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Hrvatski prostor ima dugu povijest gradnje kuca za
odmor, od anti¢kih vila i palace cara Dioklecijana, pre-
ko renesansnih ljetnikovaca i zimovali$ta austro-ugarskog
plemstva u 19. stolje¢u sve do masovne izgradnje vikendi-
ca u socijalistickom razdoblju druge polovice 20. stoljeca.

Nakon $to su proteklih godina i mjeseci vode¢i svjet-
ski mediji pisali i govorili o hrvatskom turizmu, javio se
velik interes ne samo za ljetovanjem, ve¢ i za kupnjom ne-
kretnina u Hrvatskoj. Pritom je od velikog znadenja sta-
tus Republike Hrvatske kao zemlje kandidata za ulazak u
Europsku uniju. Naime, trenutgéno su cijene nekretnina
30 do 40% nize nego u Italiji, Spanjolskoj ili Francuskoj,
a pretpostavlja se da ¢e nakon ulaska u EU vrijednost ku-
pljenih nekretnina porasti ¢ak 200 do 300%."

Osim velikog interesa za kupnju kuéa za odmor,* u
novije vrijeme sve je viSe zainteresiranih za kupovinu tzv.
»drugog doma”,’ posebno drugog doma za starost. Prema
posljednjim istrazivanjima u Ujedinjenom Kraljevstvu,
jedna od pet starijih osoba koje ¢ekaju mirovinu zeli zivjeti
u inozemstvu, a o tome razmislja i velik broj mladih i rad-
no sposobnih. Takva potraznja dodatno ubrzava procese
kojima se prostor uz obalu definira s aspekta nekretnine.
Posljedi¢no, mogude je pratiti utjecaje prelaska na trzi$nu
ekonomiju, primjerice, kroz pokusaje $irenja gradevinskih
podruéja. Nesumnjivo je da se nakon promjena drustve-
nog sustava 90-ih godina proslog stoljeca i trziste javlja
kao vazan ¢imbenik — jedan od regulatora izgradivanja
obalnog prostora i usmjerivaca graditeljskih aktivnosti.

Prema veéini futurologa, ekonomsku budu¢nost ka-
rakterizira sve veéa koli¢ina dohotka kojim ¢e se modi
slobodno raspolagati, sve ve¢i udio gradskog stanovnis-
tva koje ¢e traziti odmor u manje stresnim sredinama i
daljnji pad broja radnih sati za zaposlene (Moutinho, L.,
2004.). Takoder, zbog tehnoloskih razloga i promjene u
strukturi zaposlenosti* granice izmedu slobodnog vreme-
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na, rada i Zivota postaju sve nejasnije pa pojedinac ima vise
mogucnosti da uredi svoje radno i slobodno vrijeme pre-
ma potrebi.’> Sve veci dio posla postaje neovisan o lokaciji
(teleworking). Osoba koja ima moguénost takvog nacina
rada i dovoljna novc¢ana sredstva da se preseli, pokusat ¢e
izabrati $to ugodnije mjesto za zivot. Moze postaviti neko-
liko zahtjeva kao $to su primjerice — dostupnost, ugodna
klima, manje stresna sredina, politicka i pravna stabilnost
podruéja, osobna sigurnost, tj. niska stopa kriminaliteta,
troskovi Zivota, kvaliteta zdravstvene zastite i sl.

Hrvatski geografski polozaj izrazito je povoljan jer
se nalazi na dodiru velikih prirodno-zemljopisnih cjeli-
na Europe — Mediterana i Podunavlja, Alpa i Balkana te
civilizacijskih krugova — romanskog, srednjoeuropskog i
jugoistocnoeuropskog. Dakle, Hrvatska je veza sjeverne,
zapadne i srednje Europe s Mediteranom i Bliskim isto-
kom. Iz toga proizlazi njezina prometna vaznost.

Analizom prometnog polozaja ocjenjujemo odnos
prostora prema glavnim pravcima povezivanja s trziStima
potraznje. Kroz Hrvatsku prolaze dva koridora — prvi se
prostire od zapadne Europe prema Crnom moru, a drugi
od isto¢ne Europe i Baltika prema Mediteranu.® Mogué-
nost valorizacije ovisi ponajprije o vrsti i kvaliteti promet-
nih sredstava te udaljenosti izmedu zemalja. Dokaz tome
je i ¢injenica da su, iako turizam ima dugu tradiciju, stran-
ci pokazali dugoroc¢an interes za posjedovanje nekretnina
u Hrvatskoj tek od pocetka gradnje nove mreze modernih
cesta i autocesta. Osim §to su pridonijele razvoju turizma,
boljem protoku ljudi i roba, autoceste svojim korisnicima
pruzaju vecu sigurnost i udobnost u prometu te su u izrav-
noj vezi i s potraznjom stanova na trzistu nekretnina, kao i
s graditeljskim aktivnostima. Uz povoljan geografski polo-
zaj, odnosno blizinu europskih demografskih i gospodar-
skih sredista, kvalitetne prometnice omogudit ¢e dolazak
vlasnika nekretnina i iz udaljenijih europskih zemalja u
Hrvatsku na vikend, pa valja racunati i na ulogu tih novih
sudionika u diktiranju dinamike gradnje na obali.

Analiza trziSnog poloZaja iskazuje prostorni odnos
prema gospodarskim i demografskim sredistima. Dovolj-
no je re¢i da Hrvatska grani¢i sa zemljama EU, trzistem od
454.159.000 stanovnika goleme gospodarske snage.

Ako se mjesto za drugi dom planira na osnovi jednog
gledista (bilo da se radi o ekoloskom, ekonomskom, teh-
noloskom bilo estetskom gledistu), rezultat ¢esto moze biti
nezadovoljavajudi.

Tako su osim pravne i ekonomske stabilnosti, vazni
faktori privla¢nosti neke zemlje i ,,drustvena klima” (opu-
Stenija atmosfera, gostoljubivost lokalnog stanovnistva,



