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1. UVOD
1.1. Predmet i cilj rada

Omogucavanje kupnje nekretnine te rjeSavanje stambenog pitanja je oduvijek bitan dio
politike svake drzave. Zivotni prostor je osnovna ljudska potreba, a ipak za veéinu ljudi je
kupnja nekretnine najvaznija financijska odluka. Glavna problematika je visoka cijena
nekretnina te nac¢in financiranja istih. Vecina gradana poseze za bankovnim kreditiranjem kroz
namjenske kredite. Budu¢i da velik broj kredita ima iznimno visoku kamatu, a demografska
prilika u drzavi nije povoljna, kako bi postigla demografsku obnovu drustva te smanjenje
iseljavanja mladih obitelji, Hrvatski je sabor u lipnju 2017. godine donio Zakon o
subvencioniranju stambenih kredita. Zakonom je uredeno subvencioniranje stambenih kredita
za kupnju stana ili kuée te gradnju kuce radi rjeSavanja stambenog pitanja. Pogodnost ovog
stambenog kredita jest Sto se dio anuiteta subvencionira sredstvima iz prora¢una. Sukladno
tome, ovim radom se analizira nacin rada Agencije za pravni promet i posredovanje
nekretninama, Zakon o subvencioniranju stambenih kredita te uvjeti za ostvarenje istoga. Cilj
rada je analizirati i odabrane kreditne institucije u Republici Hrvatskoj, odnosno njihovu

ponudu subvencioniranih stambenih kredita.

1.2. Metodologija rada

U teorijskom dijelu rada koristit ¢e se metode deskripcije kojim ¢e se nastajati razluiti
pojmovi poput zajma, kamata i1 kredita. Metodom sinteze se nastoji ras¢laniti pojmove vezane
uz kreditiranje. KoriStena je 1 metoda analize sekundarnih podataka te metoda kompilacije za
preuzimanje tudih rezultata znanstveno istrazivackog rada. Pri analizi subvencioniranih kredita
u Republici Hrvatskoj koristit ¢e se tabli¢no i1 grafi¢ko prikazivanje podataka te metoda
komparacije kojom ¢e usporedivati podaci te utvrdivati njihove sli¢nosti, odnosno razlike. Na
temelju dobivenih podataka induktivnom metodom dolazi se do zaklju¢aka o pojedinoj banci 1

njezinim uvjetima kreditiranja.
1.3. Struktura rada
Struktura rada se sastoji od pet poglavlja. Nakon uvoda u kojem se iznose sve osnovne

stavke koje podrazumijevaju problem i predmet istrazivanja, metode koristene u radu i svrhu i

ciljeve istraZivanja, u drugom poglavlju objasnit ¢e se pojmovi vezani uz stambeno kreditiranje.



To ukljucuje sam pojam zajma, kredita i kreditnih stopa. Bit ¢e pojasnjeni namjenski krediti —
odnosno stambeni krediti. Bit ¢e prikazane karakteristike namjesnih kredita, kao i put do

ostvarivanja istog.

U treCem ¢e se poglavlju predstaviti Agencije za pravni promet i posredovanje
nekretninama, njezin nacin rada i sam zakon o subvencioniranju stambenih kredita. Analizirat

¢e se uvjeti za odobrenje subvencioniranih kredita.

U sljedec¢em poglavlju definirat ¢e se s kojim je sve institucijama sklopljen ugovor o
subvencioniranim stambenim kreditima, objasniti §to svaka od pojedinih banaka nudi te
naposlijetku napraviti usporedbu ponuda subvencioniranih stambenih kredita Privredne banke

Zagreb, Hrvatske postanske banke i OTP! banke.

Posljednje, Sesto poglavlje odnosi se na zakljucak koji iznosi najvaznije spoznaje rada.

Na kraju rada se nalazi popis koriStene literature, popis tablica, slika i grafikona.

! OTP banka je naziv dobila od imena Orszagos Takarékpénztar (hrv. Nacionalna $tedna banka).



2. STAMBENO KREDITIRANJE
2.1. Definicija zajma

Zajam se leksikografskim zavodom Miroslava Krleze definira kao ugovor kojim se
jedna strana (zajmodavac) obvezuje drugoj strani (zajmoprimcu) predati odreden iznos novca
ili odredenu koli¢inu drugih zamjenljivih stvari, a zajmoprimac se obvezuje nakon odredenoga
vremena vratiti isti iznos novca. Kod zajma stvari zajmoprimac predajom stvari postaje njezin
vlasnik. Ugovor o zajmu jest dvostrano obvezatan, a moze biti naplatan ili besplatan. Ako je
naplatan, naknada se daje u obliku kamata. Ako je zajam dan namjenski, a zajmoprimac ga
druk¢ije iskoristi, zaymodavac ima pravo raskinuti ugovor. Zajmodavac moze odbiti predaju
ugovorenoga predmeta zajma ako je mogucnost vracanja neizvjesna zbog zajmoprimcevih
imovinskih prilika, koje su nastupile nakon sklapanja ugovora ili zajmodavac za njih nije znao,
no i tada je duzan ispuniti obvezu ako mu zajmoprimac da odgovarajuce osiguranje. Zbog
mogucih zlouporaba, ¢esto se zakonski ograni¢ava visina ugovornih i zateznih kamata. Ugovor
o kreditu je ugovor kojem se banka obavezuje da korisniku kredita stavi na raspolaganje
odredeni iznos novc¢anih sredstava, za odredenu namjenu ili bez nje, a korisnik se obavezuje da
banci placa ugovorenu kamatu i dobijeni iznos novca vrati u vrijeme i na na¢in definiranim
ugovorom. (Hrvatska enciklopedija, mrezno izdanje. Leksikografski zavod Miroslav Krleza,
2021). Razlika izmedu zajma 1 kredita jest da se kreditnim poslovima mogu baviti isklju¢ivo
banke, dok ugovor o zajmu mogu zakljuciti sve pravne i fizicke osobe. Predmet ugovora o
kreditu je isklju¢ivo novac. Kod ugovora o kreditu kamata je uvijek jasno definirana i smatra
se krucijalnom za sklapanje ugovora, dok se ugovorom o zajmu ona moze, no i ne mora

dogovoriti.
Ugovor o zajmu sadrzi (Sego 2008, str. 251, 329-330):

iznos zajma,
iznos ugovorenog (nominalnog) godi$njeg kamatnjaka (promjenljiv ili fiksni),
rok i nacin otplate zajma,

iznose anuiteta (obro¢nih rata),

ostala oroc¢enja,

1

2

3

4

5. wvrstu kredita,
6

7. tranSe, pocek, interkalarne kamate,
8

nacin i rok koriStenja odobrenog zajma,



9. =zastitne klauzule (valutna klauzula, revalorizacija),

10. naknade (za obradu zahtjeva, za koristenje sredstava),

11. jamstva,

12. osiguranje povrata kredita ( depozit, nekretnine koje se daju u zalog),

13. ostale uvjete (prema internim pravilnicima poslovnih banaka kao i zakonskoj

regulativi)

Ugovorom o zajmu banka se obavezuje odredeni dio sredstava staviti korisniku usluge na
raspolaganje, a korisnik se obavezuje da ¢e placati ugovorene kamate te isplatiti pozajmljeni

1znos novaca.

