KUPOPRODAJA NEKRETNINA
— opCl1 poJmovi

MZSV za graditeljska obrtni¢ka zanimanja
Pula, 27.08.2021.

Predavac : Milvana Stankovi¢, dipl.ing.grad.



Ishodi teme — kupoprodaja nekretnina

Danasnje trziste nekretnina je jace nego ikada. Sami agenti kaze da nemaju toliko nekretnina koliko bi
mogli prodati. Prosjecni godisSnji rast cijena nekretnina u prvom tromjesec¢ju 2021. iznos1 9,4 % a
analitiCari 1 strucnjaci kazu da je to najsnaznije u posljednja 3 desetljeca. Razlozi su razli¢iti ¢emu tolika
potraznja

- Vrijednost novca pada

- APN krediti — povoljni uvjeti kreditiranja

- Dobra klima za boravak kroz cijelu godinu

- Relativno niski troSkovi zivljenja- za strance

- Posjed svoje nekretnine za potrebe ljetovanja

- Visoka cijena najma nekretnine

- Oporezivanje novaca u banci —najava u zemljama EU
- Atraktivna podrucja sa puno interesantnih sadrzaja

- Blizina granice 1 dobra zracna povezanost

slobodna dalmacija.hr



Ishod teme — kupoprodaja nekretnina

Zadatak arhitekta je da osmisli izgled zgrade izvana i iznutra a gradevinar se brine o skeletnom
aspektu i stabilnosti zgrade, izvodenju | kontroli a sve to zbog krajnjeg korisnika investitora koji
¢e zgradu koristiti za svoje potrebe ili za prodaju.

Znanja 1 vjeStine koje se stjecu kroz Skolovanje za graditeljska zanimanja imaju krajnji cilj da se
1zvede objekt koji €e biti po svojoj namjeni stambeni, javni 1li industrijski te ¢e kao takav moci
biti kupljen, prodan, naslijeden, poklonjen, dan u najam,...



Arhitekt/ gradevinski inzenjer

Arhitekti su odgovorni kako ¢e izgledati zgrade iznutra i izvana. Arhitektonski rad
obuhvaca projektiranje zgrada, specifikacije materijala, koordinacija klijenata 1
funkcionalnost gradnje u cjelini. Arhitekti su izravno zaduzeni za izgradnju estetike,
boje 1 materijala koji Ce se koristiti, prisvajanje prostora vezano uz osobne 1li
poslovne potrebe klijenata i njegovu cjelokupnu funkcionalnost.

Gradevinski inZenjeri viSe brinu o skeletnom aspektu 1 stabilnosti zgrade, izravno
nadgledaju izgradnju sposobnosti izdrzavanja jakih seizmickih sila, koncentriranih
opterecenja zbog koristenja gradevine 1 1zgradnje sigurnosti za Siru javnost. Njegov
je glavm cilj dugovjecnost strukture 1 spreCavanje ozljedivanja ljudi u slucaju
nesrece, poput prirodne katastrofe.

https://hr.weblogographic.com/difference-between-architect-and-structural-engineer-
6537

https://hr.sawakinome.com/articles/people/difference-between-architect-and-
structural-engineer-2.html



https://hr.sawakinome.com/articles/people/difference-between-architect-and-structural-engineer-2.html

Podjela predavanja u 4 modula

Modul — osnovni pojmovi vezani za kupoprodaju nekretnina
Modul — kupoprodaja nekretnina

Modul — procjena nekretnina

Modul — primjeri dobre prakse

B
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1. NEKRETNINA

Nekretninu ¢ine Cestica zemljine povrSine zajedno sa svime $to je sa zemljiStem
trajno spojeno na povrsini 1 ispod nje. Mozemo kupiti — zemljisSte, kucu , stan,
apartman, garaza, poslovni prostor ...




2. KATASTARSKA CESTICA

Dio podrucja katastarske op¢ine odredeno brojem katastarske Cestice 1 njezinim granicama
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3. ZEMLIJISNE KNJIGE

Su javne knjige u koje se upisuju nekretnine, vlasniStvo te obveza
prava na nekretninu a vode se na temelju podataka katastarske

Izmjere
Zemljisne knjige se sastoje od glavne knjige 1 zbirke 1sprava.