manje stresa, ve¢a osobna sigurnost, troskovi Zivota...)
te kvaliteta usluznih djelatnosti (npr. zdravstvena zastita,
posebno vazna za starije osobe i invalide, mreza telekomu-
nikacija, javni prijevoz — vazno na otocima i u ruralnim
sredinama...). Jedan od najvaznijih razloga preseljenja sta-
novni$tva (posebno starijeg) iz sjeverne i zapadne Europe
u juznu Europu, jest briga o zdravlju (Styles, J., 2004.).
Ipak, sredozemna klima koja blagotvorno djeluje na brojne
bolesti nije dovoljna. Vazna je kvaliteta zdravstvene zasti-
te, brojnost i dostupnost zdravstvenih ustanova te uskla-
divanje zakona o zdravstvenom osiguranju sa zemljama
EU. Zdravstvena zastita stranaca regulirana je Zakonom o
zdravstvenoj zastiti stranaca u Republici Hrvatskoj od 22.
listopada 1997. godine. Brojna ispitivanja medu stanov-
nicima razvijenijih zemalja pokazala su da je, uz brigu o
zdravlju, sigurnost zivota postala svjetski trend.” Hrvatska
je tu u povoljnom poloZaju jer je broj kriminalnih delikata
na 100 000 stanovnika oko ¢etiri puta manji nego u okol-
nim razvijenim zemljama te je razina osobne sigurnosti jo$
uvijek relativno visoka. U danasnje doba iznimno je vaz-
na mogu¢nost komunikacije. Telekomunikacije Hrvatske
danas dosezu gornju granicu srednje razvijenih zemalja.
Svim korisnicima omogudeno je visokokvalitetno telefoni-
ranje u lokalnom i meduzupanijskom te medunarodnom
prometu zahvaljujuéi znacajno povecanoj djelotvornosti
mreze koja danas ukljucuje 14.500 km optickog kabela te
gotovo 100% kapaciteta digitalnog prijenosa (www.hgk.
hr, Sektor za promet i veze).
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TrziSte nekretnina u Hrvatskoj

S glediSta zastite i ocuvanja osobitih vrijednosti,
obala predstavlja podruéje od javnog i drzavnog interesa
u Republici Hrvatskoj i kao takva ona je posebna vri-
jednost, nesvodiva samo na trzisne parametre. No, isto-
dobno, ona je neodvojiva od svoje trzisne komponente
ko]a pOJedme njezine Cestice definira kao nekretnine i na
taj nacin ¢ini podlozne tipi¢nim zakonima trzi$ta. Stoga
podsje¢amo: nekretnina je Cestica zemljisne povrsine, za-
jedno sa svime §to je sa zemljiStem trajno spojeno na po-
vrsini ili ispod nje, ako zakonom nije drukéije odredeno.
Dijelovima nekretnine smatraju se i trava, drvece, plodovi
i svi uporabljivi plodovi koje zemlja rada na svojoj povrsini
dok se od zemlje ne odvoje. Dijelom nekretnine smatra se
i sve $to je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili bilo kako s njom trajno spojeno.
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Trzi$te nekretnina jest ,mjesto” na kojemu se susre-
¢u ponuda i potraznja za nekretninama. Veéi dio prome-
ta nekretninama koje su u privatnom vlasnistvu odvija se
preko posrednickih agencija, a manji dio prodaju privatni
vlasnici sami (Poli¢, 1., 2004.).

Hrvatsko trziste nekretnina jo$ je uvijek u fazi formi-
ranja, kao $to je slu¢aj i s drugim tranzicijskim zemljama.
Naravno da se nekretninama trgovalo i prije, ali tek se u
posljednjih nekoliko godina u ovaj segment trziSta uvode
pravi oblici organiziranosti i napredniji oblici poslovanja
te ono sve vise postaje dio svjetskog trzista. Za razliku od
nekih razvijenijih europskih zemalja gdje promet nekret-
nina i gradevinarstvo ¢ine vise od 20% BDP-a, taj posto-
tak u Hrvatskoj iznosi tek 13%, $to ukazuje na trenuta¢no
malo trziste, ali i na njegov potencijal u budu¢nosti. Ipak,
jo$ uvijek ima nekih nedostataka, a najveci su ¢esto nesre-
deni vlasnicki odnosi, odnosno registracija u zemlji$nim
knjigama. U tijeku je proces modernizacije katastra i
uskladivanja sa zemljisnim knjigama, radi ¢ega je Re-
publika Hrvatska sa Svjetskom bankom potpisala ugovor
o zajmu od 25,7 milijuna dolara. Ukupna cijena projekta
jest 37,2 milijuna dolara (www.croatia-holidayandhome.
co.uk). Svjetska banka financira projekte vodenja zemljis-
nih knjiga u raznim dijelovima svijeta jer se jasno pokaza-
lo da su sigurnost posjeda i vjerodostojni sustavi uknjizbe
koji omoguéuju promet nekretnina od velike vaznosti za
gospodarsko blagostanje. Primjeri takvih projekata u Juz-
noj Americi, na Karibima i u Jugoisto¢noj Aziji pokazali
su da sigurno pravo vlasni$tva moze dodati vise od 20% na
vrijednost imovine (u nekim slu¢ajevima i nekoliko stotina
posto) i da moze viSestruko umnoziti prihod stvoren od
naknada za uknjizbu, poreza na promet nekretnina i po-
reza na imovinu. U tranzicijskim su se zemljama (nedavni
projekti u Kazahstanu, u Moldaviji, Kirgistanu, nekoliko
zemalja Srednje Europe i na Baltiku) brojevi transakcija s
nekretninama i upotreba nekretnina kao kreditnog jam-
stva za kapitalna ulaganja povecali nekoliko puta. Sustav
uknjizbe ima dva dijela — katastar i zemljisne knjige. Pa
ipak, mnoge nekretnine u Hrvatskoj nisu uvedene u kata-
star, mnoge zgrade nemaju gradevinske dozvole te postoji
op¢e nepodudaranje izmedu informacija koje se ¢uvaju u
katastru i registrima nekretnina u sudovima. Vlasnistvo
nad zemljom postaje ¢ak i nejasnije u nekim podrudjima
zbog prakse da se zemlja prenosi bez uknjizenja transak-
cije radi izbjegavanja pla¢anja poreza na promet nekretni-
na (5 posto vrijednosti nekretnine). Cinjenica da postoje
dva registra nekretnina ¢ini proces provjere vlasnistva jos
kompleksnijim: jedan registar za zemlju i s njom povezane




samostojece zgrade, i drugi, za stanove: Knjiga polozenih
ugovora.

U Hrvatskoj je izvjestaj $to ga je pripremila Savjeto-
davna sluzba za strana ulaganja (FIAS) Svjetske banke i
IFC-a pokazao da:

* najzamrseniji dijelovi procesa ulaganja u Hrvatskoj
jesu kupnja zemljista, uknjizba i gradnja na gradevinskom
zemlji$tu, $to je pogor$ano problemima povrata imovine,
grabezljivim $pekulacijama sa zemljiStem te nepotrebne i
dugotrajne birokratske procedure, kao i diskriminatorna
primjena propisa;

* poteskoca dokazivanja vlasni$tva nad zemljom i
nekretninom, kao i kupnja (osobito veéih parcela) zemlje
nad kojom je mogude uspostaviti zakonsko pravo vlasnis-
tva sve vise izaziva zabrinutost medu mnogim ulaga¢ima;

* i kad zemljiSte kupi i uknjizi (bilo zemljiste pri-
vatnih vlasnika bilo op¢ina), $to moze potrajati mnogo
godina, novi ulaga¢ se i dalje suocava s ogranic¢enjima ve-
zanim za gradnju, uklju¢ujudi i potrebu za neformalnim
pla¢anjem.

