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VALKOMMEN PANORAMA SCOUTING

Din vagvisare till en egen fastighet i Kroatien

Ett fastighetskop i Kroatien skiljer sig pa flera punkter tydligt fran ett fastighetskop i Sverige. Den som
kanner till skillnaderna képer lugnare, sdkrare och oftast ocksa pa battre villkor.

Den har guiden tar dig steg for steg genom hela férloppet: fran sékningen pa natet via visningen och
prisforhandlingen till kdpeavtal, notariebesék och inskrivning i fastighetsregistret. Dessutom hittar du en
oversikt over kopkostnaderna, de I6pande kostnaderna efter képet och information om uthyrning till
turister. Panorama Scouting har i manga ar férmedlat fastigheter med havsutsikt och direkt vid havet i alla
kustregioner i Kroatien, fran Istrien via Kvarnerbukten till Dalmatien. Vi kdnner den kroatiska marknadens
sedvanjor och skyddar dina intressen som kopare.
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KAPITEL 01 PANORAMA SCOUTING

Fastighetsmarknaden i Kroatien

Som i alla EU-lander galler vid fastighetskop lagen i det land dar fastigheten ligger, oberoende av
koparens, sdljarens eller formedlarens nationalitet. Ett kop i Kroatien féljer alltsa alltid kroatisk lag.

Ingen ensamratt mellan dgare och maklare

Till skillnad fran Centraleuropa finns det pa den kroatiska fastighetsmarknaden ofta ingen ensamratt
mellan dgare och maklare. Det ar bekvamt att kunna valja mellan olika férmedlare, men samma fastighet
kan dyka upp hos flera aktorer. Ibland med olika uppgifter och ibland med inaktuella eller "tillsnyggade"
priser for att fa kunden "pa kroken".

VART TIPS

Undvik att fraga om eller visa samma objekt hos olika aktorer. Det skapar forvirring hos dgare och
formedlare och férsvagar i varsta fall din forhandlingsposition. Vid ett kp kan dessutom dubbel
koparprovision uppsta.

Maklarprovisionen

Oftast dr maklarprovisionen i Kroatien 3 procent av kopeskillingen plus kroatisk moms for kdparen (det
finns dock byrder som tar 4 % plus moms). Hos Panorama Scouting betalar du denna marknadsmaéssiga
provision (3,75 % inklusive kroatisk moms) endast om du képer, trots den mer omfattande servicen med
personlig radgivning. Till vara partner pa plats betalar du ingen extra provision.

Detaljerad information om laget

Eftersom ensamratt saknas och for att skydda dgarnas eller i féorekommande fall deras semestergéasters
integritet lamnas objektens exakta adresser i regel ut forst efter att en OGverenskommelse har
undertecknats. Det dr branschpraxis i Kroatien och skyddar alla inblandade.

Prisutvecklingen

Sedan aren 2016 och 2017 har fastighetspriserna i Kroatien vuxit kraftigt. Sarskilt under coronaaren steg
priserna mycket, med regionala variationer. Sedan 2015 har priserna stigit med 106 procent, bara under
2026 med 8 procent jamfort med aret innan.

Las mer: panorama-scouting.se/fastighetspriser-kroatien
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KAPITEL 02 PANORAMA SCOUTING

Research och sokning

Panorama Scouting erbjuder mer dn 1 700 fastigheter med havsutsikt i Kroatien. P& var webbplats hittar
du enbart objekt med havsutsikt och direkt vid havet: hus, villor, lagenheter och tomter i alla kustregioner
i Kroatien och i alla prisklasser.

Ratt tidpunkt for sokningen

Eftersom marknaden i Kroatien rér sig snabbt rekommenderar vi att du borjar den konkreta sékningen
cirka 14 till 21 dagar fore den planerade resan till Kroatien. Kortare framfoérhallning ar forstas ocksa
mojlig. Om visningar planeras lang tid i forvag blir det enligt var erfarenhet ofta dndringar i tillganglighet
eller priser.

For att undvika besvikelser bor du koppla sékningen pa natet till mojliga visningstider sa nara i tiden som
mojligt.

