot uradni zaznamek ob sodelovanju vseh
pogodbenih strank. Ker je bil notarski zapis spremenjen brez sodelovanja vseh strank (ker je
stranka ze umrla), odpravek notarskega zapisa izgubi lastnost ustrezne zemljiskoknjizne listine, ki
je veljavna podlaga za vpis lastninske pravice. V tem smislu sklep Visjega sodisca v Kopru, VSK
sklep CDn 351/2013 z dne 24. 9. 2013.
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Predmetno notarsko potrdilo, bi torej glede na naravo notarjevega dela, lahko bila ena
od listin glede na 1. odstavek 40. ¢len ZZK-1, na podlagi katere bi se opravila vknjizba
v zemljisko knjigo. 7°

V praksi se pogosto dogaja tudi, da je bil podpis na zemlji§koknjiznem dovolilu overjen
pred uveljavitvijo ZZK-1, stranke pa zdaj predlagajo vknjizbo lastninske pravice. Za
odlocanje o taki vknjizbi na podlagi Ze overjenega zemljiskoknjiznega dovolila se
smiselno uporabljajo dolo¢be 4. odstavka 246. ¢lena ZZK-1.3% V zvezi s tem je v 4.
odstavku 246. ¢lena ZZK-1 tudi dologeno, da se za odlo¢anje o vknjizbi smiselno
uporabljajo tudi nove dolocbe 38. ¢lena ZZK-1 glede listin, ki morajo biti prilozene
zemljiskoknjiznemu dovolilu. 38!

2 Vpis v zemljisko knjigo primerjalno

Po 7. ¢lenu avstrijskega Grundbuchsumstellungsgesetz (v nadaljevanju GUG)**? morajo
imeti notarji tehni¢ne zmogljivosti za opravljanje zemljiS§koknjiznih zadev.

Od 1. 11. 2009 velja v Awvstriji obvezno strukturirano elektronsko oddajanje vlog za
zemljiSko knjigo. Avstrijski notarji posiljajo na podlagi lastne storitve IT, razvite v ta

379 1. odstavek 40. ¢len ZZK-1: Vknjizba pravic se dovoli na podlagi naslednjih listin:

1. zasebne listine, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga, 2. listine,
sestavljene v obliki notarskega zapisa, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se
predlaga, 3. pravnomoc¢ne sodne odlocbe, s katero je sodis¢e ugotovilo obstoj, spremembo
oziroma prenchanje pravice, katere vknjizba se predlaga, 4. pravnomocne sodbe, s katero je
sodisSce osebi, proti kateri se predlaga vpis, nalozilo, da prizna svoj podpis na zasebni listini iz 1.
tocke tega odstavka oziroma da izro¢i odpravek notarskega zapisa, sestavljen za vpis v zemljisko
knjigo, 5. pravnomocne sodbe, s katero je sodi$¢e osebi, proti kateri se predlaga vpis, nalozilo, da
izstavi zemljisko-knjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga, 6. pravnomocnega sklepa o
dedovanju, 7. pravnomocnega sklepa, izdanega v postopku izvr§$be na nepremi¢nino oziroma v
steCajnem postopku, s katerim je sodisce, ki je ta sklep izdalo (v nadaljnjem besedilu: izvr$ilno
oziroma ste¢ajno sodisce), odredilo vpis lastninske pravice v korist kupca oziroma izbris drugih
pravic na nepremi¢nini, oziroma sklepa o zavarovanju denarne terjatve z zastavno pravico na
nepremicnini, s katerim je izvrsilno sodis¢e odredilo vknjizbo te zastavne pravice,

8. druge pravnomoc¢ne oziroma dokonéne odloc¢be sodis¢a oziroma drugega drzavnega organa,
oziroma druge listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa, ¢e zakon dolocCa, da se stvarne
pravice pridobijo, spremenijo oziroma prenehajo na podlagi take odlocbe oziroma notarskega
zapisa.

380 4. odstavek 246. ¢lena ZZK-1: Ce je bil podpis na zemljiskoknjiznem dovolilu overjen pred
uveljavitvijo tega zakona, se za odlocanje o vknjizbi na podlagi takega zemljiSkoknjiznega
dovolila smiselno uporabljajo te dolocbe tega zakona takole: 1. zemljiskoknjiznemu predlogu je
treba priloziti listine, ki morajo biti po 34. do 38. ¢lenu tega zakona priloZzene
zemljiskoknjiznemu dovolilu; 2. ¢e v zemljiskoknjiznem dovolilu ni naveden podatek o EMSO
oziroma o enoli¢ni identifikacijski Stevilki osebe, v korist katere se dovoljuje vpis, se smiselno
uporablja 2. odstavek 24. ¢lena oziroma 3. odstavek 25. ¢lena tega zakona.

381 Tako tudi Sklep Vigjega sodis¢a v Kopru, opr. §t. CDn 89/2012 z dne 5. 6. 2012, in sklep
Visjega sodis¢a v Kopru, opr. $t. 353/2012 z dne 4. 12. 2012.

382 Grundbuchsumstellungsgesetz, BGBL. I Nr. 30/2012. 7. ¢len GUG:

Notare haben in ihrer Amtskanzlei die technischen Voraussetzungen fiir die Grundbuchsabfrage
zu schaffen und jedermann Grundbuchseinsicht zu gewéhren. § 5 Abs. 2, 3, 4 erster Satz und
Abs. 5 ist sinngemdB anzuwenden.
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namen, pristojnim sodi¢em vloge v standardni in strukturirani elektronski obliki.%
Auvstrijski notar je v skladu s 4. a odstavkom 5. ¢lena NO%4 in 1. odstavkom 77. ¢lena
GBG3® pooblaséen za vlozitev elektronskega zemljiskoknjiznega predloga na sodisée.
Po 32. oziroma 33. ¢lenu GBG®® se vknjizba opravi na podlagi zasebnih oziroma
javnih listin.®®" Zemljiskoknjiznemu predlogu notar prilozi listine, in sicer skenirani
original pogodbe, izbrisna dovoljenja, izjave predkupnih upravicencev, davcna potrdila
(potrdilo davénega urada o tako imenovani davéni neoporecnosti pravnega posla —
Unbedenklichkeitsbescheinigung ali notarjevo pojasnilo o izratunu davka -
Selbstberechnungserkldrung) in druga dovoljenja oziroma potrdila zaradi zveznih
omejitev3® ali tako imenovanih dezelnih omejitev.*®®

Hrvaski notar nima izkljuéne pravice za vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov, lahko pa
po pooblastilu strank izpelje vsa dejanja, povezana z zemljiskoknjiznimi postopki, in
ima v skladu s 4. ¢lenom ZJB v tem primeru pravico do pristojbine po odvetniski tarifi.

%3 Ppovzeto po: Alexander Winkler, http://www.notaries-of-europe.eu/files/newsletters/e-
news%20n-3.pdf, dostop 28.04.2015.

384 4. a odstavek 5. ¢lena NO:Vor allen Gerichten und Verwaltungsbehdrden ersetzt die Berufung
auf die Bevollméchtigung deren urkundlichen Nachweis.

385 1. odstavek 77. ¢lena GBG: Wenn jemand im Namen eines anderen einschreitet, muf3 dargetan
sein, daf3 er zur Anbringung von Grundbuchsgesuchen befugt sei.

36 32, ¢len GBG: (1) Privaturkunden, auf Grund deren eine Einverleibung stattfinden soll,
miissen auler den Erfordernissen der §§ 26, 27 enthalten:

a) die genaue Angabe der Liegenschaft oder des Rechtes, in betreff deren die Einverleibung
erfolgen soll;

b) die ausdriickliche Erkldrung desjenigen, dessen Recht beschréinkt, belastet, aufgehoben oder
auf eine andere Person iibertragen werden soll, daf3 er in die Einverleibung einwillige.

(2) Diese Erklarung kann auch in einer besonderen Urkunde oder in dem Grundbuchsgesuch
abgegeben werden. In solchen Féllen mufl aber die Urkunde oder das Gesuch, in dem die
Erkldarung enthalten ist, mit den Erfordernissen zur Einverleibung versehen sein.

33. ¢len GBG: (1) Offentliche Urkunden, auf Grund deren Einverleibungen stattfinden kénnen,
sind:

a) die tiber Rechtsgeschifte von einer 6ffentlichen Behorde oder von einem Notar innerhalb der
Grenzen ihrer Amtsbefugnisse aufgenommenen Urkunden, wenn sie mit den im § 32
vorgeschriebenen Erfordernissen versehen sind;

b) die von den Gerichten oder anderen dazu berechtigten Behdrden oder Personen
aufgenommenen exekutionsfihigen Vergleiche;

C) Zahlungsauftrige iiber gesetzliche Gebiihren und Beitrdge sowie Ausweise iiber riickstandige
Steuern und 6ffentliche Abgaben, insoweit sie nach den bestehenden Gesetzen vollziehbar sind;
d) andere Urkunden, die die Eigenschaft eines gerichtlich vollziehbaren Ausspruches einer
offentlichen Behorde haben. Dahin gehoren insbesondere rechtskriftige Erkenntnisse, Beschliisse
iiber biicherliche Einverleibungen und Loschungen zur Ausfithrung des Verteilungsbeschlusses (§
237 EO.), Amtsbestitigungen iiber die freiwillige Versteigerung einer Liegenschaft sowie die
Einantwortungsbeschliisse und Amtsbestitigungen der Verlassenschaftsgerichte (§§ 178 und 182
AufStrG).

387 Podrobneje o vknjizbi G. E. Kodek, Kommentar zum Grundbuchsrecht, Manzsche Verlags-
und Universitatsbuchhandlung, Wien, 2007, str. 405—421.

388 Potrebno je na primer dovoljenje za odsvojitev nepremiénin, ki so pod spomeniskim varstvom.
Veé o zveznih omejitvah H. Rehberger, A. Kletetka, Bodenrecht in Osterreich, str. 27.

39 Na primer Tiroler Grundverkehrgesetz dolo¢a, da je pridobitev kmetijskega ali gozdnega
zemlji§€a povezana z dovoljenjem. Ve¢ o dezelnih omejitvah, ibidem, str. 29.


http://www.notaries-of-europe.eu/files/newsletters/e-news%20n-3.pdf
http://www.notaries-of-europe.eu/files/newsletters/e-news%20n-3.pdf
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V nasprotju z avstrijskim notarjem, hrvaski notar, tako kot slovenski izda odpravke
vsem strankam pogodbe, finanéni upravi in odpravek za zemljisko knjigo.

