HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
30. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

IRENA BOBOVCAN
Ministarstvo pravosuda

POSTUPAK STJECANJAPRAVA VLASNISTVASTRANIH OSOBA
NA NEKRETNINAMA U REPUBLICIHRVATSKOJ

Vlasnistvo se sukladno Clanku 114. Zakona o viasniStvu i 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) (u daljnjem tekstu: Zakon) moze steéi na:

— temelju pravnoga posla,

— odluke suda, odnosno druge nadlezne viasti,

— nasljedivanjem i

— na temelju zakona.

Stjecanje prava viasnistva stranih osoba na nekretninama u Republici Hrvatskoj
nekretnina regulirano je u Zakonu, DIO OSMI STVARNA PRAVA STRANIH OSOBA,
od Clanka 354. do ¢lanka 358.b.

Stranci mogu kupovati nekretnine u Republici Hrvatskoj odnosno stjecati pravo
viasniStva nekretnina ukoliko su drzavijani i pravne osobe drzava s kojima postoji
uzajamnost za stjecanje prava viasnistva na nekretninama u Republici Hrvatskoj i to
uz prethodnu suglasnost Ministarstva pravosuda Republike Hrvatske.

Drzavijani i pravne osobe iz drzava Clanica Europske unije mogu stjecati pravo
viasniStva nekretnina pod pretpostavkama koje vrijede za stjecanje prava viasniStva
za drzavljane Republike Hrvatske i pravne osobe sa sjediStem u Republici Hrvatskoj,
izuzev nekretnina u izuzetim podrucjima.

Clankom 2. stavkom 2. Zakona o poljoprivrednom zemljitu (,Narodne novine® broj
20/18) propisano je da nositelima prava viasniStva na poljopriviednom zemljiStu ne
mogu biti strane fiziCke i pravne osobe, osim ako medunarodnim ugovorom i posebnim
propisom nije drugacije odredeno. Stavkom 3. istog €lanka propisano je da, iznimno
od navedenog stavka 2., strane pravne i fizicke osobe mogu stjecati pravo viasnistva
na poljoprivrednom zemljiStu iz stavka 1. ovoga Clanka nasljedivanjem uz uvjet
reciprociteta. Sukladno odredbama Ugovora o pristupanju Republike Hrvatske
Europskoj uniji, drzavljani Europske unije poljoprivredno zemljiSte ne mogu stjecati od
dana pristupanja Republike Hrvatske Europskoj uniji narednih 7 godina, uz moguénost
zabrane jo$ 3 godine. S obzirom da posebnim propisima niti medunarodnim ugovorom
nije drugacije odredeno, za sada stranim fizickim i pravnim osobama koji nisu iz drzava
Europske unije nije moguce pravnim poslom stiecati pravo wviasniStva na
poljopriviednom zemljistu.
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Napominje se da je ¢lankom 358. stavkom 3. Zakona propisano da ako strana osoba
ne moze na poljoprivrednom zemljiStu u Republici Hrvatskoj steci viasnistvo
nekretnine koje bi inaCe stekla nasliedivanjem, ona ima pravo na naknadu prema
propisima o izviastenju, kao da joj je ta nekretnina oduzeta u postupku izviastenja.

Takoder se istiCe da je ¢lankom 56. stavkom 1. Zakona o Sumama (,Narodne novine*
broj 68/18) propisano da se Sume i Sumska zemljista u viasnistvu Republike Hrvatske
ne mogu se otudivati iz viasniStva Republike Hrvatske, osim u sluCajevima
predvidenim tim Zakonom, dok je stavkom 2. istog Clanka propisano da strane osobe,
i to fiziCka osoba kad nema drzavljanstvo Republike Hrvatske ili druge drzave Clanice
Europske unije te pravna osoba koja ima registrirano sjediSte izvan podrucja Republike
Hrvatske i drugih drZzava Clanica Europske unije, ne mogu stjecati pravo viasnidtva na
Sumama i Sumskome zemljiStu u viasniStvu Republike Hrvatske, osim ako
medunarodnim ugovorom nije drukCije odredeno.

Napominje se da je Zakonom o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara propisano je da je
viasnik koji namjerava prodati kulturno dobro zasti¢eno posebnim rieSenjem ili kulturno
dobro unutar zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline upisane u Listu svjetske bastine ili
Listu ugrozene svjetske bastine duzan navedeno kulturno dobro prije prodaje
istodobno ponuditi Republici Hrvatskoj, zupaniji, Gradu Zagrebu, gradu ili opcini na
Cijem se podrucju to kulturno dobro nalazi, navodeci cijenu i druge uvjete prodaje.