SA GAR DU TILLVAGA

Efter din forfrdgan skickar vi garna mer tillganglig information om objekten, ofta ocksa med
planritningar. Darefter rekommenderar vi att du valjer ut cirka 3 lampliga objekt for en visningsresa.
Da finns det tillrackligt med tid att granska varje objekt i lugn och ro och ldra kdnna omgivningen.

Alla objekt: panorama-scouting.se

KAPITEL 03

Budget och finansiering

Budget och finansiering bor i grova drag vara klara redan fore visningarna. | regel ar finansiering av
fastigheter utomlands nagot krangligare och tar langre tid dn i hemlandet. Vi rekommenderar darfér vara
kunder att vid behov ta ett Ian i hemlandet och sedan képa i Kroatien med de pengarna.

Finansiering i Kroatien

Om du anda vill finansiera i Kroatien erbjuder flera kroatiska banker sddana mdjligheter: HPB Bank,
Privredna banka Zagreb (PBZ), Erste Bank, Raiffeisenbank och OTP-Bank.

Lankar och info: panorama-scouting.se/finansiering-fastighet-kroatien-banker
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KAPITEL 04 PANORAMA SCOUTING

Visningen

Har du hittat nagra lampliga objekt dr du vialkommen att kontakta oss for att boka en visning. Vi stammer
av tiderna med vara licensierade partner pa plats och med fastighetsdgarna och satter ihop ett komplett
visningsprogram at dig.

Oppenhet fran bérjan

Sa snart tiderna har bekraftats skickar vi vart maklaravtal till dig redan fore visningen, av skal som rér
oppenhet och dataskydd. Darefter satter vi dig i direkt kontakt med var lokala kontaktperson. Stodet pa
plats ges pa tyska eller engelska.

HITTADE DU INGET PASSANDE OBJEKT?

Inga problem. Hos Panorama Scouting betalar du inga avgifter om du inte bestammer dig for nagot
av de visade objekten. Du betalar provisionen enbart vid kop.

KAPITEL 05

Prisforhandling och dverenskommelse

Har du fallit for ett objekt och vill kdpa det? Ratt tidpunkt for prisférhandlingar ar i Kroatien antingen
under sjalva visningen eller direkt efterat.

Fore en visning anses det i Kroatien oseridst att férhandla om méjliga prisavdrag. Agarna vill i regel forst
bilda sig en uppfattning om intresset ar pa allvar och om kdparen ar serios.
Det I6nar sig att agera snabbt

Nar hjarta och fornuft har bestamt sig for ett objekt rekommenderar vi att du ganska snabbt gar in i
prisférhandlingarna. Eftersom ensamratt saknas i Kroatien kan vi som méklare inte reservera eller halla
objektet at dig pa ett rattsligt bindande satt. Vid kop betalar du férstas kdparprovisionen bara till oss, inte
dessutom till var partner.

VIKTIGT

Stam alltid av prisférhandlingar och andra villkor som tidsfrister med oss eller med var partner pa
plats. Vi agerar i koparens intresse och skyddar dig som utldndsk kdpare utan detaljkunskap om
kroatisk fastighetsratt mot orimliga képsedvanjor.

Panorama Scouting GmbH Guide till fastighetskop i Kroatien Sida 5



KAPITEL 06 PANORAMA SCOUTING

Kopprocessen

Nar ni har kommit 6verens om priset borjar sjalva kopforfarandet. | regel gar ett fastighetskdp i Kroatien
igenom fbljande fem steg.

0 Ansdkan om OIB-nummer

OIB-numret (Osobni identifikacijski broj) ar det kroatiska skattenumret. Det behovs for varje
rattshandling som bestyrks av notarie. Ansokan gors via maklaren eller advokaten eller direkt hos
skattemyndigheten. Det kravs en kopia av id-kort eller pass och ett ifyllt frageformular om
personen (bland annat med uppgifter om féraldrar och fodelseort). | regel utfardas OIB-nummer
snabbt, ofta inom en dag.

Att anlita en advokat

Nu ar det dags att anlita en lamplig advokat. Advokatarvodet betalas i Kroatien ofta i tva delar: 50 procent
innan arbetet borjar och 50 procent nar det ar klart. Panorama Scouting har ett brett natverk av
kvalificerade advokater till marknadspris, som har stor erfarenhet av fastighetskép i Kroatien och kdanner
till vara kunders fragor och farhagor.

