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Sazetak

Ovaj zavrsni rad usmjeren je na objasnjavanje osnova i karakteristika stjecanja prava vlasnistva
stranih drzavljana na nekretninama u Republici Hrvatskoj. Pravo vlasniStva kao vazan pojam
u gradanskom pravu, ujedno je i vazno podrucje od osobnog interesa kako za pojedinca, tako 1

za svaku drzavu.

Kroz sam predmet nekretnine i stjecanja vlasniStva, analizu pretpostavaka, do upravnog
postupka 1 statistic¢kih podataka, istrazuje se razlika u uvjetima stjecanja prava vlasniStva na

nekretninama izmedu hrvatskih i stranih drzavljana, ali i stranih drzavljana medusobno.

Smatram kako je ova tema vrlo aktualna s obzirom da je 2023. godine prestalo ogranicenje koje
je postojalo za stjecanje poljoprivrednog zemljiSta, pa se moze napraviti razlika tadasnjeg i

sadasnjeg uredenja, odnosno uvjeta i postupka stjecanja vlasnistva.

Na samome kraju kroz graficki prikaz evidencije prometa nekretnina Porezne uprave, te sudske

prakse, prikazana je stvarna slika i stanje u Republici Hrvatskoj.

Kljuéne rijeci: pravo vlasniStva, gradansko pravo, strani drZavljani, nekretnine, statistika

Porezne uprave.



Summary

This thesis is focused on explaining the basics and characteristics of acquiring property
ownership rights for foreign nationals in the Republic of Croatia. Ownership rights, as an
important concept in civil law, are also a significant area of personal interest for both individuals

and every state.

Through the subject of real estate and the acquisition of ownership, an analysis of the
prerequisites, the administrative process, and statistical data, the difference in conditions for
acquiring property ownership between Croatian and foreign nationals, as well as among foreign

nationals themselves, is explored.

| believe this topic is highly relevant, especially considering that in 2023 the restriction on
acquiring agricultural land was lifted, allowing for a comparison between the previous and

current regulations, i.e., the conditions and procedures for acquiring ownership.

Finally, a graphical representation of real estate transaction records from the Tax
Administration, along with court practices, presents the actual situation and state of affairs in

the Republic of Croatia.

Keywords: ownership rights, civil law, foreign nationals, real estate, Tax Administration

statistics.
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1. UVOD

Pravni institut vlasni$tva razvio se u rimskom pravu (dominium).! Kako je poznato, pravo
vlasniStva je gotovo beziznimno prihvacen i ureden institut, kako u drugim drzavama tako i u

Republici Hrvatskoj.

Materija prava vlasniStva predstavlja znacajan dio gradanskog prava, obuhvacéajuci najSiri
spektar ovlastenja u vidu odredene stvari. Nositelj prava, strana ili domaca osoba, u okviru tih
ovlastenja ima, izmedu ostaloga, pravo na raspolaganje, posjedovanje, uporabu i koriStenje tom
ako se to protivi tudim pravima i zakonskim ograni¢enjima.? Pravo vlasnistva jest pravo u
subjektivnom smislu, odnosno apsolutno pravo koje djeluje erga omnes®. To znaci da vlasnik
tj. nositelj ovog prava moze zahtijevati poStovanje svog prava od strane tre¢ih osoba i da

uvazavaju njegovu vlast i kontrolu nad stvari.

Pravo vlasniStva na nekretninama u Republici Hrvatskoj uredeno je nizom pravnih propisa, koje
svoj izvor imaju u odredbama Ustava Republike Hrvatske, te odredbama Zakona o vlasni$tvu i
drugim stvarnim pravima. Sukladno odredbama Ustava, kao najviSeg pravnog akta u drzavi,
pravo vlasni§tva smatra se jednim od temeljnih prava i sloboda covjeka i gradanina. Prema
istome, Clanak 3. Ustava glasi: ,, Sloboda, jednakost, nacionalna ravnopravnost, mirotvorstvo,
socijalna pravda, postivanje prava covjeka, nepovredivost vlasniStva, oCuvanje prirode i
covjekova okoliSa, vladavina prava i demokratski viSestranacki sustav najviSe su vrednote

ustavnog poretka Republike Hrvatske. “4

! Dominium- lat. pravo vlasnistva, Hrvatska enciklopedija, mrezno izdanje. Leksikografski zavod Miroslav
Krleza, 2013. —2024. Pristupljeno 28.8.2024. <https://www.enciklopedija.hr/clanak/dominium>.

2 Klari¢ P., Vedri§ M.: Gradansko pravo : op¢i dio, stvarno pravo, obvezno i nasljedno pravo, 14. izmijenjeno i
dop. izd. , Narodne novine d.d., Zagreb 2014, str. 228, CI. 30. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
("Narodne novine" br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09.,
90/10., 143/12., 94/17. - sluzbeni procisceni tekst, 152/14., 81/15. - sluzbeni prociséeni tekst), dalje u tekstu:
WA

3 Erga omnes - lat. prema svima, Hrvatska enciklopedija, mrezno izdanje. Leksikografski zavod Miroslav KrlezZa,
2013. —2024. Pristupljeno 28.8.2024. <https://www.enciklopedija.hr/clanak/erga-omnes>.

4 Ustav Republike Hrvatske (Narodne Novine br. 56/1990, 135/1997, 113/2000, 28/2001, 76/2010, 5/2014)
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Zajamcena nepovredivost vlasniStva, predstavlja temeljno nacelo koje naglasava upravo tu
vaznost stvari (u ovom slucaju nekretnine) u pravnom i ekonomskom sustavu Hrvatske, ali

istodobno nalaZe i odgovorno i zakonito postupanje s njim.

Kako i hrvatski drzavljani, tako i strani drzavljani nacelno uZivaju ovo pravo, uz veca
ograni¢enja u pogledu stjecanja vlasniStva na nekretninama. Dok strane osobe ne mogu stjecati
vlasni§tvo nad odredenim nekretninama u RH, stjecanje prava vlasniStva na drugim

nekretninama moguce je uz ispunjenje zakonskih pretpostavki i suglasnost ministra pravosuda.

2. POJMOVI

Spomenuvsi kako strane osobe, odnosno strani drZavljani, mogu imati, to jest dopuSteno im je
stjecati vlasni§tvo na nekretninama na podruc¢ju Republike Hrvatske, izuzimajuéi one
nekretnine za koje je zakonom izri¢ito propisano da se na njima ne moze stec¢i pravo vlasnistva,
potrebno je poblize odrediti koje to nekretnine mogu biti predmetom prava vlasnistva, a koje
ipak ne. Ovo pravno ograni¢enje je postavljeno u interesu zastite odredenih javnih dobara ili

podrugdja, ¢ime se uspostavlja ravnoteza izmedu prava pojedinaca i interesa drustva.

Pojam nekretnine i prava stranaca propisani su Zakonom o vlasni§tvu 1 drugim stvarnim
pravima, no, iako je ovaj zakon kljuc¢an za razumijevanje ove teme, korijeni se mogu pronaci i
kroz navedeni Ustav Republike Hrvatske, ali i europsku regulaciju. Osim toga, od posebnog je
znacaja 1 uloga Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije koja ima vrlo vazne

ovlasti u izdavanju odobrenja/suglasnosti za stjecanje ovog prava stranim osobama.

Tako pravni sustav RH, u pogledu vlasniStva na nekretninama osigurava ravnotezu izmedu
prava pojedinaca na vlasniStvo 1 potreba drzave da zastiti odredena dobra od javnog znacaja,

istovremeno postujuci zakonsku regulaciju i1 europske pravne standarde.

Dakle, pravni sustav u RH nudi sloZen, ali vrlo dobro ureden okvir koji omoguc¢ava stranim

osobama da imaju odredenu nekretninu u RH.



2.1. Definicija i podjela stranaca

Strane osobe mogu temeljem ZV-a, i pod uvjetom uzajamnosti, stjecati vlasniStvo nekretnina
na podru¢ju Republike Hrvatske. Strana fizicka osoba jest osoba koja nema hrvatsko
drzavljanstvo, osim ako je drugacije odredeno zakonom. Stranom pravnom osobom smatra se
strana osoba sa registriranim sjediStem izvan podruc¢ja Republike Hrvatske, osim ako je §to
drugo odredeno zakonom. Medutim, ¢lankom 355. stavkom 2. je propisano: ,,Ne smatraju se sa
stajaliSta ovoga Zakona stranim osobama one koje nemaju drzavljanstvo Republike Hrvatske,
ali su iseljenici s podru¢ja Republike Hrvatske ili su njihovi potomei, a tijelo drzavne uprave
nadlezno za odluc¢ivanje o drzavljanstvu utvrdilo je da ispunjavaju pretpostavke za stjecanje

drzavljanstva Republike Hrvatske.*

Sukladno ¢lanku 11. stavka 3. Zakona o hrvatskom drzavljanstvu, iseljenicima se smatraju
osobe koje su iselile sa hrvatskog podru¢ja u namjeri stalnog boravka u inozemstvu.® U skladu
s time, neovisno imaju li ili ne, iseljenici i njihovi potomci, drzavljanstvo neke druge drzave, a
kako bi bili izjednaCeni s drzavljanima Republike Hrvatske u smislu stjecanja vlasnistva,
potrebno je podnijeti zahtjev za utvrdivanje ispunjavaju li oni pretpostavke za stjecanje

hrvatskog drzavljanstva, a ne i sami zahtjev za stjecanje istoga.