3 Sklepne ugotovitve o overitvi podpisa in vpisu v zemlji§ko knjigo

Predstavitev obdav¢itve, zlasti njene ureditve v primerjalnem pravu, je pokazala, da je v
Avstriji zaupanje v notariat takSno, da lahko notar po pooblastilu drzave tudi sam
odmeri davek na promet nepremicnin. Stranke pri notarju, skupaj z odmero in placilom
davka na promet nepremi¢nin, opravijo vse potrebno za vpis prenosa lastninske pravice
v zemljisko knjigo. To pomeni, da jim ni treba predloziti pogodb v fizi¢ni obliki na
finan¢ni urad, saj je notar kot oseba javnega zaupanja neposredno povezan z njim.
Glede na Ze navedene slabosti, ki jih na§ neenotni postopek v zvezi z izdajanjem
odpravkov in njihovo predlozitvijo FURS-u omogoca, bi bilo najbolje dodatne naloge
notarjev v zvezi z obdav¢itvijo zaradi zagotovitve dodatne preventive uvesti tudi pri
nas.

V avstrijskem pravu se overjajo podpisi ha pogodbah o prenosu lastninske pravice obeh
oziroma vseh pogodbenih strank. Koristno bi bilo to avstrijsko prakso uporabiti tudi pri
nas. Razlog za to je v tem, da tak$na pogodba, ¢e pri overitvi podpisa pristopi le
prodajalec nepremi¢nine, kupca pa najveckrat ni, ne zagotavlja pravne varnosti, zlasti
pa ne enakopravnosti obeh pogodbenih strank. Ce bi notar overjal podpis obeh
pogodbenih strank, bi najprej ugotovil njihovo istovetnost, pouk o tem, da ni odgovoren
za vsebino listine,* pa bi bil namenjen obema strankama (ne le prodajalcu) in bi bila
tak¥na pogodba trdnejia osnova za vknjizbo lastninske pravice.®*! Tako bi notarjevo
pojasnilo namenjeno obema strankama pogodbe zmanjSalo moznosti za naknadne
spore.

Dodatni razlog v prid overitvi lastnoro¢nih podpisov obeh pogodbenih strank lahko
pokaze naslednji primer. V notarski praksi so po uveljavitvi ZFPPIPP notarji pred
overitvijo zaceli preverjati tudi postopek osebnega steCaja strank, po naSi sedanji
ureditvi le odsvojitelja oziroma prodajalca nepremi¢nine.®*? Pojavi se klju¢no vprasanje,
ali sme notar overiti podpis prodajalca zaradi vknjizbe lastninske pravice v korist kupca,
Ce je slednji v osebnem steaju. Odgovor je, da po nasi ureditvi lahko overi podpis
prodajalca, kljub temu, da je kupec v osebnem stecaju, Ceprav pri sestavi notarskega
zapisa pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremicnini preveri obe oz. vse
stranke pogodbe.3%

390V praksi notarji izrabijo celo mozZnost, da zraven Stampiljke, s katero stranko opozorijo, da po
5. odstavku 64. ¢lena ZN notar ni odgovoren za vsebino listine, zahtevajo tudi lastnoro¢ni podpis
stranke. S tem stranka Se dodatno potrdi, da je bila z opozorilom seznanjena in prevzame
odgovornost, da so stranke same odgovorne za vsebino listine.

391 Zaradi tega lahko stranke tudi same zahtevajo, da se na pogodbi o prenosu lastninske pravice
na nepremicnini overi podpis vseh oziroma obeh pogodbenih strank.

392 Pred overitvijo podpisa odsvojitelja nepremi¢nine notar na pogodbo odtisne $tampiljko, s
katero potrdi, da iz vpogleda v vpisnik zadev v postopkih zaradi insolventnosti Vrhovenga
sodiS¢a Republike Slovenije (VS RS) na dan overitve izhaja, da zoper osebo, ki overja lastnoro¢ni
podpis, ni zacet postopek osebnega stecaja.

393 Pri notarskem zapisu so namre¢ so€asno navzode vse pogodbene stranke, kupec in prodajalec,
notar pa v notarski zapis vnese klavzulo: »Stranki posebej izjavita, da pred sodiS¢em zoper njiju
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Ce pa bi moral notar overiti podpis obeh pogodbenih strank, torej tudi podpis
pridobitelja oziroma kupca nepremicnine, ki je v osebnem stecaju, torej preveriti obe
stranki, kot pri notarskem zapisu, bi lahko kupca seznanil z dolznostjo, da mora o
pridobljenem premozenju obvestiti steCajnega upravitelja oziroma bi drugace poskrbel
za obvestitev steCajnega upravitelja. S tem bi bil mogo¢ preglednejsSi nadzor nad
pridobljenim premoZenjem pridobitelja nepremicnine, ki je v osebnem stecaju,3* in
tako varovanju steGajne mase ste¢ajnega dolznika.

Upostevaje to, da se v praksi pogosto zemljiskoknjizni predlogi za vpis lastninske
pravice zavrzejo oziroma zavrnejo, ker so zasebne listine,®® ki so podlaga za vknjizbo
(40. ¢len ZZK-1),% pomanikljive in glede na nastete prednosti neposredno izvriljivih
notarskih listin, bi bilo dobro razmisliti o uvedbi neposredno izvrsljive notarske listine v
vseh pogodbah, s katerimi se prenasa lastninska pravica na nepremic¢ninah.

ne teCe postopek osebnega stecaja in da tudi ni bil izdan sklep o uvedbi postopka osebnega stecaja
po ZFPPIPP.« To tudi preveri z vpogledom v AJPES.

394V kolikor ne bi predlagal vknjizbe lastninske pravice v zemljisko knjigo.

39 Zlasti tiste, ki jih stranke sestavijo same, brez sodelovanja pravnega strokovnjaka.

3% Vknjizba pravic se med drugim dovoli tudi na podlagi zasebne listine z zemljiskoknjiznim
dovolilom glede vknjizbe, ki se predlaga.



PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Posebnosti pri razli¢nih pogodbah o prenosu lastninske pravice na
nepremicninah

V nadaljevanju bodo podrobneje predstavljene posebnosti pri razliénih pogodbah o
prenosu lastninske pravice na nepremicninah, in sicer pri najbolj razsirjeni in tipi¢ni
vrsti pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremi¢ninah - kupoprodajni pogodbi,
posadni listini, kot listini med zemljiskoknjiznim lastnikom in priposestvovalcem in
nadaljnje pri pogodbah o ureditvi premozenjskih razmerij med zakoncema in
zunajzakonskima partnerjema, s poudarkom na preventivni vlogi, ki jo ima notar.

1 Kupoprodajna pogodba

Kupoprodajna pogodba oziroma prodajna pogodba je najpogostejsa oblika pogodbe o0
prenosu lastninske pravice na nepremicninah. Po 435. ¢lenu OZ se prodajalec s
predmetno pogodbo zavezuje, da bo nepremicnino, ki jo prodaja, kupcu izroéil tako, da
bo kupec na njej pridobil lastninsko pravico, kupec pa, da bo prodajalcu pla¢al kupnino.
Za sklenitev kupoprodajne pogodbe morajo notarja stranke seznaniti:
S podatki o nepremiénini, ki je predmet pogodbe (Stevilka parcele, katastrska
obCina oziroma ¢e je predmet prodaje stanovanje, Stevilka stavbe in dela
stavbe). V zvezi z nepremi¢nino, vpisano v zemljisko knjigo, mora notar
pridobiti potrdilo o namenski rabi za vse parcele, ki so predmet pogodbe.3¥” V
postopku pridobitve potrdila o namenski rabi zemljis¢a se uporablja dolocba 5
a ¢lena ZN,**® ki je pravna podlaga za to, da so ob&ine dolzne notarjem potrdila
o namenski rabi zemlji§¢ dati brezplaéno. Ce nepremi¢nina ni vpisana v
zemljisko knjigo, morajo stranke dostaviti verigo originalnih pogodb, s
katerimi dokazujejo lastnistvo.
— Z osebnimi podatki in davénimi Stevilkami prodajalca in kupca. Stranke
predlozijo notarju veljavni osebni dokument, na podlagi katerega ta naredi
fotokopija osebnega dokumenta®® oziroma mora po 2. odstavku 5.a ZN ¢lena

397 Ce je predmet prodaje stanovanje ali drug posamezni del v etazni lastnini, potrdilo o namenski

rabi ni potrebno.

3% ZN v 5. a ¢lenu namre¢ doloca, da je notar za potrebe notarskih storitev dolzan sam pridobiti
podatke oziroma dokazila o podatkih iz uradnih evidenc, ki jih vodijo drzavni organi, organi
samoupravnih lokalnih skupnosti ali nosilci javnih pooblastil, in teh podatkov oziroma dokazil ne
sme zahtevati od strank. Organi in nosilci javnih pooblastil jih morajo notarjem dati brezpla¢no.
399 Po smernicah Notarske Zbornice Slovenije morajo notarji na kopiji osebnega dokumenta
oznaciti oziroma odtisniti »Fotokopija za namen dokazovanja identitete v notarskem postopku« in
zaznamek podpisati. Zapisnik 26. seje IO NZS z dne 22. 7. 2014, §t. 1524/2014.
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pridobiti pisno privolitev stranke, ¢e bo osebne podatke oziroma davéne
Stevilke pridobil sam.

—  Z drugimi podatki (notarju mora prodajalec predloziti potrdilo o poravnanih
davénih obveznosti na dan sklenitve pravnega posla, ¢e bi kupnino kupec
prodajalcu pred sklenitvijo pravnega posla ali ob podpisu pogodbe v celoti ali
delno poravnal,*® lastninski list oziroma mapno kopijo zaradi natan¢nega
seznama in lege nepremicnin).

—  Z visino kupnine, nac¢inom placila kupnine, izrocitvijo nepremicnine v last in
posest kupca.

V nadaljevanju postopka notar v skladu s pogodbeno voljo strank in v zakonskih
okvirih sestavi kupoprodajno pogodbo.

S sestavo kupoprodajnih pogodb notarji prispevajo k pravni varnosti in jamstvu za
uspesno izvedbo pravnega posla, saj vanje zapisejo tako imenovane varnostne klavzule
za pravocasno in pravilno izpolnitev pogodbe. Z v nadaljevanju navedenimi klavzulami
notarji prispevajo k preprecevanju konfliktov med pogodbenimi strankami, zato je
njihovo sodelovanje preventivno.

11 Splosni varnostni mehanizmi pri kupoprodajni pogodbi, katere predmet
je nepremicnina

111  Varstvo zemljiSkoknjiZnega stanja

Notar strankam ob sestavi kupoprodajne pogodbe ponudi ustrezno obliko zavarovanja
vplsa lastninske pravice:
Vpis predznambe lastninske pravice, “°* ¢e gre za prodajo nepremi¢nine, katere ves
postopek (skupaj z izvedbo davenega postopka in pridobitve drugih soglasij), ter
izpolnitev vseh obveznosti prodajalca in kupca po sklenjeni pogodbi bi moral biti
izveden v najve¢ 30 dneh od sklenitve pogodbe oziroma od vpisa predznamovane
pravice v zemljisko knjigo.

Glede na zakonodajno ureditev, po kateri mora davéni zavezanec vloziti napoved v 15.
dneh po nastanku davéne obveznosti pri finanénem organu, na obmocju katerega je
nepremicnina, finan¢ni organ pa izda odlocbo o odmeri davka na promet nepremicnin v
30. dneh po prejemu napovedi, se pojavi vprasanje, kako se naj izvede Se postopek v

400 v kolikor bi namre¢ prodajalec morebiti imel odprte davéne obveznosti, bi finan¢na uprava
zahtevala poplacilo le-teh iz prejete kupnine oz. ne bi potrdila placila davénih obveznosti.