Du ar forstas fri att sjalv valja advokat. Advokaten bor dock ha behorighet i Kroatien och aktuella
kunskaper om kroatisk fastighetsratt.

KROATISK RATT OCH AVTALSSPRAK

Kop av en fastighet i Kroatien sker enligt kroatisk lag. Aven ett képeavtal mellan till exempel en
tysk saljare och en svensk képare lyder under kroatisk lag och maste skrivas pa kroatiska, som ar
det sprak som giller i domstol. | praktiken Gversatts avtalet darfor till engelska eller tyska.
Uppgiften skots av auktoriserade rattstolkar, som i tveksamma fall ansvarar for att 6versattningen
ar korrekt. | dokumentet stdr da oftast den kroatiska versionen till vanster och Oversattningen
bredvid.
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KAPITEL 06, FORTSATTNING PANORAMA SCOUTING

Foravtal och kdpeavtal

9 Foravtalet

Ett foravtal ar ett vanligt och rattsligt giltigt satt att reservera en fastighet. Med féravtalet ger
sdljare och kopare varandra en viss tid att uppfylla de skyldigheter som kravs for forsaljningen
respektive kopet. P4 kdparsidan handlar det normalt om att ta fram pengarna. Pa séljarsidan
behdver man i vissa fall skaffa handlingar (till exempel energiklassning) eller ta bort personliga
foremal och maobler.

Normalt kommer man 6verens om en handpenning pa cirka 10 procent av kdpeskillingen. Behéver
sdljare och kopare ingen extra tid kan kopeavtalet ocksa ingas direkt. Rekommendationen om
foravtal eller direkt huvudavtal far du av din advokat. Advokaten dubbelkollar handlingarna och
upprattar bade foravtalet och huvudavtalet.

Det har reglerar foravtalet

o Avtalsparter med adresser och vid behov id-korts- eller passnummer (OIB-numret behdvs dnnu inte
har)

o Kopeobjekt och tydlig identifiering av fastigheten

o Kopeskilling och vasentliga kopvillkor

o Bikostnader och vid behov éverenskommelse om delbetalningar och deras tidpunkter (i praktiken
framst aktuellt vid nybyggen)

o Datum for undertecknande av det slutliga kdpeavtalet

o Tidpunkt for 6verlamnandet av fastigheten

OM DEN KROATISKA RAMLAGSTIFTNINGEN

Om koparen frantrader foravtalet och inte uppfyller sina skyldigheter far han inte tillbaka
handpenningen. Den stannar hos siljaren. Om siljaren omvant inte uppfyller sina skyldigheter (och
till exempel séljer objektet till en annan intressent) ar han enligt den kroatiska ramlagen skyldig att
betala dubbla handpenningen till kdparen, om inget annat har avtalats.

Nar foravtal och huvudavtal upprattas anlitas en auktoriserad rattstolk for Gversattningen. Under
overgangstiden mellan foravtal och huvudavtal haller maklare, advokat och de bada avtalsparterna
|6pande kontakt.
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KAPITEL 06, FORTSATTNING PANORAMA SCOUTING

Notariebesok, betalning och fastighetsregister

e Kopeavtalet

Nar kopeavtalet ar slutgiltigt avstiamt (de viktigaste punkterna star ju redan i féravtalet)
undertecknas avtalet hos en kroatisk notarie. Ett alternativ dr undertecknande i narvaro av séljare,
kopare och helst advokat. Enligt kroatisk lag maste siljaren av fastigheten vara nédrvarande hos
notarien, men inte nddvandigtvis kdparen. Det finns alltsa oftast maojlighet for kbparen att skriva
under pa annat hall (det hanterar notarier olika) eller ge advokaten fullmakt att skriva under. Efter
undertecknandet 6verfor kdparen kopeskillingen till séljaren.

En vanlig metod for att sdkra betalningen: Siljaren deponerar vid notariebesdket det redan
undertecknade och notariellt bestyrkta inskrivningsmedgivandet (Tabularna izjava) hos en betrodd
tredje part. Det lamnas ut forst nar betalningen har kommit in. S snart siljaren har fatt beloppet
pa sitt konto har koparen ratt att ta emot fastigheten, vanligen vid ett tilltrdde dar
matarstallningarna noteras, om inget annat har avtalats.

