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Savjeti prilikom kupnje ili prodaje nekretnina

Kupci se prilikom kupovine nekretnina susrecu s nizom
problema, od kojih je mozda najcesd¢i nerijeseno viasnicko
pitanje, odnosno nedostatak "Cistih papira" za nekretninu.
Situacije iz prakse i nacini njihova rjesavanja.

Prilikom kupovine nekretnina potrebno je ponajprije provjeriti
vlasnicko stanje zeljenih nekretnina. To se radi uvidom u zemljiSne
knjige, toCnije, zemljiSnoknjizni ulozak, iz kojeg je vidljiv vlasnik,
opis nekretnine, postojanje odnosno nedostatak potrebnih
dozvola, tereti na nekretnini, zabiljezbe sporova i ostali bitni
podaci. Navedeni zemljiSnoknjizni ulozak je moguce pregledati i
izvaditi u zemljiSnoknjiznom odjelu (gruntovnici) opc¢inskog suda
nadleznog za odredeno podrucje na kojem se nekretnina nalazi.
lako je wuvid u zemljiSnoknjizni ulozak moguce izvrSiti i u
elektronickom obliku preko interneta, ipak se radi mogucih
pogresaka i provjere aktualnog stanja preporuca na opdinskom
sudu izvaditi ovjereni izvadak za odgovarajucu nekretninu.

Vrlo je Cest sluCaj da se kao kupac javlja osoba koja nije upisana
kao vlasnik, ali vas uvjerava da je nasljednik upisanog vlasnika. U
tom slucaju potrebno je provjeriti postoji li odgovarajuce
pravomocno rjesenje o nasljedivanju, je li zaprimljeno u rad u
gruntovnici, te postoje li zapreke provedbi tog rjesenja. To takoder
mozete izvrsSiti na zemljiSnoknjiznom odjelu nadleznog suda. Cesta
je i kupnja od suvlasnika, pri ¢emu je potrebno paziti da
prodavatelj, koji je suvlasnik odredene nekretnine, moze prodati
samo svoj suvlasnic¢ki wudio, dcija velicina je navedena u
zemljiSnoknjiznom ulosku.

Pregledom zemljiSnoknjiznog uloSka takoder cete doznati je li
zgrada etazirana, Sto je posebno vazno kod stanova. Naime, samo
etazirani stanovi mogu posluziti kao sredstvo osiguranja
bankovnog kredita, a, takoder, raspolaganje etaziranom
nekretninom mnogo je lakSe. Isto tako, iz zemljiSne knjige mozete
vidjeti ima |i zgrada gradevinsku i uporabnu dozvolu, jer u
protivnom postoji posebna zabiljezba da zgrada nema jednu od tih
dozvola, sto znacajno umanijuje trziSnu vrijednost nekretnine.

Takoder je potrebno provjeriti plombe koje se odnose na odredenu
nekretninu. Plombe su oznake da postoje nerijeSeni postupci koji
se vode u svezi nekretnine. Primjerice, predbiljezba ukazuje na to
da je vec bilo raspolaganja nekretninom, Sto je rizicno za buduce



stjecatelje. Isto tako, wupitno je bi li na temelju takvog
zemljiSnoknjiznog stanja kupac uspio ishoditi bankovni kredit.

Nadalje, potrebno je obratiti paznju na postojanje zabiljezbe raznih
sporova, a posebice ovrhe. Naime, nakon zabiljezbe ovrhe nije
dozvoljen upis promjene prava vlasniStva, odnosno prodavatelj ne
moze prodati tu nekretninu. No i sve druge zabiljezbe sporova vrlo
su rizilne za kupca - npr. postojanje tuzbe za diobu bracne
steCevine, te druge tuzbe o kojima ovisi pravo prodavatelja da
raspolaze predmetnom nekretninom. Razlog tome je da je ishod
takvih postupaka neizvjestan i moze dovesti do promjene u
vlasniStvu nad nekretninom, te se stoga ne preporucuje sklapati
kupoprodajne ugovore do okoncanja sporova koji se odnose na
takve nekretnine.

Takoder je potrebno provjeriti postojanje sluznosti na odredenoj
nekretnini, obzirom da nekretnina opterec¢ena sluznosti ima manju
trziSnu vrijednost, te kod vedine banaka nece biti podobna kao
sredstvo osiguranja za kredit.

Za provodenje svih gore navedenih provjera (vlasniStva, tereta,
zabiljezbi i sl.), preporuca se angazirati stru¢nu osobu, obzirom da
¢e ista modi procijeniti i osnovanost i mogude rjeSavanje sporova u
svezi predmetne nekretnine.

Nadalje, drugi je Cesti problem sklapanje kupoprodajnih ugovora
potrebno u ugovoru navesti tocan opis nekretnine sa svim
podacima (zk ulozak, Cestica, povrsina, toCan opis nekretnine),
kao i provjeriti da li ugovor sadrzi tabularnu ispravu, obzirom da se
bez nje na odredenoj nekretnini ne moze provesti uknjizba prava
vlasniStva u korist kupca. Korisno je i da prodavatelj jamci da
nema neuknjizenih tereta na nekretnini, obzirom da kupac za iste
ne mora znati.

U posljednje vrijeme aktualan je i problem (ne)postojanja
uporabnih dozvola. Naime, veliki broj investitora prodaje
nekretnine dok iste joS nisu u cijelosti dovrsene i dok za njih nema
uporabne dozvole. U tom slucaju, Zakon o gradnji propisuje da
zahtjev za izdavanje uporabne dozvole podnosi investitor ili osoba
koja je na temelju valjanog pravnog posla stekla od investitora
pravo vlasnistva, sto znaci da kupci mogu sami ishoditi uporabnu
dozvolu. Posebno se upozorava da se od 1. 1. 2007. g. nekretnina
bez uporabne dozvole ne¢e modi upisati u zemljiSne knjige, sto
znaci da Ce biti teze reqgulirati vlasnistvo nad takvom nekretninom,
a ista bi mogla izgubiti i na trziSnoj vrijednosti.

Konacno, Cesti je problem da prodavatelj sklopi vise kupoprodajnih
ugovora koji se odnose na istu nekretninu. Tada Zakon o vlasnistvu
utvrduje da ¢e vlasnistvo steci osoba koja je u dobroj vjeri prva



zatrazila upis u zemljiSne knjige. Dakle, jaCu pravnu osnovu ima
kupac koji je ishodio upis u zemljiSnu knjigu. Ako niti jedan kupac
nije ishodio upis u zemljisni knjigu, jaci je, u pravu, kupac kojem je
nekretnina predana u posjed.

Zaklju¢no, u slucaju kupovanja nekretnine, uvijek je potrebno
provjeriti je li prodavatelj upisan kao vlasnik, je li nekretnina
etazirana i ima li potrebne dozvole, te postojanje tereta i sluznosti,
kao i svih nerijeSenih predmeta (plombi) i sporova u svezi iste.
Obzirom da je u pravilu rije¢ o pravnim poslovima velike
vrijednosti, provjeru pravnog stanja odredene nekretnine svakako
se preporuca povjeriti stru¢noj osobi.
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