Zakonom o za$titi prirode clankom 165. stavkom 1. propisano je da je viasnik
nekretnine unutar nacionalnog parka, strogog ili posebnog rezervata koji namjerava
takvu nekretninu prodati, duzan pisanim podneskom, tu nekretninu najprije ponuditi na
prodaju Republici Hrvatskoj, odnosno srediSnjem tijelu drzavne uprave nadlezno za
drzavnu imovinu, a ako srediSnje tijelo drzavne uprave nadlezno za drzavnu imovinu
ne prihvati ponudu u roku od 30 dana od dana zaprimanja ponude, duzan je tu
nekretninu ponuditi na prodaju najprije jedinici podru¢ne (regionalne) samouprave, pa
nakon isteka novog roka od 30 dana jedinici lokalne samouprave na Cijem se podrucju
nalazi nekretnina.

O davanju suglasnosti za stiecanje prava viasniStva stranih osoba (izuzev drzavijana i
pravnih osoba iz drZava c¢lanica Europske unije) na nekretninama u Republici
Hrvatskoj odluuje se u upravnom postupku na zahtjev strane osobe koja namjerava
stec¢i viasnistvo odredene nekretnine ili osobe koja namjerava otuditi tu nekretninu.
Postupak se provodi sukladno odredbama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima i Zakona o opcem upravnom postupku.

Zahtjev (pisani) predaje se neposredno pisarnici ili se Salje postom na adresu:
Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
Uprava za gradansko, trgovaCko i upravno pravo
Ulica grada Vukovara 49, 10000 Zagreb

Pisanom zahtievu mora se priloZiti:
— pravna osnova stjecanja viasnistva (kupoprodajni ugovor, darovni ugovor, ugovor
o uzdrzavaniju ili sl.) uizvorniku ili ovjerenoj presilici,
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— dokaz o vlasnistvu prodavatelja/otuditelia predmetne nekretnine, odnosno izvadak
iz zemljiSne knjige, u izvorniku ili ovjerenoj preslici, ne stariji od Sest mjeseci,

— uvjerenje upravnog tijela nadleznog za urbanizam i prostorno uredenje, prema
mjestu na kojem se nalazi nekretnina, o pravnom statusu nekretnine (da li se
nekretnina nalazi u granicama gradevinskog podrucja predvidenim urbanistickim
planom),

— dokaz drzavijanstva stjecatelja (ovjerena preslika putovnice i sl.) ili dokaz o statusu
pravne osobe (izvadak iz sudskog registra), ako je stjecatelj strana pravna osoba,

— U sluCaju da podnositelia zahtjeva zastupa punomocnik, potrebno je dostaviti
punomocC u izvorniku ili ovjerenoj preslici, a ako podnositelj zahtjeva nije odredio
punomocnika koji ¢e ga zastupati, a nalazi se u inozemstvu, obvezan je odrediti
opunomocenika za primanje pismena s prebivaliStem u Republici Hrvatskoj,

— dokaz o uplacenoj upravnoj pristojbi uiznosu od 35,00 kuna u skladu s Tar.br. 88.
to€. 1. Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi.

Napominje se da se upravna pristojpa placa se i za rijeSenje kojim se odluCuje o
zahtievu za davanje suglasnosti za stjecanje prava viasnistva nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske u iznosu od 70,00 kuna te za svaku eventualnu nadopunu zahtjeva
(u slu¢aju da nedostaju odredeni dokumenti) u iznosu od 15,00 kuna.

https://pravosudje .qgov. hr/istak nute-teme/stjecanje-prava-vlasnistva/6183 za
informacije o dostavi dokumenata

Ministarstvo pravosuda utvrduje uzajamnost. Ukolliko uzajamnost nije utvrdena
Ministarstvo pravosuda preko Ministarstva vanjskih poslova pribavija sve relevantne
propise zemlie drzavljanina Kkoji traZzi suglasnost za stjecanje te utvrduje postoji li
uzajamnost i uz koja ograniCenja. Zemlje za koje je utvrdeno postojanje odnosno ne
postojanje uzajamnosti:

[Drzava [Reciprocitet (uzajamnost)

Argentina uzajamnost postoji

uzajamnost postoji uz uvjet stalnog boravka u
[Republici Hrvatskoj. Ukoliko se radi o investicijskom
ulaganju, tada je potrebno posebno odobrenje za
strano ulaganje.