2.2. Modeli otplate zajma

Model otplate zajma nominalno jednakim anuitetima

Govoreci o modelima otplate zajma, oni se mogu podijeliti na modele jednakih anuiteta
i modele nominalno jednakih otplatnih kvota. Najcesce primjenjivani model amortizacije zajma
jest model otplate zajma nominalno jednakim anuitetima. Osnovne pretpostavke navedenog

modela su (Babi¢ 2009, str. 302):

e obracun kamata je sloZen i dekurzivan,

e anuiteti su (nominalno) jednaki 1 dospijevaju u jednakim vremenskim intervalima

krajem razdoblja,

e duljina razdoblja ukamacivanja jednaka je jedinici vremenskog dospijeca izmedu
anuiteta,

e kamatnjak je fiksan u cijelom razdoblju amortizacije zajma.
Uz ovaj model uvode se sljedeée oznake (Sego 2008, str. 273):
Cy - visina zajma,
a - jednaki anuitet,
Ii - kamate na kraju k-tog razdoblja
Ry - otplatna kvota na kraju k-tog razdoblja,
Cr - ostatak duga na kraju k-tog razdoblja amortizacije,

p(d1) - konstantni kamatnjak za razdoblje duljine d,



n - broj razdoblja otplate zajma.

Zajam se otplacuje jednakim postnumerando anuitetima kroz razdoblja i konstantni kamatnjak

pri Cemu je:

Co=a—"L (1)

Iz navedenoga slijedi da je visina anuiteta jednaka:

r(r-1)

a = CO 1

2

Prednost ovog modela za duznika jest da nije potrebno racunati iznos svake pojedine rate,

bududi da je visina anuiteta jednaka.
Model otplate zajma unaprijed dogovorenim jednakim anuitetima

Postoji i model otplate zajma u kojem se duznik i vjerovnik unaprijed dogovaraju o visini
anuiteta amortizacije zajma. Taj je iznos onaj koji je duznik na temelju postoje¢ih prihoda u
mogucénosti otpla¢ivati. Ugovorom o zajmu dogovaraju se iznosi anuiteta, no nije nuzno
precizirati iznose svih anuiteta, nego najviSe n-1. Vjerojatnost da se dogovoreni anuitet
podudara sa analitickim anuitetom vrlo je mala, pa je u pravilu zadnji anuitet manji od
prethodnih. Tada taj posljednji anuitet naziva se krnji ili nepotpuni anuitet i oznac¢avamo se s

a'. Krnji anuitet racuna se koriste¢i dva uvjeta kod otplate zajma (Rukavina 2015, str. 13) :

1. zadnja otplatna kvota mora biti jednaka predzadnjem ostatku duga,
2. zadnji (nepotpuni ili krnji) anuitet jednak je zbroju kamate i otplatne kvote u zadnjem

terminu otplate.
Model otplate zajma promjenjivim anuitetima

Otplata zajma ne mora osim nominalno jednakim anuitetima, moze se provoditi 1 s
promjenjivim anuitetima. Jedan ucestalo koriStenih modela otplate zajma promjenljivim

anuitetima jest model otplate kod kojeg su otplatne kvote nominalno jednake.
Osnovne pretpostavke navedenog modela su (Sego 2008, str. 268):

e obracun kamata je sloZen i dekurzivan,
e otplatne kvote su (nominalno) jednake, a anuiteti dospijevaju u jednakim vremenskim

jedinicama krajem razdoblja,



e razdoblje ukamacivanja (kapitalizacija) jednako je jedinici vremenskog dospijeca
izmedu dva sukcesivna anuiteta (iznosi 1),

e kamatna stopa je konstantna u cijelom razdoblja otplate zajma.
Uz ovaj model uvode se sljedeée oznake (Sego 2008, str. 273):
C - visina zajma,
ak - iznos anuiteta na kraju k-tog razdoblja otplate,
Ii - iznos kamate na kraju k-tog razdoblja amortizacije,
R - iznos nominalno jednakih otplatnih kvota,
Ci - ostatak duga na kraju k-tog razdoblja amortizacije,
p - konstantna kamatna stopa za jedinicno vremensko razdoblje,
n - broj razdoblja otplate (amortizacije) zajma.

Kod ovog modela zajam C treba otplatiti promjenljivim anuitetima ax na kraju svakog razdoblja
k u kojem su otplatne kvote jednake, uz dekurzivni kamatnjak p i vrijeme otplate n. To dovodi

do formule:
C=Rn 3)

Prema tome, iznos nominalno jednakih otplatnih kvota je:

Cc
R=- “4)
Kamate na kraju k-tog razdoblja racunaju se na ostatak duga u prethodnom razdoblje, odnosno
vrijedi:
_ Cg-1p
~ 100 )
Promjenljivi je anuitet na kraju k-tog razdoblja jednak:
ar=Ik+ R (6)

2.3. Kamate i kamatne stope

Kamatu je moguce definirati kao nov€anu naknadu za posudena sredstva koje

zajmoprimac plac¢a zajmodavcu. Kamatna se stopa izrazava u postotku i smatra se naknadom



koju zajmoprimac plac¢a zajmodavcu ili banci za privremeno koristenje ustupljenog novca ili

kapitala (Moj bankar.hr 2021).