Potrebno je spomenuti i koja je razlika ukoliko se radi o osobi koja nema drzavljanstvo nijedne
drzave, kao i njihovi potomci, odnosno kada je rije¢ o apatridima.® Njihov se polozaj u ovome
slucaju razlikuje Sto o njihovu zahtjevu odlucuje nadlezni ministar za poslove pravosuda

Republike Hrvatske.

Utvrdivanje statusa strane pravne osobe provodi se dobivanjem izvatka iz sudskog registra
zemlje u kojoj ta osoba ima svoje sjediste, ili temeljem isprava relevantnih propisima drzave u

kojoj ima sjediSte, a utvrdivanje statusa fizicke strane osobe provodi se temeljem uvida u

5 Zakon o hrvatskom drzavljanstvu ("Narodne novine" br. 53/91., 70/91., 28/92., 113/93., 4/94., 130/11., 110/15.,
102/19., 138/21.)

& Apatridi — def. osobe bez drzavljanstva koje ga nikada nisu imale ili su ga izgubile, a novo nisu stekle., Hrvatska
enciklopedija, mrezno izdanje. Leksikografski zavod Miroslav Krleza, 2013. — 2024. Pristupljeno 29.8.2024.



osobne dokumente (putovnica ili druga osobna isprava kojom ¢e strana osoba dokazati svoje

drzavljanstvo).’

Ove provjere omogucuju pravnu sigurnost u ovim postupcima koja je klju¢na za zastitu pravnog
sustava i interesa, te se tako omogucéava i transparentnost i pravna regulacija sudjelovanja

stranih subjekata na trziStu RH.

2.2. Pojam prava vlasniStva

Temeljem prava vlasni§tva kao stvarnog prava, nositelj ima ovlasti slobodno upravljati i
koristiti odredenu stvar i sve njene koristi, a da drugoga iskljuc¢i od toga, ako se to ne
suprotstavlja tudim pravima i zakonskim ogranicenjima. Iz te definicije moZze se zakljuciti da

je pravo vlasniStva temeljno subjektivno stvarno pravo.

Dok vecina stvarnih prava daje svojim nositeljima to¢no odredenu i ograni¢enu vlast, pravo
vlasni§tva omogucuje neograni¢enu 1 iskljucivu vlast. Shodno tome, neograni¢ena vlast
uzrokuje iskljucivost prema tre¢im osobama. Pravo ukljucuje ovlastenja kao Sto su koristenje,
uporaba, posjedovanje i raspolaganje. S ekonomskog gledista izmedu koriStenja i uporabe nema

razlike, oba pojma znace ekonomsko iskoristavanje stvari.

U pravu ipak postoji razlika, plodonosna stvar se koristi, a neplodonosna upotrebljava.
KoriStenje je Siri pojam od uporabe jer ukljucuje i crpljenje plodova. Raspolaganje se ipak javlja
u dva oblika: fakti¢no, kojim se ne zasniva neki pravni posao (primjerice troSenje ili uniStenje),

i pravno, kojim se zasniva pravni posao (davanje na uporabu putem posudbe ili najma).®

S obzirom na svoje karakteristike, od kojih je jedna od njih i ta spomenuta iskljucivost, pravo
vlasni$tva karakterizira jednog vlasnika i njegova ovlastenja kao jednog subjekta. Isto tako, u
slu€aju vise suvlasnika, oni se predstavljaju kao jedan subjekt (jedinstvenost). Maksimalnom
dispozitivno$¢u samo pravo vlasniStva ima jedinstvena i1 potpuna ovlasStenja glede stvari. Time
Sto je to jedinstveno pravo, povezuje se i njena karakteristika jednovrsnosti prema kojoj postoji

samo jedno pravo vlasniStva koje svojemu nositelju daje bezgrani¢nu vlast nad odredenom

7 TUS INFO, Stjecanje prava viasnistva stranih drZavijana na nekretninama, 27.06.2022. Dostupno na:
https://www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/stjecanje-prava-vlasnistva-stranih-drzavljana-na-nekretninama-51183
(30.8.2024.)

8 Klari¢ P., Vedri§ M.: Gradansko pravo : op¢i dio, stvarno pravo, obvezno i nasljedno pravo, 14. izmijenjeno i
dop. izd. , Narodne novine d.d., Zagreb 2014, str. 231

4
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stvari. U slu¢aju postojanja ograniCenja, prvo vlasniStva se vrac¢a u prvotni obujam ¢im nestanu

ta ograni¢enja koja su na njemu bila prisutna. °

Kako bi osoba postala nositeljem tog prava (vlasnikom), potrebno je steci pravo vlasnistva, a
ono se stje¢e na dva nacina: izvorno ili originarno (temeljem suda) i izvedeno ili derivatno

(temeljem pravnog posla, odluke suda ili nasljedivanjem).

Prema oblicima, pravo vlasniStva se dijeli na vlasniStvo jednog subjekta (individualno
vlasnistvo) ili vise njih (suvlasnistvo), te zajednicko ili skupno vlasnistvo i vlasnistvo posebnog

dijela nekretnine (etazno vlasnistvo).

2.3. Pojam nekretnine

Nekretnina (res immobillis) se, u pravu, od ostalih stvari razlikuje po svom prirodnom svojstvu,
nemogucnosti premjestanja u prostoru a da joj se ne uniSti njezina struktura ili izmjeni

t'10

identitet.” To je ujedno i temeljna razlika izmedu pokretnih i nepokretnih stvari u pravnom

poretku.

Pojedina¢na nekretnina, prema ZV-u, definira se kao zemljiSna Cestica zajedno s trajnim
povezanim objektima na njoj ili ispod nje. U slucaju da viSe zemljiSnih Cestica dijeli isti

zemljisnoknjizni uloZak, one se pravno smatraju jednom nekretninom.!

Cinjenica da je nekretnina zemljiSna Cestica sa svima $to je s njom trajno povezano, ujedno
predstavlja nacelo jedinstvenosti nekretnine, koje je prihvaceno kako u suvremenim pravnim

porecima, tako i u hrvatskom.

Nacelo jedinstvenosti ima i prakti¢nu primjenu u svakodnevnom Zivotu, posebno u kontekstu

vlasnickih prava, upisa u zemljisSne knjige ili prijenosa vlasnistva.

9Klari¢ P., Vedris M., op. cit., str. 230-231

0 Gavella Nikola, Josipovi¢ Tatjana, Gliha Igor, Belaj Vlado, Stipkovi¢ Zlatan, Stvarno pravo, Svezak prvi,
Narodne novine d.d., Zagreb, lipanj 2007, str. 79.
"CLY9. st 1. ZV



Kao i u danasnjem pravnom uredenju, takvo shvacanje takoder potjece i iz rimskog prava po
nacelu da ono §to je trajno podignuto na zemljistu, odnosno nekretnina, dijeli i sudbinu zemljista
(superficies cedit solo).*? Prema ovom principu, vlasni§tvo nad zemljistem ukljucuje i
vlasni§tvo nad svim objektima koji su trajno povezani s njim, ¢ime se osigurava pravna

jednostavnost i jedinstvenost nekretnine kao pravnog pojma.

3. PRAVNI TEMELJI STJECANJA PRAVA VLASNISTVA NA NEKRETNINAMA

Pravo vlasni$tva nekretnina u Republici Hrvatskoj, strane pravne i fizicke osobe stjecu, ako su
ispunile potrebne zakonske pretpostavke, a odnose se na opcée, posebne i dodatne. Svaka od tih
kategorija predstavlja specifi¢ne uvjete koje je potrebno zadovoljiti kako bi se omogucéilo
stjecanje prava, pri ¢emu se vodi ra¢una i o pravnim i druStvenim interesima RH. Dodatnim
pretpostavkama smatraju se one koje su izri¢ito propisane, odnosno povezane s odredenim
pravnim temeljem, a koji mogu biti, na temelju pravnoga posla, odluke suda, nasljedivanjem,

te na temelju zakona.

3.1.  Stjecanje prava vlasniStva temeljem pravnoga posla

Stjecanje prava vlasniStva na temelju pravnoga posla razlikuje se ovisno o tome imaju li strane

fizicke ili pravne osobe sjediSte, odnosno drzavljanstvo drzave ¢lanice Europske unije.

