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POSTUPAK STJECANJA PRAVA VLASNISTVA NEKRETNINA ZA
STRANE PRAVNE | FIZICKE OSOBE U REPUBLICI HRVATSKOJ

1. Uvod

U Republici Hrvatskoj brojni propisi ureduju stjecanje prava vlasnistva nekretnina ili su
na odredeni nadin povezani sa stjecanjem nekretnina. Stjecanje prava vlasnisStva
nekretnina stranih pravnih i fizickih osoba temelji se na odredbi ¢lanka 48. stavka 3.
Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine, broj 56/90., 135/97., 113/00., 28/01.,
76/10. i 5/14.) prema kojoj te osobe mogu stjecati pravo vlasnistva uz uvjete odredene
zakonom. Navedenom odredbom u stvari je omogucéeno da za strane osobe zakonom
odredi drugaciji pravni rezim stjecanja prava vlasnisStva od onoga koji vazi za domace
osobe.

Op¢i propis koji ureduje stjecanje prava vlasniStva nekretnina je Zakon o vilasnistvu i
drugim stvarnim pravima (Narodne novine, broj 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00.,
114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12. - u daljnjem tekstu: Zakon).
Njime su propisane sve opce i posebne pravne pretpostavke koje moraju biti ispunjene
za stjecanje prava vlasnistva i za strane i za domace fiziCke i pravne osobe. Medutim,
kada se radi o stjecanju prava vlasniStva nekretnina stranih osoba postoje dodatna
ograni¢enja.

2. Pojam strane osobe

Zakon odreduje koje se osobe smatraju stranim pravnim osobama odnosno stranim
fizickim osobama.

Stranom pravnom osobom smatra se pravna osoba koja ima registrirano sjediste izvan
podrucja Republike Hrvatske, osim ako je $to drugo zakonom odredeno (Clanak 355.
stavak 3.).

Na odredenje pojma strane pravne osobe nije od utjecaja okolnost ako je njenzin
osniva¢ odnosno ¢lan domaca fizi¢ka i pravna osoba. Takoder, na odredenje pojma
domacde pravne osobe ne utjeCe okolnost Sto je njezin osniva¢ odnosno ¢lan strana
pravna i fiziCka osoba. Prema tome, strana pravna osoba je svaka pravna osoba koja
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ima registrirano sjediste izvan Republike Hrvatske, dok je domaca pravna osoba svaka
pravna osoba koja ima registrirano sjediSte u Republici Hrvatskoj, neovisno o tome
kojoj drzavi pripadaju njezini osnivac¢i odnosno ¢lanovi.

Stranom fiziCkom osobom smatra se osoba koja nema drzavljanstvo Republike
Hrvatske, osim ako je $to drugo odredeno zakonom (Elanak 355. stavak 1.). Sukladno
tome, strane fiziCke osobe nisu osobe koje po rodenju ili drugoj pravnoj osnovi imaju
drzavljanstvo neke druge drzave, ako imaju i hrvatsko drzavljanstvo, bez obzira u kojoj
drzavi imaju prebivaliste ili boraviste, dok je strana fizicka osoba ona osoba koja ima
drzavljanstvo neke druge drzave ili je bez drzavljanstva (apatrid).

Za osobe bez drzavljanstva za stjecanje prava vlasniStva relevantne su odredbe
Konvencije o pravhom poloZaju osoba bez drzavljanstva od 28. rujna 1954. (Narodne
novine - Medunarodni ugovori, broj 12-27/93.). U smislu odredbe ¢lanka 13. navedene
Konvencije kod stjecanja prava vlasnistva nekretnina drzave ugovornice moraju osobe
bez drZavljanstva tretirati na $to je moguce povoljniji nacin, a u svakom slu€aju na
nacin koji neée biti nepovoljniji od onog koji je pod istim okolnostima odreden za
strance uopce.

Poseban pravni polozZaj imaju fiziCke osobe koje nemaju drzavljanstvo Republike
Hrvatske, ali su iseljenici s podrucCja Republike Hrvatske ili su njihovi potomci.
Navedene osobe ne smatraju se stranim osobama ako je tijelo drZzavne uprave
nadlezno za odlu€ivanje o drzavljanstvu utvrdilo da ispunjavaju pretpostavke za
stjecanje drzavljanstva Republike Hrvatske (Clanak 355 stavak 2.).

Prema Zakonu o hrvatskom drzavljanstvu (Narodne novine, broj 53/91., 70/91., 28/92.,
113/93.,4/94.i1130/11.) iseljenik je osoba koja se iselila s podrucja Republike Hrvatske
u namjeri da u inozemstvu stalno Zivi. Iseljenikom se ne smatra osoba koja je iselila s
podruCja Republike Hrvatske na temelju medunarodnog ugovora ili se odrekla
hrvatskog drZzavljanstva te osoba koja je promijenila prebivaliSte u druge drzave koje
Su u to vrijeme bile u sastavu drzavne zajednice kojoj je pripadala i Republika Hrvatska.
Stjecanje hrvatskog drzavljanstva prirodenjem omoguceno je iseljeniku i njegovim
potomcima do treceg stupnja srodstva u ravnoj liniji i njihovim bra¢nim drugovima ako
su ispunjene sljedece pretpostavke: 1) ako se iz njihovog ponasanja moze zakljuciti
da postuju pravni poredak i obi¢aje u Republici Hrvatskoj i 2) ako osobe mlade od 60
godina poznaju hrvatski jezik i latinicno pismo, hrvatsku kulturu i drustveno uredenje.

