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KUPOPRODAJA NEKRETNINA 

– opći pojmovi



Današnje tržište nekretnina je jače nego ikada. Sami agenti kaže da nemaju toliko nekretnina koliko bi 
mogli prodati. Prosječni godišnji rast cijena nekretnina u prvom tromjesečju 2021. iznosi 9,4 % a 
analitičari i stručnjaci kažu da je to najsnažnije u posljednja 3 desetljeća. Razlozi su različiti čemu tolika 
potražnja

- Vrijednost novca pada
- APN krediti – povoljni uvjeti kreditiranja
- Dobra klima za boravak kroz cijelu godinu
- Relativno niski troškovi življenja- za strance
- Posjed svoje nekretnine za potrebe ljetovanja
- Visoka cijena najma nekretnine 
- Oporezivanje novaca u banci –najava u zemljama EU
- Atraktivna područja sa puno interesantnih sadržaja
- Blizina granice i dobra zračna povezanost

slobodna dalmacija.hr

Ishodi teme – kupoprodaja nekretnina



Ishod teme – kupoprodaja nekretnina

Zadatak arhitekta je da osmisli izgled zgrade izvana i iznutra a građevinar se brine o skeletnom 

aspektu i stabilnosti zgrade, izvođenju i kontroli a sve to zbog krajnjeg korisnika investitora koji 

će zgradu koristiti za svoje potrebe ili za prodaju.

Znanja i vještine koje se stječu kroz školovanje za graditeljska zanimanja imaju krajnji cilj da se 

izvede objekt koji će biti po svojoj namjeni stambeni, javni ili industrijski te će kao takav moći 

biti kupljen, prodan, naslijeđen, poklonjen, dan u najam,...



Arhitekt/ građevinski inženjer

Arhitekti su odgovorni kako će izgledati zgrade iznutra i izvana. Arhitektonski rad 
obuhvaća projektiranje zgrada, specifikacije materijala, koordinacija klijenata i 
funkcionalnost gradnje u cjelini. Arhitekti su izravno zaduženi za izgradnju estetike, 
boje i materijala koji će se koristiti, prisvajanje prostora vezano uz osobne ili 
poslovne potrebe klijenata i njegovu cjelokupnu funkcionalnost. 

Građevinski inženjeri više brinu o skeletnom aspektu i stabilnosti zgrade, izravno 
nadgledaju izgradnju sposobnosti izdržavanja jakih seizmičkih sila, koncentriranih 
opterećenja zbog korištenja građevine i izgradnje sigurnosti za širu javnost. Njegov 
je glavni cilj dugovječnost strukture i sprečavanje ozljeđivanja ljudi u slučaju 
nesreće, 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 

1. Modul – osnovni pojmovi vezani za kupoprodaju nekretnina

2. Modul – kupoprodaja nekretnina

3. Modul – procjena nekretnina

4.   Modul – primjeri dobre prakse



Osnovni pojmovi vezani za kupnju nekretnina

 1. NEKRETNINA

 2. KATASTARSKA ČESTICA

 3. ZEMLJIŠNE KNJIGE

 4.ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ULOŽAK/ IZVOD IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

 5. HIPOTEKA

 6. UGOVOR O DOŽIVOTNOM UZDRŽAVANJU

 7. UGOVOR O DOSMRTNOM UZDRŽAVANJU

 8. PREDUGOVOR

 9.UGOVOR O KUPOPRODAJU NEKRETNINE

 10. AGENT ZA PRODAJU NEKRETNINA

 11. POSJEDOVNI LIST



1. NEKRETNINA
Nekretninu čine čestica zemljine površine zajedno sa svime što je sa zemljištem 

trajno spojeno na površini i ispod nje. Možemo kupiti – zemljište, kuću , stan, 

apartman, garaža, poslovni prostor …



2. KATASTARSKA ČESTICA

Dio područja katastarske općine određeno brojem katastarske čestice i njezinim granicama



3. ZEMLJIŠNE KNJIGE

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

Zemljišne knjige se sastoje od glavne knjige i zbirke isprava.

Glavna knjiga je dio zemljišne knjige u koju se upisuje nekretnina i 
sve promjene na nekretninama. Za sva zemljišta jedne Katastarske 
općine vodi se jedna glavna knjiga.

Glavna knjiga se sastoji od zemljišno knjižnih uložaka u koji se 
upisuje samo jedno zemljišnoknjižno tijelo.

Zemljišnoknjižno tijelo čine jedna čestica ili više njih ali se moraju 
nalaziti u istoj k.o. i u pravnom prometu imaju isti pravni položaj.



4. ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ULOŽAK / IZVOD IZ 

ZEMLJIŠNE KNJIGE

Zemljišno knjižni uložaka 

Sastoji se od 3 dijela –

A POSJEDOVNICA – upisuju se sve katastarske promjene koje se odnose na promjenu broja, 

površine ili naziva kč

B VLASTOVNICU – upisuju se podaci o vlasniku nekretnine, suvlasnicima, kao i sve promjene 

koje se tiču vlasništva

C TERETOVNICU – upisuju se stvarna i druga prava kojima je opterećena nekretnina – hipoteka, 

služnosti, stvarni teret, pravo građenja, privremene mjere,….



ZKU/Izvod iz zemljišne knjige / vlasnički list





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 služi kao 
osiguranje za isplatu dugovanja. 

U bankarskoj praksi, banke često traže hipoteke za osobne kredite, kako bi se zaštitile u slučaju 
neplaćanja anuiteta ili kreditne obveze. Razlike između hipoteke i fiducije je u tome što kod 
hipoteke, korisnik kredita, i dalje raspolaže imovinom. 

Svaka banka u Hrvatskoj danas ima u ponudi hipotekarne kredite, koji omogućuje zajmoprimcu da 
dođu do željene likvidnosti, dok i dalje može raspolagati sa tom imovinom, dok god uredno otplaćuje 
kredit. 

Da bi se digla hipoteka na nekretninu treba pozvati sudskog vještaka koji će procijeniti istu. 



6. UGOVOR O DOŽIVOTNOM UZDRŽAVANJU

Obvezuje se jedna strana da će drugu stranu 

uzdržavati do njegove smrti a druga strana da 

mu daje svoju imovinu s time da je stjecanje 

stvari i prava odgođeno do trenutka smrti 

primatelja uzdržavanja.



7. UGOVOR O DOSMRTNOM UZDRŽAVANJU

Brojne stare osobe su završile na ulici zbog 

ugovora o dosmrtnom uzdržavanju.

Obvezuje se jedna strana da će drugu stranu 
uzdržavati do njegove smrti a druga strana 
obvezuje da će mu za života prenijeti svu svoju 
imovinu ili dio. 



8. PREDUGOVOR
www.legalis.hr

Predugovorom se dogovaraju postupci prije ugovora o kupoprodaju nekretnine. 

• Ugovorne stranke

•Predmet ugovaranja sa opisom iz ZK uloška

•Dogovorena cijena sa iznosom kapare i uvjetima odustajanja od kupovine

•Određuje se datum sklapanja ugovora

•Kada će prodavatelj dozvoliti upis u zemljišne knjige kupcu – po potpisu ugovora i po 
plaćenom kompletnom iznosu

•Obično kupac snosi sve troškove predugovor, javnog bilježnika, ugovora i poreza 

•Prodavatelj izjavljuje da nekretnina nije opterećena 

•U slučaju spora koji sud će rješavati 

•Potpisi i datum 

•može ali i ne mora se ovjeriti kod javnog bilježnika – obično se daje kapara



9. UGOVOR O KUPOPRODAJU NEKRETNINE
pravnikhr.com

- Ugovorne stranke 

- Predmet kupnje – nekretnina – k.č. k.o. površina 

- Energetski certifikat –oznaka i tko ga je izradio 

- Cijena izražena u EUR-ima ili u kn – srednji tečaj na dan uplate. Javlja se problem u razlici 

tečaja kupljenog i prodanog eura 

- Kada će biti isplata i na koji račun  

- Izjava o isključivom valsništvu – da nije bračna stečevina, bez tereta,… 

- Kada kupac stupa  posjed 

- Do kada prodavatelj mora platiti sve zaostale račune – prijepis vode, struje ,… 

- Troškovi – uglavnom plaća kupac sve – porezi 3 %, javi bilježnici  a  prodavatelj sve 

troškove nekretnine do dana određenog ugovorom 

- Tabularna izjava – prodavatelj potpisom ugovora i primitkom cijelog iznosa daje izjavu da 

se bez ikakvog daljnjeg pitanja i odobrenja ishodi upis u zemljišnim knjigama u kojima će 

kupac postati vlasnik nekretnine 

- Izjava da se stranke slažu oko gore navedenog u ugovoru  

- Broj primjeraka – najčešće 2 a onda se rade ovjerene preslike 

- Potpisi kupca i prodavatelja  sa datumom i mjestom potpisa 

- Treba ovjeriti kod javnog bilježnika 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 

cijenu ako smatra da je preniska 



10. AGENT ZA PRODAJU NEKRETNINA

Kupac može sam naći nekretninu ali svakako mora zatražiti pomoć odvjetnika oko zaključivanja 

ugovora i to ovjeriti kod javnog bilježnika

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 položen stručni ispit koji provodi Hrvatska 

gospodarska komora. 