Razdoblje ukamacivanja ili razdoblje kapitalizacije je temeljni vremenski interval u kojem se
obracunava kamata. Razdoblje ukamacivanja moze biti bilo koji vremenski interval, a propisani
su zakonom ili su ugovorno definirani u ugovoru izmedu vjerovnika i duznika. Kamatnjak ili
kamatna stopa je iznos kamata za 100 novc¢anih jedinica za odredeni vremenski. Kamatnjak koji
je zakonski ili ugovorno definiran naziva se nominalnih kamatnjakom (nominalna ili zadana
kamatna stopa).Vremenska jedinica nominalnog kamatnjaka moze opcenito biti bilo koji
vremenski interval (Crni¢, Crni¢, Erakovié, Gulin, 1dZojti¢, Relié, Sorié¢ 2000, str. 67). Osim
nominalnih ili fiksnih kamatnih stopa, kamatne stope mogu biti i promjenjive. One se sastoje
od fiksno ugovorno definiranog dijela i promjenjivog dijela koji ovisi o kretanju trziSne
kamatne stope za odredenu valutu. Prednost nominalne kamatne stope jest $to ne postoji
neizvjesnost moguceg rasta rate otplate kredita, buduci da je kamatna stopa ve¢ unaprijed
ugovorno definirana. Rizik kod ove vrste kamatne stope jest da postoji moguénost pada
odredene kamatne stope na trziStu, Sto sukladno dovodi do nize rate kredita. Promjenjiva
kamatna stopa je neizvjesna i kroz vremenski period moze do¢i do povecavanja kamatne stope,

Sto povecava kamatni rizik.

Kamate se mogu obraCunavati dekurzivno ili anticipativno Dekurzivni obracun kamata
podrazumijeva da se kamate obracunavaju na kraju razdoblja od glavnice s pocetka razdoblja

(Sego 2008, str. 186).

Grafikon 1. Dekurzivan obracun kamata

Izvor: izradio autor prema Sego 2008, str. 186



Anticipativni obracun kamata podrazumijeva da se kamate obracunavaju na pocetku razdoblja

od glavnice s kraja razdoblja (Sego 2008, str. 187).

Grafikon 2. Anticipativni obracun kamata

Izvor: izradio autor prema Sego 2008, str. 187

2.4. Stambeni Krediti

Stambenim kreditom se je zajam koji zajmoprimac koristi za kupnju nekretnine i
pristaje na vremensko vracanje, obi¢no u nizu redovitih pla¢anja. Kod podizanja ove vrste
kredita, obi¢no druga vrsta imovine sluzi kao osiguranje zajma. Zbog iznimno visoke cijene
nekretnina 1 potrebnih sredstava za kupnju istih, javila se potreba za stambenim kreditima,
budu¢i da oni omogucavaju ,,posudbu‘ nov€anih sredstava za nabavnu cijenu nekretnine. Do
potpune otplate kredita zajmodavac zapravo posjeduje vlasni§tvo nad nekretninom i imaju ju

pravo zaplijeniti 1 prodati u slucaju ne izvrSavanja placanja od strane zajmoprimca.

Prilikom podizanja kredita, stambeni kredit imat ¢e fiksnu ili promjenjivu kamatnu
stopu, koja se pla¢a mjesecno, zajedno s glavnicom zajma. Kod kredita s fiksnom kamatnom
stopom, kamatna se stopa zajedno s glavnicom periodi¢no placa u jednakim iznosima u
svakom razdoblju. Ukoliko je podignut kredit s promjenjivom kamatnom stopom, iznos
hipoteke (uzorkovan promjenom kamatne stope) periodi¢no varira. Kamatne stope na hipoteke
na kuée s podesivom stopom obi¢no su nize od hipoteka na kuce s fiksnom stopom, jer

zajmoprimac snosi rizik od povecanja kamatnih stopa.



2.4.1. Karakteristike stambenih kredita

Stambeni kredit sluzi za financiranje kupnje, izgradnja, dogradnja ili uredenje
nekretnine. Prilikom sklapanja ugovora o kreditu definiraju se specificirani anuiteti u razdoblju
otplate. Zajmodavac (banka) odobrava zajmoprimcu stambeni kredit, ali za uzvrat trazi razlicite
instrumente osiguranja kao $to su jamci ili hipoteka (Moj bankar.hr 2021). Ucestalo se stambeni
krediti koriste i kao instrument ekonomske politike te se ¢esto kamatne stope na stambene
kredite subvencioniraju kako bi se potakla gradevinska djelatnost u zemlji, ali i potaknuo

ostanak mladih u Hrvatskoj.
Namyjene stambenih kredita su (Moj bankar.hr 2021) :

e kupnja nekretnine,

e izgradnja nekretnine,

e rekonstrukcija i uredenje nekretnine,

e uredenje zemljista,

e otplata ranije realiziranih stambenih kredita

e financiranje kapare.

Nuzni uvjeti za ostvarivanje kreditne sposobnosti su da je osoba koja izdaje zahtjev za
kreditom gradanin Republike Hrvatske i da ostvaruje redovita mjesecna primanja, odnosno da
je kreditno sposobna. Prije samog odobravanja kredita banka mora provesti provjeru boniteta
buduceg zajmoprimca. Time se dolazi do iznosa koji se moze kreditirati, s kojim kamatama i u

kojem roku.

2.4.2. Put do ostvarenja stambenog kredita

Prvi korak u ostvarivanju stambenog kredita je provjera kreditne sposobnosti. Dakle
kupac nekretnine mora ostvarivati pla¢u koja ¢e mu omoguciti placanje sume anuiteta kredita,
kao 1 omoguditi pokri¢e minimalnih Zivotnih potreba. Socijalni minimum je tri Cetvrtine

primanja ili 4300 kuna za primanja veéa od 5720 kuna (Skori¢ 2020).

Da bi banka odobrila kredit potrebno je predati svu dokumentaciju koja ukljucuje
osobne dokumente, ovjerene platne liste, odreske od mirovine, ugovore o radu na odredeno
radno vrijeme, izvjes¢a o primicima, porezu na dohodak 1 prerezu te doprinosima za obavezna
osiguranja (JOPPD obrasce), potvrde poslodavca o zaposlenju, osnovne dokumente

prodavatelja nekretnine te dokaz prodavatelja o vlasniStvu nekretnine. Nakon svih sakupljenih
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dokumenata predaje zahtjev za realizaciju kredita. Sljede¢i korak je procjena nekretnine koja u

stambenom kreditu predstavlja instrument osiguranja kredita.