401 predznamba lastninske pravice je po 48. ¢lenu ZZK-1 glavni vpis, s katerim se doseZe oziroma
izkaze pridobitev lastninske pravice, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo, in ki ucinkuje pod
pogojem, da se predznamba upravi¢i. Upravici se tako, da se pravoCasno predlaga vknjizba
lastninske pravice na podlagi listine, ki je podlaga za vknjizbo te pravice. Po 49. ¢lenu ZZK-1 se
predznamba dovoli na podlagi zasebne listine oziroma notarskega zapisa, ki ne vsebuje
zemljiskoknjiznega dovolila, zasebne listine, na kateri podpis na zemljiSkoknjiznem dovolilu ni
overjen, na podlagi kateregakoli odpravka notarskega zapisa, razen odpravka notarskega zapisa,
ki je sestavljen za vpis v zemljisko knjigo.
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zvezi s pridobitvijo soglasij v 30. dneh, da se Se pravocasno opravici predznamba
lastninske pravice?

Glede na vsakdanjo notarsko prakso je rok za opravicitev predznambe lastninske
pravice prekratek in s tem institut predznambe lastninske pravice ne dosega svojega
namena.*? V konkretnem primeru bi predznamba lastninske pravice prisla v postev le,
¢e morajo stranke pogodbo predloziti le FURS-u, pa Se v tem primeru bi morale stranke
in pristojni organ ukrepati v Ze navedenem roku.

Glede na zapisano ni dvoma, da notar z predznambo lastninske pravice prepreci, da bi
prodajalec obremenil ali ponovno prodal nepremi¢nino Se drugemu kupcu, ali da bi
upniki prodajalca pridobili npr. zastavno pravico na nepremiénini za poplacilo svojih
terjatev Se pred vknjizbo kupca, kot lastnika nepremicnine.

—  Vpis zaznambe vrstnega reda za vpis lastninske pravice, % e gre za prodajo
nepremicnine, pri ¢emer je za ves postopek (vkljuéno z izvedbo davénega
postopka in pridobitve soglasij 0z. odobritev), pa tudi za izpolnitev obveznosti
pogodbenih strank doloCen dalj$i rok. Stranki morata izvesti postopek in
izpolniti obveznosti po pogodbi, ter predlagati vpis lastninske pravice v
zaznamovanem vrstnem redu v enem letu od dneva vpisa zaznambe v
zemljisko knjigo.

Vpis zaznambe vrstnega reda za vpis lastninske pravice ima enak preventivni pomen
kot predznamba lastninske pravice. Gre torej za prakti¢na instituta, ki ponujata vsem
udelezencem pogodbe pravno varno oz. zanesljivo izvedbo postopkov v zvezi z
pogodbo o prenosu lastninske pravice na nepremicnini.

1.1.2  Pogodbena kazen
Notar lahko strankama ponudi $e dodatno obliko zavarovanja in utrditve pogodbenih

obveznosti po 247. ¢lenu OZ (pogodbena kazen),*** zaradi &esar se bistveno zmanj3a
moznost naknadnih sporov, in sicer:

402 Namen predznambe lastninske pravice je za$¢ititi pravni poloZaj kupca pred tveganjem
obremenitve ali veckratne prodaje nepremicnine, ter tudi prodajalca zaradi realizacije pogodbe in
s tem ohranitve kupca nepremicnine.

403 Zaznamba vrstnega rega za vpis lastninske pravice je glavni vpis, s katerim prodajalec z
notarskim zapisnikom, po dolo¢ilih 2. tocke 2. odstavka 70. ¢lena ZZK-1, da izjavo, s katero
nepreklicno pravico do razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom za pridobitev lastninske
pravice prenese na novega upravicenca, kupca po kupoprodajni pogodbi. O prejemu izjave notar
sestavi notarski zapisnik. Kupec da skrbniskemu notarju po 6. odstavku 70. ¢lena ZZK-1 izjavo,
da v njegovem imenu vlozi predlog za vknjizbo lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem
redu. O prejemu te izjave skrbniski notar sestavi notarski zapisnik in vlozi predlog za vknjizbo
lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu po 8. odstavku 70.¢lena ZZK-1. Notar mora
predlogu za vknjizbo po devetem odstavku 70. ¢lena ZZK-1 priloziti zraven kupoprodajne
pogodbe svojo izjavo, s katero potrdi, da je kupec upravicen razpolagati z zaznamovanim vrstnim
redom, v katerem se s predlogom predlaga vknjizba.

404247, €len OZ: (1) Upnik in dolznik se lahko dogovorita, da bo dolznik pla¢al upniku dologen
denarni znesek ali mu preskrbel kak$no drugo premozenjsko korist, ¢e ne izpolni svoje
obveznosti ali &e zamudi z njeno izpolnitvijo (pogodbena kazen). (2) Ce iz pogodbe ne izhaja kaj
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— (e prodajalec, razen po krivdi oziroma zaradi nesodelovanja kupca, ne opravi
katere od pogodbenih obveznosti, zlasti ¢e v pogodbi v navedenem roku ne
opravi primopredaje nepremiCnine proste oseb, oziroma ne pripravi
nepremicnine za izrocitev kupcu, je dolzan kupcu placati za vsak dan zamude,
tj. za neizroCitev nepremi¢nin pogodbeno kazen v dolo¢enem znesku.

— Ce kupec ne bi iz neutemeljenega razloga v roku prevzel kupljenih
nepremiénin, se $teje, da je v prevzemni zamudi, zato od tega dne prevzame
odgovornost za unidenje ali poskodovanje nepremiCnine, plada stroske
varovanja in vzdrzevanja predmeta kupoprodajne pogodbe, prevzame tveganje
protipravne zasedbe nepremicnin in mora prodajalcu placati za vsak dan
zamude pogodbeno kazen v dolo¢enem znesku.

Namen pogodbene kazni je v tem, da stranki lahko sporazumno, torej brez pravdanja,
vnaprej dolocita visino kazni, ¢e ena ali druga ne izpolni obveznosti iz pogodbe.

1.1.3  Ara ali delno placilo (avans)

Notar lahko strankam glede na Ze delno pla¢ano kupnino pojasni razliko med aro*® v
skladu z 64. ¢lenom OZ oziroma vnaprej$njim placilom (avansom) in oblikuje
pogodbeno dolocbo v korist stranke, ki je izpolnila pogodbeno obveznost, na primer:

— Doloceni znesek kupec poravna prodajalcu ob podpisu pogodbe, ta znesek
stranki §tejeta za aro, prejem zneska pa prodajalec potrdi s podpisom pogodbe;
stranki sta soglasni in dolocita, da mora biti kupnina v dolo¢enem znesku v
celoti placana najkasneje do doloCenega datuma, sicer Stejeta pogodbo za
razvezano in je ena drugi dolzna vrniti vse, kar je na podlagi pogodbe
pridobila, upostevaje dolocila o ari, v 15 dneh od razveze pogodbe.

— Prvi del kupnine v dolofenem znesku je kupec prodajalcu ze poravnal z
gotovinskim placilom, prejem zneska pa prodajalec potrdi s podpisom
pogodbe, stranki pa ta znesek Stejeta kot del kupnine oziroma avans. Stranki Se
lahko dolocita, da mora biti placilo zneska drugega dela kupnine poravnano
najkasneje do doloCenega datuma, sicer se Steje pogodba za razvezano in je
dolzna vsaka od pogodbenih strank vrniti drugi vse, kar je na podlagi pogodbe
pridobila v 15. dneh od razveze pogodbe.

1.1.4  Varstvo kupnine

Stranke posebno pozornost namenijo varstvu kupnine, zato od notarja pricakujejo, da
bo poskrbel za varen prenos kupnine od kupca k prodajalcu. Treba je upostevati, da zeli
prodajalec dobiti denar, preden se kupec vknjizi kot lastnik nepremic¢nine, kupec pa ne
zeli izro€iti denarja, dokler nima zagotovila, da bo brez zapletov vpisan kot lastnik
nepremicnine. Glede na to so se v praksi oblikovale razli¢ne mozZnosti varstva kupnine,
navedene v nadaljevanju, in s tem zasCite ene in druge pogodbene stranke pred

drugega, se Steje, da je kazen dogovorjena za primer, ¢e dolznik zamudi z izpolnitvijo. (3)
Pogodbena kazen ne more biti dogovorjena za denarne obveznosti.

405 Ara se izro¢i ob sklenitvi pogodbe (v znamenje, da je pogodba sklenjena), pomeni pa delno
izpolnitev pogodbenih obveznosti. V. Krajnc, Gospodarsko pogodbeno pravo, str. 184. V notarski
praksi viSina are ne sme biti visja kot 10 odstotkov kupnine.
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tveganjem neizpolnitve obveznosti obeh pogodbenih strank. Torej so z namenom
povedanja pravne varnosti strank in udeleZzencev pri pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini v ZN dodane dolocbe o hrambi denarja in listin (pogodb).

1.1.4.1 Deponacija denarja

Notar mora pri pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremi¢ninah, zlasti pri
deponaciji kupnine, upostevati tudi priporoéila in smernice za notarje po Zakonu 0
prepredevanju pranja denarja in financiranja terorizma (v nadaljevanju: ZPPDFT).4%

a) Notarska hramba v obliki dobroimetja pri banki v skladu ZN

V zvezi s transakcijskim raCunom notarske hrambe denarja v obliki dobroimetja v banki
je treba omeniti, da notarjem omogoca lazje in preglednej$e poslovanje z gotovino
strank. S tem pa se notarji tudi zavarujejo pred tveganjem, da bi napa¢no presteli
gotovino strank, hkrati pa jim ni treba fizi¢no hraniti velike koli¢ine gotovine v sefih.

Kupec nepremi¢nine v notarskem zapisniku pred sklenitvijo kupoprodajne pogodbe
dolo¢i pogoje za hrambo in izro€itev denarja. Gre za znesek kupnine za nepremiénino,
ki je predmet pogodbe, ki jo nato v imenu in za raéun kupca poravna notar prodajalcu
po dolocilih kupoprodajne pogodbe, kjer so natan¢no doloceni pogoji za nakazilo in
izplacilo, navedeni znesek pa je pri notarju deponiran oziroma so sredstva lahko na
njegovem ra¢unu do vkljuéno roka, dolodenega v notarskem zapisniku. Ce ne pride do
realizacije kupoprodajne pogodbe oziroma ob neizpolnitvi pogojev, dolocenih v
pogodbi, pa se deponirani znesek brezobrestno vrne deponentu oziroma kupcu na racun,
s katerega je bilo izvedeno nakazilo.