BRA ATT VETA

Betalningar via sparrade klientmedelskonton ar ganska ovanliga i Kroatien och medfér ofta hoga
avgifter. Det vanliga sattet att sdkra betalningen &r att deponera Tabularna izjava
(inskrivningsmedgivande eller lagfartsmedgivande) hos en neutral person (maklare, notarie).

o Inskrivningen i fastighetsregistret

Den anlitade notarien eller advokaten lamnar in det undertecknade kopeavtalet och
inskrivningsmedgivandet till domstolen for inskrivning i fastighetsregistret. Képet anmals ocksa till
skattemyndigheten. Den ansvariga inskrivningsmyndigheten registrerar kdparen som ny &gare.
Hur lang tid inskrivningen tar varierar ganska mycket lokalt.

e Anmalningar och abonnemang

Som ny agare bor du nu teckna abonnemang for el, vatten, sophdmtning och vid behov internet
och tv, och om du vill dven teckna en forsakring for fastigheten. Vi och vara partner pa plats
hjalper dig garna och férmedlar de kontakter som behovs.

Panorama Scouting GmbH Guide till fastighetskop i Kroatien Sida 8



KAPITEL 07 PANORAMA SCOUTING

Kopkostnaderna

Vid kép av en fastighet i Kroatien tillkommer fler kostnader utéver képeskillingen. Vi rekommenderar vara
kunder att rékna med kopkostnader pa totalt 7 till 10 procent. Da ligger du snarare pa den sakra sidan.

POST KOSTNAD KOMMENTAR
Fastighetsoverlatelseskatt 3 % av kopeskillingen Utgar om saljaren inte behover betala moms
(RETT) till staten for forsaljningen. | enstaka

undantagsfall kan skatten bortfalla.

Maklararvode 3,75 % inklusive Hos Panorama Scouting med radgivning och
kroatisk moms stod tills du star i fastighetsregistret.
Advokat 1%till 1,5 % av Upprattande av avtal, kontroll av att
kopeskillingen plus handlingarna for kopet ar lagliga och
moms fullstandiga.
Notarie Laga avgifter Bestyrker undertecknandet av avtalet.
Oversattning, inskrivningar, Laga avgifter Beroende pa arbetsinsats och lokal taxa.
anmalningar och
abonnemang

DIN FORDEL MED PANORAMA SCOUTING

Hos Panorama Scouting betalar du ingen provision till vara lokala partner pa plats. Som kopare
betalar du bara den marknadsmassiga provisionen pa 3,75 % inklusive kroatisk moms till oss, med
radgivning, sallskap vid visningarna och stdd fram till inskrivningen i fastighetsregistret.

Alla uppgifter utan garanti. De faktiska kostnaderna beror pa det enskilda fallet och redovisas 6ppet for dig fore kdpet.
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KAPITEL 08 PANORAMA SCOUTING

Lopande kostnader efter kopet

Vad kostar en fastighet i Kroatien i [6pande drift? For de flesta fritidsbostader vid kusten ligger de arliga
kostnaderna pa en 6verskadlig niva. Har ar de viktigaste posterna i 6verblick.

Fastighetsskatten (porez na nekretnine)

Sedan 2025 giller i Kroatien en arlig fastighetsskatt som har ersatt den tidigare skatten pa fritidshus. Den
lagstadgade ramen ligger pa cirka 0,60 till 8,00 euro per kvadratmeter bruksyta och ar. Den exakta nivan
bestaimmer varje kommun sjalv, och darfér varierar beloppen tydligt mellan olika orter. Permanent
bebodda fastigheter (folkbokforingsadress) och objekt som hyrs ut langsiktigt ar i regel befriade fran
skatten. Den géller alltsa framst fritidsbostdder och semesterfastigheter.

Kommunal avgift (komunalna naknada)

Dessutom tar kommunerna ut en kommunal avgift for att finansiera den lokala infrastrukturen, som gator,
belysning och gronytor. | praktiken ligger den oftast pa cirka 1 till 2 euro per kvadratmeter och ar,
beroende pa kommun, zon och anvandning.