U Hrvatskoj postoji vise problema koji koce daljnji
razvoj trzi$ta nekretnina. Glavni problemi obuhvacaju:

a. spor i neucinkovit rad gruntovnica;

b. neuskladenost izmedu katastarske evidencije, ze-
mljisnih knjiga i stvarnog fizi¢kog stanja;

c. sporo rje$avanje pitanja povrata vlasniStva, po-
vratnika i raseljenih osoba te preostalog poljoprivrednog i
sumskog zemljiSta u drzavnom vlasnistvu;

d. zamrSeni, skupi i dugotrajni zahtjevi za uknjizbu
stanova;

e. nedovoljan pristup informacijama potencijalnih
ulagaca;

f.  duge odgode procedura za pljenidbu kod hipote-
ka;

g. izbjegavanje sustava uknjizbe zbog visokih 5%-
tnih poreza na promet nekretnina i pomanjkanja znanja
javnosti o koristima od uknjizbe;

h. neformalni promet nekretnina i prekinuti promet
zbog toga $to javnost ne zeli ¢ekati dovr$enje sluzbenih
procedura;

i. izgubljeno vrijeme i moguénosti za ulaganja za
vrijeme dok traju sporovi; te

j. bespravna gradnja koja je skupa i tesko se moze
regulirati.

Utinkovit katastarsko-zemlji$noknjizni sustav moze,
zapravo, povecati broj transakcija — koji je sada ogranicen
zbog navedenih problema — sa sadasnje razine od 32 tran-
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Slika 1

Broj sagradenih stanova
na 1000 stanovnika u
izabranim europskim

zemljama

sakcije na 1000 kucanstava (3,2%), zabiljezenih u 2000.
godini, na otprilike 7% kudanstava. To je konzervativna
procjena budué¢i da brojke u Zapadnoj Europi variraju
izmedu 10% i 17% (Projekt sredivanja zemlji$nih knjiga
i katastra, Ministarstvo pravosuda i Drzavna geodetska
uprava, www.zikprojekt.hr).

Jo$ jedan problem je nedostatak stanova u Hrvatskoj,
zbog ¢ega im cijene neprestano rastu. Do rata se uglavnom
gradilo 6 do 7 stanova na 1000 stanovnika, a u drugoj po-
lovici 1990-ih niti 2 stana na 1000 stanovnika. Europski
prosjek kre¢e se oko 5 novoizgradenih stanova na 1000
zitelja (www.spillerfarmer.hr).
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Stanogradnja se svojom kvantitetom nalazi na vrlo
niskoj razini te je broj izgradenih stanova u 2004. godini
(14.070) gotovo upola manji u usporedbi s 80-im godina-
ma, kada su se biljezili rekordni rezultati. Naime, u raz-
doblju od 1983.-1990. godine prosje¢an broj izgradenih
stanova iznosio je 23.027. Nakon 1992. godine prisutan
je slabiji rast broja novoizgradenih stanova, a najve¢i broj
novoizgradenih stanova u poslijeratnom razdoblju zabilje-
zen je u 1996. godini zbog intenzivnijeg procesa obnove,
nakon ¢ega dolazi do silaznih putanja sve do 2000. godi-
ne. Posto je u 2001. godini vlada uvela Program potica-
ne stanogradnje,® u 2002. godini ponovno je zabiljezen
vedi broj izgradenih stanova (15.347). Kako je stambeno
pitanje jedno od glavnih problema mladih ljudi i njihove
egzistencije u Hrvatskoj, ovaj program zamisljen je da bi
im omogudio jeftiniji na¢in kupovine stana, a utjecao je na
poveéanu graditeljsku aktivnost (www.dzs.hr). Iz Tablice
1 moze se uociti da nakon 2002. godine broj sagradenih
stanova ponovno opada.



Godina Broj sagradenih stanova
1983.-1990. (prosjek) 23.027
1995. 7.359
1996. 15.988
2002. 15.347
2003. 14.687
2004. 14.070

Izvor: DZS, Vecernji list, 6. 4. 2005.

Prema posljednjem popisu stanovnistva stambe-
ni fond u Hrvatskoj ¢inilo je ukupno 1.877.126 stanova
(ukupne povrsine 133.306.758 m?), od ¢ega 1.660.649 za
stalno stanovanje, a 182.513 za odmor. Stalno je nastanje-
no 1.421.623 stanova, privremeno nenastanjeno 196.633,
a napusteno 42.393 stana (www.dzs.hr). Ako se broj stal-
no nastanjenih objekata usporedi s brojem domadinstava
(1.478.119), moze se zakljuditi da postoji mali manjak sta-
nova, no ako se doda 196.633 privremeno nenastanjenih
objekata, onda stambeni fond nadmasuje broj domacin-
stava.

Unutar hrvatskog trzista nekretnina moglo se u pro-
teklih desetak godina prepoznati vise lokalnih trzista koja
su imala svoje zakonitosti, ponajvise zbog svoga geograf-
skog polozaja i moguénosti razvoja. To su: Grad Zagreb,
podrudja veéih gradova, gdje se izdvajaju Split, Rijeka,
Pula, Varazdin, Osijek itd., Jadranska obala gdje poseb-
no mjesto zauzimaju Dubrovnik, Zadar, Opatija, Rovinj,
Pore¢ te otoci, posebno Hvar i Bra¢ te u najnovije vrijeme
Vis.

Strana osoba u Hrvatskoj moze kupiti nekretninu na
temelju postojanja ugovora o reciprocitetu izmedu RH i
drzave (iji je drzavljanin osoba koja je postavila zahtjev
za stjecanje nekretnine. Ta posebna pretpostavka u po-
stupku stjecanja nekretnine postoji ako se hrvatskom dr-
zavljaninu u drzavi ¢ije drzavljanstvo ima osoba koja zeli
postati vlasnikom nekretnine u Hrvatskoj priznaje pra-
vo stjecanja vlasniStva nekretnine u toj drzavi. Hrvatska
trenuta¢no ima ugovor o reciprocitetu sa zemljama EU,
Kanadom, SAD-om, Australijom i Rusijom, dok takav
ugovor ne postoji, primjerice, s Italijom, Svicarskom, Slo-
venijom’ te Bosnom i Hercegovinom.'® Inace, nadelo reci-
prociteta, prema Sporazumu o stabilnosti i pridruZivanju
(SSP), vrijedit ¢e ¢etiri godine od ratificiranja SSP-a.