Strane fizicke 1 pravne osobe sa sjediStem, to jest osobe koje su drzavljani neke od drzave
Clanice Europske unije od 1. rujna 2009., mogu stjecati pravo vlasniStva na nekretninama

temeljem pravnoga posla, jednako kao i domace pravne i fizicke osobe. Ova promjena

2 Nekretnina, stvar koja se ne moze premjestati, a da joj se ne unisti bit. Nekretnina je zemljisna Cestica sa svime
$to je s njom razmjerno trajno povezano, na njezinoj povrsini ili ispod nje, organski ili gradenjem (raslinje, zgrade).
Takvo shvacanje potjece jos iz rimskoga prava po nacelu da ono §to je podignuto kao trajan objekt na zemljistu
dijeli sudbinu zemljiSta (superficies cedit solo). Hrvatska enciklopedija, mrezno izdanje. Leksikografski zavod
Miroslav Krleza, 2013. — 2024. Pristupljeno 30.8.2024.
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predstavlja znacajan korak prema harmonizaciji pravila o vlasnistva u EU, omogucujuci

drzavljanima drugih drzava Clanica da se pridrzavaju istih uvjeta kao i hrvatski drzavljani.

Iznimno, ukoliko su pravni posao sklopile strane osobe iz drzava Clanica Europske unije prije
navedenog datuma, propisana je konvalidacija, temeljem Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o vlasnisStvu i drugim stvarnim pravima. Takoder, u tome slu¢aju, potrebno je ispuniti
pretpostavke ispunjenja pravnog posla i op¢ih pretpostavaka za njegovu valjanost (pravna i
poslovna sposobnost, valjano i1 suglasno ocitovanje volje, moguc¢a, dopustena, odredena ili
odrediva ¢inidba, dopustena pobuda, te ponekad i odredeni oblik pravnoga posla), 1 da nije

rije¢ o poljoprivrednom zemljistu ili zasticenim dijelovima prirode.®

Konvalidacija podrazumijeva naknadno osnazenje pravnoga posla, te otklanjanje svih pravnih

posljedica koje su ga Cinile nistetnim.

Strane fizicke 1 pravne osobe bez registriranog sjedista, odnosno ukoliko nisu drzavljani jedne
od drzava ¢lanica Europske unije, stje€u pravo vlasnistva na nekretninama ukoliko
ispunjavaju opce i1 posebne pretpostavke stjecanja toga pravnog temelja, te dodatne
pretpostavke uzajamnosti, uz ostvarenu suglasnost ministra nadleznog za poslove pravosuda

Republike Hrvatske. 14

Prema Zakonu o porezu na promet nekretnina 1 poreza na kuc¢e za odmor 1 prema Zakonu o
financiranju lokalne i1 podruc¢ne (regionalne) samouprave, u postupcima utvrdivanja poreza na
promet nekretnina, strani drZavljani su izjednaceni s hrvatskim drZavljanima, dok im se porez

utvrduje sukladno odredbama navedenih Zakona.™

13 Clanak 6. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine,
broj 146/08.)

4 Hrvatska Gospodarska komora - 26. forum poslovanja nekretninama, R. Duka; Postupak stjecanja prava
vlasnistva nekretnina za strane pravme i fizicke osobe u Republici Hrvatskoj, 23.11.2016. Dostupno na:
https://www.hgk.hr/documents/predavanje-duka-postupak-stjecanja-prava-vlasnistva-forum-
20165892{6ff98cc8.pdf (30.8.2024)

15 Clanak 3. Zakon o porezu na promet nekretnina (Narodne novine br. 115/2016, 106/2018)



https://www.hgk.hr/documents/predavanje-duka-postupak-stjecanja-prava-vlasnistva-forum-20165892f6ff98cc8.pdf
https://www.hgk.hr/documents/predavanje-duka-postupak-stjecanja-prava-vlasnistva-forum-20165892f6ff98cc8.pdf
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-porezu-na-promet-nekretnina-2000
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjeni-zakona-o-porezu-na-promet-nekretnina

3.2. Stjecanje prava vlasnistva nasljedivanjem

ZV navodi se kako strane pravne i fizicCke osobe kod stjecanja prava vlasnis$tva na nekretninama,
osim op¢ih 1 posebnih pretpostavaka, trebaju ispunjavati i dodatne pretpostavke, tj. postojanje

uzajamnosti.

Nasljedivanju se pristupa drugacije u odnosu na stjecanje vlasnistva temeljem pravnoga posla,
no, strane osobe su usprkos tome, prema Zakonu o nasljedivanju, nasljedno ravnopravne s
hrvatskim drzavljanima. Dakle, potrebno je da je prethodni vlasnik nekretnine preminuo,
spomenuta nekretnina ukljuCena u njegovu ostavinu, a stjecatelj nasljednik navedenog
ostavitelja. Prema ¢lanku 2. Zakona, potrebna uzajamnost ¢e se predmnijevati ako se ne dokaze
drugacije, a o postojanju iste se odlucuje samo ako osoba od pravnog interesa izjavi ¢injenicu

o nepostojanju iste.®

Postoje i situacije kada je strana osoba onemogucena steci pravo vlasniStvo na nekretninama na
iskljuenom, tj. ograni¢enom podrucju, nasljedivanjem. U tom slucaju, a u skladu sa Zakonom
o izvlastenju 1 odredivanju naknade, strana osoba ima pravo na odgovarajucu naknadu temeljem

donesenog rjesenja o nasljedivanju. Nekretnina tada prelazi u vlasnistvo Republike Hrvatske.!’

Ukoliko je nekretnina koja je presla u vlasniStvo Republike Hrvatske optere¢ena zaloznim
pravom 1ili drugim instrumentom osiguranja, tada zaloZzno pravo 1 druga stvarnopravna
osiguranja terete naknadu koju stjeCe nasljednik, a ostala stvarna prava tre¢ih osoba koja terete

nekretninu ne prestaju.'®

16 Clanak 2. Zakon o nasljedivanju (,,Narodne novine® br. 48/03., 163/03., 35/05., 127/13 1 33/15. i 14/19.)

17 Clanak 57. Zakon o izvlatenju i odredivanju naknade ("Narodne novine" br. 74/14., 69/17., 98/19.)

'8 Matusko Antoni¢, Lj., Stjecanje prava viasnistva drzavljana EU-a na nekretninama u RH , Pravo i porezi br.
6/2014, str. 13.



https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/ZA2003B48A604/clanak-2

3.3.  Stjecanje prava vlasniStva temeljem odluke suda, tj. druge nadlezne vlasti i
temeljem zakona

Postoje nedoumice u teoriji i praksi vezane sa stjecanjem vlasniStva na nekretninama stranih
pravnih ili fizickih osoba temeljem odluke suda, tj. druge nadlezne vlasti i temeljem zakona.
Naime, pravna regulativa nije potpuno jasna u pogledu tih posebnih slucajeva stjecanja

vlasniStva, zbog ¢ega postoje razliciti stavovi u teoriji i praksi.

Osnovna dvojba odnosi se na pitanje treba li ispuniti i dodatne pretpostavke za stjecanje prava
vlasni$tva na nekretninama, s obzirom na navedene pravne temelje, kao Sto se to zahtijeva za
stjecanje prava vlasnistva temeljem pravnog posla. Ni u teoriji ni u praksi ne postoji jasan stav
o tome je li potrebna suglasnost nadleznog ministra kako bi strana osoba stekla pravo vlasnistva

na ovim pravnim temeljima.

S jedne strane, tumaci se da odredba ¢lanka 356. stavka 2. Zakona propisuje da strane fizicke
ili pravne osobe mogu biti nositeljima prava vlasniStva na nekretninama pod uvjetom
uzajamnosti, uz suglasnost nadleznog ministra, zbog ¢ega je potrebno pribaviti suglasnost cak
1 u slucaju stjecanja prava vlasnistva temeljem odluke suda, odnosno druge nadlezne vlasti i
temeljem zakona. Protivno misljenje jest da iz odredbe ¢lanka 357. stavka 2. Zakona jasno

proizlazi da ministar daje suglasnost samo kod stjecanja vlasni$tva na temelju pravnoga posla.®

Sukladno takvim stajaliStima, i1 sudska praksa je podijeljena. Odredeni sudovi u postupcima
koji bi trebali dovesti do stjecanja vlasniStva stranih osoba na nekretninama potrazuju
suglasnost, dok pojedini to ipak ne =zahtijevaju. Ova razlicitost reflektira se i na
zemljiSnoknjiZzne sudove, dok neki sudovi odbijaju provesti upis vlasniStva bez pribavljene
suglasnosti, drugi provode upise u zemljisSne knjige 1 bez tog uvjeta. Takva pravna nesigurnost
stvara probleme u primjeni, odnosno u konkretnim postupcima stjecanja vlasnistva, posebno za
strane subjekte koji se nalaze u situacijama gdje razliciti sudovi primjenjuju razlicite standarde.
Iz toga se moze zakljuciti da je potrebno jasnije definirati pravila, odnosno urediti pravnu

regulaciju, kako bi se izbjegla pravna nesigurnost i osigurala konzistentnost sudske prakse.

