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Kupa nehnutel’'nosti v Chorvatsku:

Na co si dat pozor pred podpisom
zmluvy

Atraktivne pobrezie, historické mesta aj dynamické mestské centra robia z Chorvatska nad’alej
jednu z najatraktivnejSich destinacii na investovanie do realit. Kazdy rok tu kupuje
nehnutelnosti mnozstvo slovenskych zaujemcov, ktorych ldkaja nielen vyhody primorského
zivotného $tylu, ale aj dlhodoby investi¢ny potencial.

Hoci najst’ atraktivhu nehnutel'nost byva ¢asto tou jednoduchsou ¢astou celého procesu, pravna
stranka transakcie moze byt podstatne narocnejSia, najma pre zahraniénych kupujacich, ktori
nepoznajd miestnu legislativu, administrativne postupy ani jazyk. O najdolezitejsich aspektoch
kapy nehnutelnosti v Chorvatsku sme sa rozpravali s Anjou Haramija, advokatkou a hlavnou
kontaktnou osobou advokatskej kancelarie PETERKA & PARTNERS v Chorvatsku, ktora
vysvetluje, na ¢o by si zahraniéni kupujaci mali pri nadobtidani nehnutelnosti v Chorvatsku
davat osobitny pozor.



Potrebuju slovenski obcania a spolo€¢nosti na

kipu nehnutelnosti v Chorvatsku nejaké
osobitné povolenie?

Anja Haramija: Obcania a pravnické osoby z ¢lenskych
statov Eurdpskej dnie a Eurépskeho hospodarskeho
priestoru, teda aj zo Slovenska, mo6zu v Chorvatsku
nadobtidat nehnutelnosti za rovnakych podmienok ako
chorvatski obcania a chorvatske spolo¢nosti. V praxi to
osobitné schvélenie ani povolenie. Pred zapisom
vlastnickeho préava k nehnutelnosti do pozemkovej knihy si
vSak kupujtci musi najprv vybavit chorvatske osobné
identifikacné ¢islo, znadme ako OIB, ktoré prideluje
chorvatska danova sprava. Toto ¢islo sa zvycajne vydava v
priebehu niekolkych dni od podania ziadosti, takze
zvyc¢ajne tato formalita proces kipy vyrazne nezdrzuje.

Prakticky detail

Pred zapisom vlastnickeho prava do
pozemkovej knihy si kupujici musi vybavit
chorvatske osobné identifika¢né ¢islo OIB.

Ako sa v Chorvatsku nadobuda vlastnictvo k

nehnutel'nosti?

Anja Haramija: V Chorvatsku sa vlastnicke pravo
neprevadza samotnym podpisom kipnej zmluvy ani
zaplatenim kiapnej ceny. Na to, aby sa kupujaci stal
vlastnikom nehnutelnosti, musi byt jeho vlastnicke pravo
zapisané do pozemkovej knihy vedenej prislusnym
mestskym stdom podla miesta, kde sa nehnutelnost
nachadza.

Navrh na zapis moéze podaf advokat kupujiceho alebo
notar. Na dokoncenie zapisu musi kupujaci predlozit
riadne vyhotovent a notarsky overent kiipnu zmluvu spolu
s notarsky overenou registraénou listinou, takzvanou
clausula intabulandi. Touto listinou predavajici vyslovne a
bez d’alsich podmienok stihlasi so zapisom kupujaceho ako
vlastnika.

Ak st tieto dokumenty netplné alebo nie st pripravené v
stlade s platnymi pravnymi predpismi, sid mdze navrh na
zapis zamietnut. Aj preto je pre kupujiceho velmi vhodné,
aby vSetky transakéné dokumenty vopred pripravil alebo
aspon skontroloval advokat.

Kraéovy moment transakcie

Podpis kapnej zmluvy ani zaplatenie kapnej
ceny samy osebe nestadia. Vlastnikom sa
kupujaci stava az po zapise vlastnickeho
prava do pozemkovej knihy.

Riesi vasa kancelaria ¢asto problémy vyplyvajice
z kupy nehnutelnosti slovenskymi kupujucimi? S
stretavaju

akymi problémami sa dnes
najcastejSie?

Anja Haramija: Kedze advokatska kancelaria PETERKA
& PARTNERS dokaze slovenskym klientom poskytovat
poradenstvo v ich vlastnom jazyku, pravidelne zastupujeme
kupujicich aj zo Slovenska. Mame rozsiahle skdsenosti s
rieSenim pravnych otazok, ktoré sa objavuju bud pocas
samotného procesu kupy, alebo az po dokonceni transakcie,
casto v pripadoch, ked kapa prebehla bez pravnej
asistencie.
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NajcastejsSie pravne rizika v praxi
e nespravne pochopenie pravneho stavu
nehnutelnosti, kedZe Chorvatsko pracuje s

dvoma samostatnymi oficialnymi
evidenciami — pozemkovymi knihami a
katastrom;

¢ nedostato¢né preverenie stavebnych

povoleni a kolauda¢nych rozhodnuti;

e nespravny vyklad tzemnoplanovacej
dokumentacie, ktora upravuje pripustné
vyuzitie pozemku a jeho budici rozvoj.

