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1. UvOD

1.1. Predmet i cilj rada

Tema zavrSnog rada je ugovor o kupoprodaji nekretnine te posebnosti kupnje nekretnina
financiranih stambenim kreditima uz subvenciju Agencije za pravni promet i posredovanje
nekretnina (dalje u tekstu: APN). Ugovor o kupoprodaji nekretnina je pravni posao koji za svrhu
ima prijenos prava vlasni$tva na nekretnini s prodavatelja na kupca. Obzirom da se u Republici
Hrvatskoj veéina prometa nekretnina obavlja upravo pravnim poslom, vazno je poznavanje

njegovih karakteristika.

Cilj rada je obraditi ugovor o kupoprodaji nekretnine na nacin da se detaljno objasne koraci koji
prethode njegovu sklapanju, vazne znacajke samog ugovora te obveze ugovornih strana nakon
potpisivanja ugovora. Budu¢i da je kupnja nekretnine jedan od najznacajnijih financijskih
izdataka u zivotu prosje¢nog Covjeka, obradit ¢emo i temu Agencije za pravni promet i
posredovanje nekretninama koja je osnovana kako bi putem raznih programa omogucava

povoljnije rjeSavanje stambenog pitanja.

1.2. Metodologija rada

Kako bismo na jednostavan i razumljiv nacin prikazali relevantne zakonske odredbe potrebne
za razumijevanje teme kupoprodaje nekretnina, koristit ¢emo deskriptivnu metodu.
Deskriptivna metoda koriStena je kao glavna metoda te se proteZe cijelim radom, dok su u
manjoj mjeri koriStene analiticke i komparativne metode. Komparativnu i analitiCku metodu
koristili smo se kod usporedbe cijena nekretnina te donoSenju zakljuc¢aka nastalih na temelju

njihova kretnja.

1.3. Struktura rada

Zavrsni rad sastoji se od Sest glavnih cjelina.



Prva cjelina predstavlja uvod u kojem smo ukratko naveli cilj i svrhu pisanja rada, objasnili

metode kojima smo se posluzili te nacin na koji je koncipirana sama struktura rada.

U drugom dijelu ¢emo obraditi pojam, obiljezja i bitne sastojke ugovora o kupoprodaji

nekretnina.

U tre¢em dijelu ¢emo obraditi temu sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnina, dok ¢emo u
cetvrtom dijelu reéi nesto vise o ispunjenju ugovora o kupoprodaji nekretnina. Peti dio rada
posvetit ¢emo posebnostima kupnje nekretnina financirane stambenim kreditom uz subvenciju
agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama. I zadnji, Sesti dio, ¢ini zakljucak o
glavnoj temi do kojeg smo dosli proucavanjem relevantne literature. Kao prilog radu nalazi se

i popis literature koji je koristen kao polazni aspekt za pisanje rada.



2. POJAM, OBILJEZJA I BITNI SASTOJCI UGOVORA O KUPOPRODAJI
NEKRETNINE

2.1. Pojam i obiljeZja ugovora o kupoprodaji nekretnine

Zakon o obveznim odnosima (dalje u tekstu: ZOO)! ne definira posebno ugovor o kupoprodaji
nekretnina,ve¢ Se na njega primjenjuju ¢lanci vezani uz kupoprodaju opcenito.
,Kupoprodajnim ugovorom prodavatelj se obvezuje kupcu predati odredenu stvar u vlasnistvo
ili kupcu pribaviti odredeno pravo, tako da kupac postane imatelj (nositelj) tog prava, a kupac
se, zauzvrat, (reciproéno) obvezuje platiti prodavatelju neku novéanu svotu (cijenu).“? U
slu¢aju kupoprodaje nekretnina mozemo precizirati i re¢i da se ne predaje stvar u vlasnistvo,
ve¢ predmetna nekretnina. Dakle, gospodarska svrha ugovora o kupoprodaji nekretnine je trajni
prijenos prava vlasniStva s prodavatelja na kupca. Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima (dalje u tekstu: ZVDSP)? u &lanku 30. stavku 1. pravo vlasni$tva definira kao ,,stvarno
pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje Cini
Sto ga je volja te da svakoga drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim pravima ni

zakonskim ograni¢enjima.*

Ugovor o kupoprodaji nekretnina specifican je u pojedinim vaznim segmentima. Kao glavnu
razliku izmedu ugovora o kupoprodaji i ugovora o kupoprodaji nekretnina treba istaknuti oblik
sklapanja ugovora. Za sklapanje ugovora o kupoprodaji dozvoljeno je koritenje pismenog i
usmenog oblika. No, iako je i u naSem pravu kupoprodaja u nacelu neformalan pravni posao,
ipak ima slu¢ajeva kada se zbog posebnih razloga trazi oblik i za taj posao.“* Jedan od tih
sluc¢ajeva je 1 kod ugovora o kupoprodaji nekretnina, a ZOO zahtjev za pisanim oblikom
ugovora propisuje ¢lankom 377. Razlog tome je $to nekretnina ne prelazi u vlasnistvo samom
predajom posjeda nego upisom novog vlasnika u zemljisne knjige. Kako bi on mogao provesti

postupak upisa, potreban mu je kupoprodajni ugovor kao dokaz prava vlasnistva. Zbog zahtjeva

1 Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine br. 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18. (2018.).

2 Slakoper, Z., Kacer, H. i Luttenberger, A., (2011.), Osnove prava trgovackih ugovora i vrijednosnih papira,
Zagreb, Manualia universitatis studiorum Zagrebiensis, str. 234.

3 Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 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. (2014.).

4 Klari¢, P. i Vedris, M. (2012.), Gradansko pravo - opéi dio, stvarno pravo, obvezno i nasljedno pravo, XII|.
izdanje, Zagreb, Narodne novine, str. 494.
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za pisanim oblikom ugovora kao pretpostavkom njegove valjanosti, mozemo reci kako je

ugovor o kupoprodaji nekretnina formalan pravni posao.

Ugovor o kupoprodaji je dvostranoobvezan naplatni ugovor. 1z toga proizlazi da su obje strane
duzne ispuniti odredenu ¢inidbu koja proizlazi iz ugovora. To podrazumijeva da je u svakom
dvostranoobveznom ugovoru svaka strana duznik jedne c¢inidbe i vjerovnik druge Cinidbe,
makar se moze raditi o sadrzajno istovjetnoj ¢inidbi.> Cinidbom smatramo svaku pozitivnu ili
negativnu ljudsku radnju koju je duznik na temelju obveznog odnosa duZan izvrsiti vjerovniku.®
Cinidba prodavatelja sastoji se u davanju (dare), $to zna¢i da je duzan kupcu pribaviti
vlasni$tvo nad nekretninom.” Kupac je istovremeno duzan ispuniti ¢inidbu isplate ugovorene
cijene prodavatelju nekretnine. Cinidba kod ugovora o kupopodaji nekretnina ima odgodni
uvjet. lako je u vecini sluéajeva u interesu i prodavatelja i kupca da se ¢inidba Sto prije ispuni,
kod ugovora o kupoprodaji nekretnina njeno se ispunjenje odgada dok to okolnosti ne dopuste.
Ispunjenjem cinidbe, obvezni se odnos ugasio, a na njegovu se mjestu pojavio novi
stvarnopravni odnos koji u konkretnom sluéaju znaci vlasnistvo nad nekretninom.® Kod
ugovora o kupoprodaji nekretnina ¢inidba se ne izvrSava trenutkom sklapanja ugovora, vec

kada za to budu ispunjene potrebne okolnosti.

Obzirom da je iz sadrzaja samog ugovora o kupoprodaji nekretnina vidljiva njegova svrha
(kauza) on se smatra kauzalnim ugovorom. Kauza formira bit pravnog posla, a ona se obi¢no
moze vidjeti 1 u samom nazivu ugovora. Tako je i kod ugovora o kupoprodaji nekretnina kauza
vidljiva iz imena ugovora, a o¢ituje se u stjecanju prava vlasnistva na nekretnini na strani kupca,

a prodavatelj kao protucinidbu dobiva isplatu ugovorene cijene.

Kako se ugovor o kupoprodaji nekretnina kroz povijest ustalio 1 ¢esto se upotrebljava, a i
zakonodavac ga definira pojedinim odredbama, nazivamo ga imenovanim pravnim poslom.
Imenovanim se nazivaju oni ugovori koji u povijesnom slijedu postoje dovoljno dugo i/ili se
pojavljuju dovoljno Cesto, da su se prava i obveze ugovornih strana vec¢ standardizirale te ih je

zakonodavac pod odredenim imenom opisa0 u propisima.”®

Nadalje, kada govorimo o vrstama ugovora, mozemo zakljuciti kako je ugovor o kupoprodaji

nekretnina konsenzualni ugovor zato §to nastaje sporazumom strana te za njegovu perfekciju

> Slakoper, Z., Kacer, H. i Luttenberger, A., op. cit. u bilj. 2., str. 51.
6 Klari¢, P. i Vedris, M., op. cit. u bilj. 4., str. 89.

7 |bid., str. 93.

8 |bid., str. 378.

% Slakoper, Z., Kacer, H. i Luttenberger, A., op. cit. u bilj. 2., str. 50.



we »

nije potrebno nista drugo uciniti ili dati.’® Konsenzualni ugovori nastaju samim sporazumom
strana oko bitnih sastojaka ugovora. Realan je svaki ugovor kod ¢ijeg se sklapanja zahtijeva
isplata kapare. ,,Prema tome i ugovori koji su po svojoj prirodi konsenzualni, nece biti sklopljeni
u trenutku postizanja sporazuma ve¢ u trenutku kada jedna strana drugoj dade kaparu.”'! Kod
ugovora o kupoprodaji nekretnina kapara se ne odnosi na glavni ugovor ve¢ se njenom isplatom

smatra sklopljen predugovor o kupoprodaji nekretnine.