Tablica 1
Broj sagradenih
stanova u Hrvatskoj
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Nakon isteka tog razdoblja nacelo reciprociteta se
ukida, ali ostaju iznimke pri stjecanju nekretnina. Rok od
Cetiri godine mogao bi se u pregovorima produfziti, a to
znaci odgodu potpunog otvaranja trzi$ta nekretninama za
15 godina od pristupanja EU."" U tom roku nase zakono-
davstvo trebalo bi predvidjeti ogranicenja prodaje nekret-
nina. Dakako, to ogranicenje odnosilo bi se na nacionalne
parkove, poljoprivredno zemljiste, ali i na zonu u prio-
balnom pojasu i otoke. Sva ta ogranicenja treba ujediniti.
Ogranicenje u priobalnom pojasu moglo bi biti iskazano
metrima, zonama, ekoloskim, zastitnim, graditeljskim i
drugim argumentima (Novi lisz, 13. 9. 2004.).

Prvi koji su kupovali nekretnine u Hrvatskoj bili su
Nijemci i Austrijanci. S obzirom na dugu tradiciju turi-
stickih dolazaka u Hrvatsku, odli¢no su poznavali hrvat-
ske prilike. Nakon nesigurnog razdoblja do sredine deve-
desetih, kada su odabirali neke druge destinacije, vratili
su se u Hrvatsku. Tako su agenti za nekretnine izvijestili
da Nijemci prodaju svoje kuce u Italiji i kupuju kuée u
Hrvatskoj (Evening Standard’s Homes And Property, 1. 4.
2003.). Interes Britanaca naglo je porastao krajem 2003.
godine. To se posebno odnosi na starije i aktivne sredo-
vje¢ne osobe izmedu 50 i 65 godina zivota'? koji sve vise
zele istrazivati svijet, upoznati nesto novo (Moutinho,
L., 2004.).”

Stranim je drzavljanima od 1995. do kraja 2004. go-
dine pozitivno rijeSeno 3.444 zahtjeva za kupnju nekret-
nina u Hrvatskoj. Za kupnju nekretnina u tom razdoblju
najvise su bili zainteresirani Nijemci, kojima je do sredine
listopada 2003. godine pozitivno rijeseno 1.869 zahtjeva.'
Na drugom su mjestu po interesu za kupnju nekretnina
u Hrvatskoj Austrijanci, kojima je Ministarstvo vanjskih
poslova pozitivno odgovorilo na 683 zahtjeva. Vise od 50
pozitivno rijeSenih zahtjeva imali su gradani Madarske,
SAD-a, Danske, Bosne i Hercegovine i Velike Britanije.
Stranci koji prema postoje¢im pozitivnim propisima ne
mogu kupovati na hrvatskom trzi$tu, osnivaju i registri-
raju u Hrvatskoj tvrtke kako bi mogli kupiti odredenu
nekretninu. Nazalost, ne postoje podatci o kupnji putem
osnivanja tvrtke, a jos je teze procijeniti koliko je stranaca
nekretnine kupilo posredovanjem tre¢e osobe. No, ¢ak da
je broj prodanih nekretnina dvostruko vedi, upravo zbog
mogucnosti kupnje preko tvrtke, to bi ¢inilo tek neznatan
dio hrvatskog stambenog fonda.



Razdoblje Broj molbi Odobreno Nije odobreno U postupku

2004. (sije¢anj-rujan) 1.050 22 10 1.018

2000. — 2004. 6.257 2.381 445 3.431

1996. — 1999. 2.192 921 128 1.143
Ukupno 1996. 8.449 3.202 573 4.574
—2004.

Postotak ukupnog - 38,1 7,1 54,8

broja molbi

Tablica 2

Izvor: MVP, Jutarnji list, 21. 10. 2004.7

Najveci broj pozitivno rijeSenih zahtjeva po Zupanija-
ma bio je u Istarskoj Zupaniji, gdje je odobreno 1.087 za-
htjeva za kupnju nekretnina, ukupne povrsine preko 594
tisuée Cetvornih metara, zatim u Primorsko—goranskoj
zupaniji (917 zahtjeva, preko 400 tisu¢a ¢etvornih metara
povrsine) i u Splitsko—dalmatinskoj Zupaniji (317 zahtje-
va, 159 tisuca ¢etvornih metara) (www.htnet.hr/gospodar-
stvo, 3. 2. 2005.).1

Iako su predmet interesa stranaca ve¢inom zemlji-
sta u gradevinskim zonama, i ona izvan tih zona mogu biti
posebno zanimljiva, osobito kada odredene lokacije prema
procjenama razvoja lokalnih zajednica imaju Sanse da pri-
jedu u gradevinske zone. Tada se dogada da takva zemlji-
sta preko no¢i dobiju i deseterostruko na vrijednosti.

Molbe stranaca za
kupovinom nekretnina
u Hrvatskoj
1996.-2004. godine

Najvazniji elementi procjene trziSne vrijednosti jesu:

lokacija, polozaj, pogled, stambeno i prirodno okru-
zenje, pristup, blizina vaznih prometnica, veli¢ina i iskori-
stivost stambenog prostora, kvaliteta infrastrukture, odr-
zavanost, mogu¢nost prosirenja ili dogradnje, gradevinska
vrijednost objekta, ekoloska procjena lokacije, klimatski
uvjeti i blizina zagadivaca, nadin grijanja i izolacije, kli-
matizacija, stanje u zemljiSnim knjigama, odnos ponude
i potraznje, veli¢ina i uredenost uze i Sire okucnice, na-
¢in i rokovi isplate, kupoprodajne cijene, postignute cijene
prodanih nekretnina na istoj ili sli¢noj lokaciji (Poli¢, .,
2004.).

Cijene nekretnina u Hrvatskoj u posljednjih pet godi-
na biljeze stalan rast. Prosje¢na cijena prodanog kvadrata
novog stana u Hrvatskoj je 2004. godine iznosila 8.978
kn, 4,8% vise nego 2003. godine (www.moj-svijet.net)."”
Porast cijena je izrazit u velikim gradovima i uz obalu.
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Tablica 3
Ciiene nekretnina u Hrvat-
skoj, ozujak 2005.

Primjerice, cijene prodanih stanova u Zagrebu su 2004.
godine porasle za 15,2%, a prosjek Europske unije bio je

7,2% (Vjesnik, 27. 4. 2005.).