Glavna knjiga je dio zemljiSne knjige u koju se upisuje nekretnina i
sve promjene na nekretninama. Za sva zemljiSta jedne Katastarske
op¢ine vodi se jedna glavna knjiga.

Glavna knjiga se sastoj1 od zemljiSno knjiznih ulozaka u koji se
upisuje samo jedno zemljiSnoknjizno tijelo.

Zemljisnoknjizno tijelo ¢ine jedna Cestica 1l1 vise njih ali se moraju
nalaziti u 1stoj k.o. 1 u pravnom prometu imaju 1st1 pravni poloza;.



4. ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAK / 1ZVOD 1Z
ZEMLJISNE KNJIGE

ZemljiSno knjizni uloZaka

Sastoji se od 3 dijela—

A POSJEDOVNICA — upisuju se sve katastarske promjene koje se odnose na promjenu broja,
povrsine ili naziva k¢

B VLASTOVNICU — upisuju se podaci o vlasniku nekretnine, suvlasnicima, kao i sve promjene
koje se tiCu vlasniStva

C TERETOVNICU — upisuju se stvarna i druga prava kojima je optere¢ena nekretnina — hipoteka,
sluznosti, stvarni teret, pravo gradenja, privremene mjere,. ...




/KU/Izvod 1z zemljiSne knjige / vlasnicki list

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢cinski sud u Puli-Pola
ZEMDISNOKMNIIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 03.08.2021. 23:19 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK uloska: 16883
Broj zadnjeg dnevnika: Z-404/2014 IZVORNIK PRAVA GRADENJA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista i . Primjedba
(kat. Eestice) jutro | chv m2
1. 3886/27 ZEMLIISTE POD ZGRADOM, DVORISTE 5308
| [ukupno: | | | 5308]
B
Vlastovnica
Rbr. | sadrZaj upisa [Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD PULA
C
Teretovnica
Rbr. ‘ SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 13.08.2013. broj Z-8718/13
Temeljem Prijavnog lista DrZavne geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Pula - Pola, Klasa: 932-
06/13-02/153 od 9. svibnja 2013. godine s nacrtom, Ugovora o osnivanju i prijencsu prava gradenja u korist
Istarske Zupanije - Centra novih tehnologija Vidikovac, klasa: 602-03/11-01/1 od 11. kolovoza 2011. godine
koji se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl.br. Z-12982/11 | Aneksa ugovora o osnivanju i prijenosu
prava gradenja u korist Istarske Zupanije - Centar novih tehnologija Vidikovac, klasa: 602-03/11-01/1 od 18.
lipnja 2013. gedine, uknjiZuje se pravo gradenja na teret k&.br. 3886/27, uz istovremeno osnivanje novog
zk.ul. 16884 iste k.o.
1.2 Zaprimljeno 13.08.2013. broj Z-8718/13
Zabilje?uje se da se uknjizba prava gradenja osniva na vrijeme dok traje zgrada izgradena na tom pravu
gradenja.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 03.08.2021.,




REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMUITSNOKNIIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 11.08,2021. 23:15 verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 324256, PULA Broj ZK ulogka: 16884
Broj zadnjeg dnevnika: Z-404/2014 PRAVO GRADENIA
Alktivne plombe:
LZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj . Povréina L.
Rbr. e Oznaka zemljista Primjedba
zemljista 1 jutro | hvat m2 )

gapﬂ'mljeno 13.08.2013. broj 2-8718/13
1.1 Skola (radionica Industrijsko-obrtnicke skole Pula) kao pripadak pravu gradenja na vezano na
k.br. 3886/27, upisanaj u zk.ul. 16883 ove k.o.