Razli¢it pravni poloZaj u stjecanju odredenih nekretnina imaju strane osobe koje su
pravne osobe ili drzavljani iz drzava €lanica Europske unije od drugih stranih pravnih i
fiziCkih osoba. Ograni€enja u stjecanju prava vlasniStva propisana ¢lancima 354. do
358. Zakona ne primjenjuju se na pravne osobe i drzavljane iz drzava Clanica Europske
unije i te osobe stjeCu pravo vlasniStva nekretnina pod pretpostavkama koje vrijede za
stjecanje prava vlasnistva za domace pravne i fizicke osobe, osim za nekretnine na
izuzetom podrucju.
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3. Pretpostavke za stjecanje prava vlasnistva nekretnina

Strane pravne i fizicke osobe mogu steci pravo vlasniStva nekretnina u Republici
Hrvatskoj samo ako su uz opce i posebne pretpostavke ispunjene i dodatne
pretpostavke. Pod opéim i posebnim pretpostavkama podrazumijevaju se sve one
pretpostavke koje moraju biti ispunjene kada pravo vlasniStva nekretnina stjeCu
domacée pravne i fizicke osobe ovisno o pravnom temelju stjecanja. Dodatne
pretpostavke su one koje su posebno propisane za slucaj stjecanja prava vlasnistva
nekretnina stranih pravnih i fizi€kih osoba na odredenom pravnom temelju.

3.1. Stjecanje prava viasnistva na temelju pravnoga posla

Strane pravne i fizitke osobe koje imaju sjediSte, odnosno koje su drzavljani drzave
Clanice Europske unije od 1. rujna 2009. stjeCu pravo vlasniStva nekretnina na temelju
pravnoga posla pod istim pretpostavkama koje vrijede za stjecanje prava vlasnistva za
domace pravne i fizicke osobe.

Za pravne poslove kojima je cilj stjecanje prava vlasniStva nekretnina koje su kao
stjecatelji sklopili strane pravne i fizicke osobe iz drzava €lanica Europske unije prije
1. rujna 2009. Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (Narodne novine, broj 146/08.) propisana je njihova konvalidacija,
ako su ispunjene sljedece pretpostake: 1) da je pravni posao ispunjen, 2) da su
ispunjene opce pretpostavke za njegovu valjanost i 3) da nije rije€ o nekretninama iz
Clanka 358.a stavka 2. Zakona (Clanak 6.).

Navedenom konvalidacijom pravni posao naknadno osnazuje te se time otklanjanju
svi pravni nedostaci takvoga pravnoga posla koji su ga Cinili niStetnim, radi ¢ega se
takav pravni posao ne moze smatrati niStetnim od samog trenutka njegova sklapanja
niti se mozZe smatrati da je od trenutka sklapanja uopce imao pravni nedostatak koji je
otklonjen Cinjenicom konvalidacije. Stoga se prilikom ocjenjivanja valjanosti pravnog
posla mora uzeti u obzir pravno stanje o kojem ovisi valjanost pravnog posla i u
trenutku odlucivanja (Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev-1743/11-2 od 11. ozujka
2015.).

Na temelju pravnoga posla strana pravna i fiziCka osoba koja nema registrirano
sjediste, odnosno nije drzavljanin neke od drzava Clanica Europske unije moze steci
vlasnistvo nekretnina, ako su uz sve opce i posebne pretpostavke stjecanja na tom
pravnom temelju, ispunjene i dodatne pretpostavke:
- uzajamnost i
- suglasnost ministra nadleznog za poslove pravosuda, osim ako zakonom nije
drukcije odredeno (Clanak 356. stavak 2.).

3.1.1. Uzajamnost
Strane pravne i fiziCke osobe mogu stjecati pravo vlasniStva nekretnina u Republici

Hrvatskoj pod pretpostavkom da hrvatski drzavljani mogu steci vlasnistvo nekretnina
prema pravu one drzave kojoj pripada ta strana osoba. Dakle, uzajamnost
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podrazumijeva da po istim kriterijima i mjerilima po kojima hrvatske fiziCke i pravne
osobe mogu stjecati nekretnine na podrucju neke drzave (stjecati pravo vlasniStva nad
nekretninom ), pod tim istim kriterijima i mjerilima drzavljani i pravne osobe te drzave
mogu stjecati nekretnine na podrucju Republike Hrvatske.

Opcenito nacelo uzajamnosti u medunarodnom privatnom pravu ima znacenje da
jedna drzava uvjetuje svoje postupanje prema drzavljanima druge drzave
odgovarajuc¢im postupanjem te druge drZzave prema njenim drzavljanima. U idealnom
smislu postoji uvjet uzajamnosti ako dvije drzave na jednak nacin utvrde pretpostavke
za stjecanje, uzivanje i zastitu prava za drZavljane one druge drzave.