2.2. Bitni sastojci ugovora o kupoprodaji nekretnine

Prije nego navedemo bitne sastojke ugovora o kupoprodaji nekretnina, re¢i ¢emo nesto o
samom znacenju pojma nekretnine. Tako je u laickom rje¢niku prva asocijacija na rije¢
nekretnina obicno kuca ili stan, u smislu stvarnog prava, njezin je naglasak zapravo na
zemljis$noj Cestici. Tako ZVDSP u ¢lanku 2. stavku 3. nekretninu definira kao ¢esticu zemljine
povrsine, zajedno sa svime §to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako
zakonom nije drugacije odredeno. Svi produkti unutar jedne Cestice geometrijski odijeljene od
drugih te omedene ostalim zemljiStima predstavljaju jedinstvo jedne nekretnine. Pravna
pretpostavka za pravno jedinstvo nekretnine koja izrazava tradicionalno nacelo superfcies solo
credit je trajna veza spojenih stvari sa zemljiStem, a sastoji se od zgrada i drugih gradevina te
svega $to je na zemlji izraslo, bilo da je samoniklo ili posadeno.’? U slu¢aju da je pokretna stvar
trajno vezana uz nepokretnu, ili je njezin teret, moze se odrediti kao nekretnina. U ¢lanku 2.
stavku 7. ZVDSP navodi se da ¢e se u slucaju sumnje je li Sto pokretna ili nepokretna stvar,
smatrati da se radi o pokretnoj stvari.

Iako se pitanje odredivanja povrSine Cestice moZe smatrati jednostavnim, ono je, pogotovo u
novije vrijeme, dovelo do brojnih pitanja. Samu povrSinu mozemo jednostavno utvrditi uvidom
u katastarske Cestice koje su lako i brzo dostupne svima, naro¢ito od kada su gruntovnica i
katastar dostupni putem sluzbenih internetskih stranica. No pravo pitanje namece se u pogledu
zemljine dubine te prostora iznad zemljiSne Cestice. U proSlosti se smatralo kako je pravo

vlasniStva neograni¢eno u tom pogledu te vlasnik ima beskona¢na prava vlasnistva u dubinu i

10 Klari¢, P. i Vedris, M., op. cit. u bilj. 4., str.411.

1 Horak, H., Dumangié, K., Preloznjak, B., Safranko, Z. i Poljanec, K., (2016.), Uvod u trgovacko pravo,
preuzeto s https://www.efzg.unizg.hr/UserDocslmages/PRA/2017%20-
%20n0ovi%20web/Publikacije/UVOD%20U%20TRGOVA%C4%8CKO%20PRAV0%202016.pdf , str. 84.
12 Simonetti, P. (2009), Nekretnine kao objekti prava vlasnistva i prava gradenja, Rijeka, Zbornik Pravnog
Sfakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 30, br. 1, preuzeto s https://hrcak.srce.hr/52611, str.33.



https://www.efzg.unizg.hr/UserDocsImages/PRA/2017%20-%20novi%20web/Publikacije/UVOD%20U%20TRGOVA%C4%8CKO%20PRAVO%202016.pdf
https://www.efzg.unizg.hr/UserDocsImages/PRA/2017%20-%20novi%20web/Publikacije/UVOD%20U%20TRGOVA%C4%8CKO%20PRAVO%202016.pdf

visinu. Razvojem tehnologije, ta se tradicionalna teorija ipak morala racionalizirati. ,,Predodzbu
0 neograni¢enom pravu vlasnistva do zvijezda (usquae ad sidera) srusio je zrakoplov, kao §to
je predodzbu o neograni¢enom drzavnom suverenitetu u zratnom prostoru sruSio sovjetski
Sputnjik.“*Kako bi se omoguéilo nesmetano pravo vlasnistva, ali i koriStenje i razvoj
tehnoloskih dostignuca, odredeno je kako vlasnik ima pravo vlasniStva nad dijelovima zemlje
u dubinu 1 visinu na koji ima opravdan interes, to jest koje moze realno koristiti. Izvan granica
opravdanog interesa prostire se op¢e dobro koje imaju pravo Koristiti svi pod uvjetima i na nacin
koji propisuje drzava u granicama svoga suvereniteta.!* Opéa dobra ne mogu biti objekt prava
vlasnistva. To su dijelovi prirode koji zbog svojih osobina ne mogu biti u vlasniStvu jedne
fizicke ili pravne osobe, ve¢ su dostupne svima na koristenje. Kao opc¢e dobro koje je Cesto
predmet rasprava zbog prisvajanja od strane fizickih i pravnih osoba mozemo izdvojiti morsku
obalu. Dakle, morskom obalom, kao i ostalim op¢im dobrima, upravlja i raspolaze Republika
Hrvatska te ona ne mogu biti u privatnom vlasniStvu. Ipak, drzava ih moze dati u koncesiju
pojedincima. Vazno je naglasiti kako gradevine nastale na opéem dobru nisu istovjetne opéem
dobru te na njima moZe postojati pravo vlasnistva.’® Od opéeg dobra treba razlikovati javna
dobra koja, iako su vec¢inom u vlasnistvu Republike Hrvatske, mogu biti objekt prava

vlasni$tva.

Zakon o porezu na promet nekretnina u &lanku 3. stavku 3. (dalje u tekstu: ZPPN) € dijeli
nekretnine na zemljiSta i gradevine. ZemljiSta mogu biti gradevinska, poljoprivredna i druga

zemljista.

Odredbom ¢lanka 3. stavka 9. Zakona o prostornom uredenju (u daljnjem tekstu: ZPU)Y
gradevinsko zemljiste se definira kao zemljiste unutar i izvan gradevinskog podrucja, koje je
izgradeno ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina 1 uredenje javnih povrSina.
Poljoprivredno zemljiste poblize je odredeno ¢lankom 3. stavkom 1. Zakona o poljoprivrednom
zemljistu (dalje u tekstu: ZPZ)'8  anjime se smatraju poljoprivredne povrsine koje su po nacinu
uporabe u katastru opisane kao: oranice, vrtovi, livade, pasnjaci, vo¢njaci, maslinici, vinogradi,
ribnjaci, trstici i mocvare, kao i drugo zemljiSte koje se moze privesti poljoprivrednoj
proizvodnji. Poljoprivredna zemljista imaju osobitu zastitu zato §to su dobra od interesa za

Republiku Hrvatsku. Tako je odredeno da strane privatne i fizicke osobe ne mogu stjecati

13 1bid.

14 1bid.

15 Klari¢, P. i Vedris, M., op. cit. u bilj. 4., str. 247.

16 Zakon o porezu na promet nekretnina, Narodne novine, br. 115/16, 106/18. (2019.)

17 Zakon o prostornom uredenju, Narodne novine, br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 (2020.)
18 Zakon o poljoprivrednom zemljistu, Narodne novine, br. 20/18, 115/18 i 98/19 (2020.)
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poljoprivredna zemljista pravnim poslom u Republici Hrvatskoj, osim ako medunarodnim

ugovorom ili drugim propisima nije drugacije odredeno.
Gradevine su stambene, poslovne 1 druge gradevine i njihovi dijelovi.

Stambene zgrade su gradevine u kojima je 50% ili viSe ukupne korisne povrSine zgrade
namijenjeno u stambene svrhe.'® Suprotno tome, poslovne zgrade se koriste za obavljanje
gospodarskih djelatnosti. Poslovna zgrada moze sadrzavati i stambeni dio, ali je vazno da on
ne prelazi 50% ukupne korisne povrSine prostora zgrade. U poslovne gradevine ubrajamo
skladista, maloprodajne zgrade, proizvodne 1 industrijske zgrade. Sve gradevine koje
definicijom ne obuhvacaju stambene i1 poslovne gradevine svrstavamo u kategoriju ostalih

gradevina.

Svrha u koju se nekretnina moze koristiti vazna nam je i kod odredivanja cijene. Tako naprimjer
cijena moze bitno varirati S obzirom na namjenu. Zemljiste sli¢nih dimenzija i lokacije bitno ¢e
se cjenovno razlikovati s obzirom na to je li definirano kao poljoprivredno ili gradevinsko

zemljiste.

Kod sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnina vazno je da o¢itovanje volja ugovornih strana
mora bude suglasno, one se moraju usuglasiti 0 minimalnom sadrZaju ugovora, odnosno o
bitnim sastojcima ugovora.?’ Bitni su sastojci ugovora o kupoprodaji nekretnina (essentialia
negotti) oni dijelovi ugovora koji ga ¢ine bas tim pravnim poslom poslom, bez kojih on ne bi
mogao postojati.?* Dakle, kako bi strane uopée mogle sklopiti ugovor te kako bi taj ugovor bio
valjan, prvo moraju dogovoriti minimalne uvjete koji bi zadovoljavali njihove zajednicke
interese. Postupak usuglasavanja strana oko sastojaka ugovora naziva s procesom pregovora.
Pregovori nemaju nikakvu vazZnost po pitanju valjanosti ugovora te se oni ne moraju voditi
ukoliko je kupac spreman prihvatiti ponudu bez izmjena. ,,Konstitutivni elementi ugovora s
aspekta ocitovanja volje se nazivaju ponuda i prihvat.”’?? Potrebno je istaknuti kako su ponuda
i prihvat ponude jednostrani pravni poslovi.?? Strane autonomno odluduju u pogledu sklapanja

pravnog posla te ne mogu prisiliti drugu stranu da prihvati njihovu ponudu. Kada ponuda bude

19 Pribi¢, N. i Paden, B., Nacionalna klasifikacija vrsta gradevina - NKVG, Zagreb (b.d.), preuzeto s Drzavni
zavod za statistiku, https://www.dzs.hr/app/KLASUS/Docs/NKVG_Publikacija.pdf str. 14.