DRUGI ODIELJAK
| Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 13.08.2013. broj Z-8718/13

Temeljem &l. 268a Zakona o prostornom uredenju 1 gradniji, zabiljeZuje se da je za gradevinu izgradenu na kE.br, 3886/27 priloZen akt
za uporabu, odnosno pravomocne Odobrenje za gradnju Opdinskog zaveda za urbanizam | komunalne poslove Opdine Pula, broj: 06-
II/2-Up-1798/1-1969 od 13. kolovoza 1969. goding, pravomocno Dopunsko rjesenje Opdinskog komiteta za urbanisticke, gradevinske,
stambene i komunalne djglatnosti Opcine Pula, broj: 06-11/1-UP/I-1140/80 od 28. svibnja 1980. godine, pravomacno Rjesenje

11 Opcinskag komiteta za urbanisticke, gradevinske, stambene i komunalne djelatnosti Opcine Pula, broj: 06-11/2-UP/1-26595/1980 od 16.
sijednja 1981. godine, pravomodno RjeSenje Upravnog odjela za prostorno uredenje Grada Pule, Odsjek za gradnju, Klasa: UP/I-350-
05/10-02/23 od 16. rujna 2010. godine i pravomodno Rjesenje Upravnog odjela za prostorno uredenje Grada Pule, Odsjek za gradniju,
Klasa: UP/I-350-05/11-02/90 od 8. veljade 2012. godine i Potvrda Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, Uprave za
inspekcijske poslove, Klasa: 362-01/12-11/303 od 6. oZujka 2012. godine.

B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba

1. Udio prava gradenja: 1/1
ISTARSKA iUPANDA, O1IB: 90017522601, PAZIN, DRSCEVKA 3

2.1 Zaprimljeno 27.12.2013. broj Z-13565/13
Zahiljezuje se odbaden prijedlog Istarske Zupanije za zabiljezbu promjene sjedista.

C
Teretovnica

| Rbr. | SadrZaj upisa Iznos Primjedba |

| Tereta nemat |




5. HIPOTEKA

Hipoteka je u bankarskoj praksi instrument osiguranja dok se u hipotekarnom pravu definira kao
raspolaganje izvjesnim udjelom (interesom) u nekretnini, ili u drugoj imovini koja sluzi kao
osiguranje za isplatu dugovanja.

U bankarskoj praksi, banke Cesto traze hipoteke za osobne kredite, kako bi se zastitile u sluaju
neplac¢anja anuiteta ili kreditne obveze. Razlike izmedu hipoteke 1 fiducije je u tome Sto kod
hipoteke, korisnik kredita, i dalje raspolaze imovinom.

Svaka banka u Hrvatskoj danas ima u ponudi hipotekarne kredite, koji omogucéuje zajmoprimcu da

dodu do Zeljene likvidnosti, dok 1 dalje moZe raspolagati sa tom imovinom, dok god uredno otplacuje
Kredit.

Da bi se digla hipoteka na nekretninu treba pozvati sudskog vjestaka koji ¢e procijeniti istu.



6. UGOVOR O DOZIVOTNOM UZDRZAVANIJU

Obvezuje se jedna strana da ¢e drugu stranu
uzdrzavati do njegove smrti a druga strana da
mu daje svoju imovinu s time da je stjecanje
stvari i prava odgodeno do trenutka smrti
primatelja uzdrzavanja.




7. UGOVOR O DOSMRTNOM UZDRZAVANIJU

Obvezuje se jedna strana da ¢e drugu stranu
uzdrzavati do njegove smrti a druga strana
obvezuje da ¢e mu za Zivota prenijeti svu svoju
imovinu ili dio.

Brojne stare osobe su zavrSile na ulici zbog
ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju.




8. PREDUGOVOR

www.legalis.hr

Predugovorom se dogovaraju postupci prije ugovora o kupoprodaju nekretnine.
- Ugovorne stranke
*Predmet ugovaranja sa opisom 1z ZK uloska
*Dogovorena cijena sa iznosom kapare i uvjetima odustajanja od kupovine
*Odreduje se datum sklapanja ugovora

*Kada ¢e prodavatelj dozvoliti upis u zemljiSne knjige kupcu — po potpisu ugovora i po
pla¢enom kompletnom iznosu

*Obi¢no kupac snosi sve troskove predugovor, javnog biljeznika, ugovora i poreza
*Prodavatelj izjavljuje da nekretnina nije opterecena

