NNNNNNNNNN

VODIC ZA STRANE KUPCE

Sve Sto trebate znati o kupnji nekretnine u
juznoj Dalmaciji kao strani drzavljanin — korak po korak

Vas pouzdan partner na putu do nove nekretnine



Vodic¢ za strane kupce

Dobrodosli

Kupnja nekretnine u drugoj zemlji nosi dodatna pitanja — pravna, porezna i logisticka. Ovaj
vodi¢ odgovara na ona koja strani kupci najéesce postavljaju kada kupuju nekretninu na juznoj
Dalmaciji: na PeljeScu, u Dubrovniku i okolici, ili na Korculi.

U agenciji MURI Nekretnine redovito radimo s klijentima iz cijelog svijeta i vodimo ih kroz cijeli
proces — ukljucujuci transakcije koje se dobrim dijelom odvijaju na daljinu, putem punomodi.

Sto donosi ovaj vodié

- Tko smije kupiti nekretninu u Hrvatskoj — EU/EEA drzavljani i drzavljani tre¢ih zemalja
- Reciprocitet i postupak suglasnosti Ministarstva — korak po korak

- Kupnja putem hrvatske tvrtke (d.o0.0.) kao alternativa

- Devet koraka kupnje, uz posebnosti za strane kupce

- ToCan pregled troskova, ukljucujuci novi godisSnji porez na nekretnine

- Odgovori na naj¢escéa pitanja stranih kupaca
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Vodic¢ za strane kupce

Pregled regije

Ako regiju ne poznajete iz osobnog iskustva, evo kratkog pregleda tri podrucja u kojima MURI
Nekretnine posluje.

Peljesac

Poluotok poznat po vinogradima (Dingac, Postup) i kamenoj arhitekturi. Ston ¢uva najduzi
obrambeni zid u Europi, a Orebi¢ gleda ravno na otok Korculu. Oko sat voznje od Zracne luke
Dubrovnik.

Dubrovnik i okolica

Stara gradska jezgra pod zastitom UNESCO-a, najrazvijenija infrastruktura u regiji i najvisa
potraznja medu kupcima. Zrac¢na luka Dubrovnik nudi izravne letove prema vecini europskih
sredista.

Korcula

Otok s vinogradima, borovim Sumama i gradom Korculom, poznatim po uskim
srednjovjekovnim ulicicama. Do kopna vode redovite trajektne linije, s najblizim polazistem na
Orebicu.
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Vodic¢ za strane kupce

Tko smije kupiti nekretninu u Hrvatskoj

Pravila se razlikuju ovisno o drzavljanstvu kupca. Evo pregleda dviju osnovnih kategorija.

Drzavljani EU, EEA i Svicarske

- Kupuju nekretnine u Hrvatskoj pod istim uvjetima kao hrvatski drzavljani — nije potrebna
nikakva posebna suglasnost.

- Od 1. srpnja 2023. mogu stjecati i poljoprivredno zemljiSte, bez ogranicenja broja nekretnina
u vlasnistvu.

- Isto vrijedi i za pravne osobe (tvrtke) sa sjedistem u tim drzavama.

Drzavljani treéih zemalja (izvan EU/EEA/Svicarske)

- Za kuce, stanove i gradevinska zemljiSta potrebna je suglasnost Ministarstva pravosuda,
uprave i digitalne transformacije, uz uvjet reciprociteta.

- Reciprocitet znaci da vasa matic¢na drzava mora hrvatskim drzavljanima dopustati kupnju
nekretnina pod sli¢nim uvjetima — postoji azurirana lista drzava s reciprocitetom.

- Poljoprivredno i neurbanizirano zemljiSte ostaje izvan dosega ove suglasnosti, bez obzira na
reciprocitet.

Provjeru ima li vasa drzava reciprocitet s Hrvatskom radimo za vas prije nego uopce krenete u
ozbiljnu potragu — tako izbjegavate gubljenje vremena na nekretninu koju mozda ne mozete
kupiti na svoje ime.
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Vodic¢ za strane kupce

Postupak suglasnosti Ministarstva

Ako ste drzavljanin trece zemlje i vasa drzava ima reciprocitet s Hrvatskom, kupnju na svoje ime
provodite kroz poseban upravni postupak.

- Zahtjev se podnosi Ministarstvu pravosuda, uprave i digitalne transformacije, uz dokaz o
reciprocitetu s vasom drzavom.