Prilikom provjere nekretnine, banka vodi racuna da minimalna vrijednost nekretnine
mora biti jednaka iznosu kredita, ili pak 10-20% veca od zahtijevanog iznosa kredita.
Nekretnina za koju se dize kredit mora imati cjelovito vlasnistvo, bez ikakvih zaduZenja na
nekretnini uz valjani akt o upotrebi (Skori¢ 2020). Ukoliko banka odobri kredit potrebno je
dostaviti kod biljeznika ovjereni kupoprodajni ugovor. Nakon $to je korisnik kredita skopio
ugovor o kreditu potrebno je prijedlog za upis hipoteke predati u gruntovnicu. Nakon toga
gruntovnica izdaje rjeSenje o upisanoj hipoteci i novi vlasnicki list. Na temelju svih dotadasnjih
dokumenata vrsi se isplata kredita u dogovorenom datumu isplate. Kako bi se korisnik kredita
uknjizio kao novi vlasnik nekretnine potrebno je predati tabularnu ispravu u gruntovnicu.
Tabularnom ispravom prodavatelj izjavljuje da mu je nekretnina isplacena u cjelini i da dopusta
upis prava vlasniStva kupca. Tabluarnu ispravu je takoder potrebno ovjeriti kod javnog
biljeznika. Posljednji korak je placanje poreza na nekretninu koji iznosi 3% procijenjene trziSne

vrijednosti nekretnine (Skori¢ 2020).
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3. AGENCIJA ZA PRAVNI PROMET I POSREDOVANJE NEKRETNINAMA

Kako bi se potpomoglo mladim obiteljima prilikom rjeSavanja stambenog pitanja,
Hrvatski sabor 2017. godine uveo je Zakon o subvencioniranju stambenih kredita. Tim
zakonom ne samo da se potice ostanak mladih u Hrvatskoj, ve¢ se potice i1 razvitak
gradevinarstva koji potice respektabilan dio radne snage. Uz to gradevinarstvo je jedan od
sektora koji donosi dobar dio ukupnih prihoda bilo koje zemlje, Sto dugoro¢no rezultira

povecavanjem bruto domaceg proizvoda (BDP).

3.1. Nacin rada Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (APN) osnovana je Uredbom
Vlade Republike Hrvatske (NN 45/97, 63/97, 65/99, 132/02, 8/04, 27/08, 105/09 1 79/12). Tim
zakonom Agencija ima ovlast da u svoje ime, ali na ra¢un Republike Hrvatske kupuje
nekretnine na drzavnome podrucju. Sredstva za kupnju su osigurana iz drzavnog proracuna.
Prema naputku o nacinu rada Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama (NN
76/2017), Agencija je javno objavila poziv svim kreditnim institucijama za sklapanje ugovora
s Republikom Hrvatskom. Tim se ugovorom kreditne institucije obavezuju dati
subvencionirane kredite prema Zakonu o subvencioniranju stambenih kredita. Krediti se mogu
financirati u kunama i eurima u razdoblju od maksimalno 30 godina. Nakon sklapanja ugovora
s kreditnim institucijama, APN na sluzbenim internetskim stranicama APN-a i Ministarstva
graditeljstva 1 prostornoga uredenja objavljuje popis istih. Kod sklapanja subvencioniranih
kredita, Zakonom je odredeno da se pri izraCunu efektivne kamatne stope primjenjuje

metodologija izracuna efektivne kamatne stope (EKS).

Kako bi javnost pravodobno bila obavijeStena, oglas o pocetku subvencioniranja kredita
objavljuje u ,,Narodnim novinama* 1 to u roku od pet dana od dana objave popisa kreditnih
institucija s kojima je sklopljen ugovor o davanju subvencioniranih kredita na sluZzbenim
internetskim stranicama APN-a (NN 76/2017). Maksimalan iznos subvencioniranja kredita je
100.000 eura, a ukoliko zahtjev za kreditiranje prelazi taj iznos, APN je duzan od odabrane
kreditne institucije zatraziti odluku kojom se potvrduje da pojedini klijent ima uvjete za

ostvarivanje tog kredita.
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3.2. Zakon o subvencioniranju stambenih kredita

Zakonom o subvencioniranju stambenih kredita potpomaze se mladim obiteljima za kupnju
prve nekretnine. Tom se mjerom nastoji potaknuti ostanak mladih u drzavi, kao i potaknuti
natalitet stanovniStva. Kredit se subvencionira na nacin da se sredstvima iz drzavnog prora¢una
prvih pet godina plac¢a dio mjesecnih obroka ili anuiteta. Ukoliko osoba koja podnosi zahtjev
za kredit tijekom trajanja kreditiranja dobije dijete, subvencija se produzuje za dvije godine po
svakom novorodenome djetetu. Za svako dijete koje podnositelj zahtjeva subvencioniranog
kredita ima u vrijeme prijave za kredit, subvencioniranje kredita se produzuje za godinu dana.
Stupanj subvencioniranja ovisi o skupini u kojoj se nalazi grad ili op¢ina prema indeksu

razvijenosti na dan objave javnog poziva (NN 65/17, 61/18, 66/19, 146/20):

e [ skupina 51% mjesecnog obroka ili anuiteta,

e Il skupina 48% mjesecnog obroka ili anuiteta,

e III. skupina 45% mjesecnog obroka ili anuiteta,
e V. skupina 42% mjesecnog obroka ili anuiteta,
e V. skupina 39% mjesecnog obroka ili anuiteta,
e VI skupina 36% mjese¢nog obroka ili anuiteta,
e VI skupina 33% mjesecnog obroka ili anuiteta,

e VIIIL skupina 30% mjesecnog obroka ili anuiteta.

3.3. Put do subvencionirani stambenih kredita

Prema Agenciji za pravni promet i posredovanje nekretninama do subvencioniranog

kredita se moZe do¢i kroz 9 koraka (APN, Put do subvencioniranih kredita):

l. Zahtjev za subvencioniranje stambenih kredita odobriti se moze kreditno
sposobnim gradanima Republike Hrvatske, koji su mladi od 45 godina.
smije u vlasniStvu imati zivotno upotrebljivu nekretninu, ili pak postojeca
nekretnina mora biti prodana zbog kupnje vece nekretnine zbog potreba
vlastitog stanovanja.

2. Kako bi se kredit mogao odobriti, podnositelj zahtjeva mora pronaci stan ili
kuc¢u, odnosno gradevinsko zemljiSte za gradnju kuce na podrucju

Republike Hrvatske.
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3. Sljedeci korak ukljucuje dogovor o uvjetima kreditiranja i otplate

stambenog kredita s kreditnom institucijom.