2 Horak, H., Dumangié, K., Preloznjak, B., Safranko, Z. i Poljanec, K., op. cit. u bilj. 11. str. 92.

21 Ljubanovi¢, B., Sklapanje ugovora, Ekonomski vjesnik, br.1., 1995., preuzeto s
https://hrcak.srce.hr/index.php?show=clanak&id_clanak_jezik=331388, str. 110.

22 Horak, H., Duman¢i¢, K., Preloznjak, B., Safranko, Z. i Poljanec, K., op. cit. u bilj. 11., str. 92.

23 Slakoper, Z., Kager, H. i Luttenberger, A., op. cit. u bilj. 2., str. 111.
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istovjetna sadrzaju prihvata, mozemo re¢i da su se stranke usuglasile oko nastanka pravnog

posla.

Z0OO0 navodi dva bitna sastojka koja je potrebno zadovoljiti kako bi ugovor o kupoprodaji

nekretnina bio valjan, a to su cijena i predmet kupnje.

Objekt je predmet kupoprodaje koji se prodavatelj obvezuje prenijeti na kupca, a cijena je

novcana protuvrijednost koju se kupac obvezuje platiti prodavatelju.

Kod kupoprodaje nekretnine objektu se posvecuje posebna paznja. On mora biti detaljno
prikazan i to obaveznim navodenjem zemljiSnoknjiznih podataka o nekretnini i opisom same
nekretnine. ZemljiSnoknjizni podaci podrazumijevaju informacije o katastarskoj op¢ini, broju
Cestice 1 broju zemljiSnoknjiznog uloska u koji je nekretnina upisana. Opis nekretnine se
razlikuje od vrsta nekretnine koja je predmet kupoprodaje, a primjerice za stan, on se sastoji od
adrese, kata, broja stana, opisa prostorija od kojih se sastoji i ukupne povrsine stana. Vazno je
obratiti pozornost i na namjenu za ¢iju je svrhu nekretnina upisana. Prije potpisivanja ugovora,
potrebno je utvrditi odgovaraju li svi podaci koje smo dobili od prodavatelja nekretnine stanju
u zemljiSnim knjigama, ali i stvarnom stanju nekretnine. Svaka, pa i najmanja odstupanja

izmedu stvarnog stanja nekretnine i zemljiSnoknjiznog stanja upucuju na neispravnosti.

Drugi bitan sastojak ugovora o kupoprodaji nekretnine predstavlja cijena. ,,Cijena je vrijednost
stvari izrazena u noveu.“?* Kada bi se protuvrijednost nekretnine potraZivala u stvarima, pravni
koncept bi se promijenio te tada viSe nije rije¢ o kupoprodaji ve¢ o zamjeni. Cijena mora biti
odredena ili barem odrediva na temelju ugovora. Vazno je napomenuti kako cijena treba biti
1zrazena u domacoj novc€anoj jedinici, Sto ne iskljuuje moguénost izrazavanja (ali ne i placanja)
u stranoj nové&anoj jedinici.?® Obveza isplate kupoprodajne cijene u kunama, odnosi se i na
strane drZzavljane. Strane same odreduju visinu cijene. ,,Gradanskopravne granice te slobode
postavljaju samo nacela savjesnosti 1 poStenja 1 jednake vrijednosti davanja iz kojih je izveden
institut prekomjernog oste¢enja.”?® Iako je predvideno da strane same utvrduju kupoprodajnu

cijenu, nju u velikoj mjeri odreduje i trziSna cijena nekretnine.

Bez ovih elemenata ugovor o kupoprodaji nekretnine ne bi bio valjan, a zbog njihove vaznosti
ti se elementi definiraju ve¢ u predugovoru, ukoliko se on sastavljanje, a sluze i kao temelj za

sastavljnje glavnog ugovora.

24 Klari¢, P. i Vedri§, M., op. cit. u bilj. 4., str. 496.
% Gorenc, V., (2005.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, Zagreb, RRiF Plus, str. 597.
% bid., str. 654.



3. SKLAPANJE UGOVORA O KUPOPRODAJI NEKRETNINE

3.1. Predugovor ugovora o kupoprodaji nekretnine

Z00 u ¢lanku 268. stavku 1. definira predugovor kao ugovor kojim se preuzima obveza da se
kasnije sklopi drugi, glavni ugovor. Obzirom da proces kupoprodaje nekretnina nije
jednostavan pravni posao, njegovo trajanje moze zahtijevati neSto duzi vremenski period.
Najcesce se potreba za predugovorom javlja kod kupnje nekretnine putem kredita banke zato
Sto proces kreditiranja moze trajati i do 60 dana. Kako bi se i prodavatelj i kupac osigurali da

¢e do¢i do izvrsenja pravnog posla kada se za to stvore uvjeti, potpisuju predugovor.

Kod kupoprodaje nekretnina postoji zahtjev da predugovor bude sklopljen u istom obliku kao i
predugovor. Budu¢i da se za valjanost glavnog ugovora zahtijeva pisani oblik, predugovor

takoder mora biti u pisanom obliku kako bi bio valjan.?’

Nakon §to su se stranke usuglasile po pitanju cijene i objekta kupoprodaje, sastavljaju
predugovor koji mora sadrzavati sve bitne sastojke, a koji ¢e kasnije posluziti kao osnova
sastavljanja glavnog ugovora. Osim opisa predmetne nekretnine i cijene, u predugovoru mora
biti i izjava prodavatelja kako je on vlasnik nekretnine te da ne postoji pravo trec¢ih na
predmetnoj nekretnini. Potrebno je navesti datum isplate kupoprodajne cijene koji je najcesce
unutar 3 mjeseca od sastavljanja predugovora, ako strane nisu odredile drugacije. Navodi se i
nacin isplate kupoprodajne cijene te iznos kapare koja se isplacuje nakon potpisivanja
predugovora. Zadnja se obveza odnosi na placanje poreza, a sastoji se od izjave kupca ili
prodavatelja, ovisno o dogovoru strana, kako ¢e podmiriti obvezu placanja poreza nakon

sklapanja glavnog ugovora.

Clanak 268. stavak 3. ZOO-a navodi da predugovor obvezuje ako sadrzi bitne sastojke glavnog
ugovora.“ No, predugovor nije istovjetan glavnom ugovoru. ,,Predugovor je samostalan i
potpun ugovor, samo se sadrzaj njegove Cinidbe sastoji u sklapanju buducega glavnog
ugovora.“?® On ne predstavlja moguénost zahtjeva za predajom nekretnine ve¢ se njime moze
zahtijevati samo sklapanje glavnog ugovora. Prema odredbi ¢lanka 268. stavka 5. sud ¢e na

zahtjev zainteresirane strane narediti strani koja odbija sklopiti glavni ugovor da to ucini u roku

27 Klari¢, P. i Vedris, M., op. cit. u bilj. 4., str. 409.
28 1bid.



koji ¢e joj odrediti. Sklapanje glavnog ugovora moze se zahtijevati u roku od Sest mjeseci od
isteka roka predvidenog za njegovo sklapanje, a ako taj rok nije predviden, onda od dana kada
je prema naravi posla i okolnostima ugovor trebao biti sklopljen. Ukoliko nadlezni sud utvrdi
kako predugovor ne sadrzi bitne sastojke glavnog ugovora, donosi odluku o njegovu ponistenju.
U clanku 268. stavku 6. ZOO-a navedeno je kako predugovor ne obvezuje u sluc¢aju ako su se
okolnosti od njegova sklapanja toliko izmijenile da ne bi bio ni sklopljen da su takve okolnosti
postojale u vrijeme sklapanja predugovora. Iako predugovor sluzi kao vrsta pravne zastite te
pruza neku vrstu sigurnosti stranama u postupku, on ipak nije garancija da ¢e se kupoprodaja

nekretnine izvrSiti.

Kako bi predugovor o kupoprodaji nekretnine bio pravno valjan, potrebno ga je ovjeriti kod
javnog biljeznika. Nakon potpisivanja predugovora, kupac prodavatelju plac¢a kaparu ¢iji su

iznos definirali predugovorom.

3.2. Kapara

,Kapara se definira kao odredena svota novca ili koli¢ina drugih zamjenjivih stvari koju jedna
strana daje drugoj kao znak da je ugovor sklopljen.”?® Kapara sluzi kao vrsta osiguranja
ispunjenja glavnog ugovora, a iako je definirana zakonom, primjenjuje se samo kada je
ugovorena temeljem pravnog posla kojeg prema vjerovniku poduzima duZznik ili treca osoba.
Zakonodavac nije propisao maksimalnu visinu kapare $to u praksi moze dovesti do nerealnih
zahtjeva prodavatelja nekretnina. Kupci nekretnine time su stavljeni u nepovoljniji polozaj
budu¢i da prodavatelji diktiraju svoje uvjete prodaje te rijetko pristaju na kompromis. Ipak,
zakon je predvidio moguénost naknadnog smanjenja kapare sudskim putem. Sud ¢e, ukoliko
utvrdi da je kapara nerealno visoka, donijeti odluku o smanjenju iznosa kapare. Sudskih procesa
vodenih oko smanjenja kapare u praksi gotovo i nema zato §to je kupcima jednostavnije odustati
od Kupnje zenjene nekretnine kada ustanove da prodavatelj nije spreman na dogovor nego
krenuti u postupak pa naknadno traziti smanjenje kapare sudskim putem. Iako zakonom nije
predviden maksimalan iznos kapare te je sudska praksa po tom pitanju vrlo Stura, u jednom
predmetu Vrhovni je sud Republike Hrvatske zauzeo stajaliste da je razumna visina kapare 10%

od ukupne ugovorene cijene nekretnine. Spomenuti se postupak vodio 1993. godine, a pokrenut