- Prilaze se: nacrt ili predugovor kupoprodaje, zemljiSnoknjizni i katastarski izvadak, uvjerenje
nadleznog tijela da je nekretnina unutar granica gradevinskog podrucja, te dokaz
drzavljanstva (ovjerena preslika putovnice).

- Ako vas zastupa punomocnik, potrebna je punomoc¢ u izvorniku ili ovjerenoj preslici.

- Ako se nalazite u inozemstvu i nemate punomocnika, morate odrediti opunomocenika za
primanje pismena s prebivalistem u Hrvatskoj.

- Zakonski rok za rjeSavanje nije strogo propisan — postupak realno moze trajati i nekoliko
mjeseci, pa ga je dobro pokrenuti sto ranije.

Do dobivanja suglasnosti obi¢no je moguce uci u predugovor i rezervirati nekretninu, tako da
postupak ne mora zaustaviti cijelu kupnju.
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Vodic¢ za strane kupce

Alternativa: kupnja putem hrvatske tvrtke

Ako vasa drzava nema reciprocitet s Hrvatskom, ili jednostavno zelite izbjeci upravni postupak,
kupnja putem d.o.o.-a registriranog u Hrvatskoj je uobicajen i pravno siguran put.

- Hrvatska tvrtka smatra se domacim pravnim subjektom, pa kupuje nekretninu bez provjere
reciprociteta i bez suglasnosti Ministarstva.

- Vlasnistvo nad nekretninom drzi tvrtka, dok vi kao osnivacC zadrzavate punu kontrolu putem
vlasnistva nad udjelima.

- Ovaj put nosi i poduzetnicke obveze: vodenje poslovnih knjiga, godisnji financijski izvjestaji,
porez na dobit, te po potrebi PDV.

- Ako nekretninu koristite privatno kao vlasnik/direktor tvrtke, to moze predstavljati oporezivu
korist; ako je iznajmljujete, primjenjuju se pravila oporezivanja najma.

- | dalje vrijede posebni rezimi za pojedine kategorije zemljista, npr. poljoprivredno zemljiste.

Model d.o.o0.-a ima najvise smisla za investicijsku ili poslovnu kupnju, ili kada vam upravni
postupak jednostavno ne odgovara vremenski — nije nuzno univerzalno najbolje rjesenje za
svakoga.
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Vodic¢ za strane kupce

Koraci kupnje — s posebnostima za strane kupce

Definirajte potrebe, budzet i provjerite reciprocitet
- Odredite lokaciju, tip nekretnine i budzet, ukljucujuci porez i nase usluge.

- Provjeravamo ima li vasa drzava reciprocitet s Hrvatskom i koji put kupnje vam
najbolje odgovara — osobno ili putem tvrtke.

Ishodite OIB

- OIB (osobni identifikacijski broj) obvezan je za sve strane kupce, bez obzira na
drzavljanstvo.

- Moze se ishoditi osobno u Poreznoj upravi ili putem punomocnika, prije ili
tijekom kupnje.

Pretraga, pregled i pravna provjera nekretnine
- Agent vam predstavlja nekretnine koje odgovaraju vasim kriterijima, ukljuc¢ujuci
i one izvan javnih oglasa.

- Provjeravamo zemljiSnoknjizno stanje, katastar, legalnost gradnje i status
nekretnine u odnosu na gradevinsko podrucje.

Ponuda, predugovor i pokretanje postupka suglasnosti
- Nakon usuglasavanja cijene, potpisuje se predugovor s kaparom.

- Ako trebate suglasnost Ministarstva, postupak pokrecemo odmah, paralelno s
pripremom glavnog ugovora.

Ugovor, punomoc¢ i ovjera

- Ugovor priprema odvjetnik, uz sudjelovanje javnog biljeznika za ovjeru potpisa.

- Ako ne dolazite osobno, punomoc ovjerena kod javnog biljeznika (uz apostille
pecat, ako je izdana u inozemstvu) omogucuje vam da cijeli proces provedete na
daljinu.

Pla¢anje, uknjizba i primopredaja
- Placanje se, radi sigurnosti obje strane, moze deponirati kod javnog biljeznika ili
posrednika.

- Prijedlog za upis vlasnistva u zemljiSne knjige podnosi se elektronicki, putem
javnog biljeznika ili odvjetnika.