Medutim, specifi€nosti nacionalnih pravnih sustava, osobito njihove konceptualne
razliCitosti, u odredenim slu€ajevima zahtijevaju slozeniji pristup u postupku utvrdivanja
kriterija i mjerila. U interpretaciji zakonskog ograni€enja osim uz samo tumacenje
uzajamnosti, uzimajuc¢i u obzir postojanje naCela pravne jedinstvenosti i dualiteta
nekretnina na kojima su utemeljeni suvremeni pravni sustavi, kao temeljno pitanje
nametnulo se i odredenje samog pojma nekretnine.

Navedeno je moguce prikazati kroz hrvatski pravni sustav. Naime, raniji pravni sustav
u hrvatskom pravu (pravni sustav bivSe Socijalisticke Federativne Republike
Jugoslavije), uz razlikovanje privatnog i drustvenog vlasnistva, pravno je odvajao
zgradu od zemljiSta i to ne samo od zemljiSta u druStvenom vlasnistvu, nego i od
zemljista u privatnom vlasnistvu. Vlasnik posebnog dijela zgrade (stana ili poslovne
prostorije) imao je trajno pravo koriStenja na zemljiStu i na zajednic¢kim djelovima
zgrade koja je kao cjelina bila u druStvenom vlasnistvu ako je makar i najmaniji posebni
dio bio u drustvenom vlasnistvu. Na zemljistu u privathom vlasnistvu vlasnik posebnog
dijela imao je odgovarajuci suvlasniCki dio, a na zajedniCkim dijelovima zgrade
zajednicko vlasnistvo. Dakle, razliiti oblici prava vlasniStva odnosno prava koristenja
odvajali su zemljiSte, zgradu i samostalne dijelove zgrade od njenih zajednickih
dijelova.

Ustav Republike Hrvatske, istiCuci nepovredivost vlasniStva kao jednu od najviSih
vrednota ustavnog poretka, napustio je institut druStvenog vlasnisStva te otvorio put
pravnoj jedinstvenosti nekretnina. Nekretnina je Cestica zemljiSne povrSine, zajedno
sa svime §to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako zakonom nije
drukcije odredeno. Prema nacelu jedinstvenosti nekretnine, zgrade, stanovi, poslovne
prostorije i drugo, sve raslinje, kao i sve ono $to je sa zemljistem trajno spojeno
predstavljaju sastavne dijelove zemljiSta (nekretnine). Predmet pravnog prometa moze
biti samo zemljiSte ili neki njegov idealni dio zajedno sa svim onim $to je s njim
razmjerno trajno povezano, a u skladu s tradicionalnim nacelom superficies solo cedit,
te se sa zemljiStem i onim Sto je s njim trajno povezano moze raspolagati, prodavati,
zalagati, osnivati druge terete samo kao s cjelinom. Stoga zgrade, posebni dijelovi
zgrada, nadogradnje, dogradnje i slicno ne mogu odvojeno od zemljista biti u pravhom
prometu te oni odvojeno od zemljista ne mogu biti samostalni predmet pravnog
odnosa. Tako se ne moze prodati samo zemljiSte, bez zgrade izgradene na tom
zemljiStu, a niti obrnuto.
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Sukladno praksi ministarstva nadleznog za vanjske i europske poslove u razdoblju od
1. sijeCnja 1997. do 24. srpnja 2006. te od 25. srpnja 2006. pa nadalje ministarstva
nadleznog za poslove pravosuda, kao sljednika u postupcima davanja suglasnosti na
pravne poslove kojima je cilj stjecanje prava vlasniStva nekretnina stranih pravnih i
fiziCkih osoba, nije se davala suglasnost drzavljanima onih drZzava u kojima ne postoji
nacelo jedinstvenosti nekretnine za stjecanje prava vlasniStva nekretnina u Republici
Hrvatskoj. Tumacenje pravne norme za postojanje uzajamnosti zahtjevalo je da je
drzava stjecatelja utemeljena na nacCelu jedinstvenosti nekretnine, dok okolnost sto je
hrvatski drzavljanin u stjecanju prava vlasnistva nekretnina u toj drzavi izjednacen s
drzavljaninom te drZave nije bila od utjecaja.

Medutim, prihvacajuci Cinjenicu da svaka drzava ima vlastiti pravni sustav koji ima
svoje posebnosti, kao i potrebu oCuvanja pravne sigurnosti, ocjenjeno je opravdanim i
potrebnim u slucajevima u kojima su hrvatski drzavljani u stjecanju prava vlasniStva
nekretnina u toj drzavi izjednaCeni s drzavljanima te drzave uvaziti postojanje
uzajamnosti.

Sukladno tome, prema vaze¢em shvacanju ministarstva nadleznog za poslove
pravosuda smatra se da uzajamnost postoji ako drzavljanin Republike Hrvatske u
drzavi stjecatelja moze stjecati vlasnistvo nekretnina koje sukladno propisima drzave
stjecatelja mogu biti u vlasniStvu drzavljana te drzave.