2 Slakoper, Z. i Gorenc, V., uz suradnju Maje Bukovac Puvaca, (2009.), Obvezno pravo, opéi dio: Sklapanje,
promjene i prestanak ugovora, Zagreb, Novi informator, str. 308.
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je zbog neispunjenja obveza strana proizaslih iz ugovora o kupoprodaji nekretnina. Uz ostalo,
spornim se pokazao iznos od 7.000 DEM koji je kupac isplatio prodavatelju nakon usmenog
dogovora o kupoprodaji nekretnine. Prodavatelj je tvrdio da taj iznos predstavlja kaparu koju
ima pravo zadrzati zbog neispunjenja ugovora, a kupac je potrazivao povrat ispla¢enog iznosa
uz obrazloZenje da je to dio isplate ugovorene cijene. Vrhovni sud je zauzeo stajaliSte kako
navedeni iznos ne moze predstavljati kaparu zbog nerealne visine, te izmedu ostalog navodi:
»primjerena kapara u konkretnom slucaju ne moze prelaziti 10% ugovorene kupoprodajne
cijene koja je bila ugovorena u iznosu od 35.000 DEM, §to znaci da primjerena kapara u ovom
sluéaju ne moze prije¢i iznos od 3.500 DEM.”*Sud ovdje nije iznio nikakvo dodatno
obrazlozenje zasto je bas kapara u iznosu od 10% primjerena, no uzmemo li u obzir da su
transakcija velike vrijednosti rizi€nije kako za kupca, tako i prodavatelja, pozeljno je iznos
kapare zadrzati na $to manjem postotku. Kad se obveze predvidene ugovorom ispune, kapara
se ili vrac¢a ili oduzima od ukupne cijene koju kupac treba isplatiti. U ¢lanku 303. stavku 1.
Z0O0-a definirano je da strana koja je dala kaparu ne moze odustati od ugovora ostavljajuci
kaparu drugoj strani, niti to moZe uciniti druga strana vra¢anjem dvostruke kapare, osim ako

strane nisu drugacije ugovorile.

Ukoliko dode do neispunjenja pravnog posla, odnosno ne sklopi se glavni ugovor, vazno je
utvrditi koja strana je kriva za neispunjenje. Ako je za neispunjenje ugovora odgovorna strana
koja je primila kaparu, strana koja je dala kaparu ima tri alternativna prava, a to su traziti
ispunjenje ugovora ako je to jo§S moguce, s time da se kapara uracunava ili vraca, ili traziti

naknadu Stete 1 vracanje kapare,ili traziti vra¢anje dvostruke kapare.

Takoder, u slu¢aju da je za neispunjenje ugovora kriva strana koja je dala kaparu, strana koja
je primila kaparu moze prema svom izboru traziti ispunjenje ugovora, ako je to jo§ moguce ili

naknadu Stete, a kaparu uracunati u naknadu ili je vratiti ili se zadovoljiti primljenom kaparom.

U slucaju djelomicnog ispunjenja obveze vjerovnik ne moze zadrZati kaparu, nego moze
zahtijevati ispunjenje ostatka obveze i1 naknadu Stete zbog kasnjenja, ili traziti naknadu Stete
zbog nepotpunog ispunjenja, ali se u oba slucaja kapara uracunava u naknadu. Odredba ¢lanka
305. stavka 2. ZOO-a definira da kada vjerovnik raskine ugovor i vrati ono $to je primio kao
djelomic¢no ispunjenje, on moZze birati izmedu ostalih zahtjeva koji pripadaju jednoj strani kada

je za neispunjenje ugovora duzna druga strana.

30 Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 2229/1993-2 , 2.3.1993., preuzeto s10. rujna 2021. s
https://sudskapraksa.csp.vsrh.hr/decisionPdf?id=090216ba8024997a.
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Strane mogu ugovoriti kaparu kao odustatninu. Kapara kao odustatnina je kombinacija kapare
1 odustatnine kao pravnih sredstava jacanja, to jest osiguranja ugovora. Ovim se sredstvom
napusta glavna odlika kapare, a to je mogucnost odustanka strana od ispunjenja ugovornih
obveza. ,,Ne zahtijeva se da osoba koja moze zahtijevati raskid ugovora mora biti ugovoru
vjerna strana kao kod redovne kapare, niti je potrebno ¢ekati nastupanje roka za ispunjenje
ugovora, ve¢ se moze odustati od ugovora i prije tog roka kao kod odustatnine.”3'Posljedica
odustajanja od ugovora ovisi o strani koja je odlucila odustati od pravnog posla. Odustane li
strana koja je dala kaparu, ona ju gubi te nema pravo zahtijevati povrat kapare. Kada odustane

strana koja je primila kaparu, duzna je isplatiti drugoj strani dupli iznos kapare koju je primila.

31 Gorenc, V., op. cit. u bilj. 25., str. 484,
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4. ISPUNJENJE UGOVORA O KUPOPRODAJI NEKRETNINE

4.1. Plac¢anje cijene

Nakon $to je potpisan ugovor o kupoprodaji nekretnine, kupac isplacuje ugovorenu cijenu
nekretnine prodavatelju. Bitne odrednice oko isplate ugovorene cijene odreduju se ve¢ u
predugovoru. Tako se unaprijed definira rok unutar kojeg je potrebno izvrsiti placanje
kupoprodajne cijene, dok se konkretan datum pla¢anja odreduje glavnim ugovorom. U
predugovoru se odreduje i nacin placanja ugovorene cijene nekretnine, a ovisno o nacinu

placanja ovisi i kako ¢e te¢i daljnji proces isplate ugovorene cijene.

Kod kupnje nekretnine gotovinom potrebno je nakon potpisivanja ugovora o kupoprodaji
ovjeriti potpise kod javnog biljeznika. Nakon ovjere potpisa, kupac je duzan uplatiti
kupoprodajnu cijenu nekretnine prodavatelju, a rok za izvrSenje uplate definiran je ugovorom.
lako se cijene nekretnina najéesce izrazavaju u eurima, kupoprodajna cijena mora biti isplac¢ena
u kunskoj protuvrijednosti za ¢ije se izraGunavanje obi¢no uzima srednji te¢aj Hrvatske narodne

banke (u daljnjem tekstu: HNB) na dan isplate kupoprodajne cijene.

Kod kupnje nekretnine kreditom banke isplata ugovorene cijene za kupnju nekretnine nesto je
drugacija. Nakon sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnine izmedu kupca i prodavatelja,
potrebno je sklopiti Ugovor o stambenom kreditu izmedu banke i korisnika kredita te ih je
potrebno solemnizirati. Solemnizacija ugovora je postupak potvrde ugovora kod javnog
biljeznika koji se od ovjere razlikuje u tome S$to javni biljeznik provjerava odgovara li ugovor
propisanoj formi te objaSnjava stranama znacenje ugovora i informira ih o pravnim
posljedicama koje on proizvodi. Solemnizirane ugovore zajedno sa prijedlogom upisa hipoteke
korisnik kredita dostavlja na upis u zemlji$ne knjige. Tada mu se izdaje RjeSenje o upisanoj
hipoteci koje je duzan dostaviti banci. Tek tada banka isplacuje iznos kupoprodajne cijene na

racun prodavatelja nekretnine.

Buduc¢i da su strane slobodne sporazumno odrediti pitanja ugovora o kupoprodaji nekretnine,
one se mogu usuglasiti i da ¢e se dio ugovorene cijene isplatiti u gotovini, a drugi dio kreditom
banke. Takoder, strane mogu ugovoriti obro¢nu otplatu ugovorene cijene nekretnine, sto se
ceS¢e primjenjuje kod kupoprodaje nekretnina koje su u fazi izgradnje. U tom se slucaju
predugovorom definiraju faze isplate cijene, a zadnja Se rata najceSce isplacuje po zavrSetku

gradnje.
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4.2. Placanje poreza na promet nekretnina

Nakon §to smo proveli postupak kupoprodaje nekretnine te upisali vlasni$tvo nad nekretninom
u zemlji$ne knjige, ostaje nam jo§ jedan korak, a to je placanje poreza na promet nekretnina.
Obveza placanja poreza na promet nekretnine je na kupcu, odnosno stjecatelju nekretnine, a
ona nastaje trenutkom sklapanja kupoprodajnog ugovora te ju je potrebno podmiriti u roku od
30 dana. Stjecatelj nekretnine se na placanje poreza na promet nekretnina obvezuje i u samom
ugovoru, ali to mu nameée i Zakon o porezu na promet nekretnina(u daljnjem tekstu: ZPPN) %2,
Tako u ¢lanku 27. ZPPN navodi da ,,prodavatelj nekretnine jam¢i solidarno za naplatu poreza

na promet nekretnina od kupca ako je ugovorom preuzeo obvezu plaéanja toga poreza.”

Porez na promet nekretnina iznosi 3% i rjeSenje o njegovu plac¢anju izdaje porezno tijelo. Placa
se u korist jedinice lokalne samouprave na ¢ijem se teritoriju nekretnina nalazi. Osnovica poreza
na promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. U
¢lanku 9. stavku 2. ZPPN-a definirano je kako ministarstvo financija, Porezna uprava (u
daljnjem tekstu: Porezna uprava) utvrduje osnovicu poreza na promet nekretnina kao trzisnu
vrijednost nekretnine, u pravilu, iz isprave o stjecanju ako je ukupan iznos naknade koju daje
ili isplacuje stjecatelj priblizno jednak cijenama koje se postizu ili se mogu postic¢i na trzistu.”
Kao osnovica za raCunanje poreza na promet nekretnina uzima se ukupna vrijednost koju je
kupac platio prodavatelju te ona ukljucuje i1 kaparu, obveze koje je strana preuzela od
prodavatelja, kao 1 stvari koje je dala u zamjenu za nekretninu. U sluc¢aju da ugovorena cijena
ne odgovara trzi$noj vrijednosti nekretnine, odnosno da je navedena kupoprodajna cijena manja
od trziSne vrijednosti, Porezna uprava ima pravo procijeniti nekretninu. Procjenu trZiSne
vrijednosti nekretnine prema ZPPN-u ¢lanku 9. stavku 5. utvrduje sluzbenik Porezne uprave
usporedbom podataka o kretanju trziSnih vrijednosti sli¢nih nekretnina s priblizno istog
podrucja u priblizno isto vrijeme. Kod takvih se slucajeva porez na promet nekretnina plac¢a na
procijenjenu vrijednost nekretnine. Kada procjena nije moguca zbog nedostatka informacija
oko trziSnih cijena ostalih nekretnina sli¢nih svojstava i lokacije, procjena se vrsi vjeStaCenjem
stru¢ne osobe koju imenuje procelnik podru¢nog ureda Porezne uprave. Procjena trziSne
vrijednosti nekretnina provodi se kako strane u postupku ne bi prikazivale niZe cijene

nekretnina s namjerom izbjegavanja placanja poreza, odnosno njegova umanjenja.