uzajamnost ne postoji, strane fiziCke i pravne osobe
AzerbajdZzanska Republika mogu nekretnine u AzerbajdZanskoj Republici
koristiti iskljuivo na temelju najma.

uzajamnost postoji za stjecanje stambenih zgrada,
[Bjelorusija stanova i drugih stambenih prostora, dok se
zemljiSta mogu stjecati samo nasliedivanjem

Australija

Bosna i Hercegovina| _ . . N

Federacija Bosne i Hercegovine uzajamnost postoji (bez ogranicenja)

Bosna [ Hercegovina| __. , N

Republika Srpska uzajamnost postoji (bez ogranienja)

Bosna [ Hercegovinajuzajamnost za fiziCke osobe postoji uz uvjet da u
Distrikt Br¢ko [Republici Hrvatskoj stalno borave ili obavijaju
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dopustenu djelatnost
- za pravne osobe pod uvjetom da obavijaju
djelatnost u Republici Hrvatskoj

Savezna Republika Brazil

uzajamnost postoiji

|Britanski Djevi¢anski Otoci

utvrdivanje u tijeku (eka se odgovor nadleznog
tijela)

[Brunej Darussalam

uzajamnost postoji

utvrdivanje u tijeku (Ceka se odgovor nadleznog

Cipar fiiela)
Crna Gora uzajamnost postoji

uzajamnost postoji (ograniCenje postoji na
[Republika Cile nekretninama koje se smatraju zajedniCkim dobrom i

koje su u viasniStvu drzave)

Zajednica Dominike

uzajamnost ne postoji

Arapska Republika Egipat

uzajamnost postoji uz uvjet:

1. broj nekretnina ne smije prelaziti dvije u cijeloj
[Republici

2. povrSina neizgradenog zemljiSta ne smije prelaziti
4000 m?

3. svrha viasniStva treba biti stanovanje stranca i
njegove obitelji ili aktivnost za koju je ishodio
odobrenje nadleznih tijela

IRepublika Ekvador

Uzajamnost postoiji

Republika Filipini

utvrdivanje u tijeku (Ceka se pojasnjenje nadleznog
tijela)

[Republika Indija

uzajamnost ne postoji

|Repub|ika Indonezija

u tijeku utvrdivanja (Ceka se dodatno pojasnjenje
nadleznog tijela)

[Republika Irak

uzajamnost ne postoji

Islamska Republika Iran

uzajamnost ne postoji

[Republika Island

utvrdivanje u tijeku (Ceka se odgovor nadleznog
tijela)

uzajamnost postoji
- privatno viasniStvo nema
ograni¢enja

lzrael - . . , .
- drzavno viasniStvo, ograniceno je prethodnim
dobivanjem odgovarajuce dozvole nadleznog
izraelskog tijela

Japan Uzajamnost postoiji

[Hasemitska Kraljevina Jordan

uzajamnost postoji (nekretnine za stanovanje ili za
prostore u kojima se obavija viastita djelatnost),
osim zemljiSta i drugih nekretnina u neurbaniziranim
zonama.

Juznoafricka Republika

Uzajamnost postoji

Kanada

uzajamnost postoji, OviSno O provinciji
- do sada utvrdeno _da reciprocitet postoji za:
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Ontario, Britansku Kolumbiju, Alberta, Quebec,
Manitoba, Yukon, Prince Edward Island.

IDrzava Katar

uzajamnost postoji za fiziCke osobe za nekretnine za
stanovanje, a za pravne osobe je uvjet da moraju
imati partnera iz Republike Hrvatske s viasnickim
udjelom od 51 % u svakom posiu.

IRepublika Kazahstan

uzajamnost postoji

[Narodna Republika Kina

podruznice i poslovnice koje su osnovale pravne
osobe Narodne Republike Kine kao i njihovi
drzavijani koji su radili ili studirali u RH viSe od
godinu dana mogu kupiti komercijalni smjestaj koji
Ce sami koristiti ili u kojem ¢e sami Zivjeti sukladno
stvarnim potrebama

[Republiko Kongo

utvrdivanje u tijeku
(Ceka se pojasSnjenje nadleznog tijela)

[Republika Koreja

uzajamnost postoji za stjecanje stambenih zgrada,
stanova i drugih stambenih prostora uz dodatni uvjet
da se jedinica lokalne uprave i samouprave ne
protivi stiecanju

[Republika Kosovo

uzajamnost postoji

[Libanonska Republika

uzajamnost postoji

[Knezevina Lihtenstajn

uzajamnost za fiziCke osobe postoji pod uvjetom da
u Republici Hrvatskoj stalno borave, te da
nekretnina sluzi za stanovanje stjecatelja ili njegove
obitelji;

uzajamnost postoji ako se pravni posao sklapa
izmedu supruznika ili srodnika u ravnoj liniji odnosno
u pobocnoj liniji do tre¢eg stupnja;

uzajamnost za pravne osobe postoji pod uvjetom da
nekretnina sluzi za obavijjanje gospodarske
djelatnosti

[Republika Makedonija

uzajamnost postoji

[Malezija

uzajamnost postoji, s tim da vrijednost nekretnine
mora iznositi najmanje 55000 USD.