4. Prilikom odabira odgovarajuée kreditne institucije potrebno uz dokumente

zahtijevane od kreditne institucije priloziti dokumente prikazane u Tablici

1.

5. Zahtijevane i prikupljene dokumente, zajedno sa Zahtjevom za

subvencioniranje kredita potrebno je dostaviti kreditnoj instituciji koja s

novim natjecajem za subvencionirani kredit navedene dokumente predaje u

APN.

6. Kreditne institucije ¢e zahtjeve s potpunim podacima podnositi u APN sve

dok se ne potrose sredstava koja su osigurana za tu svrhu u drzavnom

proracunu.

7. Potom se prema redoslijedu podnoSenja zahtjeva donositi Odluke o

odobravanju subvencioniranja kredita. Te se odluke dostavljaju kreditnoj

instituciji podnositeljau roku 3 dana od njezina donosenja.

8. Po zaprimanju Odluke o odobravanju subvencioniranja stambenog kredita,

kreditna institucija u roku 8 dana od primitka Odluke dostavlja Ugovor o

subvencioniranom kreditu APN-u. Ti se ugovori potpisuju i ovjeravaju,

vracaju kreditnoj instituciji koja isti takoder potpisuje 1 ovjerava te poziva

korisnika kredita na potpisivanje istog.

9. Po potpisivanju Ugovora o subvencioniranom kreditu od sve tri strane

(APN- kreditna institucija — korisnik kredita), kreditna institucija APN-u

dostavlja kona¢ni Ugovor o subvencioniranom kreditu.

Tablica 1. Dokumenti potrebni za subvencionirani kredit

ZA KUPNJU NEKRETNINE:

ZA GRADNJU KUCE:

Preslika osobne iskaznice,

2. preslika rodnog lista za maloljetno

dijete,

. predugovor odnosno ugovor o
kupoprodaji stana ili kuce za ciju
kupnju trazi odobravanje kredita,

. preslika zemljisnoknjiznog izvatka,

. preslika akta za uporabu gradevine u
kojoj se nalazi stan ili presliku akta

R

Preslika osobne iskaznice,

. preslika rodnog lista za maloljetno

dijete,

preslika zemljisnoknjiznog izvatka,
preslika akta za gradenje,
presliku troskovnika radova
izradenog na temelju glavnog
odnosno izvedbenog projekta, iz
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za uporabu kuce koju namjerava
kupiti,

potvrda Hrvatskog zavoda za javno
zdravstvo o upisu osobe u Hrvatski
registar o osobama s invaliditetom,

. javnobiljeznicki ovjerena izjava
podnositelj zahtjeva u viasnistvu
nema stan ili kucu koji su u takvom
stanju uporabljivosti da postoje
osnovni higijensko-tehnicki uvjeti za
Zivot ili da u vlasnistvu ima samo
jedan stan ili kucu koji su u takvom
stanju uporabljivosti da postoje
osnovni higijensko-tehnicki uvjeti za
Zivot, a koju prodaje radi kupnje
veceg stana ili kuce zbog potreba
vlastitog stanovanja,

8. javnobiljeznicki ovjerena izjava

bracnog ili izvanbracnog druga,
Zivotnog partnera ili neformalnog
Zivotnog partnera da nema u
viasnistvu drugi stan ili kucu koji su
u takvom stanju uporabljivosti da
postoje osnovni higijensko-tehnicki
uvjeti za zivot ili da u vliasnistvu ima
samo jedan stan ili kucu koji su u
takvom stanju uporabljivosti da
postoje osnovni higijensko-tehnicki
uvjeti za zivot, a koju prodaje radi
kupnje veceg stana ili kuce,

izjava o pripadnosti nekretnine
prema stupnju razvijenosti grada ili
opcine.

7. javnobiljeznicki ovjerena izjavu da u

8. javnobiljeznicki ovjerena izjava

kojeg je razvidna visina troskova
izgradnje,

potvrda Hrvatskog zavoda za javno
zdravstvo o upisu osobe u Hrvatski
registar o osobama s invaliditetom

vlasnistvu nema stan ili kucu koji su
u takvom stanju uporabljivosti da
postoje osnovni higijensko-tehnicki
uvjeti za zivot ili da u viasnistvu ima
samo jedan stan ili kucu koji su u
takvom stanju uporabljivosti da
postoje osnovni higijensko-tehnicki
uvjeti za zivot, a koju prodaje radi
gradnje veée kuce zbog potreba
vlastitog stanovanja,

bracnog ili izvanbracnog druga,
Zivotnog partnera ili neformalnog
Zivotnog partnera da u viasnistvu
nema drugi stan ili kucu koji su u
takvom stanju uporabljivosti da
postoje osnovni higijensko-tehnicki
uvjeti za zivot ili da u vlasnistvu ima
samo jedan stan ili kucu koji su u
takvom stanju uporabljivosti da
postoje osnovni higijensko-tehnicki
uvjeti za zivot, a koju prodaje radi
gradnje vece kuce,

izjava o pripadnosti nekretnine
prema stupnju razvijenosti grada ili
opcine.

Izvor: Agencija za pravni promet 1 posredovanje nekretninama, Put do subvencioniranih

stambenih kredita
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3.4. Uvjeti za odobrenje subvencioniranih kredita

Subvencionirani kredit mogu ostvariti gradani Republike Hrvatske s prebivaliStem
takoder u Republici Hrvatske. Podnositelj zahtjeva mora imati do 45 godina i svom vlasnistvu
ne smije imati nekretninu ili pak nekretnina koju posjeduje ne moze biti upotrebljiva te bi se u
tom slucaju subvencionirani kredit koristio za rekonstrukcija gradevine. Prijaviti se mogu
supruznici, izvanbra¢ni partneri i neformalni Zzivotni partneri. Subvencionirani kredit se
odobrava samo za kupnju stana ili ku¢e odnosno za gradnju kuce, koja posjeduje gradevinsku
dozvolu, a ¢ija cijena s porezom na dodanu vrijednost po m? neto korisne povrsine stana ili kuce
nije veca od 1.500,00 eura u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem deviznom tecaju
Hrvatske narodne banke (NN 65/17, 61/18, 66/19, 146/20). Maksimalan iznos za koji se
odobrava subvencionirani kredit ne prelazi 100.000,00 eura, a rok otplate nije kra¢i od 15
godina. Stambeni kredit moze biti i veci od tog iznosa, ali se u tom slucaju njegova razlika ne
subvencionira. Ukoliko je cijena po m? neto korisne povrSine stana veca, ta razlika nece biti
subvencionirana. Efektivna kamatna stopa na kredit u prvih pet godina otplate ne moze biti visa
od 3,75% godisnje, dok u daljnje dvije godine efektivna kamatna stopa mozZe biti uvecana

najvise za 10% od dotadasnje efektivne kamatne stope.