Kuce Stanovi Grade‘f}{lSko
zemljiste

Hrvatska 1.213 1.537 82
2004. eura/m? Zagreb 1.464 1.555 130
Jadran 1.383 1.517 92
s ik Hrvatska 1.166 1.576 87
(;Zou(J); eura/m? Zagreb 1.500 1.590 140
’ Jadran 1.358 1.607 96
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Izvor: Velernji list, 6. 4. 2005. prema podatcima Burze nekretnina

Uz velike gradove more je jo$ uvijek osnovni faktor
privla¢nosti, pa su kupci u potrazi za nekretninama na
samom moru spremni ¢esto izdvojiti vise od ocekivanog.
Mnogi posrednici u trgovini nekretninama smatraju da su
cijene nekretnina u Hrvatskoj precijenjene za oko 30%.
Naime, cijene elitnih nekretnina nisu ba$ pravo mjerilo,
ali ipak utjecu na percepciju kupaca. U meduvremenu ra-
ste i kvaliteta nove gradnje u odnosu na kvalitetu lokacije,
a starine se ureduju i prilagoduju suvremenim standardi-
ma. _

Sto se tice cijena, velik porast ima Dubrovacko—ne-
retvanska Zupanija, to¢nije uze gradsko podrucje Dubrov-
nika, $to je i razumljivo s obzirom na trenutaéni izrazito
pozitivan turisticki ugled u svijetu. Tako je, primjerice,
¢etvorni metar stana u Dubrovniku dosegao ve¢ 6000
eura,'® a zemljista 800 do 1000 eura po ¢etvornom metru,
za razliku od juine Istre, gdje najskuplji ¢etvorni metar
stoji 2000 eura (www.croatiaproperties.biz). Duz obale je
situacija razlicita. Primjerice, na Makarskom primorju se
cijene zemljista kre¢u oko 500 eura, u Pore¢u od 200 do
400 eura, u srednjoj Dalmaciji od 30 do 400 eura, u Istri
od 50 eura u unutra$njosti do 500 eura u mjestima koja
su i po desetak kilometara udaljena od mora. Najpovolj-
nije cijene zemljista i kuca bile su do sada na otocima,
gdje je cijena ¢etvornog metra bila od 50 do 200 eura na

Hvaru, Kor¢uli i Bracu (www.slobodnadalmacija.hr, 22.
9.2004.).



Cijene (euro) Vrsta nekretnine

30 000-40 000 Osnovno gradevinsko zemljiste; rusevine

50 000-60 000 Jednosobni stanovi; veée rusevine; gradevinska zemljista
70 000-90 000 Male kamene kuée kojima je potrebna obnova

100 000-120 000 Veée kamene kuée kojima je potrebna obnova

130 000-150 000

obali, zra¢nim lukama, ve¢im gradovima

Obnovljene male kamene kuée; sve gore navedeno, ali blize

160 000-220 000 Obnovljene vec¢e kamene kuée; luksuzni apartmani

250 000-350 000 Veée kude i stanovi sa zemljistem blizu mora

400 000-750 000

kih centara

750 000-

u komercijalne svrhe

Velike luksuzne nekretnine blizu mora, zra¢nih luka i turisti¢-

Dvorci/bivie palace/velike nekretnine koje se mogu upotrijebiti

Izvor: www.croatiaproperties.biz, 12. 3. 2005.

Priblizavanjem Hrvatske EU sve se vise javljaju ra-
sprave o temi: treba li se uopée otvoriti prema trzistu ne-
kretnina EU?

U danasnje doba globalizacije, liberalizacija trzista
je neizbjezna, no protivnici naglasuju njezine nedostatke.
Primjerice, postoji pravo reciprociteta, no s obzirom na to
da Hrvatska ima 40% prosjeka BND/st. EU, logi¢no je
zakljuciti da ¢e stanovnici EU vise kupovati u Hrvatskoj
nego obratno (Jakovljevi¢, I., Novi list, 31. srpnja 2003.)."
Pitanje je treba li pokusati zadrzati ogranicenja duze od
Cetiri godine nakon ulaska u EU i je li nam to uopée u
interesu. Naime, imidZ turisticki otvorene zemlje u posve-
masnjem je neskladu s potpunim zatvaranjem trzista, jer
su strancima turizam i prodaja nekretnina usko poveza-
ni. Praksa je pokazala da stranci koji kupuju u Hrvatskoj
postuju kulturnu bastinu; poznat je uostalom i velik in-
teres upravo za autohtone nekretnine, kamene kude te da
stranci imaju visoke standarde uredenja okué¢nica i visoke
ckoloske standarde (Poli¢, 1., 2004.). Problem koji se jav-
lja jest taj $to mnogi kupuju nekretnine po niskoj cijeni
s namjerom da ih u $to kraéem roku prodaju i zarade
sto vise. Takva praksa pokusava se sprijeciti propisom da
se na prodaju nekretnine u razdoblju tri godine od dana
kupovine pla¢a porez na dohodak. No s druge strane,
neiskoristeni stambeni prostor i nedovr$ene nekretnine se
ne oporezuju, a na neizgradeno gradevno zemljiste placa
se vrlo nizak porez.

Tablica 4

Vrlo opcenit pregled
cilena na hrvatskoj
obali izgledao bi
ovako:
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Dakle, hrvatsko se trziste polako priblizava europ-
skom, barem po cijenama nekretnina, tj. u Hrvatskoj ima
sve manje ,povoljnih nekretnina”. Status zemlje kandidata
za ulazak u EU tu je odigrao veliku ulogu. Naime, ¢lanstvo
u EU jam¢i sigurnost vlasni$tva, a unato¢ brzom porastu
cijena nekretnina, one su jos uvijek videstruko jeftinije
nego u Italiji, Spanjolskoj i Francuskoj. Takoder, poucene
$panjolskim iskustvom, hrvatske vlasti donijele su stroge
zakone o gradnji uz obalu, radi zastite okolisa, tj. protiv
,betonizacije” obale.”® Cijene stalno rastu, na veéem di-
jelu obale oko 20% godisnje, a svjetske financijske insti-
tucije u idu¢ih nekoliko godina predvidaju porast vrijed-
nosti nekretnina u Hrvatskoj ¢ak 200 do 300%.2' Moze
se zakljuciti kako je za strance sada pravo vrijeme da
kupe nekretnine, a za one koji planiraju prodati ne-
kretninu, pravo vrijeme da jos malo pri¢ekaju ako Zele
ostvariti velik profit. Najvainije je ipak da dugoro¢no
planiranje zamijeni kratkovidnu i kratkoro¢nu Zelju
za profitom (Moutinho, L., 2004.). Stoga je dobro $to
je osim strogih zakona o gradnji donesen i zakon prema
kojem postoje odredena podrucja u Republici Hrvatskoj
na kojima stranci ne mogu stjecati pravo vlasnistva nad
nekretninama: nekretnine koje se nalaz na isklju¢enom
podrudju,” poljoprivredno zemljiste,” nekretnine koje se
nalaze na podrudju zasticenih dijelova prirode,** Sume ili
sumsko zemljiste.”

Proces kupnje nekretnina
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Pitanje vlasni¢kopravnih odnosa, opéenito, regulirano
je Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (,N.
N.” br. 91/96). Primjenjujudi ga na strane osobe, Zakon
propisuje da svaka strana fizi¢ka ili pravna osoba koja zeli
ste¢i vlasniStvo nekretnine u RH mora dobiti suglasnost
ministra vanjskih poslova RH po prethodnom misljenju
ministra pravosuda,*® uprave i lokalne samouprave.