Prodajalec deponirano kupnino prejme po izpolnitvi pogoja navedenega v notarskem
zapisniku. Praviloma je to predlozitev originalnega in za zemljisko knjigo ustreznega
izvoda kupoprodajne pogodbe, na kateri je notarsko overjen podpis prodajalca.

b) Notarska hramba gotovine po ZN

Kupec nepremicnine, kot deponent podpise notarski zapisnik v skladu z 88. ¢lenom
ZN,%7 s katerim notar potrjuje, da mu je deponent izro¢il v hrambo denarni znesek v

406 Zakon o prepredevanju pranja denarja in financiranja terorizma (Uradni list RS, $t. 60/07,
19/10, 77/11, 108/12 — ZIS-E in 19/14). Notarji morajo sporo¢iti Uradu RS za preprecevanje
pranja denarja le tako imenovane sumljive transakcije in ne gotovinskih transakcij. Uradu morajo
sporociti nameravano sumljivo transakcijo, pa tudi to, da je nekdo iskal nasvet za pranje denarja.
Primer indikatorja, da gre morda za pranje denarja je denimo, kadar stranka prosi notarja, da notar
zanjo v svojem imenu in za svoj racun opravi finan¢no transakcijo, ali kadar stranka namerava
gotovino deponirati na ve¢ notarjevih fiduciarnih ra¢unih, ga zdruziti in preusmeriti zunaj drzave,
ali v drzavo iz seznama drzav, ki so znane kot davéno-financni raj oziroma po proizvodnji mamil,
itd. Povzeto po Zapisniku 25. seje IO NZS z dne 16. 5. 2011, §t. 909/2011.

407 88. ¢len ZN: Gotovino, menice, ¢eke in druge vrednostne papirje je notar dolzan prevzeti
samo, ¢e so mu ob sestavljanju notarskega zapisa predani z namenom, da jih izro¢i doloceni osebi
ali drzavnemu organu. Ce ni prevzem zaznamovan v notarskem zapisu, se ob prevzemu sestavi
zapisnik, ki mora vsebovati Stevilko v knjigi pologov, kraj in ¢as prevzema, natancen opis in
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gotovini. Denar ostane v hrambi v notarski pisarni najkasneje do vkljuéno dolo¢enega
roka, sicer pa se izro¢i deponentu, tj. prodajalcu nepremi¢nine, ob izpolnitvi pogojev,
kot so dolo¢eni v kupoprodajni pogodbi.

Notar znesek gotovine prevzame v hrambo s tem, da denar presteje, ga da po 89. ¢lenu
ZN*% v gvojnico, ki jo potrdi z zigom, stranki pa o tem izda po 4. odstavku 88. ¢lena
ZN potrdilo.

Lahko ugotovimo, da torej notar z notarsko hrambo dobroimetja ali gotovine prepreci,
da bi prodajalec dobil kupnino, preden bi se kupec lahko wvpisal kot lastnik
nepremic¢nine oz. prepreci se, da bi kupec od prodajalca dobil originalni izvod pogodbe
o prenosu lastninske pravice Se preden bi bila placana kupnino.

1.1.4.2 Deponacija listine

a) Deponacija izvirnika kupoprodajne pogodbe, skupaj z zemlji§koknjiZnim
dovolilom

Prodajalec kot deponent listine, predlozi notarju v hrambo izvirnik kupoprodajne
pogodbe skupaj z overjenim zemljiSkoknjiznim dovolilom, na katerem je notarsko
overjen podpis prodajalca. Prodajalec kot deponent listine predlaga notarju, naj se
listina najkasneje do dolocenega roka hrani v notarski pisarni in izro¢i kupcu ob
|zpoln|tV| denimo enega od teh pogojev:
Deponirana listina se lahko izroci le pod pogojem, ki se ne more spremeniti, da
se izkaze kupec kot upravicenec za dvig listine z originalnim potrdilom banke
oziroma potrdilom o nakazilu, da je kupnina po kupoprodajni pogodbi
poravnana najkasneje do dolo¢enega roka.

—  Ce kupec kupnino pla¢a s kreditom, zavarovanim s hipoteko na nepremiénini,
ki je predmet deponirane listine, deponent te listine soglasa in pooblasca
notarja, da lahko listino vzame pred razpisanim narokom za sklenitev
sporazuma o zavarovanju denarne terjatve iz notarske hrambe in predlaga vpis
lastninske pravice v zemljisko knjigo po deponirani listini v korist kupca, ce je
znesek kupnine poravnan po nalogu kupca oziroma lahko kupec na naroku
notarju izkaze tudi delno pla¢ilo na deponentov racun, pri ¢emer preostala
razlika placila do dolocenega roka pomeni nakazilo banke iz kupcevega
kredita.

Deponent listine hkrati naroca notarju, naj deponirano listino izro¢i drugemu notarju, ce
bo pri slednjem v skladu s 142. ¢lenu SPZ ustanovljena hipoteka. Navedeno velja v
primeru, ¢e bo kupec za placilo kupnine najel hipotekarni kredit.*%®

vrednost prevzetih stvari, ime, priimek ter naslov deponenta in njegovo izjavo, kako ravnati s
prevzetimi stvarmi. Gotovina in vrednostni papirji se lahko notarju posljejo s pismom, ki
nadomesca zapisnik. Notar izda stranki o prevzemu potrdilo.

408 89. ¢len ZN: Prevzeti denar in vrednostne papirje hrani notar v posebnem ovoju, na katerem
zapiSe predmet in strankino ime.

409 Po stalis¢u 10 Notarske zbornice Slovenije (8. 4. 2014, §t. 886/2014) je praksa notarjev, &e
slednji v dolo¢ila pogodb oziroma notarskih zapisov vnasajo dolocbe, na podlagi katerih stranke
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Ce v navedenem roku kupnina ne bi bila pladana, bo deponent listine, deponirano
listino nemudoma prevzel.

Notar listino v skladu z 87. ¢lenom ZN*® prevzame v hrambo, s tem da listino da v
ovojnico in jo potrdi z zigom, stranki pa o tem izda potrdilo.

b) Deponacija overjenega zemljiSkoknjiZznega dovolila

Prodajalec kot deponent listine notarju predlozi v hrambo:

— Originalno overjeno zemljiskoknjizno dovolilo h kupoprodajni pogodbi, ki ga
podpise in overi prodajalec. Z le tem se dovoljuje vknjizba lastninske pravice v
korist kupca za nepremicnino.

— Prodajalec kot deponent listine, notarju predlaga, da se zemljiskoknjizno
dovolilo do dolo¢enega datuma hrani v notarski pisarni in se izro¢i kupcu pod
v nadaljevanju navedenimi pogoji.

Deponirano overjeno zemljiskoknjizno dovolilo h kupoprodajni pogodbi se lahko izroci
le tako, da upravicenec za dvig deponirane listine predlozi originalne placilne naloge
oziroma potrdilo banke o placilu kupnine, v skladu s pogoji in v zneskih, ki so doloc¢eni
v kupoprodajni pogodbi, ter iz katerih bo razvidno, da je bila kupnina poravnana.

Notar mora prodajalca kot deponenta listine seznaniti tudi s tem, da se izvirnik overjene
kupoprodajne pogodbe, brez deponiranega zemljiskoknjiznega dovolila lahko izroci
kupcu, v kolikor slednji namerava najeti najeti kredit.

V nadaljevanju mora notar prodajalca kot deponenta listine seznaniti $e, da bo za ¢as
hrambe te listine (tj. zemljiSkoknjiznega dovolila) originalna kupoprodajna pogodba pri
kupcu, ki mora ob dvigu deponirane listine notarju dostaviti tudi izvirnik overjene
kupoprodajne pogodbe, h kateremu bo notar zvezal ozirom pripojil deponirano
zemljiskoknjizno dovolilo.

Notar je dolzan zemljiskoknjizno dovolilo h kupoprodajni pogodbi hraniti do vklju¢no
dolocenega datuma. V kolikor mu do vkljuéno dolocenega datuma ne bo predlozen
placilni nalog o placilu kupnine, ki je potreben za dvig hranjenega zemljiskoknjiznega
dovolila, je dolzan vrniti deponirano zemljiskoknjizno dovolilo v roku nadaljnjih treh
delovnih dni deponentu.

vezejo, da bodo morale bodoco notarsko storitev opraviti izkljuéno v notarski pisarni, ¢eprav bi jo
lahko opravljale pri katerem koli notarju — recimo v zvezi z narokom za ustanovitev hipoteke, v
nasprotju s Kodeksom notarske poklicne etike.

41087, ¢len ZN:

Notar je dolzan prevzeti v hrambo listine vsake vrste. Ob prevzemu listine sestavi notar zapisnik,
ki mora vsebovati kraj in ¢as prevzema, priimek in ime, poklic in prebivalisce tistega, ki je listino
predal (deponenta), oznacbo listine, v kakSen namen je bila vlozena in komu naj se izro¢i, podpis
deponenta ter podpis in uradni pecat notarja. Listina se lahko poslje notarju s pismom, ki
nadomesca zapisnik. Notar izda stranki o prevzemu listine potrdilo.
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Notar zemljiskoknjizno dovolilo h kupoprodajni pogodbi, prevzame po 87. ¢lenu ZN v
hrambo tako, da listino da v ovojnico in jo potrdi z Zigom, stranki pa o tem izda
potrdilo.

Velja Se enkrat poudariti, da notar tako z deponacijo listine, bodisi z deponacijo
izvirnika kupoprodajne pogodbe skupaj z zemljisSkoknjiznim dovolilom, bodisi z
deponacijo overjenega zemljiskoknjiznega dovolila prepreci, da bi kupec pridobil
izvirnik  kupoprodajne pogodbe z zemljisSkoknjiznim dovolilom ali overjeno
zemljiskoknjizno dovolilo in se vknjizil kot lastnik nepremicnine, preden bi prodajalcu
poravnal kupnino.

1.2 Energetska izkaznica

Notar stranke opozori, da je v skladu z dolo¢ili 334. ¢lena Energetskega zakona (EZ-1)
dolzan lastnik, prodajalec nepremi¢nine najkasneje pred sklenitvijo pogodbe kupcu
predloziti veljavno energetsko izkaznico stavhe.*!

1.3 Posebnosti varnostnih mehanizmov pri kupoprodajni pogodbi, katere
predmet je posamezni del stavbe

Notar naceloma ob sestavi predmetne pogodbe vanjo vkljuci v nadaljevanju navedene

klavzule:

a) Prodajalec kupcu jam¢i, da so poravnani vsi stro$ki upravljanja in da do
rezervnega sklada stavbe ni odprtih postavk oziroma da so poravnane vse
zapadle obveznosti rezervnega sklada.

Obvezni rezervni sklad je uvedel SPZ v 119. ¢lenu.**? V skladu s 120. ¢lenom SPZ je
zakonito stvarno breme dolo¢eno v korist drugih etaznih lastnikov za stroSke
upravljanja in vplacila v obvezni rezervni sklad do visine petkratnega zneska najnizjega
plagila v rezervni sklad.*'® Obvezni rezervni sklad mora imeti po 119. ¢lenu SPZ vsaka
stavba, ki ima ve¢ kot osem posameznih delov in ve¢ kot dva etazna lastnika.