3.5. Prednosti i nedostaci subvencioniranih kredita

Prednosti koriStenja subvencioniranih kredita su prvobitno znafajne ustede u odnosu na
normalne namjenske kredite. Razlog za to su ne samo minimalno pet godina dodatnih
subvencija, ve¢ 1 u nizim kamatnim stopa u odnosu na stambene namjenske kredite. U tablici
2. napravljena je usporedba subvencioniranog kredita i namjenskog stambenog kredita u istoj
banci. Subvencionirani i namjenski stambeni kredit bi bio ostvaren u istoj banci — Zagrebackoj

banci. Iznos kredita je 750.000 kuna, u 15 godina otplate.

Tablica 2. Usporedba subvencioniranog i namjenskog stambenog kredita

SUBVENCIONIRANI NAMJENSKI STAMBENI KREDIT
KREDIT (NESUBVENCIORANI)
IZNOS KREDITA 750.000 hrk 750.000 hrk
ROK OTPLATE 15 godina 15 godina
KAMATNA STOPA 2,01 % 2,95 %
VISINA ANUITETA 4.823 hrk 5.161,36 hrk
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VISINA ANUITETA
UZ SUBVENCLJU
30% PRVIH 5
GODINA
UKUPNE KAMATE
7ZA OTPLATU
IZNOS OTPLATE 868.115,25 hrk 991.356,38 hrk
UKUPAN IZNOS
OTPLATE UZ
SUBVENCLIU 30%
PRVIH 5 GODINA
UDIO DRZAVNE
SUBVENCIJE

3376,10 hrk -

118.115 hrk 168.719,19 hrk

781.320 hrk -

86.795,25 hrk -

Izvor; izradio autor

Na temelju izracuna vidljivo je da je udio drZzavne subvencije u ¢itavom kreditu 11%.
Uz to sama kamatna stopa je odmah u pocetku povoljnija od kamatne stope namjenskog kredita,

Sto u startu daje povoljnije uvjete kreditiranja.

Ukoliko se sagledaju negativni trendovi uzrokovani drzavnim subvencijama, ponajvise
je to porast cijena nekretnina. Na slici 1. prikazana je prosje¢na cijena po m?. Nakon naglog
rasta cijene nekretnina u 2012. godini U 2013. doslo je do naglog pada na trziStu nekretnina.
Od tada je od 2016. godini ponovno doslo do rasta cijena i na trZistu cijena nekretnina nastavlja
rasti. MozZe se zakljuciti da je rast cijena uzrokovan i drzavnim subvencijama. Cijene nekretnina
porasle za oko 16% od 2017. do 2019., a prema analizama Hrvatske narodne banke, subvencije
su podigle cijene za oko Cetiri postotna boda. Druga stvar na koju treba obratiti pozornost su
iznimno visoke cijene nekretnina u pojedinim hrvatskim gradovima. Primjerice u gradu
Zagrebu cijene dosezu i do velikih 8000 eura / m?, dok je prosje¢na cijena oko 2200 eura / m?.
Kao sto je definirano Zakonom o subvencioniranju stambenih kredita, APN pokriva cijenu do

1500 eura / m?, §to i nije mala razlika u odnosu na cijene na trzistu (Burza nekretnina 2021).

Slika 1. Prosjecno postignute cijene nekretnina u razdoblju 2010. - 2020.

16



2000

1950 .

1900 4

1850 ,\ ./

1800 . _—

1750 \ "

1700 -~ — ®

1650 / /
. o .

1600 / T~— . — -

1550 \‘ —

1500 /

1450 \

1400 ~e —

1350

1300
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

O zagreb Hrvatska © Jadran

Izvor: Burza nekretnina 2021.

3.6. Utjecaj subvencioniranih kredita na makroekonomske pokazatelje

Makroekonomski pokazatelji najbolji su prikaz ekonomske situacije drzave. Govoreci
o subvencioniranim kreditima, od najvece su vaznosti kretanje cijena nekretnina, kretanje stope

inflacije, kretanje BDP-a kao i neto prosjecne place.

3.6.1. Kretanje cijena nekretnina

Prema podacima s internetskih stranica Burze nekretnina vidljiv je postupan porast
kretanja cijena po m? u razdoblju od 1997. do 2008. godine, no od 2009. dolazi do laganog pada
cijena nekretnina. NajniZze zabiljezene cijene su u 2014. godini, koja je obiljeZena
gospodarskom krizom. U toj su godini ostvarene cijene manje za 18,5 % od cijena ostvarenih
2008. godine. S gospodarskim oporavkom, ali i drzavnim poticajima, dolazi do ponovnog
stabilnog rasta u cijenama. Ukoliko se usporeduje trenutna cijena nekretnina s cijenama
ostvarenima, u najpovoljnijoj godini za prodaju nekretnina 2008., vidljiva je minimalna razlika

od 6,03 %.
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Slika 2. Razlika izmedu trazenih i postignutih cijena u razdoblju 1997. - 2020.
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Izvor; Burza nekretnina 2021.

Indeks burze nekretnina (BN index) je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena
stambenih nekretnina na podru¢ju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima
postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina (Burza
nekretnina 2021). Ukoliko se sagledaju podaci u odnosu na prosli mjesec doslo je do rasta cijena
stambenih nekretnina za 0,54 %. Ta promjena u odnosu na sijecanj ove godine iznosi 1,98%,

dok je promjena u odnosu na godinu dana 5,99%.

Slika 3. BN index

Izvor: Burza nekretnina 2021.

Najvisa cijena nekretnine u 2020. godini je zabiljezena u Dubrovniku i iznosi nesto vise
od 15.000 kuna po m?. Znatno vise cijene prilikom prodaje postizu se u gradovima i opéinama
na prostoru Jadranske Hrvatske i to u rasponu od 10.000 do 15.000 kuna po m? U

kontinentalnoj Hrvatskoj visoke cijene nekretnina postizu se u Zagrebackoj Zupanija s
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prosjecnom cijenom 7.328 kuna, Varazdinskoj Zupaniji s 6.756 kuna te OsjeCko-baranjska
zupaniji s cijenom od 6.354 kune. Najnize cijene stanova zabiljeZzene su u Vukovarko-
srijemskoj Zupaniji s 61% nize od medijalne cijene nekretnine na nacionalnoj razini, dok je
cijena nekretnine u PoZeSko-slavonskoj Zupaniji niza za 53,1 % (RH Ministarstvo prostornoga

uredenja, graditeljstva 1 drzavne imovine 2020).