Forbrukning och 6vriga poster

El, vatten och sophamtning debiteras efter férbrukning eller enligt lokala taxor. Foér en fritidsbostad med
normal anvandning ligger dessa kostnader ofta pa totalt cirka 600 till 900 euro per ar. For lagenheter
tilkommer en manatlig avgift till byggnadens underhdllsfond (pricuva), vars storlek bestims av
agargemenskapen eller dess forvaltning. En hemforsakring ar inte obligatorisk men rekommenderas.

RIKTVARDEN PER AR

For ett hus med cirka 120 m? boyta blir de I6pande totalkostnaderna, beroende p& kommun och
skattesats, ofta cirka 1 000 till 2 000 euro per &r. Fér en ligenhet pa cirka 70 m” 4r det oftast cirka
700 till 1 200 euro per ar. Vardena ar en forsta orientering. De faktiska kostnaderna beror pa lage,
objekt och anvandning.

Galler juli 2026. Alla uppgifter utan garanti; guiden ersatter inte skatte- eller juridisk radgivning. De exakta satserna i din kommun uppger
vi garna i det enskilda fallet.
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KAPITEL 09 PANORAMA SCOUTING

Uthyrning och avkastning

Manga av vara kunder vill ibland hyra ut sin fastighet i Kroatien till turister. Det gar i princip bra, men det
finns tydliga regler.

Kategorisering ar obligatorisk

| Kroatien far bara boenden som ar officiellt kategoriserade hyras ut till turister. Tillstdndet (Rjesenje o
kategorizaciji) soks hos den ansvariga myndigheten; efter en kontroll pa plats far boendet sin klassning
med stjarnor. Privatpersoner kan pa detta satt hyra ut boenden med upp till 8 rum eller 16 baddar. For
uthyrningen kravs dessutom det kroatiska skattenumret (OIB).

For ett uthyrningstillstdnd, som varje ny dgare maste soka pa nytt, krdvs giltiga och fullstindiga
handlingar. Fér byggnader med flera bostadsenheter galler sedan 2025 dessutom att 2/3 av alla dgare
skriftligen maste godkdnna kommersiell uthyrning.

Gastregistrering via eVisitor

Alla gaster maste registreras i det centrala systemet eVisitor. Registreringen gors online och ska ske inom
24 timmar efter ankomsten.

Skatter och avgifter vid uthyrning till turister

Privata uthyrare i Kroatien betalar i regel en schablonmaéssig inkomstskatt per bddd och ar. Nivan bestdms
av respektive kommun; beroende pa ortens turistiska utveckling ligger spannet pa cirka 20 till 300 euro,
pa populdra kustorter oftast i den 6vre delen. Till detta kommer turistavgiften (cirka 10 till 50 euro per
badd och ar) och en medlemsavgift till den lokala turistorganisationen (cirka 5 till 10 euro per badd och
ar). Sammantaget bor uthyrare, beroende pa antal baddar och ort, rdkna med extra kostnader pa nagra
hundra euro per ar.

FOR AGARE FRAN UTLANDET

Agare frdn EU-linder kan hyra ut sin fastighet till turister pd samma villkor som kroatiska
medborgare. For dgare fran lander utanfor EU sker uthyrningen i regel via ett kroatiskt foretag eller
en registrerad naringsverksamhet. Vid samarbete med internationella bokningsportaler kan det
dessutom uppsta krav pd momsregistrering. Vi rekommenderar att du gar igenom skattefragorna
med en skatteradgivare i Kroatien innan du bérjar. Vi férmedlar garna en lamplig kontakt.

Vad betyder det for avkastningen?

Den langa sasongen vid den kroatiska kusten och den stabila efterfragan gor uthyrning till turister
attraktiv for manga dgare. Objekt med havsutsikt, ndra havet eller med pool far enligt var erfarenhet bast
belaggning och hogst nattpriser. Om uthyrningen I6nar sig for ditt objekt beror pa lage, utrustning och
egen anvandning. Vi ger dig gdrna rad redan nar du véljer objekt.

Galler juli 2026. Alla uppgifter utan garanti; guiden ersatter inte skatte- eller juridisk radgivning.
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KAPITEL 10 PANORAMA SCOUTING

Vanliga fragor (FAQ)

F  Far svenskar kdpa fastighet i Kroatien?