32 Zakona o porezu na promet nekretnina, Narodne novine, 115/16, 106/18. (2019.)
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Obveza placanja poreza na promet nekretnina vrijedi jednako za inozemne kao i za tuzemne
drzavljane. Zakon predvida i pojedine iznimke te u nekim sluc¢ajevima oslobada stjecatelja
obveze placanja poreza. Ovdje ¢emo navesti samo opc¢a oslobodenja obveze za plac¢anje poreza
na promet nekretnina, ali moramo napomenuti da zakon predvida i posebna oslobodenja u
slu¢ajevima upisa nekretnine u trgovacko drustvo te u slucaju nasljedivanja, darovanja i ostalih
oblika stjecanja bez naknade. Zakon o porezu na promet nekretnina oslobada od placanja

poreza.

1. Republiku Hrvatsku i sva tijela javne vlasti, fundacije i zaklade kojima je Republika Hrvatska
jedini osniva¢, Crveni kriz i neprofitne organizacije registrirane u svrhu pruzanja humanitarne

pomoci,

2. diplomatska i konzularna predstavnistva s kojima postoje bilateralni medunarodni ugovori,
3. osobe koje stjecu nekretninu u postupku vra¢anja oduzete imovine i komasacije nekretnina,
4. prognanike i izbjeglice koji stje€u nekretninu zamjenom nekretnine u inozemstvu,

5. gradani koji kupuju stan na koji imaju stanarsko pravo i zasSti¢eni najmodavci koji kupuju

nekretninu u kojoj stanuju na temelju ugovora o najmu,
6. kod stjecanja nekretnine koja prelazi iz drustvenog vlasnistva,

7. bracni drug, potomci 1 preci koji ¢ine uspravnu liniju te posvojenici i posvojitelji koji stjecu

nekretninu temeljem ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju i ugovora o dozivotnom uzdrzavanju i

8. osobe koje razvrgnuc¢em suvlasni$tva ili diobom zajednickog vlasnistva stjecu vlasnistvo na

dijelovima nekretnine.

Porez na promet nekretnina ne plac¢a se na nekretninama za koje je potrebno platiti porez na
dodanu vrijednost. Porez na dodanu vrijednost (u daljnjem tekstu: PDV) obracunava se po stopi
od 25%, a placa se kada obveznik PDV-a otuduje gradevinu koja nikada nije bila koriStena ili

u slucaju koristene gradevine kada je protekao rok kraé¢i od 2 godine od njenog stjecanja.
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4.3. Predaje nekretnine u posjed kupcu

Nakon $to je kupoprodajna cijena nekretnine u potpunosti isplac¢ena, ostaje obveza prodavatelja
da uvede kupca u posjed nekretnine. Rok predaje posjeda odreduje se ugovorom, a obi¢no

iznosi nekoliko dana nakon isplate ugovorene cijene.

Tijekom predaje posjeda na nekretninu, potrebno je voditi zapisnik o primopredaji nekretnine
u kojem se navodi stanje nekretnine u trenutku prijenosa na kupca, stanje rezijskih brojila, a u

konacnici 1 €injenica prijenosa nekretnine na kupca. Zapisnik potpisuju obije strane.

Kako bi se prenio posjed, prodavatelj je kupcu duzan predati dokumentaciju vezanu uz

predmetnu nekretninu, kljuceve nekretnine i tabularnu izjavu.

Dokumentacija vezana uz predmetnu nekretninu ukljucuje energetskim certifikatom se utvrduju
energetska svojstva zgrade, koliko energije trosi zgrada i koliko bi trebala trositi s obzirom na
njenu namjenu. Energetskim certifikatom odreduje se energetski razred zgrade koji moze
varirati u rasponu od A+ do G pri ¢emu A+ predstavlja najbolje koristenje i uStedu energije.
Obveza izdavanja energetskog certifikata uvedena je 2008. za sve nove zgrade, dok se za zgrade
izgradene prije tog roka on mora pribaviti prilikom stavljanja nekretnine na trziste. U praksi se
primjenjuje kod novogradnje jer je bez energetskog certifikata nemoguée dobiti uporabnu
dozvolu, ali se ova odredba uvelike ne poStuje kod stavljanja u promet nekretnina starije

gradnje.

Predajom kljuceva na predmetnoj nekretnini, smatra se da je on stekao posjed nad nekretninom.
U zapisniku se navodi broj kljuceva koje prodavatelj predaje kupcu te opis nekretnine za koju

oni sluze.

Tabularna izjava predstavlja dokument kojim prodavatelj daje suglasnost kupcu nekretnine da
upiSe pravo vlasniStva nad nekretninom u zemlji$ne knjige. Tabularna izjava mora biti ovjerena
kod javnog biljeznika. Naj€esce se izdaje nakon isplate ugovorene cijene te je tada bezuvjetna
te se tada omogucava upis kupca bez ikakve daljnje suglasnosti. Tabularna izjava moze biti i
uvjetna, a njome se omogucava upis prava vlasniStva kupca u buduénosti, kada isplati
ugovorenu cijenu. Tabularna izjava moze biti zaseban dokument, a moze je sadrzavati vec i

sam ugovor o kupoprodaji nekretnine.
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4.4. Prijenos prava vlasniStva s prodavatelja na kupcu

Za stjecanje prava vlasniStva moraju biti ispunjene opce pretpostavke propisane ZVDSP, a to
su sposobnost stvari da bude objekt prava vlasniStva, sposobnost stjecatelja da stekne pravo
vlasniStva i valjani pravni temelj stjecanja. Obzirom da nam je za ovaj rad relevantno samo
stjecanje prava vlasniStva temeljem pravnog posla, navesti ¢emo 1 koje se dodatne pretpostavke
trebaju ispuniti za valjanost pravnog posla. Pretpostavke za valjanost pravnog posla su

vlasnistvo prednika, valjani pravni posao i odgovarajuci nacin stjecanja.

Vlasni$tvo prednika podrazumijeva da je osoba koja otuduje stvar njezin pravi vlasnik. Kod
kupoprodaje nekretnina bitno je utvrditi da ne postoji tre¢a osoba koja ima prava na nekretninu.
Valjani pravni posao odreduje oblik sklapanja pravnog posla, a kod kupoprodaje nekretnine to
je obveza sklapanja u pisanom obliku, a namjera mora biti prijenos prava vlasnistva.
Odgovaraju¢i nacin stjecanja kod kupoprodaje nekretnine podrazumijeva upis vlasniStva u

zemljiSne knjige.

Nakon §to su ispunjene sve pretpostavke za valjanost pravnog posla kupoprodaje nekretnine te
je sama kupnja obavljena, potrebno je prenijeti pravo vlasniStva. Pravo vlasniStva nad
nekretninom ne stjeCe se automatski, ve¢ je potrebno upisati se u zemljiSne knjige temeljem
isprava o stjecanju vlasnistva. ,,ZemljiSne knjige su javne knjige u koje se upisuju nekretnine,
prava na nekretninama i neka obvezna prava na nekretninama, te odredeni odnosi vazni za
pravni promet nekretnina.”*® Prijedlog za upis prava vlasnistva podnosi se mjesno nadleznom
op¢inskom sudu koji vodi zemljiSnu knjigu (zemljiSnoknjiznom sudu) u koju je upisana
nekretnina koja je bila predmetom pravnog posla. Prijedlog se moze podnijeti sudu
elektronickim putem, preko javnog biljeznika ili odvjetnika, kao ovlastenih korisnika
informacijskog sustava koji je u primjeni u poslovanju suda, izravno sudu ili putem poste. Kako
bi se dokazalo pravo na upis vlasniStva potrebno je priloziti dokumentaciju koja ukljucuje
prijedlog za upis u dva primjerka, izvornik ili ovjeren prijepis odnosno presliku isprave o
pravnom poslu (ugovor o kupoprodaji, ugovor o darovanju, ugovor o zamjeni 1 slicno),dokaz o
drzavljanstvu stjecatelja prava vlasnistva (domovnica, osobna iskaznica, putovnica) i dokaz o

plaéanju sudske pristojbe ili dokaz o oslobodenju od pla¢anja sudske pristojbe.”**

3 Josipovi¢, T., (2001.), Zemljisnoknjizno pravo, Zagreb, Informator, str.89.
3 e-gradani — Zagreb (b.d.) Upis prava vlasniStva, preuzeto 10. rujna 2021. s https://gov.hr/hr/upis-prava-
vlasnistva/1306.
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Zakon o zemlji$nim knjigama (dalje u tekstu: ZZK) *® precizno odreduje sadrzaj prijedloga za
upis te navodi kako on mora sadrzavati: ,,0znaku zemljiSnoknjiznog suda kojemu se prijedlog
podnosi, ime 1 prezime, adresu i osobni identifikacijski broj osobe u Ciju se korist treba provesti
upis, kao i ime i prezime, adresu i osobni identifikacijski broj osobe protiv koje se upis provodi,
1 osoba koje ¢e trebati obavijestiti o rjeSenju, te broj zemljiSnoknjiznoga uloska, ime katastarske

op¢ine i oznaku Cestica upisanih u zemljiSnoknjizni ulozak u kojem bi se upis trebao provesti.”