Slika 4. Prosjecna cijena nekretnine po m* u HRK po Zupanijama u 2020. godini

s

Izvor: RH Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine 2020.

3.6.2. Kretanje stope inflacije

Kako bi se osigurala niska 1 stabilna inflacija, cilj svake drzave je odrzavanje stabilnih
cijena proizvoda. Inflacija je moze definirati kao proces koji uzrokuje generalno u kojem dolazi
povecanje cijena robe i usluga, a ne povecanja cijena pojedinih proizvoda. To znaci da za
odredeni iznos novac mozemo kupiti manje proizvoda nego prije, odnosno da taj iznos vrijedi

manje nego prije (SrediSnja europska banka 2021).
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Slika 5. Godisnje i prosjecne godisnje stope inflacije od 2007. do 2020.
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Izvor: SrediSnja europska banka 2021

Prema podacima SrediSnje europske banke godisnja stopa inflacije u 2019. godini iznosi 1,4%,
a prosjecna godiSnja stopa inflacije u 2019. godini iznosi 0,8 % (Sredi$nja europska banka
2021). Stopa inflacije izra¢unata na temelju podataka indeksa potrosackih cijena jest promjena
nivoa cijena dobara i usluga za osobnu potroSnju izmedu pocetnog mjeseca i kona¢nog mjeseca

izabranog razdoblja.

3.6.3. Kretanje BDP-a

Prema podacima Hrvatske narodne banke, u usporedbi s 2019. godinom doslo je do pada
realne godiSnje stope BDP-a 1 to za 8%. Razlog tome je pandemija koja je utjecala na sve
djelatnosti u drzavi. Na trziStu nekretnina u 2020. godini ostvarene su 103.093 kupoprodaje, Sto
u odnosu na 2019. godinu predstavlja pad od 7,7 posto. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina
u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, Sto predstavlja 11% bruto domaceg proizvoda.
U odnosu na 2019. godinu, vrijednost prodanih nekretnina se u 2020. godini povecala za 0,5
%. Najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2020. godini biljeze
stanovi na koje se odnosi 41,1 % vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, potom su to gradevinska
zemljiSta s udjelom od 21,5 % te obiteljske kuce s udjelom od 19,4 % (RH Ministarstvo

prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine 2020.).
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Tablica 3. Prikaz BDP-a u Republici Hrvatskoj

2014. 2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020.
BDP,(” ’.1."1' HRK, 31.322 | 339.663 | 351.197 | 367.501 | 385.377 | 402.332 | 371.517
tekude cijene)
BDP,(” ’.1.”1' EUR, 43.423 44.636 46.644 49.262 51.979 54.269 49.318
tekuce cijene)
BDP po stanovniku |1 546 | 10618 | 11074 | 11.942 | 12716 | 13.349 | 12.186
(u EUR)
BDP - realna
godis$nja stopa -0,3 2,4 3,5 3,4 2,8 2,9 -8,0
promjene (u %)

Izvor: HNB 2021

Podaci uneseni u bazu eNekretnine do 30. rujna 2020., govore da je broj kupoprodajnih
transakcija u prvom polugodiStu 2020. godine bio 16,1% manji u usporedbi s brojem
transakcija u drugom polugodistu prethodne godine 1 19,9% manji u usporedbi s 1.
polugodiStem te godine. Manje odstupanje je moguce zbog necjelovitosti podataka unesenih u
bazu. NajizraZeniji pad zabiljeZen je u Zadarskoj, Primorsko goranskoj i Sibensko kninsko
zupaniji gdje je na godis$njoj razini pad iznosio oko 40%. U kontinentalnim Zupanijama pad je
bio najzacajnije izrazen u Bjelovarsko bilogorskoj s 28,4% 1 Varazdinskoj zupaniji s 26,2%.
Manji padovi broja kupoprodajnih transakcija zabiljezeni su u Sisacko moslavackoj s 8,3% 1
Viroviti¢ko podravskoj Zupaniji s 4,6%. U Gradu Zagrebu i Zagrebackoj Zupaniji, u kojima se
odvija gotovo Cetvrtina svih kupoprodajnih transakcija, na godiSnjoj razini zabiljeZen je pad od

25,9 %, odnosno 7,5% (Zane 2021).
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Slika 6. Broj kupoprodajnih transakcija u RH po polugodistima u razdoblju 2016.-2020.

BROJ KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA U RH PO POLUGODISTIMA
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Izvor: Zane 2021

Tijekom perioda epidemije i lockdown-a, smanjen je broj kupnji nekretnijna na prostoru
Republike Hrvatske, no valja napomenuti da to nije jedini utjecaj na trziste nekretnina. Na broj
kupoprodajnih transakcija i na postignute cijene snazno je utjecao drzavni program
subvencioniranja stambenih kredita. U javnom natjecaju za subvencioniranje kredita koji je
odrZan u travnju odobrena su 3628 zahtjeva za subvencije, $to je oko 12% manje od zahtjeva
odobrenih putem natjeaja odrZzanog na jesen 2019 (Zane 2021). Na broj kupoprodajnih
transakcija utjecali su i potresi u Zagrebu i Petrinji, buduéi da velik dio tamosnjih nekretnina

ne zadovoljava moderne protupotresne norme, pa s time nije toliko pozeljan za stanovanje.

3.6.4. Kretanje neto prosjecne place

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u razdoblju od 2000. godine zabiljeZen je
kontinuirani rast prosjecnih placa. Pozitivan rast uzrokovan je ¢lanstvom Hrvatske u EU, kao
1 smanjenjem poreznih doprinosa za mlade od 30 godina. Najvisa prosje¢na mjesecna ispla¢ena
neto placa po zaposlenome u ozujku 2021. godine, ispla¢ena je u Informacijskoj usluznoj
djelatnosti, u iznosu od 13 237 kuna, a najniZa je isplacena u djelatnosti Proizvodnja odjece, u

iznosu od 4 387 kuna (DZS 2021).
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Tablica 4. Prosjecna mjesecna neto i bruto placa u razdoblju 2000.-2020.