411 Po stalis¢u IO Notarske zbornice Slovenije (10. 2. 2015, §t.. 321/2015) se notarjem priporo¢a,
Ceprav jim Energetski zakon sicer ne nalaga te obveznosti, da pri sestavi pogodbe o prenosu
lastninske pravice na stavbah opozorijo kupca na njegovo dolznost oziroma pravico do pridobitve
energetske izkaznice za stavbo ali del stavbe, ki jo kupujejo, v skladu s 334. ¢lenom Energetskega
zakona.

42 119, ¢len SPZ: (1) Ce ima nepremicnina ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem
posameznih delov, morajo etazni lastniki ustanoviti rezervni sklad za kritje bodoc¢ih stroskov
rednega upravljanja. (2) Sredstva rezervnega sklada so skupno premoZenje etaznih lastnikov.
Sredstva vodi upravnik lo¢eno na posebnem racunu. (3) Merila za dolocitev prispevka etaznega
lastnika v rezervni sklad in najniZjo vrednost prispevka dolo¢i podzakonski predpis.(4) Sredstva
rezervnega sklada je mogoce uporabiti samo za poravnavo stroSkov vzdrzevanja in potrebnih
izboljsav ter za odplacevanje v te namene najetih posojil. Izvrsba na sredstva rezervnega sklada je
dopustna samo iz teh razlogov. (5) EtaZni lastnik nima pravice zahtevati vracila vplacil v rezervni
sklad niti zahtevati delitve. (6) Ce etazni lastnik ne vplaga svojega prispevka v rezervni sklad, ga
mora upravnik pisno pozvati k placilu. Poziv upravnika se Steje za verodostojno listino v smislu
zakona o izvr$bi in zavarovanju.

413\, Rijavec v: Stvarnopravni zakonik s komentarjem, str. 585.
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V prid pravne varnosti strank bi bilo, ¢e bi ob sestavi pogodbe o prenosu lastninske
pravice na posameznem delu stavbe, notar od strank zahteval potrdilo upravnika
upostevaje 3. odstavek 44. ¢lena SZ-1,*1* da so vsi zapadli stroski iz naslova upravljanja
in vplacila v obvezni rezervni sklad poravnani. Pri tem je treba omeniti, da bi bil, ¢e bi
obstajala predmetna terjatev*® in bi stranke sklenile kupoprodajno pogodbo, kupec
oskodovan, saj bi kupil obremenjeno nepremiénino. Ce bi za nakup nepremiénine najel
posojilo, ki bi bilo zavarovano z zastavno pravico na nepremiénini, bi lahko prislo tudi
do oskodovanja upnika, saj ima zakonito stvarno breme po 2. odstavku 120. ¢lena SPZ
najboljsi vrstni red. Tako notar z predmetno klavzulo prepreci, da bi bil oskodovan
kupec, v primeru posojila pa $e morebitni upniki.

b) Stranki se zaveZeta in sta dolZni obvestiti spremembo lastni$tva nepremi¢nine
upravniku stavbe.

V zvezi s tem je treba omeniti, da bo lahko upravnik stavbe le s pravoc¢asno spremembo
lastniStva nepremicnine izstavil novemu etaznemu lastniku verodostojni racun za
upravljanje stavbe in racun za placilo rezervnega sklada po Pravilniku o merilih za

oy 416
Z navedenim se preprecijo spori v zvezi z izstavitvijo ratuna med novimi in prej$njimi
etaznimi lastniki.

c) Prodajalec jam¢i, da nobena tretja oseba na dan izro€itve predmetne
nepremicnine v last kupca ne bo imela prijavljenega stalnega ali zacasnega
prebivali§¢a oziroma nobena druzba ne bo imela sedeza oziroma poslovnega
naslova na predmetni nepremic¢nini.

Iz Zakona o prijavi stalnega prebivali§¢a (v nadaljevanju: ZPPreb)*7 izhaja, da lastnik
stanovanja posameznika, ki ima prijavljeno stalno oziroma zacasno prebivalisée — ne
more sam odjaviti, dokler posameznik ne prijavi novega stalnega prebivali§¢a. To
pomeni, da posameznik, ki ima prijavljeno stalno oziroma zac¢asno prebivalisce, fiziéno
sicer lahko zapusti nepremic¢nino, vendar se kljub temu na primer izvr$ba na premicnine
opravi po dolocilih ZIZ na naslovu, na katerem ima dolznik (posameznik) stalno ali
zaCasno prebivalis¢e. V kolikor bi prislo do prodaje stanovanja bi novi kupec
stanovanja moral izvrSitelju ugovarjati in dokazovati lastniStvo premicnin, ¢e bi imel
dolznik (posameznik) Se na stanovanju prijavljeno stalno oz. zacasno prebivalisce.

414V 3. odstavku 44. ¢lena SZ-1 je dologeno, da mora upravnik pisno pozvati k placilu etaznega
lastnika, ki ne vplaca svojega prispevka v rezervni sklad. Poziv upravnika se Steje za
verodostojno listino v smislu dolo¢il ZIZ.

415V skladu z 252. ¢lenom SPZ nastane zakonito stvarno breme v trenutku, ko so izpolnjeni
pogoji, ki jih dolo¢a zakon: ko nastane zapadla pa neplacana terjatev posameznega etaznega
lastnika iz naslova stroskov upravljanja in vplacila v obvezen rezervni sklad.

416 Pravilnik o merilih za dologitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in najnizji
vrednosti prispevka (Uradni list RS, §t. 11/04).

417 Zakon o prijavi prebivali$¢a (Uradni list RS, §t. 59/06 — uradno precis¢eno besedilo in 111/07).


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0467
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-2496
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-5505
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Po drugi strani pa je za novega kupca, kot lastnika objekta na naslovu, ki je v AJPES
vpisan kot poslovni naslov pravne osebe nekoliko enostavnejSe. Slednji namre¢ lahko
po 433. ¢lenu ZFPPIPP*® predlaga izbris druZbe iz registra, ¢e bi imela pravna oseba e
vedno Vv register vpisan poslovni naslov, enak naslovu novega kupca.

Ugotovimo torej, da z predmetno klavzulo notar prepreci spore med novim kupcem
stanovanja, posameznikom, ki ima prijavljeno stalno oz. zacasno prebivalis¢e in
morebitnimi upniki, ki bi predlagali izvr§bo na premicnine.

d) Nepremi¢nina mora bi na dan primopredaje prosta oseb in stvari, stvarne ali
obligacijske pravice na nepremicnini v korist tretjih oseb ne obstajajo.

V zvezi s tem je treba omeniti, da sprememba lastnika stanovanja ne vpliva na najemna
razmerja, ki Ze obstajajo, saj vsakokratni pridobitelj lastninske pravice na nepremi¢nini
po 107. ¢lenu SZ-1 vstopi v pravni polozaj prej$njega lastnika oziroma najemodajalca.
Izhajajo¢ iz navedenega izhaja, da se z navedeno klavzulo prepreéijo spori med novim
lastnikom stanovanja in najemnikom stanovanja.

e) Nevpisana nepremicnina.

Smotrno bi bilo, da bi notar pri nevpisani nepremicnini v pogodbo vkljucil spodaj
navedeno klavzulo.

Ce zemljiskoknjizno dovolilo v pogodbi ne bi bila ustrezna podlaga za vknjizbo
lastninske pravice v zemljisko knjigo, se prodajalka zavezuje na prvi poziv kupca dati
izjavo volje v zahtevani obliki oziroma izdati listino ali skleniti pogodbo, potrebno za
dosego zemljiskoknjizne realizacije pogodbe.

Pri nevpisani nepremicnini bi lahko namre¢ prislo zaradi etazne lastnine do spremembe
oznacbe nepremicnine, ki ve¢ ne bi ustrezala opisu nepremicnine iz pogodbe, za to
navedena klavzula omogoc¢i, da kupec od prodajalca zahteva izstavitev novega
zemljiskoknjiznega dovolila, ki bi bila ustrezna podlaga za vknjizbo lastninske pravice
v zemljisko knjigo.

f) Posamezni del stavbe je v stavbi z ve¢ kot petimi stanovanjskimi enotami.

Treba je upostevati 124. ¢len SPZ, ki dolo¢a predkupno pravico etaznih lastnikov, Ce
ima nepremi¢nina dva ali ve¢ etaznih lastnikov in nima ve¢ kot pet posameznih delov.
Pogodba o prenosu lastninske pravice je lahko izpodbojna, ¢e ne bi bila upostevana
dolocba 124. ¢lena SPZ. Notar lahko $tevilo posameznih delov stavbe sicer preveri tudi
na spletnem portalu Ministrstva za okolje in prostor RS, Geodetske uprave RS.**° Glede
na navedeno notar z vkljucitvijo klavzule, da je posamezni del stavbe v stavbi z ve¢ kot

418 433, ¢len ZFPPIPP: (1) Zadetek postopka izbrisa lahko predlaga oseba, ki je lastnik objekta na
naslovu, ki je v sodni register vpisan kot poslovni naslov pravne osebe.(2) Upraviceni
predlagatelj mora predlogu za izbris priloziti dokaz, da je lastnik objekta iz prvega odstavka tega
¢lena.(3) Zacetka postopka izbrisa ne more predlagati niti druzbenik niti upnik pravne osebe.

419 Geodetska uprava RS, http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl, dostop 01.05.2015.


http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl
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petimi stanovanjskimi enotami prepreci izpodbojnost pogodbe in s tem naknadne spore
izvirajoce iz pogodbe.

g) Prenos priklju¢kov v posameznem delu stavbe.

Zelo pomembno je tudi, da se v kupoprodajne pogodbe, katerih predmet je posamezni
del stavbe zapise klavzula, in sicer:

- Prodajalec odstopa in prepuséa kupcu priklju¢ke, ki so v predmetni
nepremicnini (elektro prikljucek z elektroenergetskim soglasjem, vodovodni,
plinski, telefonski prikljugek itd.), in dovoljuje prepis na kupca. Ce bi bila za
prenos priklju¢kov na kupca potrebna posebna izjava prodajalca, se steje, da je
ta dana s podpisom te pogodbe.

Potrebno je upostevati, da je posledica prenosa lastninske pravice na nepremicnini tudi
dejstvo, da mora kupec z dobavitelji urediti prepis lastniStva prikljuckov na
nepremicnini.

14 Listine o ureditvi zemljiSkoknjiZnega stanja

ZZK-1 notarjem omogoca tudi sodelovanje pri ureditvi zemljiskoknjiznega stanja z
sestavo listin, ki so dolo¢ene v 3. odstavku 40. ¢lena ZZK-1, in sicer z:
— listino, ki vsebuje izjavo osebe, ki jo izstavlja, da priznava izvirno pridobitev
stvarne pravice v korist druge osebe (posadna listina);
— listino zaradi uskladitve zemljiskoknjiZznega stanja z dejanskim;
— listino zaradi nadomestitve izgubljenih izvirnikov listin.