Zastupovali sme aj mnohych kupujicich, ktori zistili
podstatné vady az po prevzati nehnutelnosti. Vo vicsine
pripadov, ked sa kupujtci domahal pravnej ochrany v
zakonnej lehote, sa ndm podarilo tspesne uplatnif naroky
voci predavajiicemu vratane znizenia kiipnej ceny a d’alsich
pravnych prostriedkov napravy.

Dal$im opakujicim sa problémom st neprimerane vysoké
zalohy. V niektorych pripadoch si predavajaci ponechali
celt zaplatent zadlohu po ukonceni rezervac¢nej zmluvy, hoci
podla chorvatskej trhovej praxe sa primerand zaloha
zvy¢ajne pohybuje priblizne na drovni 5 azZ 10 percent
kapnej ceny.

Kazda transakcia ma, samozrejme, svoje Specifika. NasSe
sktsenosti vSak ukazuji, ze mnohym z tychto sporov sa
dalo predist dokladnou pravnou previerkou a kvalitnou
pravnou podporou uz od samotného zaciatku.

Moze chorvatsky

advokat zastupovat’
slovenskych kupujucich v realitnej transakcii na
zaklade plnej moci?

Anja Haramija: Ano. Chorvatsky advokit moZe
zastupovat  zahrani¢nych  kupujacich  pri  kipe
nehnutelnosti na zaklade platného plnomocenstva. Ide o
praktické riesenie najma pre klientov, ktori Ziju v zahranici.
Advokat moze vybavit potrebntt dokumentaciu a v rozsahu
udeleného opréavnenia aj podpisovat prislusné dokumenty v
mene kupujiceho.

Podliehaju nehnutelnosti v Chorvatsku rocnej

dani z nehnutelnosti?

Anja Haramija: Ano. V Chorvatsku sa dai z
nehnutelnosti plati kazdoroc¢ne, a to vo vyske od 0,60 EUR
do 8 EUR za $tvorcovy meter aZitkovej plochy. Konkrétna
suma zavisi od rozhodnutia obce alebo mesta, v ktorom sa
nehnutelnost nachadza. Nie kazda nehnutelnost vsak tejto
dani podliecha. Dan sa napriklad nevztahuje na
nehnutelnosti vyuzivané na trvalé byvanie ani na
nehnutelnosti, ktoré st dlhodobo prenajaté na tucely
trvalého byvania, ak sa splnené zikonné podmienky.
Vlastnici nehnutelnosti maji  zaroven  povinnost
kazdoroéne do 31. marca ozndmit prislusnému organu
vSetky zmeny, ktoré st relevantné pre urcenie dane z
nehnutelnosti.

“Mnohym zo sporov by sa dalo predist
dokladnou pravnou previerkou a kvalitnou
pravnou podporou uz od samotného
zaciatku.”



Co by ste odporuéili budicim kupujucim nehnutelnosti
v Chorvatsku?

Anja Haramija:

Zabezpeéte si nezavislého advokata Specializovaného na
nehnutelnosti

Je dolezité zapojit do transakcie advokata, ktory bude zastupovat vyluéne vase
zaujmy. Kupujici by mali byt opatrni, ak sa spoliehaji len na advokata
odporacéaného realitnou kancelariou, pretoze takyto advokat nemusi byt vzdy tGplne
nezéavisly od strany predavajiceho. Nezavislé pravne poradenstvo je jednou z
najlepsich foriem ochrany pri kiipe nehnutelnosti.

Vykonaijte dékladnt pravnu previerku nehnutelnosti

Pred podpisom akejkolvek zavdznej zmluvy by mala byt nehnutelnost dokladne
pravne preverena. Spory tykajtice sa nehnutelnosti nie st v Chorvatsku vynimoc¢né a
ich rieSenie moze byt ¢asovo aj finanéne naroéné. Kvalitnd previerka vopred dokaze
vyznamne znizit budice rizika.

Désledne skontrolujte vSetky transakéné dokumenty

Akykolvek navrh kiapnej zmluvy pripraveny predavajicim alebo realitnou
kancelariou by mal detailne skontrolovat advokat kupujiceho. To isté plati aj pre
vSetky dokumenty, ktoré sa nasledne predkladaji na zapis do pozemkovych knih. Aj
malé formalne chyby mo6zu v praxi sposobit vazne komplikacie.

Venujte pozornost’ danovym désledkom

Kupujtci by mali vopred rozumiet tomu, aké dane a poplatky sa mézu na transakciu
vztahovat. V zavislosti od typu nehnutelnosti a okolnosti kiipy moze ist o DPH, dan z
prevodu nehnutelnosti, ako aj d’alsie opakujtce sa povinnosti spojené s vlastnictvom
alebo uzivanim nehnutelnosti.

Advokatska kancelaria PETERKA & PARTNERS
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