Republika Hrvatska ima bezuvjetnu uzajamnost sa sljede¢im drzavama: Argentina,
Bosna i Hercegovina - Republika Srpska, Savezna Republika Brazil, Brunej
Darussalam, Crna Gora, Republika Ekvador, Japan, Juznoafricka Republika, Kanada
(Ontario, Britansku Kolumbiju, Alberta, Quebec, Manitoba, Yukon), Republika
Kazahstan, Republika Kosovo, Republika Makedonija, Republika Paragvaj, Ruska
Federacija, SAD (Alabama, Arizona, Alaska, California, Colorado, Connecticut,
Delware, District of Columbia, Florida, Georgia, Idaho, 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), Republika
Srbija, Republika Turska i Ukrajina.

Uvjetnu uzajamnost Republika Hrvatska ima sa sljedeéim drzavama: Australija,
Bjelorusija, Bosna i Hercegovina - Federacija Bosne i Hercegovine i Distrikt Brcko,
Republika Cile, Arapska Republika Egipat, Izrael, Hasemitska Kraljevina Jordan,
Narodna Republika Kina, Republika Koreja, Knezevina Lihtenstajn, Malezija,
Republika Moldova, Kraljevina NorveSka, Novi Zeland, Republika Panama, SAD
(Arkansas, Hawaii, Kentucky, Minnesota, Mississippi, New Hampshire, Oklahoma i
Vermont) i Svicarska Konfederacija.

Uzajamnost ne postoji sa sljedeéim drzavama: Zajednica Dominike, Republika Indija,
Republika Irak i Islamska Republika Iran.
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3.1.2. Suglasnost ministra nadleznog za poslove pravosuda

Druga dodatna pretpostavka koja mora biti ispunjena prilikom stjecanja prava
vlasnistva nekretnina na temelju pravnog posla je suglasnost ministra nadleznog za
poslove pravosuda.

O davanju suglasnosti ministar odlu€uje na zahtjev strane osobe koja namjerava steci
vlasnistvo odredene nekretnine ili osobe koja namjerava otuditi tu nekretninu (Clanak
357. stavak 2.).

S obzirom na to da je suglasnost ministra upravni akt (¢lanak 356. stavak 3.), postupak
davanja suglasnosti je upravni postupak u kojem se primjenjuju odredbe Zakona o
op¢em upravnom postupku (Narodne novine, broj 47/09.).

Prvenstveno se ukazuje na obvezu odredivanja opunomocenika za primanje pismena
s prebivalistem u Republici Hrvatskoj ako se podnositelj zahtjeva nalazi u inozemstvu,
a nema u Republici Hrvatskoj osobu ovlastenu za zastupanje jer ¢e, u suprotnom,
ministar odbaciti zahtjev (Clanak 37. stavak 2. Zakona o opcem upravnom postupku).

U postupku davanja suglasnosti, koji se uvijek odnosi na odredeni pravni posao, uz
zahtjev je potrebno dostaviti pravnu osnovu stjecanja prava vilasnistva, kao $to su
ugovor o kupoprodaji, ugovor o darovanju, ugovor o dosmrtnom uzdrZavanju i sl.
Ispravu je potrebno dostaviti u izvorniku ili ovjerenoj preslici.

Pravni posao treba biti dostavljen u obliku koji pravila obveznog prava zahtijevaju za
njegovu valjanost. Na primjer, za ugovor o kupoprodaji nekretnine dostatno je da je
dostavljen u pisanom obliku kako to zahtjeva odredba ¢lanka 377. Zakona o obveznim
odnosima (Narodne novine, broj 35/05., 41/08., 125/11. i 78/15.). Navedena vrsta
ugovora ne treba sadrzavati ovjeru potpisa osobe koja otuduje nekretninu jer ovjera
potpisa nije pretpostavka njegove valjanosti, nego pretpostavka za upis u zemljiSnoj
knjizi (Clanak 52. Zakona o zemljiSnim knjigama, Narodne novine, broj 91/96., 68/98.,
137/99., 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 126/10., 55/13. i 60/13.). S druge pak
strane, za ugovor o dosmrtnom uzdrzavanju potrebno je da je ovjeren od suca
nadleznog suda ili potvrden (solemniziran) po javnom biljeZniku ili sastavljen u obliku
javnobiljezni¢kog akta jer samo u takvom obliku, sukladno ¢lanku 580. stavku 1.
Zakona o obveznim, proizvodi pravni ucinak.

S obzirom na to da stanje u zemljiSnim knjigama nije u cijelosti uredeno, osobito u
slu€ajevima u kojima zemljiSnoknjizni uloSci nisu prepisani u digitalni oblik ili su
prepisani, ali nisu verificirani ili zemljiSne knjige ne postoje, joS uvijek ne postoji
moguénost utvrdenja nekretnine i prava vlasniStva osobe koja namjerava otuditi
nekretninu po sluzbenoj duznosti. Stoga je uz zahtjev potrebno dostaviti i izvadak iz
zemljiSne knjige, knjige poloZenih ugovora odnosno kartona zemljiSta u izvorniku ili
ovjerenoj preslici.

Radi utvrdenja pravnog statusa nekretnine koja je predmet stjecanja potrebno je
ishoditi uvjerenje upravnog tijela lokalne samouprave nadleznog za urbanizam i
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prostorno uredenje prema mjestu na kojem se nalazi nekretnina o Cinjenici nalazi li se
nekretnina u granicama gradevinskog podru¢ja predvidenim prostornim planom.
Unato¢ tome Sto predmetna isprava ne omogucava potpuno utvrdenje pravog stanja u
pogledu pravnog statusa nekretnina, osobito poljoprivrednog zemljiSta koje se moze
nalaziti i unutar granica gradevinskog podrucja, sve dok se u katastarskoj evidenciji ne
azuriraju podaci o nacCinu uporabe, ono predstavlja dokaz koji osigurava dostatan
stupanj uvjerenja o statusu nekretnine.