1.4.1 Posadna listina

Posadno listino lahko notar sestavi le, ¢¢ med zemljiskoknjiznim lastnikom in
priposestvovalcem ni spora o lastnistvu, zemljiSkoknjizno stanje pa ne ustreza
dejanskemu. Po 3. odstavku 1. toc¢ke 40. ¢lena ZZK-1 se namre¢ za zemljiskoknjizno
dovolilo $teje tudi listina z izjavo osebe, ki jo izstavlja, da priznava izvirno pridobitev
stvarne pravice v korist druge osebe. Za overitev podpisa na predmetni listini se po 4.
odstavku 40. ¢lena ZZK-1 smiselno uporabljajo dolocila o overitvi zemljiskoknjiznega
dovolila (upostevanje omejitev prenosljivosti po potrdilu o namenski rabi, izpolnitev
davénih obveznosti), pri ¢emer pa ne bo treba priloziti listine o pravnem poslu, iz
katerega izhaja obveznost izstaviti zemljiskoknjizno dovolilo.#?°

V praksi se pojavlja kar nekaj tovrstnih primerov, ko dobroverni lastniski posestnik*?
po vpogledu v zemljisko knjigo pri nepremiénini, ki jo ima v posesti vsaj 10 let,*??

420 B, Podgorsek, Notarske listine in vpis v zemljisko knjigo, str. 57.

421 Dobroverni lastniski posestnik je posestnik, ki ima stvar v posesti, kot da je njegova in ne ve
ali ne more vedeti, da ni upravicen do posesti. A. Vlahek, Analiza sodne prakse glede
priposestvovanja lastninske pravice na nepremi¢nininah, 3. dnevi stvarnega in zemljiskoknjiznega
prava, 2011, str. 15.

422 P 2. odstavku 43. ¢lena SPZ dobroverni lastniski posestnik nepremi¢nine pridobi lastninsko
pravico na njej po preteku 10 let.
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ugotovi, da je v zemljiski knjigi vpisan kot lastnik nepremicnine nekdo drug. V
konkretnem primeru sicer notar lahko ugotovi, da so izpolnjene predpostavke za
pridobitev lastninske pravice s priposestvovanjem,*?® in bi teoreti¢no lahko sestavil
posadno listino, vendar se v zvezi s tem pojavlja ve¢ vprasanj v smislu preventive:

— Ker v sodnem postopku*?* dokazno breme obstoja lastniske posesti skozi
dologeno priposestvovalno dobo nosi priposestvovalec,”® je vprasanje, ali
lahko zemljiSkoknjizni lastnik notarju verodostojno izjavi, da vpis njegove
lastninske pravice pri konkretni nepremicnini ne izraza resni¢nega pravnega
stanja, da priznava priposestvovalcu priposestvovanje in da verodostojno opise
vsa dejstva samega priposestvovanja, torej vse okolis¢ine, ki utemeljujejo
sklep, da so se dejansko izpolnili vsi pogoji za vpis lastninske pravice na
priposestvovalca.*?® Pri tem je treba omeniti, da bi v primeru neverodostojne
izjave zemljiskoknjiznega lastnika notar lahko sestavil tako imenovano
navidezno posadno listino, saj glede na ze navedeno ni treba priloziti listine o
pravnem poslu, iz katerega izhaja obveznost izstaviti zemljiSkoknjizno
dovolilo oziroma navesti, ali je morebiti tak$na listina obstajala.

—  Ce je zemljigkoknjizni lastnik pravna oseba, recimo obéina, je vprasanje, ali bi
lahko njen zakoniti zastopnik verodostojno izjavil oziroma potrdil obvezne
sestavine posadne listine, ¢e med priposestvovalno dobo nastanejo spremembe
pri zastopanju pravne osebe.

Zaradi teh vprasanj*?’ notarji redko oziroma sploh ne sestavljajo »&iste« posadne listine,
temve¢ bolj pride v postev listina iz 2. to¢ke 3. odstavka 40. ¢lena ZZK-1 oziroma
nekak$na »meSana« listina z dolocbami o priposestvovanju lastninske pravice in
uskladitvi zemljiskoknjiznega stanja z dejanskim oziroma zaradi nadomestitve
izgubljenih izvirnikov listin.

Notarjev namen je zagotoviti vsebinsko pravilne zapise »mesanih« posadnih listin, na
podlagi verodostojnih izjav, tudi izjav in dokazov o obstoju pravnega temelja za
izstavitev zemljiSkoknjiznega dovolila in s tem prepreciti t.i. navidezne posadne listine.

43V skladu s 43. ¢lenom SPZ so predpostavke za pridobitev lastninske pravice s
priposestvovanjem dobra vera, lastniSka posest, pretek casa. Priposestvovati je mogoce lastninsko
pravico, sluznosti in stavbno pravico, ne more pa se priposestvovati zastavna pravica. M.
Tratnikv: Stvarnopravni zakonik s komentarjem, str. 261-262.

424 Ce obstaja med zemljiskoknjiznim lastnikom in priposestvovalcem spor o lastni§tvu, mora
priposestvovalec pridobiti listino v sodnem postopku. Vloziti mora tozbo za ugotovitev lastninske
pravice.  J.Velkaverh, http://www.odv-zb.si/upload/Odvetnik/2012/Joza%20Velkaverh%20-
%20Pridobitev%020lastninske%20pravice%20na%20nepremi%C4%8Dninah%20na%20izviren%
20na%C4%8Din%20in%20vpis%20v%20zemlji%C5%A1ko%20knjigo.doc, dostop 05.05.2015.
425 Glede dobrovernosti priposestovalca velja pravna domneva iz 9. ¢lena SPZ, po kateri mora
nedobrovernost dokazovati nasprotna stranka. M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik s komentarjem,
str. 263.

426],Velkaverh,http://www.odv-zb.si/upload/Odvetnik/2012/J0oza%20Velkaverh%20-
%20Pridobitev%20lastninske%20pravice%20na%20nepremi%C4%8Dninah%20na%20izviren%
20na%C4%8Din%20in%20vpis%20v%20zemlji%C5%A1ko%20knjigo.doc, dostop 05.05.2015.
427 Zlasti zaradi vprasanja obstoja pravnega temelja za izstavitev zemljiskoknjiznega dovolila.
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2 Pogodbe o wureditvi premoZenjskih razmerij med zakoncema,
zunajzakonskima partnerjema in istospolnima partnerjema

Kot je bilo ze navedeno, je ZN v 47. ¢lenu izrecno predpisal obli¢nost za pogodbe o
urejanju premoZenjskih razmerij med zakoncema in zunajzakonskima partnerjema,*?®
ZRIPS pa v 2. odstavku 18. ¢lena doloca obli¢nost notarskega zapisa $e za pogodbe o
urejanju premozenjskih razmerij med istospolnima partnerjema.

V notarski praksi so med zakonci zelo pogosto sklenjeni naslednji pravni posli, in sicer
darilna pogodba med zakoncema, tako imenovana pogodba o priznanju lastninske
pravice, ter sporazum zakoncev o delitvi skupnega premozZenja v ¢asu trajanja zakonske
zveze po 2. odstavku 58. ¢lena ZZZDR in sporazum o delitvi skupnega premozenja pri
sporazumni razvezi zakonske zveze po 1. odstavku 64. ¢lena ZZZDR.** Notarji s
sestavo predmetnih pogodb prispevajo k prepreevanju konfliktov med zakonci.
Sporazumi oziroma pogodbe o urejanju premozenjskih razmerij med istospolnimi
partnerji se v notarski praksi sklepajo le redko.

2.1 Sporazum o razdelitvi skupnega premoZenja po 58. ¢lenu ZZDDR

Zakonca v sporazumu po 2. odstavku 58. ¢lena ZZDDR, s katerim se njuno skupno
premozenje v Casu trajanja zakonske zveze razdeli, najprej ugotavljata oziroma
dokazujeta, da sta zakonca, pri zunajzakonski skupnosti pa morata zunajzakonca
dokazati njen obstoj.*® V notarski praksi se ta dokazuje z dejstvi, recimo skupno
prebivalisce, skupni otroci, izjave dveh pri¢, ki potrjujeta zunajzakonsko skupnost, itd.
Zakonca“*®* sklepata sporazum, da bi se ugotovilo in razdelilo njuno skupno premoZzenje,
ki sta ga pridobila v Casu trajanja zakonske zveze oziroma zunajzakonske skupnosti.
Skupno premozenje je skupnost vseh premozenjskih pravic, ki pripadajo obema
partnerjema skupno v nedolo¢enih delezih.**? V zvezi z nepremi¢ninami je obi¢ajno, da
se zakonci ne vknjizujejo kot skupni lastniki,**® ampak je nepremic¢nina vpisana le na
ime enega zakonca, lahko pa kot solastnina obeh zakoncev. Ceprav je nepremi¢nina
vpisana na ime enega zakonca, lahko drugi uveljavlja svoj delez iz skupnega
premozenja.***

428 Pogosti, zapleteni spori med zakonci oziroma zunajzakonci, lahkomiselno razpolaganje s
premozenjem zaradi Custvene povezanosti, pomen pravnih poslov, ki lahko dolgoro¢no vplivajo
na zivljenje med njima, so glavni razlogi za predpisano oblicnost. Povzeto po: B. Podgorsek,
Notarski zapis v druzinskih zadevah, Pravni letopis, 2009, str. 166.

429 VVelja tudi za zunajzakonska partnerja.

430 Pri pogodbi o priznanju lastninske pravice med zakoncema v obliki notarskega zapisa, ki glede
na vsebino pomeni sporazum o ugotovitvi in razdelitvi skupnega premozenja, ne gre za promet z
nepremi¢ninami, zato se pri vknjizbi ne zahteva potrdilo o namenski rabi. Sklep Visjega sodis¢a v
Kopru, opr. $t. Cdn 302/2012 z dne 28. 8. 2012.

431 V/se navedeno za zakonca velja tudi za zunajzakonca, ¢e ni izrecno dolo¢eno, da velja le za
zanju.

432V, Rijavec, Delitev skupnega premozenja, Pravni letopis, 2009, str. 155.

433 1. odstavek 72. ¢lena SPZ dologa: ve¢ oseb ima lahko na nerazdeljeni stvari skupno lastnino
(skupni lastniki), kadar njihovi delezi niso vnaprej doloceni.