- Primopredaja se moze organizirati i bez vase fizicke prisutnosti, uz povjerenu
osobu ili agenciju na terenu.
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Vodic¢ za strane kupce

Vremenski okvir: koliko sve to traje

Ukupno trajanje najvise ovisi o tome trebate li suglasnost Ministarstva. Evo okvirnog pregleda po

fazama.
e ommewime

Ishodenje OIB-a ~1 tjedan
Pravna provjera nekretnine ~1-2 tjedna
Predugovor i kapara odmah po dogovoru cijene
Suglasnost Ministarstva (samo trece zemlje) ~2-4 mjeseca
Glavni ugovor i ovjera kod biljeznika ~2-4 tjedna
Uknjizba u zemljisne knjige ~1-3 mjeseca

Ukupno, EU/EEA/Svicarska kupac (bez potrebe za suglasnoséu): okvirno 2-4 mjeseca od
predugovora do uknjizbe.

Ukupno, drzavljanin trece zemlje (uz suglasnost Ministarstva): okvirno 4-8 mjeseci, iako je
nekretninu moguce rezervirati predugovorom znatno ranije.
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Vodic¢ za strane kupce

Checklist: na sto paziti prilikom razgledavanja

Ako dolazite izdaleka, vrijeme na terenu je ograniceno — evo na Sto obratiti paznju kad ipak
stignete pogledati nekretninu uzivo.

- Vlaga i pukotine — provjerite zidove, stropove i podrum na tragove vlage, plijesni ili
slijeganja.

- Instalacije — po moguc¢nosti ukljucite vodu, struju i grijanje da provjerite rade li ispravno.
- Pristup nekretnini — je li cesta asfaltirana i prohodna cijele godine, i tko je odrzava zimi.

- Komunalni prikljucci — je li nekretnina spojena na vodu, struju i kanalizaciju ili septicku
jamu.

- Signal i internet — provjerite pokrivenost mobilnom mrezom, vazno ako nekretninu
planirate nadzirati na daljinu.

- Orijentacija i osuncanost — iz kojeg smjera dolazi sunce i kako to utjece na ljeto i zimu.

- Mogucnost iznajmljivanja — ako planirate turistiCko iznajmljivanje, provjerite uvjete
registracije djelatnosti unaprijed.

Posebnosti obalnog podrucja

- Nekretnine unutar zasticenog obalnog pojasa podlijezu posebnim ogranic¢enjima gradnje i
uredenja okolisa.

- Nekretnine unutar povijesnih jezgri (npr. stonske zidine) mogu imati dodatna
konzervatorska ogranic¢enja na fasadu, stolariju i kroviste.

- Poljoprivredno zemljiSte ostaje izvan dosega suglasnosti Ministarstva za drzavljane trecih
zemalja, Cak i kad reciprocitet inace postoji.
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Vodic¢ za strane kupce

Dokumentacija koju je dobro pripremiti

Za strane kupce dokumentacije ima nesto vise nego za domace — priprema unaprijed znatno
ubrzava proces.

Kupac (fizicka osoba)
- Qvjerena preslika putovnice ili osobne iskaznice.

- OIB (ishodimo ga za vas ako ga jos nemate).

- Punomoc¢ ovjerena kod javnog biljeznika, s apostille peCatom ako je izdana izvan Hrvatske,
ako kupujete na daljinu.

- Ako nemate punomocnika u Hrvatskoj: podatak o opunomoceniku za primanje pismena s
prebivaliStem u Hrvatskoj.

Ako kupujete putem tvrtke (d.o.0.)

- lzvadak iz sudskog registra tvrtke i OIB tvrtke.

- Odluka o kupnji nekretnine, ako je potrebna prema osnivackom aktu tvrtke.
Nekretnina (agencija pomaze pribaviti)

- ZemljisSnoknjizni izvadak (vlasnicki list) i kopija katastarskog plana.

- Uvjerenje nadleznog tijela da je nekretnina unutar granica gradevinskog podrucja.

- Dokaz legalnosti gradnje — gradevinska odnosno uporabna dozvola.

- Energetski certifikat nekretnine.
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Vodic¢ za strane kupce

Troskovi kupnje nekretnine

Uz kupoprodajnu cijenu, racunajte i s dodatnim troskovima. Realno planirajte dodatnih 3-4% na
vrh cijene — kod MURI Nekretnina taj postotak je nizi jer pokrivamo javnobiljeznicke i
odvjetnicke troskove.