Pisanom zahtjevu se moraju priloziti sljede¢i doku-
menti:

- pravna osnova stjecanja vlasnistva (kupoprodajni
ugovor, darovni ugovor, ugovor o uzdrzavanju i sL.);

- dokaz o vlasni$tvu prodavatelja predmetne ne-
kretnine, odnosno izvadak iz zemlji$ne knjige (ne stariji
od 6 mjeseci);

- uvjerenje tijela jedinica lokalne uprave nadleznog
za urbanizam i prostorno uredenje (Zupanijski uredi) da
se nekretnina nalazi u granicama gradevinskog podrudja
predvidenim urbanisti¢ckim planom;



- dokaz drzavljanstva stranog kupca i dokaz drzav-
ljanstva prodavatelja;

- dokaz o uplaéenoj upravnoj pristojbi.

Postupak izdavanja dozvola strancima vrlo je birokra-
tiziran i ne postoji rok u kojem se Ministarstvo vanj-
skih poslova mora ocitovati na zahtjev stranca. Obi¢no
se na odobrenje ¢eka od 6 do ¢ak 18 mjeseci.

Procedura kupnje nekretnine obi¢no je sljedeca: prije
odluke o kupnji nekretnine dobro je posjetiti podrugje,
sto daje priliku da se osobno vide i usporede razli¢ite ne-
kretnine, njihov okoli§, moguénosti prijevoza, nacin Zivo-
ta. Uobicajeno je za to unajmiti agenta. Ako se ugovor
sklopi, kupac i prodavatelj pla¢aju proviziju agentu, koja
obi¢no iznosi 3-6% kupoprodajne cijene. Nakon odluke
o kupnji odredene nekretnine potrebno je otvoriti devi-
zni rac¢un te kod biljeznika ovjeriti dokaz o drzavljanstvu
(oko 4£ ). Prije prijave za dozvolu od MVP-a uplacuje se
depozit, obi¢no 10% kupoprodajne cijene. Pla¢anje depo-
zita znaci da je izabrana nekretnina skinuta s trzista i re-
zervirana po dogovornoj cijeni. Proces prijave za dozvolu
od MVP-a i registraciju u zemlji$ne knjige osim agencija
za nekretnine moze voditi i odvjetnik, za kojeg je potreb-
no izdvojiti oko 1,5% kupoprodajne cijene. Banke u Hr-
vatskoj trenuta¢no ne omogucuju hipoteke osobama koje
imaju prihode izvan Hrvatske. Isto tako, primjerice, ni
britanske banke nisu voljne izdavati kredite za kupovinu
nekretnina u Hrvatskoj. I to je povezano s problemima i
stanjem u sustavu uknjizbe nekretnina, jer vjerovnici daju
zajmove samo na temelju uredno registrirane nekretnine,
sto iskljucuje druge potencijalne korisnike s nesigurnim
vlasni¢ckim pravima. Slijedi predugovor koji to¢no odre-
duje uvjete, nacin i rokove pla¢anja, datum izrade glavnog
ugovora i kupoprodajnu cijenu. U slu¢aju da se prodavatelj
povuée, mora platiti dvostruki iznos depozita. Nakon $to
se po zaprimljenom zahtjevu stranca u MVP-u provede
upravni postupak i izda suglasnost, strana osoba ima pra-
vo zatraziti upis vlasni$tva u zemlji$ne knjige?” i platiti po-
rez na promet nekretnina u iznosu od 5%. Visina poreza
se odreduje na osnovi cijene iz kupoprodajnog ugovora i
procjene nadlezne porezne uprave na cijem se teritoriju na-
lazi nekretnina. Ako prodavatelj nekretninu prodaje prije
isteka roka od tri godine od dana kupovine i po vi$oj cijeni
od nabavne, tada je duzan na razliku izmedu kupovne i
prodajne cijene platiti porez u visini od 35%, uveéan za
prirez koji je razli¢it u pojedinim mjestima RH. Sklapanje
kona¢nog kupoprodajnog ugovora ovjerava se kod javnog
biljeznika ili kod hrvatskog diplomatskog predstavnistva u
stranoj zemlji. Tom prilikom se plac¢a i glavnica kupopro-

Puro Njavro
Gospodarski aspekti
gradnije kuéa za odmor
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Tablica 5

Usporedba hrvatskog trzista
nekretnina s nekim europ-
skim zemljama

dajne cijene (www.portun.com).

Nadalje, treba napomenuti da osobe koje su fizicki
prisutne u Hrvatskoj vise od 182 dana godi$nje ili imaju/
iznajmili su ku¢u u Hrvatskoj s namjerom da je zadrze i
koriste, postaju porezni obveznici. Stalno boraviste moze se
dobiti ako je osoba neprekidno bila u Hrvatskoj ne manje
od 5 godina s priviemenom radnom/boravisnom dozvo-
lom, ako je u braku s hrvatskim drZavljaninom najmanje
tri godine ili ima privremenu radnu/boravisnu dozvolu, a
najmanje je 3 godine u braku sa strancem sa stalnom bora-
visSnom dozvolom. (www.offshoreinvestment.com) Porez
na dodanu vrijednost iznosi 22% i primjenjuje se za ve¢inu
roba i usluga. Porez na dohodak iznosi 20%.

Hrvatska Francuska gpanjolska Italija  Greka Bugarska Turska
Na Zemlje
o Zemlje koje nekim D im koje
Restrikcije nemaju otocima aI; os nemaju
na strano ugovor o ne ne ne iuz zsr?us'i ugo-
vlasniétvo reciproci- granicu tvrtkja vor o
tetu s Tur- recipro-
skom citetu
Eﬁfg“:ke 5% 2% 3-7% 5% 1,5%
Agenti 2-6% 8% 3-8% 6% 3%
0,
PDV 22% 19,6% 16%, 03 5000 189 20% 18%
kuée 7%
Porez na
iznajmlji- 25% 33,33% 35% 20% 15%
vanje
7-9%,
Porez na ovisno
promet 5% 4,89% 6-7% 1% o cijeni 2% 3%
nekretnina nel.<ret—
nine
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Uz ve¢ afirmirana trziSta nekretnina poput Francu-
ske, Italije ili Spanjolske, u posljednjih nekoliko godina
sve je veli interes za ulaganje u nekretnine u zemljama
poput Hrvatske, Bugarske i Turske. Tako se, primjerice,
na listi Channela 4 o najboljim mjestima za kupnju kude,
Hrvatska, Bugarska i Turska nalaze medu prvih deset ze-
malja (Turska na 3., Bugarska na 6. i Hrvatska na 8. mje-
stu). Nekoliko je osnovnih razloga tome:

1. Iako zbog povecanog interesa rastu, cijene nekret-
nina u tim zemljama jo$ su uvijek relativno niske. Primje-
rice, cijena kvadrata u Spanjolskoj krece se oko 1.624 eura
za novi stan (www.infurma.es), a u Francuskoj ¢ak 3.200




eura (www.parlerparis.com).