- pravna osoba mora stjecati nekretnine u poslovne
svrhe, odnosno nekretnina mora sluziti obavijanju
gospodarske djelatnosti

[Kraljevina Maroko

utvrdivanje u tijeku (eka se odgovor nadleznog
tijela)

[Republika Moldova

uzajamnost postoji, osim za Sume i poljoprivredno
zemljiste.

Savezna Republika Nigerija

utvrdivanje u tijeku (Eeka se odgovor nadleznog
tijela)

Kraljevina Norveska

uzajamnost postoji, ako se jedinica lokalne uprave i
samouprave ne protivi stiecanju i ako povrSina

nekretnine ne prelazi 2000 m?2: uzajamnost postoji
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ako se pravni posao sklapa izmedu supruznika ili
srodnika

uzajamnost postoji ako se ne stjeCe veca vrijednost
nekretnine (viSe od 10 milijuna novozelandskih
[Novi Zeland dolara ili zemljiste vece od 5 hektara) (ukoliko se
stjieCu takve nekretnine, tada Ce stjecanje biti
moguce uz ispunjenje u zakonu navedenih uvjeta)
uzajamnost postoji uz ograni¢enje nemoguénosti

[Republika Panama stjecanja nekretnine koja se nalazi na udaljenosti
manjoj od 10 km od drzavne granice

IRepublika Paragvaj uzajamnost postoji

[Ruska Federacija uzajamnost postoji

utvrdivanje u tijeku (Ceka se dodatno pojasnjenje
nadleznog tijela)

uzajamnost postoji za sliedece savezne drzave:
Alabama, Arizona, Alaska, California, Colorado,
Connecticut, Delware, District of Columbia, Florida,
Georgia, ldaho, lllinois, Indiana, lowa, Kansas
|Louisiana, Maine, Maryland, Massachusetts,
Michigan, Missouri, Montana, Nebraska, Nevada,
New Yersey, New Mexico, New York, North
Carolina, North Dakota, Ohio, Oregon,
Pennsylvania, Rhode Island, South Carolina, South
Dakota, Tennessee, Texas, Utah, Virginia,
\Washington, West Virginia, Wisconsin, Wyoming;
dok je za sliedecCe drzave uvjet stalni boravak:
Arkansas, Hawaii, Kentucky, Minnesota, Mississippi,
New Hampshire, Oklahoma i Vermont

IRepublika Srbija uzajamnost postoji

uzajamnost postoji uz uvjet stalnog boravka u RH za
Ifizicku osobu, za pravnu osobu uvjet je obavijanje
Svicarska Konfederacija gospodarske djelatnosti

(nekretnina treba sluziti iskljucivo obavijanju
gospodarske djelatnosti)

|Repub|ika Singapur

SAD

[Republika Turska uzajamnost postoji
[Ukrajina uzajamnost postoji
utvrdivanje u tijeku (Ceka se obavijest nadleznog

Republika Venezuela fiiela)

Informacije o zemljama za koje je utvrdena odnosno nije utvrdena uzajamnost mogu
se pronaci na stranicama Ministarstva pravosuda na adresi
https://pravosudje .gov. hr/istaknute-teme/stjecanje -prava-viasnistva/informacije -o-
uzajamnosti-u-stiecanju-prava-viasnistva-nekretnina-izmedju-republike-hrvatske-i-
ostalih-drzava/6186
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Pravni posao kojemu je cilj stiecanje prava viasniStva stranih osoba na nekretninama
u Republici Hrvatskoj nistetan je bez suglasnosti ministra nadleznog za poslove
pravosuda.

Strana osoba kojoj je uskracena suglasnost za stjecanje prava viasniStva na nekretnini
ne moze ponoviti zahtiev za davanje suglasnosti na stjecanje prava viasnistva iste
nekretnine prije nego Sto protekne pet godina od dana podnoSenja zahtieva koji je
odbijen.
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