Nakup nepremic¢nine na Hrvaskem

Nakup ali prodaja nepremiénin v sosednji Hrvaski je za vecino Slovencev $e vedno Vvelik tabu. Mnogi
mislijo, da je postopek preve¢ tvegan ali prenaporen. Nepremicninski strokovnjaki so prepricani, da ¢e
se transakcije lotimo pravilno, tako da imamo ves ¢as vpogled v potek dogodkov, da jih redno
spremljajmo in predvsem da posel usmerjamo tako, da bomo zadovoljili vse svoje zelje in pric¢akovanja,
lahko z gotovostjo pri¢akujemo dober rezultat.

Odlocitev odvisna od cene

Nakup nepremiénine na Hrvaskem, ¢etudi streljaj od meje, je lahko za povsem primerljive nepremicnine
tudi do 20 odstotkov cenejsi kot v Sloveniji. Taka odlocitev je lahko tudi dobra nalozba, seveda ob
pravilnem pristopu in izvedbi posla. Zaradi aktualnosti stanja, zacetka poletja in spogledovanja z
nepremic¢ninami na hrvagki obali bomo v nadaljevanju pisali 0 osnovah tovrstnega nakupa.

Varnost in preglednost transakcije

Tako kot v Sloveniji je tudi na Hrvaskem zelo pomembno, kako se lotimo posla. Vsekakor je za vse
aktivnosti v zvezi z nakupom nepremicnine smiselno vkljuciti strokovnjaka, to je nepremicninsko
druzbo, ki ima svojo dejavnost, skladno s pozitivno zakonodajo na tem podrocju, ustrezno zavarovano
za odgovornost agencije do naro¢nika posla.

Za slovenskega kupca je seveda najlazji podpis pogodbe o posredovanju s slovensko agencijo, ki posluje
tudi na obmoc¢ju Republike Hrvaske, ker so tako olajsani vsi postopki pri komunikaciji in tudi pri
reSevanju morebitnih sporov. Naro¢nik in nepremiéninska druzba lahko opredelita pristojnost sodis¢a
za reSevanje SPOrov, ki je obic¢ajno v Sloveniji. Za posrednisko pogodbo, sklenjeno z druzbo, registrirano
v Republiki Hrvaski, pa so za reSevanje sporov pristojna sodi$¢a na Hrvaskem.

Sicer so tudi hrvaske nepremic¢ninske druzbe podvrZene strogi hrvaski zakonodaji o nepremic¢ninskem
posredovanju, ki podobno kot slovenski zakon dobro varuje potrosnika, torej naro¢nika storitve v
nepremi¢ninskem poslu. S sklenitvijo pogodbe o posredovanju si naro¢nik zagotovi licenciranega
nepremicninskega posrednika, ki je ves¢ poslovanja v prometu z nepremi¢ninami in mora obvladati
razmere na trgu.

To ne pomeni upravljanja baze nepremiénin, temve¢ predvsem poznavanje trga, razmer na njem,
zakonodaje, spremljanje prostorskoureditvenih aktov, ki se sprejemajo na lokalni ravni, in seveda
Stevilnih drugih dejavnikov, bistvenih za pravilno izvedbo nepremi¢ninskega posla.

Kaj moramo nujno poznati

Kljucni podatek za vse vrste nepremi¢nin, ki ga moramo poznati, je lastni$tvo prodajane nepremicnine.
To lahko preverite na spletnih straneh hrvaskega ministrstva za pravosodje: http://e-
izvadak.pravosudje.hr/home.htm. Vsak vpogled naj bo samo informativne narave, saj je nujno treba
poudariti, da so podatki $e vedno odvisni od azurnosti vpisov v elektronsko zemljisko knjigo. Zal niso
vsa hrvaska sodisca tako sprotna z vnosi, kot bi si Zeleli, zato priporo¢amo tudi vpogled v klasi¢no
zemljisko knjigo.

Pri nakupu je vsekakor bistvena informacija o prostorskoureditvenem aktu, ki opredeljuje, ali je
zemljis¢e, ki je naprodaj, v obmodju stavbnih zemljis¢, kjer je gradnja mozna. Zal samo podatek, ali je
zemljiSée zazidljivo ali ne, Se ne zados$Ca. Kljub prostorskoureditvenemu nacrtu (dostopen tudi na
spletnem naslovu http://geoportal.dgu.hr/viewer/?baselayer=DOF; na HrvaSkem se tak nacrt imenuje



generalni plan) zacetek gradnje $e ni mogo¢, ¢e za dolo¢eno obmodje ni sprejet tudi podrobni ureditveni
nacrt (t. i. detajlni plan), ki opredeljuje komunalno ureditev in opremljenost kompleksa, v katerem je
zemljisCe, za katero se zanimamo.

Informacija iz prostorskoureditvenega akta je bistvenega pomena tudi za nakup stanovanjske enote. Zelo
pomemben je podatek, ali je veéstanovanjski objekt, v katerem je ogledano stanovanje ali apartma, na
obmodju, kjer je vecstanovanjska gradnja tudi predvidena in dovoljena. Neusklajenost s prostorskimi
akti lahko hitro pripelje do vprasanj o zakonitosti gradnje.

Bistven dokument za upraviéen interes nakupa stavbe ali posameznega dela stavbe naj bo tudi gradbeno
dovoljenje in s tem povezano etazno lastnistvo. To je v urejenih zemljiskih knjigah lahko sledljivo in
prepoznavno ze ob vpogledu v zemljiSkoknjizni izpisek. V hrvaski zemljiski knjigi SO vec¢inoma
navedeni tudi podatki o izdanem uporabnem dovoljenju. Opredeljena je tudi etazna lastnina za
posamezni del, kar je zelo pomembno, saj kupec samo tako lahko natanéno in dolo¢no opredeli tudi
lastnino na nepremiénini, Ki jo kupuje.