2. Sve je izrazenija zelja za upoznavanjem novog i ra-
zli¢itog.

3. Zel]a za odmorom ili ¢ak ,,druglm domom” u mir-
noj, manje stresnoj sredini, $to se, primjerice, za ve¢i dio
spanjolske obale vi$e ne moze redi.

4. Razvojem prometne mreze (posebno se to odnosi
na moderne autoceste i zra¢ni promet) nekad gotovo pro-
metno izolirane zemlje postaju lako dostupne.

5. Ova trzi$ta trenutno predstavljaju vedi rizik (iako
se i on smanjuje skorim ulaskom tih zemalja u EU), ali
je i mogudi dobitak vedi. Veca je i moguénost Spekulacije
nekretninama zbog jo$ nepotpuno sredene situacije na tr-
ziStu nekretnina i nejasnih vlasnickih ,papira”.

Za usporedbu, godi$nji porast cijena nekretnina
2004. godine krec¢e se u Bugarskoj oko 30%, u Hrvatskoj
oko 24% za kude i 11% za stanove, a ¢ak 105% za grade-
vinska zemljita®® (www.escapeartist.com), u Spanjolskoj
oko 17% (Spain Law Group), u Italiji 11%, a u Francuskoj
10%* (Vjesnik, 27. 4. 2005.). U EU su cijene nekretnina
porasle 2004. godine u prosjeku za 6,8%. Sve to ukazuje
na golemi potencijal novih trzi$ta na jugoistoku Europe.
Spominju se ¢ak podatci da je u Bugarskoj u 3 godine od
kupovine mogude vratiti 100% ulozenog (www.proper-
tysecrets.net), a sli¢na su predvidanja i za Hrvatsku.

Drzave ¢lanice Europske unije (EU) na razlicite
nacine ureduju moguénost prodaje nekretnina strancima.
Za razliku od pitanja poljoprivrednog zemljista, pravo
drzavljana EU da kupuju kuée za odmor pri prosirenju
Unije 2004. godine bilo je znatno manje sporno. Balti¢-
ke zemlje i Slovenija* dopustale su drzavljanima EU da
kupuju kuée za odmor i prije pregovora, dok su Ceska,
Poleka Madarska i Clpar te zemlje kandidati, Bugarska
i Rumunjska, trazile i dobile petogodlsnje prlJelazno raz-
doblje, a kao razlog su navele povi$enje cijene stanova i
time njihovu manju dostupnost za lokalno stanovnistvo
zbog moguce nagle kupovine nekretnina velikih razmjera.
Jedino je Malta dobila trajno izuzeée, a zanimljivo je da
Danska ima restrikciju na kupovinu kuéa za odmor jo$
od sredine 1960-ih. Ostale zemlje uglavnom nemaju nika-
kvih restrikcija, npr. NJemacka, Francuska, Belgija, Itallja,
Spanjolska Hrvatska i Turska predvidaju ugovore o reci-
procitetu, dok je u Bugarskoj (dok ne ude u EU) moguce
kupiti nekretninu ili zemlji$te samo na nacin da se osnuje
tvrtka sa sjedistem u Bugarskoj.

Puro Njavro
Gospodarski aspekti
gradnije kuéa za odmor
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Tablica 6

Usporedba Hrvatske

i Bugarske
Kriterij Hrvatska Bugarska
Povrsina / km? 56 542 110 994

Broj stanovnika

BDP/st (USD)

Stopa rasta BDP-a

PPP (USD)

FDI (mlrd USD)
Vanjski dug (mlrd USD)
Stopa inflacije

Stopa nezaposlenosti 2004.

EU

Rast cijena nekretnina 2004.
(procjena)

Restrikcije na strano vlasnistvo

Broj suncanih sati svibanj-listopad

Prometna dostupnost

4437 460 (2001.)
5350

4,3%

10 710

2,0

23,4

2%

18,2%

Zemlja kandidat,
kada?

25-30%

Ugovor o reciprocitetu

1.760 (Hvar)

Blize zemljama EU

Oko 2,5 sati udaljena
od Velike Britanije
Najava uvodenja jefti-
nih letova

7918 000 (2002.)
2130

4,3%

7 610

1,4

13,7

2%

11%

Zemlja kandidat,
ulazak 2007.
30%

Registriranje tvrtke
u zemlji, do ulaska
u EU

1.700 (crnomorska
obala)

Nesto losija dostu-
pnost u odnosu na
zemlje EU

Oko 3 sata leta iz
Velike Britanije
Najava uvodenja
jeftinih letova
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S ckonomskog gledista, od 1990. godine Hrvat-
ska se opredjeljuje za nacela trzisnog gospodarstva, $to
i djelokrugu osjetljivih poslova upravljanja i planiranja
prostora daje novu dimenziju. I sam prostor, naposljetku
priznat i doZivljen kao nekretnina, pocinje Zivjeti novi
zivot upravljan mehanizmima trziSta: ponudom, potra-
znjom, cijenom. Nekretnine su oduvijek bile najbolja in-
vesticija s obzirom na stabilnost i prinos. Posebno na dugi
rok, uglavnom vracaju vlasnicima uvijek vise nego $to je
u njih ulozeno. Krajnji cilj investitora mora biti sigur-
nost, koja se postize kao izravan rezultat razborito pla-
niranog ulaganja. Uz dobro promisljen plan, investitor
moze ostvariti optimalan rast dobiti od ulozenog kapitala
(Richardson, L., 1996.).

Dakle, nekretnine predstavljaju dvojaku moguénost
zarade:

1. Mogu se iznajmljivati; postizanje teku¢ih prihoda

2. Nijihova trzi$na vrijednost moze rasti (kapitalni
dobitak) pa se prodajom takve nekretnine moze zaraditi

Po osnovnoj definiciji moze se re¢i kako vrijednost
predstavlja svojstvo robe (ili usluge) da se moze zamijeniti
za drugu robu ili dati za novac. U modernoj ekonomiji,
osobito kada se radi o dugotrajnoj imovini, uobic¢ajeno je
pod vrijedno$¢u podrazumijevati sadasnju vrijednost bu-
ducih tijekova novca. Dakle, vrijednost nekretnine mo-
glo bi se definirati kao sadasnju vrijednost svih budu-
¢ih koristi.