U slucaju spora koji sud Ce rjeSavati

*Potpisi i datum

*moze ali 1 ne mora se ovjeriti kod javnog biljeznika — obi¢no se daje kapara



9. UGOVOR O KUPOPRODAJU NEKRETNINE

pravnikhr.com

- Ugovorne stranke

- Predmet kupnje — nekretnina — k.¢. k.o. povrSina

- Energetski certifikat —oznaka i tko ga je izradio

- Cijena izrazena u EUR-ima ili u kn — srednji te¢aj na dan uplate. Javlja se problem u razlici
tecaja kupljenog 1 prodanog eura

- Kada ¢e biti isplata 1 na koji ratun

- lzjava o isklju¢ivom valsniStvu — da nije bra¢na steCevina, bez tereta,...

- Kada kupac stupa posjed

- Do kada prodavatelj mora platiti sve zaostale racune — prijepis vode, struje ,...

- Troskovi — uglavnom placa kupac sve — porezi 3 %, javi biljeznici a prodavatelj sve
troSkove nekretnine do dana odredenog ugovorom

- Tabularna izjava— prodavatelj potpisom ugovora i primitkom cijelog iznosa daje izjavu da
se bez ikakvog daljnjeg pitanja 1 odobrenja ishodi upis u zemljiSnim knjigama u kojima ¢e
kupac postati vlasnik nekretnine

- Izjava da se stranke slazu oko gore navedenog u ugovoru

- Broj primjeraka — naj¢esce 2 a onda se rade ovjerene preslike

- Potpisi kupca i prodavatelja sa datumom i mjestom potpisa

- Treba ovjeriti kod javnog biljeznika koji ugovor nosi na sud i u poreznu upravu koja se u
roku od 15 dana odrediti iznos poreza na promet nekretnina 3% - sa pravom da korigira

ci"enu ako smatra da "e ireniska



10. AGENT ZA PRODAJU NEKRETNINA

Kupac moZe sam naci nekretninu ali svakako mora zatraziti pomoc¢ odvjetnika oko zakljucivanja
ugovora i to ovjeriti kod javnog biljeznika

Ako se kupac ili prodavatelj obrate agenciji za posredovanje u kupoprodaju nekretnina ona mora
Imati zaposlenog agenta posredovanja u prometu nekretnina stvarno i stalno..

Agent posredovanja u prometu nekretnina mora imati polozen strucni ispit koji provodi Hrvatska
gospodarska komora.

Uvjeti za polaganje

- SSS

- Prijava

- Dokaz o uplati 1500 kn

Strucni ispit se sastoji od pismenog dijela te poloZenih 60 % da bi se moglo i¢i na usmeni dio koji
se sastoji od 5 ispitnih predmeta — trgovacka drustva i ugovori, stvarna prava na nekretninama,
porezi, financijsko poslovanje, prostorno uredenje i1 gradnja

Nakon polozenog stru¢nog ispita kandidat se upisuje u Imenik ovlastenih agenata nekretninama



11. POSJEDOVNI LIST

U katastarskim uredima vodi se evidencija o posjedu I posjedovnim
listovima. U posjedovne listove upisuju se posjednici katastarskih ¢estica 1
unose pisani podaci o katastarskim Cesticama (broj, adresa, nain uporabe,
1zgradenost, povrSina). Prijepis posjedovnog lista izdaje se na zahtjev stranke
u nadleznom uredu za katastar.




NajCesca pitanja

1. Kako pronaci podatke o Zeljenoj nekretnini?

2. Mogu li graditi na mojoj parceli?

3.Tko je vlasnik katastarske Cestice?