434y, Rijavec, Delitev skupnega premozZenja, Pravni letopis 2009, str. 154.
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Zakonca naprej ugotovita in doloCita obseg skupnega premozenja oziroma dolocita,
katere nepremicnine se $tejejo za njuno skupno premozenje.**®

Nepremi¢no skupno premozenje, doloceno oziroma ugotovljeno v sporazumu, si
razdelita,**® denimo eden od zakoncev prepusti in izro¢i ter priznava izklju¢no
lastninsko pravico drugemu zakoncu na nepremi¢ninah, ki jih je ta pridobil izklju¢no s
svojimi sredstvi, dolocita, da drugi zakonec Se naprej ostane izkljucni lastnik (solastnik)
nepremicnin, kjer je ze vpisan kot zemljiski lastnik, skupno lastnino spremenita v
solastnino z dologitvijo delezev.*¥’

S predmetnim sporazumom je lahko med strankama njuno skupno premozenje
razdeljeno in nimata eden do drugega iz tega naslova nobenega zahtevka vec, lahko pa
so urejena tudi vsa premozenjskopravna razmerja med strankama iz naslova skupnega
premoZenja, pridobljenega v ¢asu trajanja njune zakonske zveze.*3®

Pri predmetnem sporazumu je poudarjena notarjeva pojasnilna dolznost v skladu z 42.
¢lenom ZN, in s tem dolZznost ugotoviti razloge, motive zakoncev, zaradi katerih ga
zelijo skleniti. Razlogi so razli¢ni:

— na primer eden od zakoncev zboli za resno boleznijo in Zeli za Casa zivljenja
urediti premozZenjske razmere s svojim zakoncem in dedi¢i ter si tako
zagotoviti oskrbo v starosti, ob bolezni in nezmoznosti skrbeti sam zase,

— morebitni upniki enega od zakoncev,

— odskodninski zahtevki zoper enega od zakoncev, itd.

Notar si mora prizadevati ugotoviti tudi skrite razloge, da ne bi sestavil sporazuma, ki
bil v nasprotju s 23. ¢lenom ZN. 43

Pomembno je ugotoviti, da notarjevo sodelovanje pri sestavi predmetnega sporazuma
bistveno zmanjSa moznosti oz. prepreC¢i naknadne spore glede obsega celotnega
skupnega premozenja zakoncev oz. glede posameznih stvari zakoncev, s tem pa tudi
spore glede obsega zapuséine, v primeru smrti enega ali drugega zakonca, ter spore
glede obsega nujnih delezev dedi¢ev po enem ali drugem zakoncu.

43 Delitev skupnega premoZenja zajame premoZenje kot celoto aktiv in pasiv. Glede ugotovitve
premozenja je treba omeniti, da notarju ni treba raziskovati, niti ne more ugotoviti dejanskega
stanja premozenja.

436 Razdelitev zajame le premoZenje v ¢asu delitve med trajanjem zakonske zveze. Novo
ustvarjeno premozenje je spet skupno premozenje. Povzeto po: V . Rijavec, Delitev skupnega
premozenja, str. 159.

437V skladu s 1. odstavkom 59 . ¢lena ZZDRR se pri delitvi skupnega premozenja Steje, da sta
deleza zakoncev na skupnem premozenju enaka, zakonca pa lahko dokazeta, da je to razmerje
drugacno.

4% Zakonca lahko namre¢ glede na 2. odstavek 58. ¢lena ZZDRR skleneta sporazum o delitvi
celotnega skupnega premozenja ali pa si lahko razdelita le posamezne stvari.

439 Po 23. ¢lenu ZN notar ne sme opravljati zadev iz 2. ¢lena ZN v poslih, ki so po zakonu
nedopustni ali o katerih sumi, da jih stranke sklepajo le navidezno ali zato, da bi se izognile
zakonskim obveznostim ali da bi protipravno oskodovale tretjo osebo. Prav tako notar ne sme
poslovati z osebo, o kateri ve, da zaradi mladoletnosti ali iz drugega zakonskega razloga ni
sposobna skleniti pravnega posla.
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Na tem mestu je potrebno omeniti Se, da tudi istospolna partnerja lahko v ¢asu trajanja
skupnosti na podlagi 1. odstavka 16. ¢lena ZRIPS skupno premozenje razdelita po
sporazumu, ki pa mora biti v skladu z 2. odstavkom 33. ¢lena ZRIPS v obliki
notarskega zapisa.

2.2 Sporazum o razdruZitvi skupnega premoZenja po 64. clenu ZZDDR

Zakonca s predmetnim sporazumom ugotavljata in dokazujeta, da sta sklenila zakonsko
zvezo, ugotovljata, ali imata skupne otroke, zlasti mladoletne in morda posvojence.
Nato ugotovljata obseg nepremi¢nega premozenja,* ki sta ga pridobila v ¢asu trajanja
zakonske zveze.

Glede navedenega nepremi¢nega premozenja lahko sporazumno dolo¢ita,*** denimo:#42

— Da eden od zakoncev odstopa in prepuséa svoj solastni delez nepremi¢nin in
dovoljuje vknjizbo lastninske pravice pri nepremic¢ninah v korist drugega
zakonca.

— Da eden od zakoncev ostane Se naprej izkljucni lastnik nepremicnin in drugi
zakonec nima iz tega naslova razdruZitve skupnega nepremiénega premozenja
do prvega zakonca ve¢ nobenih zahtevkov.

— Da je eden od zakoncev Se pred sklenitvijo zakonske zveze pridobil
nepremicnine, katerih izkljucni lastnik je ob razdruzitvi, in da drugi zakonec
priznava, da je to njegovo posebno premozenje, ter sporazumno dolocita, drugi
zakonec pa izrecno soglasa, da te nepremi¢ne niso skupno nepremicno
premozenje, hkrati pa tudi izrecno priznava, da nima iz tega naslova do
drugega zakonca nobenih zahtevkov ve€, prav tako pa tudi ne iz naslova
vlaganj v predmetne nepremicénine.

— Ob morebitnih izplacilih iz naslova razdruzitve skupnega nepremicnega
premozenja, ki ga je dolzan eden od zakoncev izplacati drugemu, lahko
dolocita, da se eden od zakoncev Se pred izplacilom zneska sicer vknjizi kot
lastnik nepremicnin, saj lahko zakonca za zavarovanje izplacila skleneta
sporazum o zavarovanju denarne terjatve. Na podlagi le tega se bo pri dolo¢eni
nepremicnini ustanovila hipoteka za zavarovanje denarne terjatve v viSini
izplacila.

Pri tem velja poudariti, da mora notar stranke opozoriti, da je s tem sporazumom
nepremicno premozenje, ki sta ga zakonca pridobila v Casu trajanja zakonske zveze,
razdeljeno in da zakonca po izpolnitvi obveznosti, ki so dolocene s predmetnim
sporazumom, eden od drugega iz tega naslova ne moreta zahtevati ni¢esar vec.

Notar stranki Se izrecno opozori, da morata, v kolikor bi prislo do tako imenovanega
kasneje najdenega nepremicnega premozenja, glede tega skleniti dodatek k sporazumu,

440 Sicer pa lahko v sporazumu ugotovita tudi obseg drugega aktivnega in pasivnega premoZenja.
41 Zato predlog zakoncev za sporazumno razvezo zakonske zveze po 64. ¢lenu ZZZDR vsebuje
elemente pogodbe o poravnavi. Podrobneje B. Podgorsek, Izvrsljiv notarski zapis, Odvetnik, $t.
56, 2012, str. 39.

42V zvezi s pasivo premoZenja zakoncev se lahko eden od zakoncev zaveZze, da bo placal
oziroma poravnal obveznosti drugega zakonca po kreditni pogodbi, sklenjeni med upnikom in
drugim zakoncem, pod pogoji, navedenimi v kreditni pogodbi.
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Ceprav bo tedaj zakonska zveza ze prenchala, nepremicnine pa so bile pridobljene v
¢asu njenega trajanja.*4®

V sporazumu zakonca dolocita tudi naslov za vrocanje postnih posiljk v zvezi z
razveznim postopkom, dogovor o prezivljanju nepreskrbljenega zakonca in to, kdo od
njiju ostane ali postane najemnik stanovanja.**

Zakonca na koncu sporazuma izrecno izjavljata in soglasata, da imajo vsa dolocila
predmetnega sporazuma izvrSilni naslov in da je sporazum o razdruzitvi skupnega
premozZenja po dolo¢ilu 64. ¢lena ZZZDR in po 4. ¢lenu ZN, neposredno izvriljiv.44°

Po sedanji ureditvi je notar pristojen tudi za sestavo sporazuma o delitvi skupnega
premozenja obliki notarskega zapisa v skladu s 2. odstavkom 33. ¢lena ZRIPS med
istospolnima partnerjema v primeru prenehanja skupnosti.

Potrebno je poudariti, da se s predmetnima sporazumoma strankam omogoci razveza
zakonske zveze oz. prenehanje skupnosti na podlagi sporazuma, torej brez pravdanja.

43V tem smislu sodba VS SRS, II Ips 165/84 z dne 13. 9. 1984, Poro¢ilo VS SRS, 1985/1, str.
18-20.

444 Zakonca lahko v sporazumu oblikujeta predlog sodis¢u tudi glede mladoletnih otrok, ki
ostanejo po razvezi zakonske zveze v varstvu, vzgoji in oskrbi, recimo pri enem od zakoncev,
glede zneska prezivnine, stikov otrok s starSema, sicer pa o vsem tem odlo¢i sodisce.

45 Oblika izvr§ljivega notarskega zapisa je predpisana le za sporazum o delitvi skupnega
premozenja, dolocitvi najemnika in prezivljanju nepreskrbljenega zakonca, ne pa glede
obveznosti pri vzgoji in prezivljanju otrok ter pri stikih z otroki. B. Podgorsek, Notarski zapis v
druzinskih zadevah, str. 171.



PREVENTIVNA FUNKCIJA NOTARIATA PRI PROMETU Z LEXONOMICA

NEPREMICNINAMI
S. Toplak Bohinc

Sklepne misli

V sklepnih mislih ne bi ponavljali vseh teoreti¢nih in prakti¢nih vidikov preventivne
vloge notarja pri prometu z nepremi¢ninami, temve¢ bomo poudarili le poglavitne
sklepe in spoznanja.

Promet z nepremi¢ninami oz. pridobitev lastninske pravice na nepremicninah
predstavlja dolo¢en segment pravnih poslov, ki so za vsako drzavo pomembni Ze zaradi
Stevilnih predpisov, ki jih sprejme v zvezi s posamezno vrsto nepremiénin. Zato so
poleg $tevilnih posebnih zakonov (ZKZ, ZON, ZV-1, ZVG, ZDPN-2, itd.), ki jim je
skupno to, da notar z njimi nadzoruje uresnicitev pravil o zakoniti predkupni pravici ali
pa placilo davkov, tudi v ZN dolocbe, ki notarju izrecno dolocajo obseg preverjanja in
nepristranskega svetovanja prav pri nepremicninskih poslih. Na smisel in namen
notariata je ponovno opozoril zakonodajalec, saj je kljub spremembam obdrzal
izkljuéno pristojnost notarjev za overitev podpisa na pogodbi o prenosu lastninske
pravice na nepremicninah.

Pod pojmom preventivna funkcija notariata je razumeti notarja, kot nepristranskega
svetovalca strank, ki zaradi zakonsko dolocenih sluzbenih dolznosti enakopravno pouci
vse pogodbene stranke, s ¢imer bistveno zmanjSa mozZnosti naknadnih sporov, ki bi
lahko izhajali iz pogodb o prenosu lastninske pravice na nepremicninah. Tako notar s
svojo preventivno dejavnostjo razbremenjeju sodis¢a in drzavne organe. Ravno z
namenom preventive, torej preprecitve Stevilnih pravnih nepravilnosti in posledi¢no
sporov, ZN med drugim doloca, dolznost notarja, da enako obravnava vse udezence
pogodbe.