Zelo pomembna je tudi razvrstitev zemljiséa po kategorijah namena uporabe. Na Hrvaskem velja
zakonska omejitev za nakup zemljis¢ za tujce (nerezidente), ki so na obmocjih kmetijskih zemljis¢,
gozdov, z ob¢inskimi odloki zas¢itenih parkov, pomorskega dobra ipd. Tovrstna zemljis¢a lahko tujci
(pa Cetudi so iz drzav ¢lanic Evropske unije) kupijo samo prek pravne osebe, katere lastniki so in ki je
ustanovljena na obmod¢ju Republike Hrvaske ter je v sestavu hrvaskega pravnega reda.

Priprava prodajne pogodbe

Izboru primerne nepremicnine sledijo dogovarjanja in usklajevanja prodajne cene, nacina placila,
postopka vknjizbe lastninske pravice v zemljiSko knjigo, opredelitev prehoda obveznosti plaéil
koncesionarskih storitev, nacini in roki primopredaje oziroma prehoda posesti na kupljeni nepremi¢nini.
Vse to so elementi prodajne pogodbe. Tudi tukaj se je treba osredotociti na pravila in zakonske predpise,
ki veljajo v pravnem redu. Samo z ustrezno pripravljenimi prodajnimi pogodbami bo vzpostavljena
osnova, ki zagotavlja potrebno varnost pri celotni transakciji, brez poznejsih tezav ali celo bolecih in
dragih pravdnih postopkov za uveljavitev ¢esa, kar je bilo pri sestavi dokumenta morda spregledano.

Ena prvih in osnovnih aktivnosti pred sestavo prodajne pogodbe je pridobitev mati¢ne oziroma davéne
Stevilke na Hrvaskem (OIB — osobni identifikacijski broj), saj brez nje ni mozna notarska overitev
prodajne pogodbe, Ki je pogoj za vknjizbo lastninske pravice.

Notar in zemljiSka knjiga

Po podpisu prodajne pogodbe mora prodajalec overiti svoj podpis pri notarju. Ce je zemljiskoknjizno
dovoljenje napisano zunaj vsebine pogodbe, je treba notarsko overiti samo tega. Ce je v pogodbi vpisana
tudi zahteva, da se zemljiskoknjizno dovolilo izda pod pogojem, da je placan kon¢ni obrok kupnine, se
oblikuje tudi potrdilo o prejemu celotne kupnine, ki ga podpiSe in izda prodajalec. S potrdilom je
izkazano dejstvo, da je kupnina v celoti poravnana in so tako izpolnjeni vsi pogoji za neoviran prenos
lastniStva s prodajalca na kupca. Overitev prodajne pogodbe poteka pri uradno zavedenih notarskih
pisarnah. Lokalna pristojnost notarjev je priporo¢ljiva, ni pa pogoj, saj je uradno formalnopravna
notarska overitev prodajne pogodbe katerega koli notarja, ki je uradno imenovan na obmocju celotne
Republike Hrvaske in lahko overja takSne pogodbe.

Lastninsko pravico lahko, ob placilu vseh potrebnih taks, z zemljiskoknjiznim predlogom vpise kupec
sam ali pa to prepusti posredniku ali notarju. Zelo pomembno je, da se to naredi v ¢im krajSem ¢asu, saj
se s pravoc¢asnim vpisom kupec zavaruje pred kakr$nimi koli malverzacijami in prevarami.



Davki in nepremic¢nine

Na HrvaSkem je zavezanec za placilo davka na promet nepremi¢nin v visini pet odstotkov pogodbene
vrednosti kupec. Mozen, vendar ne obi¢ajen je pogodbeni prenos obveznosti placila na prodajalca.
Davéni postopek odmere se vcasih lahko zavlece ali pa je podvrZzen dodatnim aktivnostim, ki jih je
dolZan na zahtevo davénega organa posredovati davéni zavezanec. Seveda mora na vse posebnosti,
pravila in postopke opozoriti nepremiéninski posrednik, ki je vpeljan v celotni postopek posla in ga
pozna do popolnosti.

Prevzem nepremic¢nine

Na koncu vseh formalnih obveznostih preostane samo $e najlepsi del postopka — prevzem kljucev in
posesti nepremi¢nine. Pravilna primopredaja vkljucuje natan¢en prenos vseh koncesionarskih pogodb
od prej$njega lastnika na kupca, s posebno pozornostjo pri popisu Stevcev za posamezno vrsto porabe
in opredelitev datuma primopredaje. Natan¢nost v tem delu prepre¢i nepotrebna prevzemanja stroskov
in dolgov prodajalca, ki jih mora poravnati za nazaj ne glede na to, da je lastnina presla v last in posest
novega lastnika.

Nakup naj bo premisljen in strokoven

Najenostavnejsa in najvarnejsa pot do nepremi¢nine na Hrvaskem je zagotovljena z angaziranjem dobre,
predvsem pa izkuSene nepremicninske druzbe. Poznavalci lokalnega trga lahko naro¢niku poleg
zahtevanega strokovnega znanja ponudijo Se obilico informacij, ki lahko vplivajo na kakovost sprejete
odlocitve za nakup nepremicnine na Hrvaskem in zadovoljstvo ob uresnicitvi.
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