Porez na promet 3% od vrijednosti Postojece nekretnine; prijava u roku
nekretnina 30 dana
PDV na novogradnju 25% Umjesto poreza na promet, kod

kupnje od investitora, obic¢no
uracunat u cijenu

Godisnji porez na 0,60-8,00 €/m?2 Novost od 1.1.2025., iznos odreduje
nekretnine korisne povrsine jedinica lokalne samouprave
Javni biljeznik pokriva MURI Ovjera ugovora i potpisa — trosak

snosi agencija

Odyvjetnik pokriva MURI Nas odvjetnik prati cijeli proces, bez
dodatnog troska za vas

Suglasnost Ministarstva upravna pristojba Samo za drzavljane trecih zemalja
izvan EU/EEA/Svicarske

Prijevod i apostille prema potrebi Za dokumente izdane izvan

dokumenata Hrvatske

Agencijska provizija prema ugovoru s Dogovara se unaprijed,
agencijom transparentno

Napomena: iznosi su okvirni i ovise o vrijednosti nekretnine i jedinici lokalne samouprave. Agencija MURI Nekretnine
daje precizan izracun za svaku nekretninu prije potpisa ponude.
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Vodic¢ za strane kupce

Financiranje kupnje

Strani kupci naj¢esce financiraju kupnju na jedan od dva nacina.

Kredit u Hrvatskoj — Neke hrvatske banke odobravaju stambene kredite nerezidentima, no
uvjeti su obic¢no strozi — vece ucesce (30-50%), visa kamatna stopa i dodatna dokumentacija.

Kredit u mati¢noj zemlji — Mnogi strani kupci financiraju kupnju kreditom ili linijjom u svojoj
matic¢noj zemlji, Cesto uz povoljnije uvjete nego u Hrvatskoj.

Gotovinska kupnja — Ubrzava proces jer izostaje Cekanje na odobrenje kredita i procjenu banke.

Nas savjet: ako razmisljate o kreditu u Hrvatskoj, raspitajte se o okvirnim uvjetima za nerezidente
prije nego pocnete ozbiljno traziti nekretninu.
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Vodic¢ za strane kupce

Doznaka novca iz inozemstva

Plac¢anje preko granice nosi svoje posebnosti — evo na Sto unaprijed obratiti paznju.

- Medunarodni transfer obi¢no ide putem SWIFT mreze; provjerite kod svoje banke dnevni ili
mjesecni limit i ocekivano vrijeme izvrsenja (obic¢no 2-5 radnih dana).

- Ako placate u drugoj valuti, teCaj eura moze se promijeniti izmedu dogovora cijene i same
uplate — neke banke i mjenjacnice nude mogucnost fiksiranja teCaja unaprijed.

- Za vece doznake hrvatske banke mogu traziti dokaz o podrijetlu sredstava, u skladu s
propisima o sprjeCavanju pranja novca — pripremite tu dokumentaciju unaprijed.

- Preporucamo unaprijed najaviti svojoj banci ve¢u medunarodnu doznaku, kako transfer ne
bi bio automatski zaustavljen radi dodatne provjere.
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Upravljanje nekretninom dok niste u Hrvatskoj

Vecina stranih vlasnika ne zivi u Hrvatskoj cijele godine. Evo sto je dobro organizirati za razdoblja
kad niste na licu mjesta.

- Osiguranje nekretnine — polica koja pokriva pozar, poplavu i lom stakla posebno je vazna za
nekretninu koja dio godine stoji prazna.

- Redovito odrzavanje — provjera curenja, provjetravanje prostora, briga o vrtu ili bazenu u
vasoj odsutnosti.

- Nadzor i sigurnost — kamere, alarmni sustav ili redoviti obilasci povjerene osobe na terenu.
- Ako planirate turisticko iznajmljivanje, netko mora biti dostupan lokalno za doc¢ekivanje

gostiju i prijavu boravka.

MURI Nekretnine moze preporuciti provjerene lokalne izvodace i, po dogovoru, koordinirati
redovite obilaske nekretnine u vase ime.
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Vodic¢ za strane kupce

Uloga agencije MURI Nekretnine

Redovito radimo s klijentima iz cijelog svijeta i znamo koji su koraci u ovom procesu drugaciji za

strane kupce. Nas posao je da vas kroz sve to provedemo sigurno, brzo i bez stresa — bez obzira
gdje se trenutno nalazite.

- Provjera reciprociteta i preporuka najboljeg puta kupnje za vase drzavljanstvo — osobno ili
putem tvrtke.

- Selekcija nekretnina koje stvarno odgovaraju vasim kriterijima, ukljucujuci i one koje nisu
javno oglasene.

- Nas odvjetnik prati cijeli proces kupnje, od provjere vlasnistva do potpisa ugovora —
ukljucujuci postupak suglasnosti Ministarstva, ako je potreban.