19 &L, 356. st 2. 357. st. 2. ZV



4. UPRAVNI POSTUPAK

Sukladno ¢lanku 40. stavku 1. Zakona o opéem upravnom postupku, upravni postupak se

pokreée na zahtjev stranke ili po sluzbenoj duznosti.°

U predmetu stjecanja prava vlasnistva stranih drzavljana na nekretninama, upravni postupak se

provodi u skladu s odredbama ZV-a i ZUP-a.

Postupak zapocinje podnoSenjem pisanog zahtjeva strane pravne ili fizicke osobe, neposredno
pisarnici ili se moze poslati putem poste na adresu Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne
transformacije. Uz zahtjev, strana pravna ili fiziCka osoba, duzna je priloziti izvadak iz
zemljisne knjige (dokaz o vlasni$tvu prodavatelja). ZemljisSnoknjizni izvadak dokazuje
vlasnistvo ili neko drugo pravo upisano u zemljiSnu knjigu te predstavlja glavni dokaz prava
vlasni$tva na odredenoj nekretnini. Upis prava predstavlja oborivu pretpostavku da je upisana
osoba/nositelj stvarnog prava njegov stvarni vlasnik. Op¢inski sudovi nadlezni su za vodenje
zemljiSnih knjiga, a zemljiSnoknjizni izvadak moguce je pribaviti putem opcinskog suda,
sustava e-Gradani, javnog biljeznika ili mrezne stranice Drzavne geodetske uprave, koja djeluje

pod nadleznos¢u Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije.

Zatim je potrebno priloziti 1 pravnu osnovu (darovni ugovor, ugovor o kupoprodaji, ili ugovor
o uzdrzavanju i sl.). Prije samog sklapanja ugovora o kupoprodaji, kupac i prodavatelj mogu
sklopiti predugovor kojim se obvezuju na sklapanje kupoprodajnog ugovora. Predugovor treba
sadrzavati sve vazne elemente kupoprodajnog ugovora, ukljucujuéi detalje o prodavatelju i
kupcu, znacajke nekretnine, datum kada ¢e se sklopiti ugovor, definira se 1 kupoprodajna cijena,
iznos kapare i1 rok za njezino pla¢anje. Sam ugovor o kupoprodaji nekretnine ovjerava javni
biljeznik, koji izdaje viSe ovjerenih kopija potpisanog ugovora za kupca, prodavatelja i
zemljiSnoknjizni odjel opcinskog suda kojem se podnosi prijedlog za upis vlasniStva. Javni
biljeznik obavijestit ¢e Poreznu upravu o kupoprodaji nekretnine, na temelju ¢ega ¢e Porezna

uprava izdati Rjesenje o porezu na promet nekretnina.?!

2 Clanak 40. stavak 1. Zakon o opéem upravnom postupku (Narodne Novine br. 47/09, 110/21), dalje u tekstu
,,ZUP*
21 Horvatinec, S., Stranci u Republici Hrvatskoj, EFFECTUS veleugiliste, 2023. str. 23-24.
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Takoder, potrebno je uvjerenje nadleznog upravnog tijela za prostorno uredenje i urbanizam,
prema lokaciji nekretnine, o njenom pravnom statusu, odnosno o tome nalazi li se nekretnina
unutar granica gradevinskog podrucja predvidenog urbanistickim planom, ovjerenu presliku
putovnice ili druge isprave, dokaz o statusu pravne osobe (ukoliko je stjecatelj strana pravna

osoba potrebno je dostaviti izvadak iz sudskog registra).??

Ako podnositelja zahtjeva zastupa punomocnik, potrebno je dostaviti punomo¢ u izvorniku ili
ovjerenoj kopiji, kako bi se pravno osigurala vjerodostojnost, a ako podnositelj zahtjeva nema
punomoc¢nika i boravi u inozemstvu, duzan je imenovati punomoc¢nika za primanje pismena s
prebivaliStem u Republici Hrvatskoj. Ne odredi li strana osoba punomoc¢nika, ministar ¢e

odbaciti zahtjev.?

U postupku davanja suglasnosti, odnosno odluc¢ivanja, ministar ¢e ispitati odredene
pretpostavke, prije svega moze li strana osoba ste¢i vlasnistvo nekretnine i moze li ta odredena

nekretnina biti objektom prava vlasniStva, uzimajucéi u obzir sve relevantne zakonske uvjete.

Protiv odluke ministra moguca je sudska zastita, odnosno osoba moze pokrenuti upravni spor

pred mjesno nadleznim upravnim sudom. %

Zatim, protiv odluke upravnog suda, moguce je uloziti zalbu Visokom upravnom sudu

Republike Hrvatske.

U slucaju uskrac¢ivanja suglasnosti, strana fizicka ili pravna osoba ne moZe ponovo podnijeti
zahtjev za davanje suglasnosti za istu nekretninu, prije proteka roka od pet godina od
podnosenja prethodnog zahtjeva.?®> Ova uputa bi imala za cilj spre¢avanje &estih i nepotrebnih

ponavljanja zahtjeva, ¢ime se osigurava ucinkovitost 1 zastita interesa svih ukljucenih strana.

Suprotno, ukoliko strani drZavljanin ishodi suglasnost na pravni posao, moze pristupiti upisu

svoga prava vlasniStva u zemljiSnim knjigama.

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije navodi i iznimke, odnosno kojim
stranim osobama nije potrebna suglasnost, ili koja druga dokumentacija je potrebna za stjecanje
prava vlasniStva. DrZavljani ili pravne osobe drzave ¢lanice Europske unije ili jedne od

odredenih drzava Europskog gospodarskog prostora (Republika Island, KneZevina Lihtenstajn

22 Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, Stjecanje prava viasnistva stranih osoba, Dostupno
na: https://mpudt.gov.hr/korisne-informacije/stjecanje-prava-vlasnistva-stranih-osoba/6183 (31.8 2024.)

23 Clanak 37. stavak 2. ZUP
2 (:jlanak 13. stavak 4. Zakona o upravnim sporovima (Narodne Novine br. 36/24.), dalje u tekstu ,,ZUS*
% Clanak 357.stavak 3. ZV
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1 Kraljevina Norveska) stjeCu vlasniStvo na nekretninama ispunjenjem istih pretpostavaka koje
vrijede i za hrvatske drzavljane, te nije potrebno ishoditi suglasnost ministra pravosuda i uprave.
U suprotnosti, strani drzavljani izvan Europske Unije ili navedenih drzava Europskog

gospodarskog prostora, duzni su ishoditi suglasnost za stjecanje prava vlasnistva.

Medutim, ukoliko je strana osoba drzavljanin Svicarske Konfederacije, postoji bitna razlika u

postupku stjecanja prava vlasnistva, ovisno o tome je li fizicka ili pravna osoba.

Strana fizitka osoba iz Svicarske Konfederacije ima pravo stjecanja vlasniitva nad
nekretninama u Republici Hrvatskoj pod istim uvjetima kao i drzavljani Hrvatske, te nije nuzna
suglasnost nadleZznog ministra, ali podnoSenjem prijedloga za upis vlasniStva nadleznom
zemljiSnoknjiznom sudu potrebno je uz dokumentaciju priloziti i potvrdu da osoba ima

prijavljen privremeni boravak. .

Pravnim osobama iz Svicarske Konfederacije, takoder, nije potrebna suglasnost ministra
pravosuda i uprave, za: nekretninu koja sluzi kao trajna poslovna jedinica komercijalne vrste
poslovanja, obrta ili neke samostalne profesije, stjecanje nekretnina na kojoj je pravna osoba
suvlasnik ili vlasnik, ili stjecanje nekretnine u svrhu zamjene druge nekretnine koju je stjecatelj
prodao javnoj ustanovi ili tijelu, stjecanje preostale povrSine pomicanjem katastarskih meda ili
povecanja vrijednosne kvote etaznog vlasniStva, stjecanje zamjenskog zemljiSta u slucaju

izvlastenja i drugo.2%?

Naime, suglasnost ministra pravosuda i uprave potrebna je u sljede¢im slucajevima: stjecanje
prava koja stjecatelju omogucuju poloZaj sli€an vlasnickom nad zemljiStem; kada ¢e se
nekretnina koristiti kao kapitalno ulaganje stranih ili inozemno kontroliranih osiguravateljskih
institucija koje imaju odobrenje za poslovanje u Republici Hrvatskoj; te u slu¢aju da nekretninu

stje¢e nasljednik ili legatar, kao i u drugim sli¢nim situacijama. 2

% Cl. 358.ast. 12V
27 Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, Stjecanje prava viasnistva stranih osoba, Dostupno

na: https://mpudt.gov.hr/korisne-informacije/stjecanje-prava-vlasnistva-stranih-osoba/6183 (2.9.2024.)
28 |pid.
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5. OGRANICENJA U STJECANJU PRAVA VLASNISTVA

Nekretnine koje su oznacene kao zasticena podrucja, prema zakonu i posebnim propisima, nisu
dostupne za stjecanje od strane stranih osoba, radi zastite interesa i sigurnosti RH. Odnosno,
kod odredenih vrsta nekretnina postoji nemogucnost stjecanja prava vlasniStva, te se to

prvenstveno odnosi na Sume, poljoprivredna zemljista, Sumska zemljista 1 isklju¢ena podrucja.