Medborgare i EU-lander som Sverige koper sedan Kroatiens EU-intrdde pa samma villkor som kroatiska
medborgare. For képare fran lander utanfor EU, som Schweiz, dr kdpet i regel ocksd maijligt; beroende pa
fallet kravs ett tillstdnd eller sd sker kopet via ett kroatiskt bolag. Detaljerna reder vi garna ut i det
enskilda fallet tillsammans med vara advokater.

F  Maste jag resa till Kroatien for kopet?

For visningen: absolut. For undertecknandet av avtalet: inte noédvandigtvis. Enligt kroatisk lag maste
saljaren vara narvarande hos notarien, men inte kdparen. Ofta kan képaren ge advokaten fullmakt att
skriva under.

F Hur héga ar képkostnaderna totalt?

Vi rekommenderar att riakna med totalt 7 till 10 procent av kopeskillingen. Dar ingar
fastighetsoverlatelseskatt, maklararvode, advokat, notarie samt 6versattningar och inskrivningar.

F  Kan jag fa ett objekt reserverat?

En icke bindande reservation via maklaren ar i Kroatien inte rattsligt giltig, eftersom ensamratt saknas.
Den vanliga och rattssidkra formen av reservation ar foravtalet med en handpenning pa cirka 10 procent
av kopeskillingen.

F  Pa vilket sprak skrivs képeavtalet?

Kopeavtalet maste skrivas pa kroatiska. | praktiken far du en version i tva spalter med en bestyrkt
oversattning till tyska eller engelska av en auktoriserad rattstolk.

F  Hur snabbt far jag det kroatiska skattenumret (OIB)?
I regel snabbt, ofta inom en dag. Ansdkan skots av oss, av advokaten eller av dig sjalv hos
skattemyndigheten. Det krédvs en kopia av id-handlingen och ett ifyllt frageformuldr om personen.

F  Behover jag ett kroatiskt bankkonto?
For sjalva kopet behovs i regel inget kroatiskt konto; kopeskillingen kan overféras fran kontot i
hemlandet. For I6pande kostnader som el och vatten ar ett kroatiskt konto dock ofta praktiskt.

F  Vad hinder om inget av de visade objekten passar mig?

Da betalar du inga avgifter alls hos Panorama Scouting. Provisionen utgar enbart vid kop.

F  Far jag hyra ut min fastighet till semestergaster?

Ja, efter en officiell kategorisering av boendet. EU-medborgare hyr ut pd samma villkor som kroatiska
medborgare. Detaljer finns i kapitel 09 i denna guide.
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KAPITEL 11

PANORAMA SCOUTING

Varfor Panorama Scouting?

Mer gladje med din nya fastighet i Kroatien: professionell radgivning, en enkel och tydlig kdpprocess och

kunnigt stod anda fram till fastighetsregistret.

Stort utbud

Mer dn 1 700 férhandsgranskade fastigheter, alla
med havsutsikt eller direkt vid havet, i alla
kustregioner i Kroatien.

Oppenhet

Tydligt maklaravtal, klara rutiner och provision bara
vid kop. Inga dolda kostnader.

Professionellt natverk

Erfarna advokater, redovisningskonsulter och
inredningsarkitekter, allt formedlat fran ett stalle.

SCHYSSTA VILLKOR

Lang erfarenhet

Skicklighet i prisforhandlingar och skydd av
kdparens intressen mot orimliga kdpsedvanjor.

Lokal kunskap

Erfarenhet och expertis genom licensierade partner
pa plats. Stod pa tyska eller engelska.

Service efter kopet

Hjalp med anmalningar, abonnemang och
forsakringar, sa att du kan komma fram i lugn och
ro.

Hos Panorama Scouting betalar du ingen provision till vara lokala partner pa plats. Som koépare
betalar du bara den marknadsmassiga provisionen pa 3,75 % inklusive kroatisk moms till oss.

Panorama Scouting GmbH
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PANORAMA SCOUTING

Fastigheter med havsutsikt | Kroatien

Din bostad med havsutsikt
vantar pa dig

Har du fragor om ett objekt, om képprocessen eller om uthyrning? Vi foljer dig
personligen, fran den forsta forfragan till inskrivningen i fastighetsregistret.

BESOK OSS

panorama-scouting.se

Alla fastigheter med havsutsikt i alla prisklasser

panorama-premium.de

Utvalda fastigheter i de hogre prisklasserna

info@panorama-scouting.de

Vi ser fram emot din forfragan.
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