Vec¢ smo prije naveli kako je za upis vlasnistva potreban ugovor o kupoprodaji nekretnine kao

dokaz prava vlasnistva ili tabularna izjava prodavatelja.

Dokaz o drzavljanstvu stjecatelja prava vlasniStva nekretnine prilaze se jer strani drzavljani
moraju imati potvrdu o suglasnosti za stjecanje prava vlasnistva nad nekretninom ishodenu od
Ministarstva pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Navedena isprava nije potrebna
drzavljanima Europske unije kao ni drzavama s kojima postoji uzajamnost za stjecanje

nekretnina.

,,Pristojba za upis naplacuje se prema tarifi propisanoj u Uredbi o tarifi sudskih pristojbi (dalje
u tekstu: UTSP)*® pa se tako za podnesak kojim se trazi upis u zemljisnu knjigu ili brisanje iz
zemljiSne knjige placa pristojba od 50,00 kuna, a za uknjizbu ili predbiljezbu prava vlasniStva
i drugih stvarnih prava placa se pristojba od 200,00 kuna. Ako se na temelju jednog prijedloga
upisuje viSe prava u korist jedne osobe kod istog suda, pristojba se placa za upis svakog prava
posebno.”®” Kako bi se potaknulo kupca nekretnine da $to prije podnese zahtjev za upis
nekretnine u zemlji$ne knjige, a §to je u interesu i samoga kupca, propisan je rok od 60 dana u
kojem je potrebno podnijeti prijedlog za upis nekretnine. U slucaju krSenja tog roka, sudske

pristojbe e se naplatiti u peterostrukom iznosu.

Clanku 7. stavku 1. Zakona o sudskim pristojbama (dalje u tekstu: ZSP) 3 propisuje kako
podneske koji se podnose u elektronickom obliku sukladno posebnim propisima putem
informacijskog sustava u primjeni u poslovanju suda pristojba se pla¢a u trenutku njihova
podnosenja u visini polovice propisanog iznosa pristojbe utvrdene Tarifom. Ova odredba je
svojevrstan poticaj gradanima za koriStenje e-usluga vlade i uprave Republike Hrvatske. E-

usluge su korak ka modernizaciji javne uprave kojem je za cilj povecanje efikasnost poslovanja.

3 Zakona o zemlji$nim knjigama, Narodne novine, br. 63/19. (2019.).

%6 Uredba o tarifi sudskih pristojbi, Narodne novine, br. 53/19, (2019.).

37 g-gradani — Zagreb (b.d.) Upis prava vlasnistva, preuzeto 10. rujna 2021. s https://gov.hr/hr/upis-prava-
vlasnistva/1306.

38 Zakon o sudskim pristojbama, Narodne novine, br.118/18. (2019.).
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Efikasnost se ocituje u brzini rjeSavanja predmeta Sto pogoduje i korisnicima usluge, ali i
djelatnicima. Obzirom da postoji odredena doza nepovjerenja, ali i neznanja vezanih za
internetski sustav, odredbe kao placanje 50% manjih sudskih pristojbi motiviraju gradane da se

upoznaju sa samim sustavom i pocnu ga primjenjivati.

Kod upisa prava vlasnistva na nekretnine kupljene putem stambenog kredita banke, potrebno
je pribaviti tabularnu izjavu banke. ,,Osoba ¢ije se pravo upisom ogranicava ili prestaje, svoj
pristanak za upis daje u klausuli intabulandi (clausula intambulandi) - izricitoj i strogo
formalnoj izjavi da pristaje na uknjizbu kojom se njezino pravo ogranic¢ava, opterecuje, ukida

ili prenosi na drugu osobu.” 3°

39 Josipovié, T., op. cit. u bilj. 33., str. 135.
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5. POSEBNOSTI KUPOPRODAJE NEKRETNINE FINANCIRANE STAMBENIM
KREDITOM UZ SUBVENCIJU AGENCIJE ZA PRAVNI PROMET I
POSREDOVANJE NEKRETNINAMA

5.1. Opcenito o Agenciji za pravni promet i posredovanje nekretninama

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretnina osnovana je Uredbom Vlade Republike
Hrvatske 2017. godine. APN ima ovlasti da u svoje ime, a za racun Republike Hrvatske kupuje
ili mijenja nekretnine na podrucju Republike Hrvatske, osim nekretnina €iji je pravni promet
odreden posebnim propisima, a sredstva se osiguravaju iz drzavnog proracuna i iz drugih
izvora.*? Cilj agencije je poticanje stanogradnje i unaprjedenja graditeljstva u cilju pobolj$anja
stambenih uvjeta gradana. Mjerama koje provodi APN pruza se prilika mladima da povoljnije
i jednostavnije rijeSe stambeno pitanje. Stambenim kreditima uz subvenciju APN-a nastoji se
potaknuti pozitivan demografski trend kojim bi se zadrzalo mlade obitelji u Hrvatskoj, ali i
potaknuo natalitet. Kada pogledamo statistiku, mozemo primijetiti kako se u Hrvatskoj mladi
iseljavaju iz roditeljskog doma u prosjeku s 33 godine. U ostalim se Europskim drzavama mladi
u prosjeku osamostaljuju ¢ak 7 godina ranije nego u Hrvatskoj. Motivirani Zeljom za boljim
zivotnim standardom, mladi sve ¢eS¢e odlaze u Europske drzave $to za Hrvatsku predstavlja
veliki problem. Kako bi se taj trend iseljavanja sprijecio, ili barem smanjio, mjerom stambenih
kredita uz subvenciju APN-a i drustvenog poticanja stanogradnje: modela POS, mladim se
obiteljima nastoji olakSati proces stambenog zbrinjavanja te im tako omoguditi kvalitetnije
Zivotne uvjete. RjeSenje stambenog pitanja pruza osjecaj stabilnosti §to mladim obiteljima
pruza mogucnost planiranja obitelji. Mjere su konstruirane na nacin da se potakne natalitet te

se za svako zivorodeno dijete produzuje mogucénost koriStenja mjera.

Osim poboljSanja demografske slike Republike Hrvatske, mjere imaju za cilj poticanje
decentralizacije stanovnistva. Visina potpora ovisi o mjestu u kojem se kupuje nekretnina, a

najvisa se razina subvencija dodjeljuje za ruralna podrucja koja su slabo naseljena.

40 Agencija za pravni promet i posredovanije nekretninama,Zagreb (b.d.), Nadleznosti, preuzeto 14. rujna 2021.s
http://apn.hr/o-nama/nadleznost.
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5.2. Subvencionirani stambeni krediti

Stambeni krediti uz subvenciju APN-a su mjera pomoc¢i Vlade Republike Hrvatske kojom se
hrvatskim drzavljanima Zeli olakSati stambeno zbrinjavanje kroz otplatu dijela stambenog
kredita u prvom dijelu njegove otplate.** Mjera se odnosi na kupnju stana ili kuée, gradnju i
rekonstrukciju postoje¢ih objekata uz uvjet da je za njih prethodno ishodena gradevinska

dozvola.

Za mjeru subvencioniranih kredita mogu se prijaviti svi hrvatski drzavljani mladi od 45 godina
koji u svom vlasnistvu ne posjeduju kucu ili stan koja odgovara higijensko-tehni¢kim uvjetima
zadovoljavajuc¢ima za zivot. Takoder, izvanbracni, bra¢ni ili neformalni partner osobe koja trazi
subvencionirani kredit ne smije u vlasni$tvu imati stan ili ku¢u pogodnu za zivot. Iznimno,
prijaviti se mogu osobe koje posjeduju nekretninu pogodnu za zivot uz uvjet prodaje postojece
1 kupnje nekretnine vece povrsine. Krediti koji se mogu subvencionirati moraju biti sklopljeni
na rok od minimalno 15 godina, a ugovaraju se kod banaka partnera provodenja APN mjere
subvencioniranih kredita. Popis banaka partnera provodenja subvencioniranih kredita objavljen
je na sluzbenoj stranici APN-a . Subvencionira se kupnja stana ili kué¢e do vrijednosti 1500 eura
po kvadratu, a ako cijena prelazi taj iznos, razlika se ne subvencionira. Ukupna vrijednost
kredita koji se moze subvencionirati iznosi 100 000 eura, a ukoliko prelazi tu vrijednost, razlika
ne podlijeze subvenciji. Visina subvencije ovisi 0 mjestu na kojem se nekretnina kupuje, a moze
iznositi od 30 do 51%. Rok trajanja subvencije kredita iznosi 5 godina te se u nekim slu¢ajevima
moze produZiti. ProduZenje subvencije odobrava se U slucaju da podnositelj zahtjeva ili ¢lan
njegova kuc¢anstva ima utvrden invaliditet najmanje 50% rok subvencije se produzuje za dvije
godine, za svako zivorodeno ili posvojeno dijete rok subvencije se produzuje za dvije godine i

za svako dijete koje nije navrsilo 18 godina rok se produzuje za jednu godinu.

Korisnik subvencije ima obvezu prijave svog prebivaliSta i prebivaliSta ¢lanova kucanstva
navedenih u zahtjevu na adresi kupljenog stana ili kuce, odnosno izgradene kuce, u roku od 30
dana od dana stupanja u posjed stana ili kuce, u kontinuitetu sve do isteka roka od dvije godine

nakon roka subvencioniranja kredita.

41 Agencija za pravni promet i posredovanje nekretnina, Zagreb,(b.d.), Subvencionirani stambeni krediti,
preuzeto 14. rujna 2021. s http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/put-do-kredita
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Nekretnina za koju je odobren subvencionirani kredit mora se koristiti isklju¢ivo za stanovanje
podnositelja zahtjeva i clanova njegova kucanstva te se ne smije iznajmljivati ili prodavati prije

proteka roka od dvije godine od dana isteka subvencije.