Takoder, potrebno je utvrditi drzavljanstvo stjecatelja. Status strane pravne osobe
utvrduje se izvatkom iz registra ili drugog upisnika u kojem strana pravna osoba ima
sjediSte, a ako strana pravna osoba ima registrirano sjediSte u drzavi u kojoj se ne
upisuje u registar odnosno upisnik tada se status pravne osobe utvrduje na temelju
isprave mjerodavne po propisima drzave u kojoj ima sjediSte. Status fizicke osobe
utvrduje se uvidom u putovnicu ili drugu ispravu kojom se dokazuje drzavljanstvo.

U postupku davanja suglasnosti ministar ispituje jesu li ispunjene pretpostavke za
valjanost pravnog posla, a to je prije svega moze li nekretnina biti objekt prava
vlasnistva, te moze li strana pravna i fiziCka osoba na toj nekretnini steci pravo
vlasnistva. Posebno se istiCe kako se prilikom odlu€ivanja uzima u obzir isklju€ivo
kriterij uzajamnosti, dok se drugi kriteriji koje Zakon ne propisuje, kao $to su na primjer
socijalni, geografski, politiCki i ekonomski kriteriji, ne uzimaju u obzir.

Protiv odluke ministra moze se zahtijevati sudska zastita pokretanjem upravnog spora
pred upravnim sudom nadleznim prema podrucju na kojem se nalazi nekretnina
(Clanak 3. stavak 1. podstavak 1. i ¢lanak 13. stavak 4. Zakona o upravnim sporovima,
Narodne novine, broj 20/10., 143/12., 152/14. 1 94/16.). Protiv odluke upravnoga suda
moze se podnijeti zalba Visokom upravnom sudu Republike Hrvatske u slu€ajevima
propisanim Zakonom o upravnim sporovima. Takoder, na raspolaganju stoje i druga
pravna sredstva propisana tim Zakonom.

Prema izri€itoj odredbi Zakona, pravni posao suglasnosti ministra je nistetan (Elanak
357. stavak 1.). Nakon $to ishodi suglasnost na pravni posao, strana pravna i fizicka
osoba moze ishoditi upis svoga prava vlasniStva u zemljiSnim knjigama. Bez
suglasnosti se ne moZze provesti ni uknjizba ni predbiljezba prava vlasnistva u korist
strane osobe (Zupanijski sud u Varazdinu, Gz-586/05-2 od 17. kolovoza 2005.).

Takoder, bez suglasnosti nisu moguce ni druge vrste upisa u zemljiSnoj knjizi, odnosno
ako su i upisane ne mogu proizvesti pravne ucinke. Tako i Vrhovni sud Republike
Hrvatske: ,Neosnovano tuzitelj u reviziji istiCe da su u zemljiSnim knjigama u vrijeme
sklapanja ugovora o prodaji nekretnine bile upisane zabiljeZbe postojanja ugovora o
prodaji izmedu prodavatelja i prethodnih kupaca sporne nekretnine, te da su te
zabiljeZbe trebale Cuvati prednost upisa u zemljiSnim knjigama i to stoga Sto ¢lanci 70.
do 79. Zakona o zemljiSnim knjigama ne poznaju takvu vrstu zabiljezbe pa time niti ne
moze takva zabiljeZzba makar bila i upisana u zemljiSne knjige poluciti u€inke zabiljeZzbe
jer je citiranim odredbama ZZK. jasno propisano koje vrste zabiljezbe postoje i koje
uCinke svaka od tih zabiljezbi ima. Kada sud u zemljiSnim knjigama upis$e zabiljeZbu u
sadrzaju koju ZZK ili bilo koji drugi propis ne poznaje takva zabiljezba ne moze
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proizvesti niti jedan ucinak koji zabiljezba ima sukladno odredbama ZZK (VSRH, Rev
1066/07-2 od 7. listopada 2008.).”

Ako je stranoj osobi uskracena suglasnost za stjecanje prava vlasniStva nekretnine,
ona ne moze ponoviti zahtjev za davanje suglasnosti na stjecanje prava vlasnistva iste
nekretnine prije nego Sto protekne pet godina od dana podno$enja zahtjeva koji je
odbijen (Clanak 357. stavak 3.).

3.2. Stjecanje prava vlasnistva nasljedivanjem

Za stjecanje prava vlasniStva nasljedivanjem uz opce i posebne pretpostavke koje
moraju biti ispunjene za stjecanje prava vlasniStva nasljedivanjem potrebno je
ispunjenje dodatne pretpostavke — postojanje uzajamnosti (¢lanak 356. stavak 1.).

Strana pravna i fiziCka osoba moze steci pravo vlasnistva nekretnina nasljedivanjem
samo ako hrvatske pravne i fizicke osobe mogu steci pravo vlasniStva nasljedivanjem
prema pravu drzave kojoj strana pravna i fiziCka osoba pripada. Ako je ispunjena
navedena pretpostavka, strana osoba stjeCe pravo vilasnistva u Casu otvaranja
nasljedstva, ako zakonom nije drukcije odredeno.