Prema odredbi ¢lanka 358. ZV-a, strana osoba ne moze biti vlasnik nekretnine koja se nalazi u
podrucju koje je zakonom proglaseno isklju¢enim podru¢jem zbog zastite interesa i sigurnosti
Republike Hrvatske, osim ako zakon predvida iznimke, te iznimke se mogu primijeniti na

odredene slucajeve.

No, ako je strana osoba stekla vlasniStvo nekretnine koja se nalazi na podrucju koje je tek
kasnije proglaSeno isklju¢enim podrucjem, stranoj osobi pravo vlasniStva ¢e prestati, a ostvarit
¢e pravo na naknadu sukladno odredbi ¢lanka 358. stavka 2. Zakona. Naknada se iz ovog
aspekta moze shvatiti i kao neka vrsta kompenzacije za gubitak vlasni¢kih prava, a iznos

naknade odredit ¢e se prema vaze¢im zakonima i propisima.

Na isti nain provest ¢e se postupak i ako je strana osoba onemogucena ste¢i vlasni§tvo na

nekretninama koje se nalaze na navedenom podrucju, koje bi inace stekla nasljedivanjem.

ZV, konkretno ¢lanak 358., ne precizira izravno tko je zaduZen za utvrdivanje statusa nekretnine
koja se nasljeduje, niti jasno propisuje tko bi trebao odlucivati o nemoguénosti nasljedivanja
stranaca. Isto tako, nije jasno tko i1 na koji naCin utvrduje naknadu iz stavka 3. ¢lanka 358., koja
bi trebala biti isplacena nasljedniku koji zbog zakonskih ograni¢enja ne moZe naslijediti

nekretninu.

Ipak, moze se zakljuciti da bi u praksi utvrdivanje statusa nekretnine, kao i nemogucénosti
nasljedivanja za strance, trebalo biti u ovlasti javnog biljeznika. Javni biljeZnik bi u postupku
nasljedivanja, izdavanjem rjeSenja o nasljedivanju, trebao utvrditi je li nasljednik stranac te ima
li pravo naslijediti nekretninu s obzirom na zakonska ograni¢enja koja reguliraju vlasniStvo za
strane osobe. Ako javni biljeznik utvrdi da nasljednik ne moZe ste¢i vlasniStvo nad odredenom

nekretninom, o tome bi trebao donijeti odgovarajuce rjesenje.

Nekretnina tada prelazi u vlasniStvo Republike Hrvatske, koja je ujedno 1 obveznik isplate

naknade stranoj osobi.
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Nadalje, propisano je da je ,,Poljoprivredno zemljiste (...) dobro od interesa za Republiku

Hrvatsku i ima njezinu osobitu zastitu.*?°

, 1 kao takvo iskljucuje stranim osobama mogucénost
stjecanja prava vlasniStva nad njime. Iznimno, strana fizi¢ka ili pravna osoba stjee pravo
vlasniStva na poljoprivredno zemljiste nasljedivanjem, ako je tako odredeno medunarodnim
ugovorom ili posebnim propisom. Neovisno je li rije¢ o stranim fizickim ili pravnim osobama
iz drzava Clanica Europske unije ili izvan nje, ovo ograni¢enje se jednako primjenjuje na sve

strane osobe, osim ako medunarodni ugovor ili posebni propis ne ureduje to pitanje drugacije.

Sukladno Ugovoru o pristupanju Republike Hrvatske Europskoj uniji, drzavljani drzava ¢lanica
Europske unije ne mogu steci pravo vlasnistva na poljoprivrednom zemljistu sedam godina od
dana pristupanja Republike Hrvatske Europskoj uniji, §to je postignuto odlukom Europske
komisije®® (1.7.2013. — 1.7.2020.), uz moguénost zabrane jo§ tri godine® (16.6..2020. —
30.6.2023.). ovo produzenje bilo je predvideno kako bi se omogucila dodatna zaStita i
prilagodba, uzimajuéi u obzir specificne okolnosti i potrebe RH u vezi s poljoprivrednim

zemljiStima. S obzirom na navedeno, zakljucuje se kako je ogranicenje prestalo.

Trece ograniCenje bilo bi ograniCenje stjecanja prava vlasniStva na Sumama i Sumskim
zemljiStima. Naime, Zakonom o Sumama propisano je da Sume i Sumsko zemljiSte ne mogu biti
otudeni iz vlasniStva Republike Hrvatske. Takoder, strane osobe, odnosno fizicke osobe bez
drzavljanstva Republike Hrvatske ili drugih drZava ¢lanica Europske unije, kao i pravne osobe
sa sjediStem izvan Hrvatske ili EU, ne mogu stjecati vlasniS§tvo nad Sumama i Sumskim

zemljistem, osim ako medunarodni ugovor ne odreduje drugacije.*

Iako takvo ogranicenje vise nije na snazi u trenutnom pravnom uredenju, vazno je napomenuti
da je raniji Zakon o zaStiti prirode imao zabranu stjecanja vlasniStva nad nekretninama u
zaSticenim podru¢jima. Prema odredbama ranijeg Zakona, strane osobe nisu mogle stjecati
vlasni$tvo nekretnina u nacionalnom parku, strogom rezervatu, posebnom rezervatu, parku
prirode, park-§umi i ostalim.3® Ova ograni¢enja su bila usmjerena na ouvanje i zastitu prirodnih

resursa i ekosustava opcenito, kako bi se sprijecilo komercijalno eksploatiranje i promjene koje

2 Clanak 2. stavak 1. Zakona o poljoprivrednom zemljistu (,,Narodne novine* br. 20/18., 115/18.198/19.)

30 EUR-Lex, Odluka Komisije (EU) 2020/787 od 16. lipnja 2020. o produljenju prijelaznog razdoblja za stjecanje
poljoprivrednog  zemljista u  Hrvatskoj (Tekst znacajan za EGP), 17.6.2020., Dostupno na:
http://data.europa.eu/eli/dec/2020/787/0j

31 Ministarstvo poljoprivrede, Sumarstva i ribarstva, Europska komisija usvojila trogodisnje produZenje moratorija
na prodaju hrvatskog zemljista strancima, 17.6.2020., Dostupno na: https://poljoprivreda.gov.hr/vijesti/europska-
komisija-usvojila-trogodisnje-produzenje-moratorija-na-prodaju-hrvatskog-zemljista-strancima/4047 (2.9.2024)

%2 (?lanak 56. Zakona o Sumama (Narodne Novine br. 68/18, 115/18, 98/19, 32/20, 145/20, 101/23, 36/24)
33 Clanak 113. stavak 2. Zakona o zastiti prirode (Narodne Novine br. 70/2005)
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bi mogle imati negativan utjecaj na prirodne vrijednosti takvih podrucja. Takoder, cilj je bio 1
ocuvanje integriteta zastiCenih prirodnih podrucja i osigurati da vlasnici nekretnina unutar

takvih podrucja ispunjavaju specificne ekoloske standarde.

Prema navedenome, nekretnine koje se nalaze u podruc¢jima zasti¢enih dijelova prirode, strane
osobe mogu stjecati na isti nacin i pod istim pretpostavkama kao i hrvatski drzavljani, uz

pridrzavanje zakona i propisa vezanih za zastitu prirode.

Medutim, ostala ogranicenja koja vrijede za hrvatske drzavljane, takoder vrijede i na ostale na

jednak nacin, primjerice ogranicenje na isklju¢enom podrucju.

6. PRAVNA REGULACIJA

Pitanje stjecanja prava vlasniStva stranih osoba na nekretninama uredeno je prvenstveno
Ustavom RH i Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima. Clankom 48. stavkom 3.
Ustava preciznije je propisano kako strane osobe mogu stjecati vlasni§tvo nekretnina pod
uvjetima odredenima zakonom. Moguce je uociti kako je takvom odredbom omogucen

drugaciji pravni reZim od onoga koji vrijedi za domace osobe.

Zatim, ZV ureduje stjecanje vlasnisStva nekretnina propisivanjem op¢ih 1 posebnih uvjeta koje

moraju ispuniti i strane 1 domace fizicke 1 pravne osobe.

Ostali zakoni kojima strane osobe ostvaruju ovo pravo, ali i kojima su propisana odredena
ogranicenja, bili bi Zakon o op¢em upravnom postupku, Zakon o upravnim sporovima, Zakon
o nasljedivanju, Zakon o hrvatskom drzavljanstvu, Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade,

Zakon o poljoprivrednom zemljistu i Zakon o Sumama.