5.3. PodnoSenje zahtjeva za subvencionirani stambeni kredit

Kada korisnik utvrdi da odgovara uvjetima za subvencionirani kredit te se upozna s pravima i
obvezama koje on nosi, moze krenuti u proces podnoSenja zahtjeva za stambeni kredit uz
subvenciju APN-a. Zahtjevi se predaju kreditnoj instituciji u kojoj korisnik namjerava podici
kredit, a koja ima potpisane partnerske ugovore s APN-om. Put ka ostvarenju subvencioniranog

kredita odvija se u nekoliko koraka u kojima je potrebno prikupiti odgovaraju¢u dokumentaciju.

Prvi korak koji je potrebno uéiniti je pronaci stan ili ku¢u koja se namjerava kupiti stambenim
kreditom uz subvenciju APN-a. Ve¢ prvi korak u praksi moze predstavljati veliki problem zbog
kratkog vremenskog okvira u kojem se proces dodjele subvencioniranih kredita moze ostvariti.
Prodavatelji rijetko pristaju na odgodu prodaje kako bi kupac mogao predati zahtjev. Osim toga,
prodavatelji ovaj nacin financiranja nekretnine ne smatraju pogodnim jer se proces moze znatno
oduziti. Naime, 1 kada se preda sva dokumentacija, potrebno je neko vrijeme kako bi se zahtjev
obradio te se nerijetko trazi dodatna dokumentacija. Nakon odobrenja zahtjeva potrebno je
pricekati jo§ neko vrijeme kako bi se proveo postupak transakcije financijskih sredstava za
predmetnu nekretninu. Dugi vremenski rok 1 moguce komplikacije oko dokumentacije odbijaju

brojne prodavatelje te kupcima ne ostavljaju Siroku ponudu nekretnina za kupnju.

Nakon pronalaska odgovarajuc¢e nekretnine, podnositelj zahtjeva odabire kreditnu instituciju
koja najbolje odgovara njegovim potrebama, a koja ima potpisano partnerstvo s APN-om. Kod
odabira kreditne institucije vazno je provjeriti uvjete koje one nude te izabrati najpovoljniju.
Rok trajanja otplate kredita moze iznositi od 15 do 30 godina, a ovisno o tome ovise i kamatne

stope koje pojedine banke nude.

U sljedec¢em koraku podnositelj zahtjeva kreditnoj instituciji dostavlja dokumentaciju koju trazi
za redovno odobravanje kredita. Uz to, potrebno je dostaviti niz dokumenata potrebnih za

subvencionirano kreditiranje, a u slu¢aju kupnje nekretnine oni ukljucuju:
1. Presliku osobne iskaznice,

2. presliku rodnog lista za maloljetno dijete,
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3. predugovor odnosno ugovor o kupoprodaji stana ili kuée za ¢iju kupnju trazi odobravanje
kredita,

4, presliku zemljisnoknjiznog izvatka,

5. presliku akta za uporabu gradevine u kojoj se nalazi stan ili presliku akta za uporabu kuce

koju namjerava kupiti,

6. potvrdu Hrvatskog zavoda za javno zdravstvo o upisu osobe u Hrvatski registar o osobama s

invaliditetom,

7. javnobiljeznicki ovjerenu izjavu da u vlasni§tvu nema stan ili ku¢u koji su u takvom stanju
uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnicki uvjeti za zivot ili da u vlasni$tvu ima
samo jedan stan ili kucu koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-
tehnicki uvjeti za Zivot, a koju prodaje radi kupnje veceg stana ili kuée zbog potreba vlastitog

stanovanja,

8. javnobiljezni¢ki ovjerenu izjavu brac¢nog ili izvanbra¢nog druga, zivotnog partnera ili
neformalnog Zivotnog partnera da nema u vlasnistvu drugi stan ili kucu koji su u takvom stanju
uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnicki uvjeti za zivot ili da u vlasni$tvu ima
samo jedan stan ili kucu koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-

tehnicki uvjeti za Zivot, a koju prodaje radi kupnje veceg stana ili kuce i
9. izjava o pripadnosti nekretnine prema stupnju razvijenosti grada ili opéine.*?

Kod zahtjeva za subvencioniranim kreditom s namjerom gradnje dokumentacija se odnosi na

buducu nekretninu i plan njene gradnje, a sastoji se od:
1. Presliku osobne iskaznice,

2. presliku rodnog lista za maloljetno dijete,

3. presliku zemljisSnoknjiznog izvatka,

4. presliku akta za gradenje,

5. presliku troskovnika radova izradenog na temelju glavnog odnosno izvedbenog projekta, iz

kojeg je razvidna visina troSkova izgradnje,

2 1bid.
23



6. potvrdu Hrvatskog zavoda za javno zdravstvo o upisu osobe u Hrvatski registar o osobama s

invaliditetom,

7. javnobiljeznicki ovjerenu izjavu da u vlasniStvu nema stan ili ku¢u koji su u takvom stanju
uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnicki uvjeti za zivot ili da u vlasni$tvu ima
samo jedan stan ili kuéu koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-

tehnicki uvjeti za zivot, a koju prodaje radi gradnje vece kuce zbog potreba vlastitog stanovanja,

8. javnobiljeznicki ovjerenu izjavu bracnog ili izvanbracnog druga, Zivotnog partnera ili
neformalnog zivotnog partnera da u vlasni$tvu nema drugi stan ili kucu koji su u takvom stanju
uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnicki uvjeti za zivot ili da u vlasnistvu ima
samo jedan stan ili kuéu koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-
tehnicki uvjeti za Zivot, a koju prodaje radi gradnje vece kuce i

9. izjava o pripadnosti nekretnine prema stupnju razvijenosti grada ili op¢ine.*?

Kreditna institucija gore navedenu dokumentaciju zajedno sa Zahtjevom za subvencioniranje
kredita prosljeduje APN-u u roku kojem se zaprimaju zahtjevi. Zahtjevi se zaprimaju do roka
odredenog datumom 1ili do iskoriStenja financijskih sredstava koja su proracunom predvidena
za tu namjenu. Po zaprimanju dokumentacije, agencija ¢e razmotriti zahtjev te donijeti rjeSenje
0 odobrenju te ga dostaviti kreditnoj instituciji u roku od 3 dana. Zadnji korak predstavlja
potpisivanje ugovora o povlastenom kreditu uz subvenciju APN-a, kreditne institucije te

podnositelja zahtjeva.

5.4. Drustveno poticana stanogradnja: Program POS

Drustveno poticana stanogradnja (Program POS) provodi se izgradnjom stanova, odnosno
stambenih zgrada, organiziranom na nacin kojim se ostvaruje svrhovito koriStenje javnih 1
drugih sredstava za pokrice troSkova, osigurava povrat tih sredstava, omogucuje prodaja
stanova uz obro¢nu otplatu pod pristupacnijim uvjetima od trziSnih u pogledu kamata i rokova

otplate te omoguéuje davanje u najam izgradenih stanova uz moguénost otkupa istih.* Program

3 Ibid.
4 Agencija za pravni promet i posredovanje nekretnina, Zagreb, (b.d.), Izgradnja i prodaja stanova — POS preuzeto

14.rujna 2021. s http://apn.hr/izgradnja-i-prodaja-stanova-pos/put-do-stana
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POS pokrenut je radi povoljnijeg stjecanja nekretnina gradanima koji u svom vlasniStvu ve¢ ne
posjeduju nekretninu namijenjenu stanovanju. Korisnici programa moraju zadovoljavati dva
osnovna kriterija, a to su hrvatsko drzavljanstvo i kreditna sposobnost. Program se provodi

utjecajem na dva ¢imbenika koja odreduju trzi$ne cijene, a to su cijena m? i kamatne stope.

Cijena kvadrata korisne povrSine stana ne smije prelaziti iznos od etalonske cijene gradnje
uvecane za 50%. U ¢lanku 2. Podataka o etalonskoj cijeni gradenja navodi se da je vrijednost
etalonske cijene gradenja sadrzi sve troSkove izvedbe gradevinskih 1 drugih radova (pripremni,
zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavrs$ni te ugradnja gradevnih proizvoda, oprema ili
postrojenja) u vezi s gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada uklju¢ivo porez na dodanu
vrijednost, izuzev troskova koji se odnose na zemljiste, uredenje komunalne infrastrukture i
priklju¢ke gradevine na infrastrukturu.*® Zakonom je odreden iznos etalonske cijene u visini od
6.800,00 kn po m?korisne povrsine stana s ukljué¢enim PDV-om. Sukladno tome, maksimalna

cijena kvadratnog metra moze posti¢i cijenu od 10.200,00 kn $to je priblizno 1350 eura po m?

Trzi$na cijena kvadrata u gradu Zagrebu je prosjecno iznosila 2016 eura u 2020. Usporedimo
li maksimalnu cijenu kvadrata u POS programu s trziSnom vrijednosti cijena stanova, mozemo
uoCiti kako ova mjera pruza znatne usteda Kkorisnicima te pruza mogucnost stambenog

zbrinjavanja osobama niZe platezne moci.

Program POS osim ponude povoljnijih cijena kvadrata nudi i povoljnije uvjete za koristenje
stambenih kredita. Moguce je ostvariti kredit uz kamatne stope manje od 1,8% te minimalne
naknade troSkova kreditiranja na rok od 30, odnosno 31 godine ukoliko se koristi moguénost
poceka prve godine. Kod komercijalnih stambenih kredita, prosje¢na kamatna stopa iznosila je
3,60% u 2020. godini. Korisnicima programa omogucéeno je koriStenje stambenih kredita bez

jamca.