Sukladno ¢lanku 2. stavku 2. Zakona o nasljedivanju (Narodne novine, broj
48/03., 163/03., 35/05., 127/13. i 33/15.) postojanje uzajamnosti kod nasljedivanja se
predmnijeva ako se ne dokaze suprotno. O postojanju uzajamnosti ¢e se odlucivati
samo ako osoba koja ima pravni interes prigovori nepostojanju uzajamnosti.

Zakon takoder ureduje pravne odnose koji nastaju u slu€ajevima kada strana osoba
ne moze nasljedivanjem steci vlasnistvo nekretnine na iskljuéenom podrucju, a koji
proizlaze iz ¢lanka 358. stavak 3. Zakona temeljem kojeg strana pravna i fizicka osoba
umjesto nekretnine stje€e pravo na naknadu prema propisima o izvlastenju, kao da je
ta nekretnina oduzeta u postupku izvlastenja. U toj situaciji takva nekretnina postaje
vlasniStvo Republike Hrvatske, koja je obveznik naknade prema propisima o
izvlastenju. Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (Narodne novine, broj 74/14.) u
Clanku 57. propisuje da se za nekretnine koje strana osoba ne moze stedi
nasljedivanjem naknada, po zahtjevu strane osobe, odreduje u postupku i na nacin
propisan tim Zakonom. Strana osoba ostvaruje pravo na naknadu na temelju
pravomocnog rieSenja o nasljedivanju kojim joj je utvrdeno pravo na naknadu.

3.3. Stjecanje prava vlasnistva na temelju odluke suda, odnosno druge
nadlezne vlasti i na temelju zakona

Za stjecanje prava vlasniStva nekretnina stranih pravnih i fizickih osoba na temelju
odluke suda, odnosno druge nadlezne vlasti i na temelju zakona postoje odredene
dvojbe u teoriji i praksi. Temeljna dvojba odnosi se na potrebu ispunjenja dodatnih
pretpostavki za stjecanje prava vlasnistva nekretnina na tim pravnim temeljima koje se
inaCe zahtijevaju za stjecanje prava vlansiStva na temelju pravnoga posla, tocnije ni
teorija ni praksa nemaju jedinstveno misljenje o tome je li za stjecanje prava vlasnistva

Renata Duka — Postupak stjecanja prava vlasnidtva nekretnina za strane pravne i fizicke osobe u
Republici Hrvatskoj
35


http://www.zakon.hr/cms.htm?id=531
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=532
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=533
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=534
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=6722

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

na predmetnim pravnim temeljima potrebna suglasnost ministra nadleznog za poslove
pravosuda.

S jedne s strane, smatra se kako odredba Clanka 356. stavka 2. Zakona opcenito
odreduje da strane osobe mogu pod pretpostavkom uzajamnosti stjecati vlasnisStvo
nekretnine ako suglasnost za to da ministar nadleZan za poslove pravosuda, radi ¢ega
je potrebno ishoditi u suglasnost i kada se radi o stjecanju prava vlasnistva nekretnina
na temelju odluke suda, odnosno druge nadlezne vlasti i na temelju zakona. S druge
strane, prevladava misljenje kako iz odredbe Clanka 357. stavka 2. Zakona jasno
prozilazi da ministar nadlezan za poslove pravosuda daje suglasnost za sjtecanje
prava vlasnistva samo kada se radi o stjecanju na temelju pravnoga posla.

Sukladno tako podijeljenim misljenjima, razli€ita je i sudska praksa. Odredeni sudovi
tijekom postupka u kojima se treba donijeti odluka na temelju koje strana osoba postaje
vlasnik nekretnine zahtijevaju suglasnost, dok odredeni takvu suglasnost ne
zahtijevaju. Takoder, pojedini zemljiSnoknjizni sudovi bez suglasnosti ne provode
upise u zemljiSnoj knijizi, dok drugi pak provode.

4. Nemoguénost stjecanja prava vlasnistva

Nekretnine na kojima strane pravne i fiziCke osobe ne mogu stjecati pravo vlasnistva
odredene su op¢im zakonom kao i nekim drugim posebnim propisima.

Strane pravne i fiziCke osobe ne mogu steci pravo vlasnistva na
- isklju¢enom podrucju
- poljoprivrednom zemljistu
- 8umi i Sumskom zemljistu.

Odredba c¢lanka 358. Zakona postavija opée zakonsko uredenje statusa stranih
pravnih i fizickih osoba u slu€aju kada one ne mogu, zbog zakonskih odredbi, biti
nositelji vlasnickih ovlastenja na nekretninama na iskljuenim podrucjima. Prema
navedenoj odredbi strana osoba ne moze biti vlasnikom nekretnine koja lezi na
podrucju koje je radi zaStite interesa i sigurnosti Republike Hrvatske zakonom
proglaSeno podrucjem na kojem strane osobe ne mogu imati pravo vlasniStva
(isklju€eno podrucje), osim ako je zakonom $to drugo odredeno.