4. Pregled katastra.hr

- posjedovni list

- graficki prikaz

- prijepis posjedovnog lista

5. Razlika izmedu posjedovnog i1 vlasni¢kog lista

6. Sto ako postoji razlika u brojevima katastarskih &estica u katastru i zemlji$noj knjizi?

/. Stvarna povrSina katastarske Cestice



1. Kako na¢i podatke o Zeljenoj nekretnini ?

https://geoportal.dgu.hr/ 1= sees e

k.¢. 3886/27
k.o. Pula retradivany <



https://geoportal.dgu.hr/

2. Mogu li graditi na mojoj parceli?

Najsigurnije je od nadleZznog ureda za prostorno uredenje zatraziti lokacijsku
informaciju koja sadrzi podatke o svim prostorno planskim uvjetima (u kojoj
je zoni Cestica, Sto se moze graditi, je 11 na Cestici planirana 1zgradnja
Infrastrukture 1 sl.).

Uvid u prostorne planove moguc je 1 preko GIS sustava dostupnog na
Internetu na stranici: https://ispu.mgipu.hr/




%% Informacijski sustav prostornog = X =+

< C © & ispumgipuhr

~

G ednevnik - Google...

* Aplikacije

Registar prostornih planova A

| Vazeciplanovi || Planoviuizradi |

= Vazedéi planovi

Planovi stare generacije

Nastavnici - Pocetn...

Prostorni plan Istarske Zupanije - neverificiran

v Prostorni plan uredenja Grada Pule - neverificiran

v [ Obuhvat prostornog plana
[J Obuhvat prostornog plana

v Koristenje i namjena prostora/povrsina
Prostori/povrsine za razvoj i uredenje

> Infrastrukturni sustavi i mreze

> Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora

> [] Gradevinska podruéja

© - 0o Xx

* *» @ :

Popis za ¢itanje

B MergePDF  {§}) ASOO virtualnanas.. #F E-ucenje-Skolaza.. @ Arhitektonski tehni...

WY Keramicar-oblagac...

M Pristigla posta (62)... »

3886/27 IAJ DRZAVNE IMOMINE

Planovi nove generacije

HR-ISPU-PPZP-00018-R07
HR-ISPU-PPG0-03590-R09 B

19:02
. 32°C Sunny AN O 7z 0 &

12.8.2021.



Legenda prostornog plana
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3. Tko je vlasnik k.¢.?

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/IrServices.jsp?action=publicL
dbExtract
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4.3. Prijepis posjedovnog lista
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5.Koja je razlika 1zmedu posjedovnog 1 vlasnickog lista?

Posjedovni list sadrzi podatke o katastarskoj €estici 1 podatke o posjedniku,
ali nije dokaz o vlasnistvu. Posjedovni list izdaje katastar.

Vlasnicki list je dokument 1z kojeg se vide podaci o vlasniStvu, tj. njime se
dokazuje vlasnistvo nad odredenim zemljiStem 1li nekretninom. Nakon Sto se
upiSe vlasniStvo, moze se dobiti vlasnicki list kojeg izdaje gruntovnica, tj.
zemljiSno — knjizni odjel nadleznog opcinskog suda koj1 vodi zemljiSne

knjige.




6. Sto ako postoji razlika u brojevima katastarskih éestica u
katastru 1 zemljiSnoj knj1z1?

Ako se nekretnina nalazi na podrucju gdje postoje
razlike u brojevima katastarskih Cestica u katastru 1
zemlj1Snoj knjizi, odnosno na podrucju katastarske
op¢ine za koju nije 1zvrSena obnova 1li osnivanje
zemljiSne knjige, za daljnje postupke moguce je od
nadleznog ureda za katastar zatraziti podatak o
identifikaciji Cestica.



/. Stvarna povrsina katastarske Cestice

Za vecinu katastarskih ¢estica u Republici Hrvatskoj povrSina upisana u
katastarskom operatu datira i1z doba Austro-Ugarske. Zakonom o drzavnoj
izmjer1 1 katastru nekretnina (NN 112/2018) se odstupanje od takve povrSine
do 20% smatra normalnim. Stanje u katastru i zemljiSnim knjigama se sa
stvarnim stanjem uskladuje provedbom geodetskog elaborata evidentiranja
stvarnog stanja u kojem je povrsina izraCunana iz koordinata lomnih tocaka.
Preporucljivo je da se prije kupoprodaje 1zradi geodetski elaborat kako bi
predmet kupoprodaje bila stvarna povrsina katastarske Cestice.