Uvjeti za polaganje

- SSS

- Prijava

- Dokaz o uplati 1500 kn

Stručni ispit se sastoji od pismenog dijela te položenih 60 % da bi se moglo ići na usmeni dio koji 

se sastoji od 5 ispitnih predmeta – trgovačka društva i ugovori, stvarna prava na nekretninama, 

porezi, financijsko poslovanje, prostorno uređenje i gradnja

Nakon položenog stručnog ispita kandidat se upisuje u Imenik ovlaštenih agenata nekretninama



11. POSJEDOVNI LIST

U katastarskim uredima vodi se evidencija o posjedu i posjedovnim 
listovima. U posjedovne listove upisuju se posjednici katastarskih čestica i 
unose pisani podaci o katastarskim česticama (broj, adresa, način uporabe, 
izgrađenost, površina). Prijepis posjedovnog lista izdaje se na zahtjev stranke 
u nadležnom uredu za katastar.



Najčešća pitanja

1. Kako pronaći podatke o željenoj nekretnini?

2. Mogu li graditi na mojoj parceli?

3.Tko je vlasnik katastarske čestice?

4. Pregled katastra.hr

- posjedovni list

- grafički prikaz

- prijepis posjedovnog lista

5. Razlika između posjedovnog i vlasničkog lista

6. Što ako postoji razlika u brojevima katastarskih čestica u katastru i zemljišnoj knjizi?

7. Stvarna površina katastarske čestice



1. Kako naći podatke o željenoj nekretnini ? 

https://geoportal.dgu.hr/

k.č. 3886/27

k.o. Pula

https://geoportal.dgu.hr/


2. Mogu li graditi na mojoj parceli?

Najsigurnije je od nadležnog ureda za prostorno uređenje zatražiti lokacijsku 
informaciju koja sadrži podatke o svim prostorno planskim uvjetima (u kojoj 
je zoni čestica, što se može graditi, je li na čestici planirana izgradnja 
infrastrukture i sl.).

Uvid u prostorne planove moguć je i preko GIS sustava dostupnog na 
internetu na stranici: https://ispu.mgipu.hr/





Legenda prostornog plana



3. Tko je vlasnik k.č.?

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/lrServices.jsp?action=publicL
dbExtract 



4. Pregled - Katastar.hr



4.1.Posjedovni list



4.2.Grafički prikaz k.č.- katastar.hr



4.3. Prijepis posjedovnog lista



5.Koja je razlika između posjedovnog i vlasničkog lista? 

Posjedovni list sadrži podatke o katastarskoj čestici i podatke o posjedniku, 
ali nije dokaz o vlasništvu. Posjedovni list izdaje katastar.

Vlasnički list je dokument iz kojeg se vide podaci o vlasništvu, tj. njime se 
dokazuje vlasništvo nad određenim zemljištem ili nekretninom. Nakon što se 
upiše vlasništvo, može se dobiti vlasnički list kojeg izdaje gruntovnica, tj. 
zemljišno – knjižni odjel nadležnog općinskog suda koji vodi zemljišne 
knjige.



6. Što ako postoji razlika u brojevima katastarskih čestica u 

katastru i zemljišnoj knjizi?

Ako se nekretnina nalazi na području gdje postoje 

razlike u brojevima katastarskih čestica u katastru i 

zemljišnoj knjizi, odnosno na području katastarske 

općine za koju nije izvršena obnova ili osnivanje 

zemljišne knjige, za daljnje postupke moguće je od 

nadležnog ureda za katastar zatražiti podatak o 

identifikaciji čestica. 



7. Stvarna površina katastarske čestice

Za većinu katastarskih čestica u Republici Hrvatskoj površina upisana u 
katastarskom operatu datira iz doba Austro-Ugarske. Zakonom o državnoj 
izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/2018) se odstupanje od takve površine 
do 20% smatra normalnim. Stanje u katastru i zemljišnim knjigama se sa 
stvarnim stanjem usklađuje provedbom geodetskog elaborata evidentiranja 
stvarnog stanja u kojem je površina izračunana iz koordinata lomnih točaka. 
Preporučljivo je da se prije kupoprodaje izradi geodetski elaborat kako bi 
predmet kupoprodaje bila stvarna površina katastarske čestice.