Od ostalih propisa ili dokumenata vazno je navesti i Informaciju o uzajamnosti Ministarstva
pravosuda, uprave i digitalne transformacije koja pruza smjernice o primjeni principa

uzajamnosti, te europske dokumente poput Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju®,

34 EUR-Lex, Sporazum o stabilizaciji i pridruzivanju izmedu Europskih zajednica i njihovih drzava ¢lanica, s jedne
strane, i Republike Hrvatske, s druge strane , 28.1.2005. Dostupno na: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/HR/TXT/PDF/?uri=CELEX:22005A0128(01)&from=GA
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1.3 i Konvencije o pravnom poloZaju osoba bez

Konvencije o statusu izbjeglica iz 195
drzavljanstva iz 1954. godine®, koji pruzaju dodatni pravni okvir i zastitu na medunarodnoj
razini. Kombinacija ovih propisa i dokumenata osigurava sveobuhvatan pravni okvir za

regulaciju stjecanja i samog vlasnis$tva na nekretninama.

6.1. Opéei posebne pretpostavke za stjecanje prava vlasniStva

Strane osobe mogu stjecati vlasniStvo nekretnina u RH uz op¢u pretpostavku da drzavljani
Republike Hrvatske mogu stjecati pravo vlasniStva u drzavi iz koje te strane osobe dolaze, tj.
drzavljanstva strane osobe (uzajamnost). Odnosno, pretpostavku uzajamnosti trebaju imati obje

drzave, a postojanje iste utvrduje Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije.

Ukoliko uzajamnost nije moguce utvrditi, Ministarstvo vanjskih poslova prikuplja sve potrebne
akte drzave te strane osobe, te utvrduje postoji li potrebna uzajamnost i moguca ogranic¢enja
koja b i mogla utjecati na stjecanje prava. Ovaj postupak osigurava zastitu nacionalnih interesa

RH.

Za stjecanje prava vlasniStva, osim Sto nekretnina, odnosno samo pravo mora biti ste¢eno
temeljem valjanoga pravnog posla, prodavatelj mora biti njezin vlasnik, a pravo vlasni§tva mora

biti upisano u zemljiSnoj knjizi, radi pruZanja sluZzbene potvrde prava vlasniStva.

6.2. Europska regulacija

Prema clanku 60. stavku 2. Sporazuma o stabilizaciji 1 pridruzivanju izmedu Republike
Hrvatske i Europskih zajednica te njihovih drZava clanica, koji ureduje kretanje kapitala,
Republika Hrvatska se obvezala da ¢e omoguditi drzavljanima Europske unije stjecanje

vlasniStva nekretnina u Republici Hrvatskoj pod istim uvjetima kao 1 hrvatskim drzavljanima,

% UNHCR, Tekst Konvencije o statusu izbjeglica iz 1951. godine, Dostupno na: https://www.unhcr.org/hr/wp-
content/uploads/sites/19/2018/11/konvencija_1951.pdf (4.9.2024)

% UNHCR, Tekst Konvencije iz 1954. o pravnom poloZaju osoba bez drzavljanstva, Dostupno na:
https://www.unhcr.org/hr/wp-content/uploads/sites/19/2018/11/1954-Konvencija.pdf (4.9.2024)
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osim za poljoprivredna zemljista 1 zaSticene dijelove prirode (odredbe iz Dodatka VII.
Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju), unutar Cetiri godine od kada je navedeni Sporazum
stupio na snagu. Obveza (rok) je prestala 1. veljade 2009. godine.®” Prema trenutno vazeéem
rezimu, koji proizlazi iz novele ZV-a, strane osobe mogu ste¢i navedeno pravo na nekretninama
temeljem nasljedivanja, pod uvjetom uzajamnosti. Takoder, strane osobe mogu stjecati pravo
vlasni$tva na nekretninama u RH ako je ispunjena pretpostavka uzajamnosti, osim ako zakonom

nije drugacije odredeno, te uz suglasnost ministra za pravosude Republike Hrvatske

Kada je rije¢ o Sumama i Sumskim zemljiStima, vazno je napomenuti da se u Dodatku VII.
Sporazuma ne navode kao podrucja izuzeta od zahtjeva za izjednacavanje stranih osoba iz
Europske unije sa hrvatskim drzavljanima. To zna¢i da Sporazum nije izri¢ito zabranio
stiecanje Suma 1 Sumskih zemljiSta. Medutim, nakon potpisivanja Sporazuma, hrvatsko
zakonodavstvo je propisalo da stranci, ukljucujuéi i osobe iz Europske unije, ne mogu stjecati

vlasni$tvo Suma i Sumskih zemljista.

Sporazum o stabilizaciji i pridruZivanju, kao medunarodni ugovor, propisuje obvezu da
Republika Hrvatska u svom zakonodavstvu regulira liberalizaciju rezima stjecanja nekretnina
za drzavljane Europske unije, izuzevsi podrucja navedena u Dodatku VII. Budu¢i da prema
hrvatskom pravu medunarodni ugovori imaju vecu pravnu snagu od zakona, te da se clankom
52. stavkom 2. Zakona o Sumama omogucuje da medunarodni ugovor drugacije uredi,
zakljuCuje se da se odredbama ¢lanka 60. stavak 2. Sporazuma derogira odredba Zakona 0

Sumama.

Stoga, osobe iz Europske unije mogu stjecati Sume 1 Sumska zemljiSta bez ogranicenja, Sto

potvrduje i ¢lanak 358.a ZV-a.

Za osobe bez drzavljanstva 1 izbjeglice relevantne su odredbe dvaju vaznih Konvencija, a to su
prije svega Konvencija o pravnom poloZaju osoba bez drzavljanstva iz 1954. 1 Konvencija o

statusu izbjeglica iz 1951. godine. Prema odredbama ¢lanka 13 obiju Konvencija, pri stjecanju

7 TUS INFO, Stjecanje prava viasnistva drZavijana i pravnih osoba iz EU na Sumama i Sumskom zemljistu u RH,
3.9.2012. Dostupno na: https://www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/stjecanje-prava-vlasnistva-drzavljana-i-
ravnih-osoba-iz-eu-na-sumama-i-sumskom-zemljistu-u-rh-13589 (4.9.2024)
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prava vlasniStva, drzave ugovornice moraju takve osobe tretirati na $to povoljniji nacin,

odnosno ne smiju ih tretirati nepovoljnije od stranaca uopée, pod istim okolnostima®® 3°

6.3. Informacije o uzajamnosti

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije na svojoj mreznoj stranici javno drzi
Informaciju o uzajamnosti u stjecanju prava vlasnistva nekretnina izmedu Republike Hrvatske
1 drzava izvan Europske unije, kao i s Republikom Island, Knezevinom Lihtenstajn,
Kraljevinom Norveskom te Svicarskom Konfederacijom. U toj informaciji jasno je navedeno
da fizicke i pravne osobe iz drzava cClanica Europske unije, Republike Island, Knezevine
Lihtenstajn 1 Kraljevine Norveske imaju pravo stjecanja vlasnistva na nekretninama u RH pod
istim uvjetima kao 1 hrvatski drzavljani i pravne osobe sa registriranim sjediStem na podrucju

Republike Hrvatske, osim nekretnina u izuzetim podrucjima.

Ako je osoba drzavljanin Svicarske Konfederacije, pravo vlasni§tva na nekretninama u
Republici Hrvatskoj moze stjecati pod uvjetima koji vrijede za hrvatske drzavljane i pravne
osobe sa sjediStem u Hrvatskoj, osim nekretnina u izuzetim podruc¢jima. Kod stjecanja prava

vlasniStva nije nuzna suglasnost nadleznog ministra.

PodnoSenjem prijedloga za upis vlasniStva nadleznom tijelu, uz potrebnu dokumentaciju,

potrebno je predociti i potvrdu da osoba ima prijavljen privremeni boravak..