U slu€aju kad je strana osoba stekla pravo vlasniStva nekretne prije nego Sto je
podruCje na kojemu nekretnina leZi proglaseno takvim podru€jem, tada toj osobi
prestaje pravo vlasniStva te nekretnine, a ona ima pravo na naknadu prema propisima
o izvlastenju (Clanak 358. stavak 2.). Za nekretnine za koje je stranoj osobi prestalo
pravo vlasnistva na temelju navedene odredbe, naknada se, po zahtjevu strane osobe,
odreduje u postupku i na nacin propisan Zakonom o izvlastenju i odredivanju naknade.
Obveznik isplate naknade je Republika Hrvatska. Strana osoba ostvaruje pravo na
naknadu na temelju pravomocnog rjeSenja kojim joj je prestalo pravo vlasnistva.
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Takoder, ako strana osoba ne moZzZe na iskljuCenom podrucju steci vlasniStvo
nekretnine koje bi inaCe stekla nasljedivanjem, ona ima pravo na naknadu prema
propisima o izvlastenju, kao da joj je ta nekretnina oduzeta u postupku izvlastenja. U
toj situaciji takva nekretnina postaje vlasnistvo Republike Hrvatske, koja je obveznik
naknade prema propisima o izvlastenju. Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade u
Clanku 57. propisuje da se za nekretnine koje strana osoba ne moZe steci
nasljedivanjem naknada, po zahtjevu strane osobe, odreduje u postupku i na nacin
propisan tim Zakonom. Strana osoba ostvaruje pravo na naknadu na temelju
pravomocnog rjeSenja o nasljedivanju kojim joj je utvrdeno pravo na naknadu.

Kada se radi o vrsti nekretnine, tada u odnosu na odredene nekretnine postoji
nemogucnost stjecanja prava vlasniStva stranih osoba. To su prije sve poljoprivredna
zemljiSta i Sume i Sumska zemljista.

Od iznimne je vaznosti u svakom pojedinom slu¢aju voditi ra¢una o pravhom temelju
stjecanja prava vlasniStva i vremenskom vaZenju posebnih zakona jer su se
ograni€enja stjecanja prava vlasnistva kontinuriano mijenjala.

4.1. Poljoprivredno zemljiste

Poljoprivredno zemljiste je dobro od interesa za Republiku Hrvatsku i ima njezinu
osobitu zastitu. Sukladno tome Zakon o poljopriviednom zemljiStu (Narodne novine,
39/13. i 48/15.) u pravilu iskljuCuje moguénost stjecanja prava vilasnistva stranih
pravnih i fiziCkih osoba na poljoprivrednom zemljistu. Strana pravna i fizicka osoba
moze steci pravo vlasnistva nasljedivanjem, te ako to omogucuje medunarodni ugovor
ili posebni propis. Navedeno znaci da i drugi pravni temelji stjecanja prava vlasnistva
poljoprivrednog zemljista mogu doéi u obzir ako to odreduje medunarodni ugovor ili
posebni propis.

U odnosu na poljoprivredno zemljiSte, strane pravne i fiziCke osobe iz drzava ¢lanica
Europske unije u jednakom su polozaju kao i strane pravne i fiziCke osobe iz drzava
izvan Europske unije. Stoga u pravilu nema razlike izmedu stranih pravnih i fizickih
osoba u odnosu na navedeno ograniCenje, te one opcenito ne mogu stjecati
poljoprivredno zemljiSte, osim ako bi to bilo odredeno medunarodnim ugovorom ili
posebnim propisom. Medutim, na samozaposlene poljoprivrednike, koji su drzavljani
druge drzave Clanice Europske unije i koji se Zele poslovno nastaniti i boraviti u
Republici Hrvatskoj, ne primjenjuje se ogranienje, niti bilo koja druga pravila i postupci
osim onih koji se primjenjuju na domace fizicke osobe.

OgraniCenje za stjecanje prava vlasniStva na poljoprivrednom zemljiStu za strane
pravne i fizicke osobe iz drzava Clanica Europske unije i drzava stranaka Sporazuma
o Europskom gospodarskom prostoru (Island, Lihtenstajn i Norveska) traje sve do 1.
srpnja 2020., s tim Sto Republika Hrvatska moze, ako postoji dovoljno dokaza da bi
nakon isteka toga razdoblja postojali ozbiljni poremecaiji ili opasnost od ozbiljnih
poremecaja na trZistu poljoprivrednim zemljiStem u Republici Hrvatskoj, zahtijevati
produljenje toga roka za jo$ tri godine, odnosno do 1. srpnja 2023. O zahtjevu za
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produljenje prijelaznog razdoblja odluCuje Europska komisija, pri ¢emu produljenje
moze biti ograni¢eno na odabrana, posebno pogodena zemljopisna podrucja.

S tim u vezi potrebno je istaknuti kako ograni€enje za strane pravne i fiziCke osobe iz
drzava cClanica Europske unije ne smije biti nepovoljnije od ograniCenja koje je
postojalo na dan potpisivanja Ugovora o pristupanju Republike Hrvatske Europskoj
uniji (9. prosinca 2011.) niti smije imati restriktivniji tretman od stranih pravnih i fizi¢kih
osoba neke trecCe drzave.