- Snosimo troskove javnobiljeznicke ovjere i izrade cjelokupne dokumentacije potrebne za
kupnju.

- Koordinacija punomodi, prijevoda i apostille ovjere dokumenata za klijente koji ne dolaze
osobno.

- Jedna kontakt osoba prati vas od prvog razgovora do primopredaje klju¢eva — nema
prebacivanja s jednog agenta na drugog.

- Podrska i nakon kupnje — savjeti o upravljanju nekretninom, registraciji za turisticko
iznajmljivanje ili preprodaji.
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Cesta pitanja

Mogu li kupiti nekretninu bez fizickog dolaska u Hrvatsku?

Da. Uz punomoc¢ ovjerenu kod javnog biljeznika (s apostille pe¢atom, ako je izdana izvan
Hrvatske), cijeli proces mozete provesti na daljinu, uz nasu podrsku na terenu.

Daje li mi kupnja nekretnine pravo na boravak u Hrvatskoj?

Ne automatski. Kupnja nekretnine ne zahtijeva niti daje pravo na boravisnu dozvolu — za duzi
boravak potrebno je zasebno regulirati boravisni status.

Kako znam ima li moja drzava reciprocitet s Hrvatskom?

Provjeravamo to za vas na pocetku suradnje, prije nego udete u ozbiljnu potragu za
nekretninom.

Koliko traje cijeli proces ako mi treba suglasnost Ministarstva?

Uz predugovor mozete rezervirati nekretninu dok postupak traje. Sam postupak realno moze
trajati i nekoliko mjeseci, pa ga pokre¢emo Sto ranije.

Mogu li nekretninu iznajmljivati turistima?

Da, uz registraciju objekta za turisticku djelatnost i ispunjavanje sanitarnih i sigurnosnih uvjeta
te prijavu gostiju. Nove regulacije iz 2025./2026. uvode dodatna ograni¢enja u pojedinim
turistickim zonama, pa to provjeravamo za konkretnu lokaciju.

Treba li mi prevoditelj na potpisu ugovora?

Ako ne govorite hrvatski, javni biljeznik obic¢no zahtijeva prisutnost sudskog tumaca na ovjeri
ugovora — to organiziramo za vas unaprijed.
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Pojmovnik

Kratka objasnjenja izraza koji se najcesce pojavljuju tijekom kupnje nekretnine u Hrvatskoj.
Reciprocitet — Uvjet da vasa matic¢na drzava hrvatskim drzavljanima dopusta kupnju nekretnina
pod slicnim uvjetima — preduvjet za suglasnost Ministarstva za drzavljane trec¢ih zemalja.

Suglasnost Ministarstva — Odobrenje Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije,
potrebno drzavljanima trec¢ih zemalja prije stjecanja vlasnistva nekretnine.

Opunomocenik za primanje pismena — Osoba s prebivalistem u Hrvatskoj koju odredite za
primanje sluzbene poste, ako se nalazite u inozemstvu i nemate punomocnika.

Apostille — Medunarodna ovjera javne isprave koja potvrduje njenu vjerodostojnost za uporabu
u drugoj drzavi potpisnici Haske konvencije.

OIB — Osobni identifikacijski broj — obvezan za sve kupce nekretnina u Hrvatskoj, ukljucujuci

strane drzavljane.

Predbiljezba — Privremeni upis u zemljiSne knjige kojim se rezervira red prvenstva, dok se ne
ispune svi uvjeti za konacnu uknjizbu.

Uknjizba — Konacan i pravovaljan upis vlasnistva u zemljiSne knjige.

Tabularna isprava — Isprava kojom vlasnik daje suglasnost (tabularnu izjavu) za uknjizbu

vlasnistva u korist kupca.
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Vodic¢ za strane kupce

Kontaktirajte nas

Zakazite besplatan poziv od 15 minuta — prodimo zajedno kroz vase kriterije, provjerimo
reciprocitet za vasu drzavu, i predlozimo prve nekretnine koje vrijedi pogledati.

Nazovite +385 99 205 9616 ili posaljite e-mail na info@muri-realestate.com uz naznaku
"15-minutni poziv".

Agencija MURI Nekretnine

Adresa Hodilje 26, Ston

E-mail info@muri-realestate.com
Telefon +385 99 205 9616

MURI

Ovaj vodi¢ ima informativni karakter i ne predstavlja pravni ili financijski savjet. Za svaku pojedinacnu transakciju
preporucujemo konzultaciju s odvjetnikom i javnim biljeznikom.
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