U Informaciji su navedene drZave s kojima Republika Hrvatska ima uzajamnost (recipro¢nost):
Argentina, Republika Crna Gora, Republika Ekvador, Japan, JuZnoafricka Republika,
Republika Makedonija, Republika Paragvaj, Republika Turska i Ukrajina. Australija
(uzajamnost postoji pod uvjetom da osoba ima odobren stalni boravak u RH), Bjelorusija
(stambene zgrade, stanovi i drugi stambeni prostori mogu se stjecati na temelju uzajamnosti,
dok je zemljiSte moguce stjecati iskljucivo nasljedivanjem), Bosna i Hercegovina (uzajamnost
za fizicke osobe vrijedi ako imaju odobren stalni boravak u RH ili se bave dopuStenom
djelatnos¢u, dok za pravne osobe uzajamnost vrijedi pod uvjetom da djeluju na podrucju
Republike Hrvatske), Republika Cile (uzajamnost je prisutna, ali se odnosi isklju¢ivo na

nekretnine koje su opcée dobro ili u drzavnom vlasniStvu), Arapska Republika Egipat

3 UNHCR, Tekst Konvencije iz 1954. o pravnom poloZaju osoba bez drzavljanstva, Dostupno na:
https://www.unhcr.org/hr/wp-content/uploads/sites/19/2018/11/1954-Konvencija.pdf (4.9.2024)

39 UNHCR, Tekst Konvencije o statusu izbjeglica iz 1951. godine, Dostupno na: https://www.unhcr.org/hr/wp-
content/uploads/sites/19/2018/11/konvencija_1951.pdf (4.9.2024)
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(uzajamnost postoji pod uvjetom da broj nekretnina ne prelazi dvije, da povrSina neizgradenog
zemljista ne prelazi 4000 m?, te da svrha vlasniStva bude stanovanje strane osobe ili djelatnost
za koju je dobiveno odobrenje nadleznih tijela), Izrael (postoji uzajamnost, te u odnosu na
privatno vlasnistvo nema ograni¢enja, dok u odnosu na drzavno vlasnis$tvo postoji ogranic¢enje
koje se odnosni na prethodno dobivanje odgovaraju¢e dozvole nadleznoga izraelskog tijela),
HaSemitska Kraljevina Jordan (uzajamnost se odnosi na nekretnine koje se koriste za stanovanje
ili obavljanje vlastite djelatnosti, dok za zemljista i druge nekretnine u neurbaniziranim zonama
uzajamnost ne vrijedi), Kanada (uzajamnost postoji ovisno o provinciji), Knezevina LihtenStajn
( uzajamnost postoji ako drzavljanin Republike Hrvatske ima ve¢ vise od 10 godina dozvolu
boravka u Lihtens$tajnu i da jo§ tamo boravi uz dokaz o opravdanom interesu (potreba za
stanovanjem). Nacelno, opravdani interes moze se zahtijevati samo jedanput, odnosno za
potrebe stanovanja moze se kupiti samo jedna nekretnina.), Malezija (uzajamnost postoji pod
uvjetom da vrijednost nekretnine iznosi najmanje 55.000 USD. Pravne osobe smiju stjecati
nekretnine iskljucivo za poslovne svrhe, odnosno nekretnina mora biti koriStena za obavljanje
gospodarske djelatnosti), Republika Moldova (uzajamnost se primjenjuje, osim u slu¢aju Suma
1 poljoprivrednog zemljista), Kraljevina NorveSka (Uzajamnost postoji pod uvjetom da se
jedinica lokalne samouprave ne protivi stjecanju nekretnine i da povrSina nekretnine ne doseze
2.000 m?. Takoder, uzajamnost postoji i kada se pravni posao sklapa izmedu supruznika ili
srodnika), Novi Zeland (uzajamnost se primjenjuje, osim kada se stjeCu nekretnine cija
vrijednost prelazi deset mil. novozelandskih dolara ili zemljiSta ve¢a od 5 hektara. U takvim
slu¢ajevima, stjecanje je moguce ispunjavanjem zakonskih uvjeta), SAD (sljedece su savezne
drzave za koje postoji uzajamnost: Wyoming, Wisconsin, West Virginia, Virginia, Utah, Texas,
Tennessee, South Dakota, South Carolina, Rhode Island, Pennsylvania, Oregon, Ohio, North
Dakota, North Carolina, New York, New Mexico, New Jersey, Nevada, Nebraska, Montana,
Missouri, Michigan, Massachusetts, Maryland, Maine, Louisiana, Kansas, lowa, Indiana,
[llinois, Idaho, Georgia, Florida, District of Columbia, Delaware, Connecticut, Colorado,
California, Alaska, Arizona, Alabama; Za navedene drzave, stalni boravak je uvjet za
ostvarivanje uzajamnost: Vermont, Oklahoma, New Hampshire, Mississippi, Minnesota,

Kentucky, Hawaii, Arkansas), Svicarska Konfederacija (uzajamnost postoji pod uvjetom da
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fizicka osoba ima stalni boravak u Republici Hrvatskoj, dok pravna osoba mora obavljati

gospodarsku djelatnost).*

Suprotno, uzajamnost ne postoji sa sljedeéim drzavama: Azerbajdzanska Republika
(Uzajamnost se ne primjenjuje, a strane fizicke i pravne osobe mogu koristiti nekretnine u
Azerbejdzanskoj Republici isklju¢ivo putem najma), Zajednica Dominike, Republika Indija,
Republika Irak, Islamska Republika Iran, Islamska Republika Afganistan, Republika Kina na

Tajvanu, Savezna Demokratska Republika Nepal.

Drzave za koje se uzajamnost jo§ uvijek utvrduje, odnosno ¢eka obavijest nadleznog tijela:
Antigva i1 Barbuda, Republika Armenija, Narodna Republika Banglades, Kraljevina Bahrein,
Britanski Djevi€anski Otoci, Sirijska Arapska Republika, Savezna Demokratska Republika
Etiopija, Republika Filipini, Republika Gana, Gruzija, Republika Indonezija, Republika
Kostarika, Kanada, Republika Kongo, Kuvajt, Republika Mauricijus, Knezevina Monako,
Savezna Republika Nigerija, Republika Singapur, Kraljevina Tajland, Republika Tunis,

Ujedinjeni Arapski Emirati i Bolivarijanska Republika Venezuela. #*

Stoga, pravilno razumijevanje i primjena uzajamnosti kljucni su za ucinkovito upravljanje

procesom stjecanja nekretnina i osiguranje uskladenosti s nacionalnim zakonodavstvom.

7. PRAKSA U REPUBLICI HRVATSKOJ

Analiziraju¢i statisticke podatke Informacijskog sustava Porezne uprave o broju i vrijednosti
kupoprodaja, njihovoj teritorijalnoj rasprostranjenosti, kao 1 vrsti nekretnina koje preferiraju
inozemni gradani, moze se zakljuciti kako je u razdoblju od 1.1. - 1.7. 2024. godine ukupno

ostvareno 5921 kupoprodaja nekretnina stranih drzavljana.

40 Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, Informacije o uzajamnosti u stjecanju prava
vlasnistva nekretnina izmedu Republike Hrvatske i drzava izvan Europske unije, Republike Island, KneZevine
Lihtenstajn, Kraljevine Norveske te Svicarske Konfederacije, Dostupno na: https://mpudt.gov.hr/informacije-o-
uzajamnosti-u-stjecanju-prava-vlasnistva-nekretnina-izmedju-republike-hrvatske-i-drzava-izvan-europske-unije-
republike-island-knezevine-lihtenstajn-kraljevine-norveske-te-svicarske-konfederacije/6186?big=0&lang=hr
(5.9.2024)

4 Ibid.
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Od toga broja, najviSe ih se odnosi na drzavljane Slovenije (1819 kupoprodaja), Sto Cini

znacajan postotak, i Njemacke (1376 kupoprodaja).*

S obzirom na proSlogodiSnje podatke, podaci se nisu znacajnije promijenili, StoviSe navedene

drzave i dalje stoje na vode¢im mjestima stjecanja vlasniStva nekretnina u Republici Hrvatsko;j.

Pregled broja kupoprodaja prema drZavi stjecatelja 2023.
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Slika 1 Izvor: Informacijski sustav Porezne uprave - Evidencije prometa nekretnina (4. srpnja 2024.)

Statisticki podaci takoder sugeriraju odredene preferencije stranih kupaca prema odredenim
vrstama nekretnina i regijama u RH. Na primjer, postoje jasni pokazatelji da su stranci pretezito
zainteresirani za kupnju nekretnina u priobalnim podrucjima i turisti¢ki atraktivnim lokacijama,

gdje je potraznja za nekretninama visa zbog mogucénosti za odmor i najam. Takvi podaci mogu

42 Ministarstvo financija, Porezna uprava, Pregled broja kupoprodaja nekretnina prema drzavi stjecatelja od
2015. do 1. srpnja 2024. godine, 4.7.2024. Dostupno na: https://www.porezna-

uprava.hr/porezna_konkurentnost_bi/Stranice/Porez-na-promet-nekretnina-.aspx (5.9.2024)

21


https://www.porezna-uprava.hr/porezna_konkurentnost_bi/Stranice/Porez-na-promet-nekretnina-.aspx
https://www.porezna-uprava.hr/porezna_konkurentnost_bi/Stranice/Porez-na-promet-nekretnina-.aspx

biti od vaznosti za daljnje planiranje i razvoj strategija u sektoru nekretnina, ali i regulaciju

trziSta nekretnina u RH.

Gledaju¢i unazad desetak godina, stranci su u Hrvatskoj stekli vlasnistvo nad 77 tisuca

nekretnina, od Gega 25 tisuéa apartmana i oko 6,7 tisuéa kuéa.

Strani drZavljani - nekretninske transakcije u Hrvatskoj
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Slika 2 Izvor: LIDER, (12. Ozujak 2024.)