Nacelo zabrane restriktivnijeg tretmana u stvari otklanja dvojbu koja je nastala u vezi
s pravom stranih pravnih i fizi€kih osoba iz drzava ¢lanica Europske unije na stjecanje
prava vlasniStva poljoprivrednog zemljista nasljedivanjem. Naime, s jedne strane,
Zakon o poljoprivrednom zemljiStu dopusta stranim pravnim i fizickim osobama
stjecanje prava vlasnistva poljoprivrednog zemljiSta nasljedivanjem, dok pak s druge
strane, odredba ¢lanka 358.a stavka 2. podstavka 1. Zakona za poljoprivredno
zemljiste odredeno posebnim zakonom iskljuCuje izjednacenje stjecanja prava
vlasnistva nekretnina stranih pravnih i fizickih osoba iz drzava ¢lanica Europske unije
s domacim pravnim i fizickim osobama. Nastavno na navedeno postavilo se pitanje
primjene zakona, odnosno Zakona o poljoprivrednom zemljistu ili Zakona o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima koji posebno ureduje stjecanje prava vlasni$tva stranih
pravnih i fiziCkih osoba iz drzava ¢lanica Europske unije.

S obzirom na to da viSe nije potrebna suglasnost ministra nadleznog za poslove
pravosuda za stjecanje prava vlasni$tva nekretnina za strane pravne i fiziCke osobe iz
drzava Clanica Europske unije, zemljiSnoknjizni sudovi prilikom odluc€ivanja o prijedlogu
za upis trebaju utvrditi i je li nekretnina koja je predmet stjecanja poljoprivredno
zemljiSte. Zbog toga bi predlagatelj upisa prilikom podnoSenja prijedloga trebao
dostaviti uvjerenje o tome da se nekretnina nalazi unutar granica gradevinskog
podrucja.

Poseban problem je samo utvrdenje statusa poljoprivrednog zemljisSta. PoteSkoce
utvrdenja proizlaze prije svega iz odredbi Zakona o poljoprivriednom zemljiStu iz kojih
je nedvojbeno da se poljopriviedno zemljiSte moze nalaziti i unutar granica
gradevinskog podrucja (€lanci 4. i 22.), dok su dodatne poteSkoce prouzrocili postupci
ozakonjenja nezakonito izgradenih zgrada prema ranijem Zakonu o0 postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine, broj 90/11.) i vazeCem Zakonu o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine, broj 86/12.1143/13.),
osobito zgrada izvan gradevinskog podrudja.

4.2.  Sume i Sumsko zemljiste
Jedno od ograniCenja stjecanja prava vlasnistva nekretnina je i ono koje se odnosi na

Sume i Sumska zemljiSta propisano Zakonom o Sumama (Narodne novine, broj
140/05., 82/06., 129/08., 80/10., 124/10., 25/12., 68/12., 148/13. i 94/14.).
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Prema odredbi toga Zakona koja ureduje navedeno pitanje (Clanak 52. stavak 2.),
strane pravne i fiziCke osobe ne mogu stjecati pravo vlasniStva na Sumama i
Sumskome zemljiStu, osim ako medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno.

Navedeno ograni¢enje odnosi se na strane pravne i fizitcke osobe koje ne pripadaju
drzavi Clanici Europske unije, dok strane pravne i fizicke osobe iz drzava Clanica
Europske unije mogu stjecati pravo vlasniStva na Sumama i Sumskim zemljistima bez
ogranienja, na Sto upucuje i odredba ¢lanka 358.a Zakona.

4.3. Zastiéeni dijelovi prirode

Zakon o zastiti prirode (Narodne novine, broj 80/13.), koji je stupio na snagu 6. srpnja
2013., viSe ne sadrzi ograniCenje stjecanja prava vlasniStva nekretnina u zasti¢enim
dijelovima prirode za strane pravne i fizicke osobe, koje ograni¢enje je postojalo u
Zakonu o zastiti prirode (Narodne novine, broj 70/05., 139/08. i 57/11.).

Prema odredbi ranijeg Zakona strane pravne i fizicke osobe nisu mogle stjecati pravo
vlasnistva nekretnina u strogom rezervatu, nacionalnom parku, posebnom rezervatu,
parku prirode, regionalnom parku, spomeniku prirode, znaajnom krajobrazu, park-
Sumi i spomeniku parkovne arhitekture, osim ako medunarodnim ugovorom nije
drugacije odredeno (Clanak 113. stavak 2.).

Zbog napustanja ogranienja nastala je odredena dvojba pri stjecanju prava vlasnistva
stranih pravnih i fizickih osoba iz drzava €lanica Europske unije jer odredba ¢lanka
358.a stavka 2. podstavka 2. Zakona isklju€uje izjednacenje stjecanja prava vlasnistva
nekretnina stranih pravnih i fizickih osoba iz drzava ¢lanica Europske unije s domacim
pravnim i fizickim osobama kada se radi o nekretninama u zasticenim dijelovima
prirode prema posebnom zakonu. Medutim, navedena dvojba otklonjena je takoder
primjenom nacela zabrane restriktivnijeg tretmana stranih pravnih i fizickih osoba iz
drzava Clanica Europske unije u odnosu na strane pravne i fizicke osobe neke trece
drzave.
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