Jesen je ¢as za nakup nepremicnin na Hrvaskem

Pred kratkim smo v tej rubriki podrobno razdelali pristop k nakupu nepremi¢nin na Hrvaskem
in posebej priporocili, da ga izpeljete s pomocjo ene od licenciranih nepremicninskih agencij,
ki vam bo ob popolni storitvi ponudila tudi ustrezno zavarovanje ene od zavarovalniskih druzb.
Na hrvaskem trgu je namre¢ Se veliko nepremicnin, ki jih prodajajo na razli¢nih spletnih
portalih, a ne izpolnjujejo vseh pogojev za varnost pri izpeljavi transakcije.

Poglejmo nekaj tezav, na katere neuke stranke niso pozorne, se pa lahko zaradi njih nakup
nepremicnine spremeni v no¢no moro.

Legalizacija nepremicnine

Kot smo poudarili Ze v prejSnjem prispevku, je eden od pogojev za varno prodajo in nakup
nepremicnine zakonitost gradnje. Ta je pogojena z izdajo vseh potrebnih dovoljenj in soglasij
zakonodajalca oziroma drzave. Republika HrvaSka je pred nekaj leti s posebnim zakonom
opredelila, da se morajo z uradnimi postopki legalizirati vse gradnje in posegi v prostor pred
fotogrametricnim snemanjem celotne drzave. Posegi se morajo ujemati z veljavnimi
prostorskoureditvenimi akti in ne smejo bistveno posegati v varstvena obmodja, ki so z
zakonom opredeljena kot zas¢itena. In ravno v tem grmu tici zajec, kajti to, da je bila prijavljena
¢rna gradnja in opredeljena z dokumenti, Se ne pomeni, da je nepremicnina s tem pridobila vse
manjkajoce elemente za legalizacijo.

Za vsako problemati¢no nepremicnino je tako obvezno pri pristojnih institucijah pridobiti
ustrezna zagotovila, da je oziroma bo tudi v resnici legalizirana. Tako ne bo nobenih zavrnitev
ali zapletov.

Sprememba namembnosti

Pri nakupih posameznih apartmajev se velikokrat srecamo s tem, da je bila iz enostanovanjske
hise, zgrajene pred ve¢ desetimi leti, na istem mestu zgrajena ali dograjena veéstanovanjska
stavba, ki jo danes sestavlja ve¢ samostojnih enot in se kot take tudi prodajajo. Nevarnost je
vecplastna, posledica pa je lahko tudi izselitev in zapecatenje objekta do dokoncne reSitve
nelegalnega stanja ali celo porusitev, ¢e ta poseg bistveno negativno posega v prostorsko
ureditev, veljavno za predmetni del urbanisticno obdelane povrsine. Eden od kazalnikov, ki
lahko opozarja kupca na to, da je nekaj narobe, je Ze vpis take nepremi¢nine v zemljisko knjigo
po idealnem delezu, torej tako, da je celotna lastnina opredeljena z ulomkom (do ene polovice
Y, ene tretjine 1/3 ...). Tak vpis lahko opozarja, da ob gradnji posamezni deli niso bili razdeljeni
na samostojne enote. Obicajno ob zakonito zgrajenem vedéstanovanjskem objektu ze med
projektiranjem izdelajo tudi etazni — delitveni nacrt in Zze med pridobivanjem dovoljenj za
gradnjo uredijo tudi ustrezne podlage za vknjizbo posameznih delov kot zakljucenih celot v
zemljisko knjigo, s ¢imer je lastnina natan¢no opredeljena.

Gradnja objektov na kmetijskih povrsinah

Po veljavni hrvaski zakonodaji in lokalno opredeljenih ureditvenih naértih je v¢asih mozna
gradnja nekaterih vrst objektov tudi na ve¢jih kmetijskih povrsinah, ki jih tujci lahko kupujejo



prek ustrezno registriranih pravnih oseb. Vendar pa morate pri tem posebno pozornost nameniti
samo gradnja objektov, ki funkcionalno ustrezajo tipu zemljis¢a, na katerem stojijo, torej za
skladis¢enje opreme, zacasno shranjevanje izdelkov oziroma plodov, ki so zrasli na tem
obmocju ipd., in v njih ne morete bivati. Edini merodajni dokument za natan¢no opredelitev,
ali je kak$na nepremicnina na takih povrSinah v okvirih dovoljenega, je obcinski lokacijski
nacrt, Ki je na vpogled vsakomur, v danasnji dobi Ze po spletu.

Davki in davéni postopki v prometu z nepremic¢ninami

Eden od sklopov pri posamezni transakciji je tudi pravilno komuniciranje z davéno upravo v
Republiki Hrvaski. Ta se po posameznih aktivnostih in ureditvi sistema razlikuje od slovenske.

Ze prva aktivnost pri nakupu nepremiénine na Hrvaskem je vezana na davéno upravo, saj je pri
njih ta pristojna za izdajo osebne identifikacijske stevilke (OIB), ki je osnova za vse uradne
evidence o posamezni osebi. Pri nas za te potrebe upravna enota izdaja EMSO, davéna uprava
pa davéno Stevilko. Komunikacija z davéno upravo se nadaljuje tudi po sklenitvi prodajne
pogodbe, saj je potrebna pravilna in predvsem pravocasna prijava transakcije na lokalno
pristojen dav¢ni urad, kajti zamuda lahko takoj pomeni kazensko sankcioniranje davénega
zavezanca. Dav¢ni zavezanec za placilo davka na promet nepremi¢nin (DPN) je na Hrvaskem
pridobitelj nepremicnine, torej kupec, in ne prodajalec, kot to velja pri nas. Seveda pa je
nemalokrat presenecenje pri kupcih nepremiénine tudi vis§ina DPN, ki je visji kot pri nas in
bistveno posega v proracun, in sicer znasa pet odstotkov vrednosti nepremicnine in ga je treba
placati po izdaji odlocbe o odmeri, ki jo zavezanec prejme na svoj naslov.

Kot prodajalec pa morate, ¢e ste lastnik nepremicnine krajsi ¢as, placati davek na dobicek pri
prenosu lastni$tva, ki pa je omejen z leti razpolaganja z nepremicnino in po treh letih ugasne.

Po izpeljavi vseh poslov in vpisu v zemljisko knjigo pa imate Se vedno obveznosti z
vsakoletnim pla¢ilom davka na uporabo stavbnega zemljis¢a ali posebnega davka na objekte za
pocitek, ki ga opredeljujejo posamezne obCine in je lahko od lokacije do lokacije razlicen,
vendar ni tako visok, da bi ogrozal prora¢un davénega zavezanca.

Tudi pri tem ni odvec¢ posvet s strokovnjakom, ki vas bo seznanil z dejstvi in obvezami, da ne
boste podlegli kaksni skusnjavi ali naredili prekrska, ki bi lahko ogrozil vase veselje.

Jesen je najbolj$i Cas za nakup nepremi¢nine na Hrvaskem. Po koncanih dopustih pri
povprasevanju nastane praznina, saj se vefina usmeri v Solske obveznosti, poslovno
udejstvovanje in seveda pocasi v smucarski dopust. Prav zaradi tega prodajalci malo pocenijo
nepremicnine, Ki jih oglaSujejo na spletnih portalih, ali pa so dovzetnej$i za pogajanja in SO Se
bolj pripravljeni prilagajati pri prodajnih pogojih, predvsem pri cenah. Saj veste: kupec je
zakon.
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