Uz sve benefite koje kupnja stana putem POS programa nudi, valja napomenuti kako
potencijalno ograni¢enje moze predstavljati obveza uplate uces¢a u iznosu od 15% od
kupoprodajne cijene stana. Ovo se moze uciniti pomalo kontradiktorno buduc¢i da je mjera
namijenjena stambenom zbrinjavanju mladih. Tesko je o¢ekivati da osoba na pocetku poslovne
karijere ima financijsku moguc¢nost placanja ucesca. lako je mjera svakako korisna i omogucava
brojne pogodnosti, odredene modifikacije mogle bi pruziti moguénost koriStenja jo§ Sirem

krugu gradana.

4 Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, Narodne novine, br. 59/20, (2020.)
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Osim kupnje stana, program omogucava najam stanova po povoljnijim cijenama i to uz
mogucnost naknadnog otkupa stana kod kojeg se najamnina oduzima od kupoprodajne cijene
stana. Takva se opcija Cini pogodnija za mlade korisnike koji ne raspolazu ustedevinom

potrebnom za ucesc¢e kod kupnje stana.

5.5. Utjecaj subvencioniranih stambenih kredita na trZiSte nekretnina

TrziSte je mehanizam putem kojega se susrecu kupci i prodavatelji kako bi odredili cijene i
razmijenili robe i usluge.*® Osim odredivanja cijene, trziste signalizira proizvoda¢ima kada
dode do potrebe za proizvodnjom dodatnih jedinica roba ili usluga zbog povecanja njihove
potraznje. Potraznja predstavlja glavni mehanizam trzista koji usmjerava ponudu, no bitan
utjecaj predstavljaju i ¢imbenici kao $to su tehnologija, cijena inputa, cijena povezanih dobara,

drzavne politike 1 posebni utjecaji.

Cimbenike ponude moZemo jednostavno primijeniti i na primjeru ponude nekretnina te kako se
one odrazavaju na cijenu. Tehnologija u gradevinskoj industriji omogucila je primjenu strojeva
kao zamjenu za teSke manualne poslove i time smanjila rokove izgradnje. Kra¢i rok izgradnje
pruza mogucénost gradnje viSe jedinica u istom vremenskom periodu §to u krajnjem slucaju

znaci 1 povecanje ponude. Uz to, primjena strojeva omogucéava poboljSanje kvalitete gradnje.

Input se sastoji od ljudskih resursa i sirovine potrebne za gradnju. Trenutno se u Republici
Hrvatskoj gradevinski sektor bori s deficitom radne snage zbog povecanog trenda iseljavanja
stanovniStva u inozemstvo. Nedostatak gradevinskih radnika korelira sa pove¢anjem njihovih
nadnica $to se u konacnici odrazava i na trzi$nu cijenu nekretnina. Gradevinsku industriju
trenutno je zahvatilo 1 poskupljenje sirovina izazvano prekidom dosadasnjih distributivnih

lanaca uo¢i pandemije COVID-19.

Kao cijenu povezanih dobara moZemo razmotriti utjecaj cijena najma na cijenu prodaje
nekretnina. Kada bi cijene najma bile izrazito niske, povecala bi se ponuda nekretnina

namijenjenih prodaji.

Drzavne politike su mjere kojima drZava nastoji utjecati na pitanja od posebne vaznosti. Jedno

od strateSkih pitanja predstavlja 1 stambeno zbrinjavanje na koje se kroz godine pokuSavalo

4 Samuelson, P. i Nordhaus, W., (2007.), Ekonomija, McGraw-Hill, str. 26.
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utjecati razli¢itim metodama. Povoljan primjer utjecaja drzavne politike na kupnju nekretnina
odvio se 2017. godine kada je promjenama Zakona o porezu na promet nekretnina smanjen
iznos poreza s 5% na 3% za sve porezne obveznike. Smanjenje poreznih davanja djeluje

stimulativno na kupce §to se odlikuje povecanjem prometa nekretnina.

Druga intervencija drzave dogodila se iste godine, a o¢itovala se osnivanjem Agencije za pravni
promet i posredovanje nekretnina. PruZzanjem mjera stambenih kredita uz subvenciju APN-a te
ponudom stanova po povlastenim cijenama, drzava je izravno utjecala na trziSte nekretnina.
Iako je namjera bila osigurati povoljnije stjecanje nekretnina, trziste je reagiralo u nezeljenom
smjeru. Tako je svaki novi krug natjecaja za dodjelu stambenih kredita uz subvenciju APN-a
doveo do novog kruga poskupljenja trziSnih cijena nekretnina. Mjere nisu iskljuivi uzrok
poskupljenja cijena te na njih istovremeno djeluju 1 ostali ¢imbenici, ali su itekako pridonijele
formiranju trzisne cijene. Na primjer, u listopadu 2017. kada je zakljuéen prvi krug poziva za
subvencije, cijene stanova bile su za 6,18% vise nego u sije¢nju 2015. Cinjenica da je to bilo
prvo signifikantno poveéanje cijena u promatranom razdoblju govori u prilog tomu da su
subvencionirani stambeni krediti uistinu potaknuli rast cijena.*” Kako ipak ne bi bila rije¢ o
sluc¢ajnosti, moramo analizirati nastavak kretanja cijena na trzistu. To nas dovodi do zanimljivih
podataka o padu cijena nakon isteka roka predvidenog za prijavu za stambene kredite uz
subvenciju APN-a. Definitivna potvrda ove teorije vidljiva je u kolovozu 2018. kada su cijene
opet pocele rasti nakon najave za raspisivanje novog kruga natjecaja za stambene kredite uz
subvenciju APN-a. Od tada biljezimo neprekidan rast cijena, a one su krajem 2019. dosegle
povecanje od 16,9% u usporedbi s pocetkom 2015. godine. Prateé¢i rast cijena nekretnina,
mozemo zakljuciti kako se teret subvencioniranih kredita prelio na cijelo trZiste nekretnina.
Naime, povecéanja cijena koja su izazvale subvencije APN-a, zadrzala su se na trZistu i nakon
isteka mogucénosti subvencioniranja kredita. Time kupci nekretnina koji ne iskoriste pogodnost
stambenih kredita uz subvenciju APN-a, bilo da nije dostupan u vrijeme kupnje, ili da ne
zadovoljavaju uvjete koristenja, snose dodatne troSkove koje je na trzistu izazvala subvencija
od strane APN-a. Ovom pojavom dolazi do stvaranja takozvanog balona cijena nekretnina. Taj
balon predstavlja pretjerane cijene za koje ne postoji pokrice vrijednosti te moze predstavljati
veliku prijetnju trzistu nekretnina u buducnosti. Mjere APN-a nisu djelovale samo negativno
na trziSte. Uvodenje stambenih kredita uz subvenciju APN-a pokrenuo je zbivanja na trzistu

kroz povecanje broja transakcija izazvanih prometom nekretnina, §to moZemo vidjeti i

47 Kunac, D. i Zili¢, 1., Zagreb (b.d.), Dome, slatki dome: u¢inak subvencioniranja stambenih kredita na trziste
nekretnina u Hrvatskoj, preuzeto s https://www.hnb.hr/documents/20182/3596318/i-063.pdf/ded4cb18-cdb3-
84d4-fbb8-2b40520d49e8 str.16.
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interesom za koriStenje stambenih kredita uz subvenciju APN-a. U razdoblju od 2017. do 2015.

zahtjev za subvencionirani kredit predalo je 9692 podnositelja, a odobren je u 9403 slucaja.

Iako je intervencija drzave na trziSte nekretnina itekako potrebna, mjera stambenih kredita uz
subvenciju APN-a mozda se ipak nije pokazala kao najbolji izbor. S druge strane, model POS

stanova predstavlja natjecanje na trziStu nekretnina ostvarenjem dodatne ponude stanova te

Kao zadnji ¢imbenik obradit ¢emo posebne utjecaje na trziSte nekretnina. U Republici
Hrvatskoj kao posebni utjecaj mozemo uzeti potrebu vlasniStva nad nekretninom u svrhu
ostvarenja prihoda od turisticke djelatnosti. IskoriStavanje privatnih nekretnina za
iznajmljivanje tijekom turisticke sezone takoder se negativno odrazava na cijene nekretnina, a

taj se fenomen najbolje vidi na primjeru Jadrana.

Poseban utjecaj na trziStu nekretnina u Zagrebu izazvao je i razoran potres s pocetka prosle
godine. Buduéi da je najvecu $tetu pretrpio centar grada u kojem se nalazi starogradnja, te su
nekretnine uvelike izgubile na vrijednosti. Osjecaj nesigurnosti i straha osvijestio je gradane u
pogledu vaZznosti kvalitete gradnje $to je izazvalo vecu potraznju za nekretninama novogradnje.

Kao $to smo ve¢ spomenuli, veca potraznja korigira cijene njihovim ratom.
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6. ZAKLJUCAK

Ugovor o kupoprodajni nekretnina je dvostranoobvezni pavni posao u kojem strane potpuno
autonomno odlucuju o sklapanju pravnog posla. U tijeku pregovora, potrebno je postici
dogovor o bitnim sastojcima ugovora. Strane obi¢no potpisuju predugovor te daju kaparu, a
glavni se ugovor potpisuje kada se za to stvore uvjeti. Bitno je naglasiti kako vlasnistvo prelazi
na kupca tek u trenutku upisa u zemljisne knjige. Obzirom da je proces kupoprodaje nekretnina
slozen proces koji zahtijeva pozama$ne novc¢ane transakcije, preporucuje se koristenje strucne

pravne pomoci.

Buduéi da strane autonomno odlucuju o cijenama nekretnina, drzava mora regulirati to trziste
nekim drugim mehanizmima. Intervencija drzave vidljiva je u programu POS i stambenih
kredita uz subvenciju APN-a kojima se pokusava pomo¢i mladima da povoljnije rijeSe problem
stambenog pitanja. Budué¢i da program ima osigurana sredstva do 2023. godine, biti ¢e

zanimljivo proucavati kretnje trziSta nekretnina nakon prestanka mjera.
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