Uz statisticke podatke, u Republici Hrvatskoj nalazi se i velik broj slu¢ajeva iz sudske prakse

koji se odnose na stjecanje prava vlasniStva stranih fizickih ili pravnih osoba u RH.

Iz sudske prakse moze se vidjeti kako izgleda postupak u slucaju nedostatka ispunjenja
potrebnih pretpostavaka za stjecanje prava vlasniStva ili neispunjenja pretpostavaka za upis
samog prava u zemljiSne knjige. U takvim sluc¢ajevima sudovi analiziraju okolnosti svakog
pojedinog predmeta te donose odluke o istom. Osim toga, sud takoder razmatra uskladenost
zakonskih odredbi s Ustavom, odnosno je li odredeni zakon ili propis u skladu s ustavnim

nacelima, te kako se to odrazava na konkretne slucajeve.

Neispunjenjem pretpostavaka za stjecanje prava vlasniStva na nekretninama, odnosno

nepostojanjem suglasnosti nadleznog ministra, ugovor koji su sklopile stranke ne proizvodi

43 LIDER, Stranci u deset godina u Hrvatskoj kupili nekretnine vrijedne sedam milijardi eura, 12.3.2024.
Dostupno na: https://lidermedia.hr/biznis-i-politika/stranci-u-deset-godina-u-hrvatskoj-kupili-nekretnine-
vrijedne-sedam-milijardi-eura-156048 (5.9.2024)
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pravne ucinke, te ne predstavlja valjanu pravnu osnovu za upis prava vlasnistva u zemljisnim

knjigama.*

Suglasnost predstavlja upravni akt, koji donosi tijelo drzavne uprave u upravnom postupku,
primjenjuju¢i odredbe ZV-a, i to rjeSavaju¢i o pravu stranke na stjecanje vlasniStva na

nekretninama u RH.*®

U slucaju prelaska nekretnine u vlasniStvo Republike Hrvatske, propisano je da strana osoba
zahtjev za odredivanje i isplatu naknade podnosi nadleznom tijelu, a to su stvarno i mjesno

nadlezni uredi drzavne uprave odnosno nadlezni ured Grada Zagreba za postupke izvlastenja.*®

Medutim, u slucaju upisa prava vlasnistva u zemljisne knjige, kada zemljiSnoknjizni sud primi
prijedlog za upis, tj. odluku drugog suda ili tijela kojom je odreden upis, po sluzbenoj duznosti
ima obvezu ispitati postoje li propisane zakonske pretpostavke, te ako neka od njih nije

ispunjena, zemljisnoknjizni sud odbiti ée prijedlog za upis.*’

Ovi slu¢ajevi pruzaju vazne smjernice za dublje razumijevanje pravnih zahtjeva i potencijalnih
izazova s kojim se stranke mogu suociti u postupku stjecanja nekretnina. Analizom konkretnih
sudskih odluka, jasno se prikazuju specifi¢ne situacije u kojima dolazi do poteskoca, bilo zbog
proceduralnih pogresaka, neispunjenja pretpostavki, ili mogucih sukoba s postoje¢im pravnim
normama. Upravo takvi slu€ajevi olakSavaju interpretaciju postojecih zakona i ukazuju na

postojece nedostatke u pravnom okviru.

Na temelju tih ove sudske prakse, zakonodavac i pravni strunjaci mogu lakSe prepoznati
potrebne izmjene 1 dopune zakonskih odredbi, ¢ime se doprinosi razvoju stabilnijeg 1 jasnijeg
pravnog sustava, smanjuje se pravna nesigurnost i olakSava primjena zakona u buducéim

slu¢ajevima.

44 USRH, U-III-37/2008 od 1. travnja 2010.

45 USRH, U-1-1094/1999 od 9. veljace 2000.

46 USRH, U-1/2249/2009 od 15. listopada 2014.
47USRH, U-I1I-1537/2007 od 20. veljace 2008.
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8. ZAKLJUCAK

Usporedivsi starije 1 novije pravno uredenje, ova tema predstavlja pravno izazovan proces koji
je podlozan odredenim ograni¢enjima 1 specificnim uvjetima, ovisno o drzavljanstvu

potencijalnog stjecatelja.

Dok gradani drzava Clanica EU uzivaju poprili¢no ista prava kao i1 hrvatski drzavljani pri
stjecanju nekretnina, gradani izvan EU podlijezu strozim pravilima, ukljucujuéi potrebu

ispunjavanja nacela uzajamnosti i stjecanje prethodnog odobrenja ministra.

Ove razlike reflektiraju pravnu politiku RH koja je usmjerena na zastitu nacionalnih interesa,

nekretnina.

U pravnom okviru RH, stjecanje vlasnistva stranaca regulirano je prvenstveno ZV-om, te nizom
povezanih zakona i podzakonskih akata. Iako su osnovna nacela vlasniStva univerzalna,
posebna pozornost posvecuje se zastiti nekretnina u zasticenim podrucjima, gdje zakonodavac
nastoji osigurati dugoro¢no ocuvanje tih resursa i sprijeciti njihovu prekomjernu privatizaciju

od strane stranih drZavljana.

Sudska praksa takoder igra kljucnu ulogu u interpretaciji i primjenjivanju zakona vezanih uz
ovu temu, iako ista nije izvor prava. Sudovi se suo€avaju s izazovima prilikom rjeSavanja
sporova koji proizlaze iz postupaka nasljedivanja, kupoprodaje, ili uknjizbe vlasnistva, posebno
kada postoje nejasnoce u pogledu primjene pravnih normi. Takoder, sudska praksa znacajna je
1 u procjeni uskladenosti zakonskih odredbi s Ustavom RH, posebno kada je rije¢ o zastiti
vlasni¢kih prava 1 jednakosti pred zakonom. Ona osobito doprinosi razvoju stabilnijeg pravnog

okvira.

Vazno je spomenuti i medunarodne sporazume i europsku regulativu koji takoder imaju
znacajan utjecaj na razvoj hrvatskog zakonodavstva u ovome podru¢ju. RH je uskladila svoje
zakone sa zajednickim pravilima EU, ¢ime su gradanima EU omogucena jednaka prava pri
stjecanju nekretnina. Medutim, RH 1 dalje nastoji zadrzati kontrolu nad njima kroz poseban
rezim stjecanja za strance izvan EU, ¢ime radi ravnoteZzu izmedu otvaranja trzita 1 zaStite

nacionalnih interesa.
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U konacnici, iako postoje odredeni izazovi u ovome postupku, pravni sustav RH pruza
razmjerno siguran okvir koji, uz postivanje zakonskih uvjeta, omogucuje stranim osobama
vlasniStvo nekretnina. Budu¢i razvoj zakonodavstva i sudske prakse u ovom podrucju trebao bi
se kretati prema vecoj pravnoj jasnoci, posebno u smislu pojednostavljenja postupka 1 jasnijeg

definiranja uvjeta za stjecanje prava.

Kroz uskladivanje zakona s medunarodnim standardima, poboljSanje sudske prakse i
kontinuiranu suradnju izmedu zakonodavca, pravosudnih tijela 1 ostalih sudionika, RH moze
nastaviti graditi pravno transparentno, sigurno i prili¢no atraktivno podrucje trziSta nekretnina

koje istovremeno S§titi nacionalne interese i poti¢e medunarodne investicije.

Zakljucuje se da se pravni okvir pokazao fleksibilnim, ali i strogim da zastiti interese Hrvatske.
Medutim, je li dovoljno strog? Iako postoje brojne prednosti u stjecanju nekretnina od strane
stranih drzavljana, jo§ uvijek nije uredeno Sto u slucaju prekomjernog stjecanja vlasniStva.
Jednostavnije, veliki broj nekretnina stjecu upravo strane osobe, koje ih zatim ,,pretvaraju“ u
turisticke objekte, primjerice apartmane za iznajmljivanje. To posljedi¢éno moze dovesti do
smanjenja kvalitete lokalnog stanovnistva, nedostatka stambenih jedinica za domace gradane i

ostale probleme koji nisu u potpunosti ili uopée uredeni.

U cilju bolje zastite interesa RH, smatram da bi se u postupku stjecanja vlasniStva,
potencijalnom stjecatelju trebalo pristupiti individualnije, posebice kod stranih osoba s vise od
jedne nekretnine u RH, kako ne bi doSlo upravo do navedenih posljedica. Takoder, uvodenje
strozih uvjeta u specificnim podrucjima kao §to su poljoprivredno zemljiSte i obala, uvodenje
poreznih mjera te jasnije definiranje pravila uzajamnosti. S druge strane, u korist stranim
osobama, smatram da bi postupak trebalo poboljSati na nacin da se barem dio pokusa
digitalizirati 1 ubrzati, primjerice dobivanje suglasnosti nadleznog ministra, kako bi se smanjila

moguca neizvjesnost i rizik kod stranih osoba.
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