Za Republiku Hrvatsku postoji danas vrlo veliko za-
nimanje, kako za kupnju nekretnina u turistickom smi-
slu tako u odredenoj mjeri i u pogledu stranih ulaganja.’!
Oc¢ekujemo da ¢e ulaganje u nekretnine, posebno u prio-
balju, te njihovo odrzavanje i cjelokupna gospodarska ak-
tivnost uz to povezana, izrasti u jedan velik dio ukupnog
hrvatskog gospodarstva. Sto to znadi s aspekta oc¢uvanja
prirodnih i kulturnih vrijednosti obalnog prostora u cjeli-
ni, i osobito naselja na obali, u ovom trenutku ne moze se
do kraja sagledati. Da bi se taj razvoj dogadao uz najmanje
mogucde negativne posljedice, potrebno je razviti strategiju
prostornog uredenja, lociranja i arhitekture takve gradnje,
razviti potrebne servise za odrzavanje izgradenoga te brigu
o novim povremenim stanovnicima, prilagoditi rjesenja u
poreznom sustavu novim okolnostima.

Razvojnu $ansu treba prihvatiti, ali i sacuvati prostor
od devastacije te zastititi nas$ identitet, tradiciju i vrijedno-
sti, odnosno izvorni mediteranski hrvatski ambijent.

Zakljucak
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Osim toga, ¢lanstvo u EU jamdi sigurnost vlasnistva.

Stambena jedinica, od apartmana do vile ili seoskog posjeda, koja se u
cijelosti ili dijelom nalazi u vlasni$tvu/suvlasniStvu osobe koja je koristi za
povremeni boravak u vremenu kad se odmara.

Stambena jedinica, od apartmana do vile ili secoskog posjeda, koja je u
cijelosti ili dijelom u vlasni$tvu osobe koja u njoj provodi dio godine, pri
tome obavljajudi, ali ne nuZzno, i svoju ekonomsku aktivnost.

Tzv. tercijarizacija drustva.

To dovodi ne samo do novih oblika drustvene organizacije i interakcije
ve¢ i do odredenog seljenja profesionalne aktivnosti prema ku¢i osobe koja
radi.

V. koridor — odvojak B (Rijeka-Zagreb-Budimpesta) i odvojak C (Ploce,
Sarajevo, Osijek, Budimpesta).

X. koridor — Salzburg — Ljubljana — Zagreb — Beograd — Ni§ — Skopje
— Vele$ — Solun (Sektor za promet i veze, www.hgk.hr).

Cak 80% Svedana smatra da je sigurnost najvaznija stvar u Zivotu (Bijeli¢,
M., Hrvatska zanemaruje prevenciju, Novi list, 12. velja¢e 2005.).

U sustavu POS-a 0od 2000. godine sagradeno je 1.500 stanova, a planira se
jos 8.000.

U odnosima Republike Slovenije i Republike Hrvatske na snazi je Ugovor
o uredenju imovinskopravnih odnosa (,N.N.” br. 15/99). Glede mogu¢-
nosti stjecanja prava vlasnistva i drugih stvarnih prava i upisa u zemlji$ne
knjige na svojem teritoriju fizickim i pravnim osobama druge ugovorne
stranke, spomenuti ugovor daje tu moguénost samo u slu¢ajevima kada
je valjana pravna osoba stjecanja nastala do dana uspostave neovisnosti
one ugovorne stranke na teritoriju koje se nekretnina nalazi, bez obzira na
mjesto nastanka pravne osnove stjecanja. Reciprocitet izmedu Republike
Hrvatske i Republike Slovenije jo$ nije utvrden.

Drzavljani Bosne i Hercegovine u Republici Hrvatskoj mogu stjecati pravo
vlasnistva nad nekretninama pod uvjetom da u Hrvatskoj imaju odobreno
trajno nastanjenje ili ako obavljaju odredenu profesionalnu djelatnost.
Sto se vremenskih olaksica ti¢e, pri pristupanju EU najbolje je prosla
Malta, koja je isposlovala da ne mora u potpunosti otvoriti svoje trziste.
Poljska je dogovorila rok od 12 godina poéeka, nakon kojeg mora otvoriti
svoje trziste. Slovenci svoje trziSte moraju u potpunosti otvoriti, a u ponu-
di ¢e se na¢i ¢ak i poljoprivredno zemljiste.

Pretpostavlja se da ¢e u idu¢ih 10 godina oko 2,3 milijuna Britanaca stari-
jih od 50 godina mirovinu provesti u inozemstvu (www.croatiaproperties.
biz).

Interes je porastao i zbog lak$e dostupnosti, jer je British Airways uveo
izravne linije Gatwick — Split tri puta tjedno i Gatwick — Dubrovnik svaki
dan (www.channel4.co.uk).

Nijemcima su tako, do kraja 2004. godine, izdane 2.102 suglasnosti i one
¢ine 59 posto svih suglasnosti. Austrijancima je izdano 20 posto od svih
suglasnosti, Madarima 3,6 posto, a Britancima 2,27 posto. Ukupno je
2004. godine MVP zaprimilo 1.646 zahtjeva za suglasno§¢u, ¢ak 25 posto
vise nego 2003. godine.

Postoji ukupan broj prodanih nekretnina do kraja 2004. godine, ali ne
i koliko ih je u postupku i koliko nije odobreno, pa se podatci u tablici
odnose na razdoblje do rujna 2004. godine.

Podatci HGK-a i MVP-a.

Podatci se odnose na 2 166 prodanih stanova u RH, prosje¢ne velic¢ine 61
m>

Za usporedbu, cijena ¢etvornog metra apartmana na Costa Bravi krece se
oko 2.500 cura.
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Tesko je vjerovati da ¢emo u roku kracem od 15 godina dosti¢i kupovnu
mo¢ razvijene Europe.

Npr . Uredba o uredenju i zastiti obalnog podru¢ja mora. Prema toj uredbi
ne smije se dopustiti izgradnja apartmana u podru¢ju 70 metara od mora.
www.croatiaproperties.biz

¢l. 358, st. 1. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

¢l 1., st. 3. Zakona o poljoprivrednom zemljistu.

¢l. 40., st. 3. Zakona o zastiti prirode.

¢ll 1., st. 3. Zakona o Sumama.

¢l 356., st. 2. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.

Upravo je ¢injenica da se mogu kupovati samo ,, ¢iste nekretnine”, tj. one
nekretnine koje imaju uredan vlasnicki list, utjecala na uzurbano sredi-
vanje zemlji$nih knjiga i katastra.

U Zagrebu je cijena kuca porasla 17%, na obali ¢ak 52% (www.proper-
tycroatia.com).

Slovenija ima moguénost aktiviranja opée ekonomske zastitne klauzule od
7 godina za nekretnine.

Tijekom veljace registrirano je 50 novih tvrtki za posredovanje u prometu
nekretninama, a u gotovo svima ¢lanovi uprave su strani drzavljani (www.

slobodnadalmacija.hr, 23. 3. 2005.).
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