Notarjevo sodelovanje pri prometu z nepremi¢ninami je torej preventivno in usmerjeno
tako v varstvo javnega, kot tudi zasebnega interesa.

Javni interes, interes drzave se kaze v nadzoru nad zakonitostjo oziroma pravilnostjo
sklepanja poslov, pri katerih se prenasa lastninska pravica. Le tega lahko utemeljimo z
naslednjimi strokovnimi razlogi:

— Pri sestavi in tudi pri overitvi pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremi¢ninah mora notar preveriti obstoj posebnih pogojev za dopustnost
prenosa lastninske pravice od 33. do 38. ¢lena ZZK-1. Posebni pogoji so
kogentni in tvorijo javni red Republike Slovenije. Notar mora paziti, ali je bila
krSena zakonita predkupna pravica, ki je predpisana v javnem interesu, ali so
bili sposStovani posebni pogoji prodaje kmetijskih, gozdnih, vodnih zemljisc,
zemljis¢ v okoliSih, posebno pomembnih za obrambo, kulturne in naravne
dedis¢ine. Paziti mora tudi, ali je bil placan davek oziroma ali gre za davéno
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oprostitev, zato mora praviloma odkloniti overitev podpisa na predmetni
pogodbi, ¢e ugotovi, da predkupna pravica ni uposStevana, ali da davek ni
placan. Torej notar z preverjanjem navedenega prepre€i pravne nepravilnosti
pri pogodbah o prenosu lastninske pravice na nepremi¢ninah. V slednjem se
kaze notarjeva preventivna vloga, v bistveno zmanj$ani moznosti naknadnih
sporov. Potrebno je tudi poudariti, da drzava s pomocjo notarja, kot nosilca
javne funkcije brezplacno kontrolina placilo davkov, s ¢imer se onemogoca
utaja davkov. Ne gre zanemariti tudi dejstva, da v kolikor bi se zakonodaja
spremenila tako, da ne bi bilo mogoce overiti podpisa odsvojitelja na pogodbi
0 prenosu lastninske pravice na nepremiénini, ¢e ne bi bilo izkazano, da je bil
placan tudi DDV, ne bi prihajalo do utaj DDV-ja.

Notar varuje tudi zasebni interes, ki se kaze:

V predpisani obli¢nosti pri urejanju posebno obcutljivih razmerij, kot to velja
za dolocene pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremi¢ninah, sklenjene
med zakonci, z osebami, ki jim je odvzeta poslovna sposobnost, itd. Obvezna
sestava pogodbe v obliki notarskega zapisa bistveno zmanjSa moZznosti
naknadnih sporov, saj so notarji zastopniki interesov vseh strank pogodbe.
Interesi strank so praviloma razliéni lahko tudi nasprotujoci, ¢eprav med
strankama, ki sklepata pogodbo $e ni spora. Pri tem je ugotoviti, da je sestava
pogodbe v obliki notarskega zapisa pri urejanju predmetnih razmerij tudi v
javnem interesu, saj bi bili morebitni spori ravno zaradi obcutljivosti razmerij
Se posebej zapleteni in dolgotrajni.

V varovanju prava neukih, Sibkejsih strank in pooblastiteljev. Notar ne ravna le
v interesu enega udelezenca, temve¢ v interesu vseh udelezencev, torej tudi v
interesu prava neve$Cih, Sibkejsih strank (mladoletnikov, oseb, ki jim je
odvzeta ali omejena poslovna sposobnost, oseb pod skrbni$tvom), v interesu
pooblastitelja, ¢e gre za pooblastilo za sklenitev pogodbe o prenosu lastninske
pravice na nepremic¢ninah. Namen pravil ZN oziroma notarjevih dolznosti je
zagotoviti tudi pravno varnost mladoletnikov oziroma poslovno nesposobnih
oseb in tako prepreciti, da bi zakoniti zastopnik (skrbnik) samovoljno
razpolagal z premozenjem poslovno nesposobnih oseb. V primeru pooblastila
mora notar le tega vsebinsko presoditi in odkloniti overitev, ¢e ugotovi, da
vsebina ne ustreza doloCbam 2. odstavka 64. a ¢lena ZN, ali ¢e ugotovi
morebitno nasprotje interesov med strankama pooblastila. Namen dolocb ZN o
pooblastilu je prepreciti, da bi pooblastitelj sklenil pooblastilo zaradi
nepoznavanja pravnih posledic, ki izhajajo iz pooblastila .

V zagotovitvi pravilnega zastopanja pravnih oseb, zlasti ¢e gre za osebe tujega
prava, za omejitve pri zastopanju, za posebnosti kanonskega prava, za uvedbo
stecaja itd. Namen dolo¢b ZN o zastopanju je prepreciti posledice, ki izhajajo
iz pravno nepolnih pogodb zaradi zastopanja.

-V zagotovitvi vpisa spremembe lastniStva v zemljisko knjigo po overitvi
oziroma po sestavi notarskega zapisa pogodbe o prenosu lastninske pravice na
nepremic¢ninah po 38. a Clenu ZZK-1, s cimer se prepreCi neusklajenost
dejanskega stanja nepremicnine po pogodbi o prenosu lastninske pravice z
stanjem zavedenim v zemljiski knjigi, prodajalcu se prepreci nadaljnje
razpolaganje z nepremicnino, itd. Notar skrbi tudi za to, da so pogodbe, ki se
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prilozijo k zemljiskoknjiznemu predlogu zares izvirniki in tako prepreci, da bi
se na primer kupec lahko vpisal v zemljisko knjigo, kot lastnik dolocene
nepremicnine le na podlagi fotokopije pogodbe.

-V izvedbi nadaljnjih postopkov, ¢e se bo pogodba o prenosu lastninske
pravice na nepremicnini uporabila v tujini (nadoveritev) oziroma ¢e se bo
predmetna pogodba, ki je bila sicer izdana v tujini uporabila v Republiki
Sloveniji. Interes za preverjanje kogentnih dolo¢b od 33. do 38. ¢lena ZZK-1
po slovenskem notarju v primeru vknjizbe lastninske pravice v zemljisko
knjigo po pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremicninah, ki je bila
sicer izdana v tujini se kaze tako v zagotovitvi preventive, kot tudi v nadzoru
drzave nad zakonitostjo sklepanja predmetnih pogodb.

Ena pomembnejsih, tako teoreti¢nih, kot tudi prakticnih vprasanj notariata je postopek
predlozitve pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremi¢ninah v obliki notarskega
zapisa pristojnim organom. Zaradi v praksi uporabljenih razli¢nih postopkov, ter zaradi
zagotovitve enostavnejSega postopka brez vracanja izvirnika oziroma odpravka
notarske listine notarju bi bilo smotrnejSe, da bi notar po podpisu notarskega zapisa
izdal odpravek notarskega zapisa za FURS, ki ga ta zadrzi v svojem arhivu ali da, bi po
podpisu notarskega zapisa izdal elektronski odpravek, ki ga podpisanega z varnim
elektronskim podpisom posreduje FURS-u. FURS bi nato stranki oziroma notarju izdal
odlo¢bo/potrdilo o placilu davénih obveznosti, ki bi bila priloga oziroma sestavni del
notarskega zapisa. Brez odlocbe oziroma potrdila o pladilu daveénih obveznosti ne bi
bila mogoca vknjizba lastninske pravice.

Spremembe zakonodaje, zlasti ZN v delu, ki se nanasa na podroéje nepremiénin bi bile
smiselne in koristne zaradi zagotovitve dodatne preventive. Zaradi opisanih razlogov bi
bilo smiselno, da se doloc¢ba ZN, ki ureja potrjevanje zasebnih listin spremeni ali Crta,
tako, da bi notar sam sestavil pogodbo o prenosu lastninske pravice na nepremicninah,
vsaj v primerih kadar gre za pogodbe iz 47. ¢lena ZN. Tudi dolocbo 6. odstavka 64.
Clena ZN bi bilo zaradi nejasnosti potrebno dopolniti. V praksi se kaze potreba po
preventivi tudi pri sestavi zasebnih listin pogodb o prenosu lastninske pravice na
nepremicnini, zato bi bilo dobro, da se odpravi tudi 2. odstavek 5. ¢lena ZN. Prav tako
se kaze potreba po listini, na podlagi katere bi se Se vedno lahko opravila vknjizba v
zemljisko knjigo po preteku dolocenega casa. Ne bo odve¢ pripomniti, da bi glede na
naravo notarjevega dela lahko bila ustrezna listina opisano notarsko potrdilo.

V knjigi je predstavljenih Se veliko vprasanj, ki se nanasajo na podroc¢je nepremic¢nin z
nakazanimi reSitvami k boljsi ureditvi.

Smiselno je Se enkrat poudariti primerjalnopravno ureditev nekaterih institutov v
sosednji Republiki Avstriji, kot na primer naloge notarjev pri odmeri davka na promet
nepremi¢nin. Glede na slabosti nasega postopka in zaradi zagotovitve preventive bi bilo
dobro dodatne naloge notarjev v zvezi z obdavcitvijo uvesti tudi pri nas. Koristno bi
bilo tudi z namenom preventive avstrijsko prakso overitve lastnorocnih podpisov vseh
pogodbenih strank uporabiti tudi pri nas.
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V sklepne misli je potrebno $e povzeti, da je v Sloveniji v primerjavi z avstrijsko in
hrvasko ureditvijo sicer zaslediti tendenco narascanja preventivne vloge notarja, zaradi
povecanja pravne varnosti strank, ki vstopajo v dolo¢ena civilnopravna razmerja. To je
bilo dosezeno z Stevilnimi predpisi, zlasti pa z spremembami ZN-ja, kjer se je Stevilo
opozorilnih klavzul povecalo, dolo¢ene so tudi dodatne dolznosti notarjev pred sestavo
notarskega zapisa pogodbe o prenosu lastninske pravice na nepremicninah. Vse
navedeno je najverjetneje posledica preteklih nepremiéninskih afer. Slednje kaze tudi na
to, da se med drugim prav tako na podrocju prometa z nepremic¢ninami postavlja
vprasSanje moralnih vrednot. V kolikor bi namre¢ Zzeleli doseci popolnost preventivne
vloge notarja, bi bilo potrebno upostevati in v zakonodajo vkljuéiti podane pripombe in
ugotovitve.

Ne glede nato, v katero smer bo v prihodnosti $el razvoj preventivne vloge notarja
nobena Se tako pravno popolna pogodba, ne more prepreciti spora, ¢e stranke same
krijo svoje pogodbene obveznosti.

Kljub temu je potrebno v okviru nepremi¢ninskih poslov ovrednotiti in priznati pomen
preventivne vloge notariata ter dolo€iti njegovo vrednost za teorijo in prakso.
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