Prosje¢na mjesecna neto i bruto plaéa, hrk

neto bruto
2000. 3326 4869
2001. 3541 5061
2002. 3720 5366
2003. 3940 5623
2004. 4173 5985
2005. 4376 6248
2006. 4603 6634
2007. 4841 7047
2008. 5178 7544
2009. 5311 7711
2010. 5343 7679
2011. 5441 7796
2012. 5478 7875
2013. 5515 7939
2014. 5533 7953
2015. 5594 8055
2016. 5685 7752
2017. 5985 8055
2018. 6242 8469
2019. 6582 8993
2020. 6763 9216

Izvor: izradio autor prema DZS 2021

Unato¢ epidemiji trend kretanja rasta plac¢a nastavljen je i u 2021. godini, $to je vidljivo na

grafikonu 3.

Grafikon 3. Trend kretanja prosjecnih mjesecnih placa u razdoblju 2000.-2021. godine
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4. ANALIZA SUBVENCIONIRANIH KREDITA U REPUBLICI HRVATSKOJ

4.1. Kreditne institucije s kojima je sklopljen ugovor o subvencioniranim stambenim

Kreditima

Prema Zakonu o subvencioniranju stambenih kredita proveden je poziv za prikupljanje

ponuda za sklapanju ugovora o davanju subvencioniranih kredita na koje su se javile sve javne

kreditne institucije. S kreditnim institucijama koji zadovoljavaju traZzene uvjete sklopljen je

ugovor o davanju subvencioniranih kredita. Bitno je napomenuti da se sve kreditne institucije

koje su sklopile ugovor s Republikom Hrvatskom obavezuju da efektivna kamatna stopa mora

biti manja ili jednaka 3,75% godi$nje a i daljnje dvije godine smije biti uvec¢ana za maksimalnih

10% .

Tablica 5. Popis odabranih kreditnih institucija s kojima je sklopljen ugovor o davanju

subvencioniranih kredita

Najvisi EKS sukladno prihvacéenim

ponudama i potpisanim ugovorima o

Redni broj Naziv kreditne institucije davanju subvencioniranih kredita s
kreditnim institucijama
€ Kn

HRVATSKA POSTANSKA BANKA

1 2,15 % 2,09 %
D.D.
ISTARSKA KREDITNA BANKA

2 2,15 % 2,32 %
UMAG D.D.

3 BKS BANK AG 2,19 % 2,74 %

4 OTP BANKA D.D. 2,19 % 2,29 %

5 ZAGREBACKA BANKA D.D 2,22 % 2,22 %
PRIVREDNA BANKA ZAGREB

6 2,27 % 2,27 %
D.D.
ERSTE&STEIERMARKISCHE

7 2,35 % 2,99 %
BANK D.D.

8 KARLOVACKA BANKA D.D. 2,40 % 2,50 %
RAIFFEISEN BANK AUSTRIA

9 D 2,40 % 2,70 %
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10 PODRAVSKA BANKA D.D. 2,49 % 2,49 %
11 AGRAM BANKA D.D. 2,58 % 2,58 %
12 SAMOBORSKA BANKA D.D. 2,95 % 2,95 %
13 KENTBANK D.D. 2,99 % 2,75 %
14 CROATIA BANKA D.D. 3,50 % 3,50 %

Izvor: : izradio autor prema podacima APN 2021

Ugovor o subvencioniranom kreditiranju je sklopljen s 14 kreditnih institucija. Prema podacima
dobivenim od Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama polovina kreditnih
institucija daje jednake efektivne kamatne stope za kredite u kunama i eurima, dok druga
polovina kreditnih institucija ima povoljnije uvjete kreditiranja za kredite u kunama. Najnizu
efektivnu stopu nudi Hrvatska poStanska banka 1 to za kredit u kunama te ona iznosi 2,09 %.

Maksimalnu kamatnu stopu ima Croatia banka u iznosu od 3,50 %.

Grafikon 4. Trend kretanja efektivne kamatne stope

Najpovoljnija efektivna kamatna stopa, Kn

3,5

2,5

1,5

0,5

2017. 2018. 20109. 2020. 2021.
e Najpovoljnija efektivna kamatna stopa, Kn
[zvor: izradio autor prema podacima APN 2017 - 2021

Na grafikonu 4. vidljiv je pozitivan trend kretanja efektivne kamatne stope koja je u konstantom
padu, Sto daje povoljnije uvjete kreditiranja za gradane. U odnosnu na pocetnu efektivnu

kamatnu stopu doslo je do pada kamate za vise od jednog postotnog boda.
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4.2. Ponuda subvencioniranog stambenog kredita Privredne banke Zagreb

Korisnici subvencioniranog kredita Privredne banke Zagreb moraju zadovoljavati
osnovne uvjete kreditiranja banke koji su definirani Zakonom o subvencioniranju stambenih
kredita. Dakle, korisnici kredita ne smiju biti osobe starije od 45 godina koji u vlasnistvu
nemaju higijensko-tehnicki ispravnu nekretninu ili ukoliko istu posjeduju moraju prodati zbog
kupnje nove, vece nekretnine. Ukoliko korisnik kredita odluci prodati nekretninu za kupnju
nove, to mora uciniti u propisanom roku od 2 godine. Krediti se odobravaju za kupnju postojece
nekretnine ili izgradnju, nadogradnju ili dovrsenje kucée uz uvjet ishodene gradevinske dozvole
(PBZ 2021). Budu¢i da je Zakonom odreden maksimalan iznos kreditiranja, banka moze
financirati iznos kredita do 100.000 EUR u kunskoj protuvrijednosti. Iznos kredita za stambenu
namjenu moze se uvecati za do 10% u svrhu povrata troSkova za realizaciju kredita ukoliko
iznos kredita prelazi iznos od 100.000 EUR u kunskoj protuvrijednosti. Rok otplate kredita je
od 15 do 30 godina, ovisno o kamatnoj stopi. Ukoliko je kamatna stopa fiksna, rok otplate
kredita je 15 godina, dok za kredite koji imaju kombinaciju fiksne i kamatne stope rok otplate

je urazdoblju do 15 do 30 godina.

Tablica 6. Vrsta kamatne stope

FIKSNA ZA CIJELO RAZDOBLJE
OTPLATE KREDITA (ISKLJUCIVO ZA
KREDITE S ROKOM OTPLATE 15
GODINA (180 MJESECI)

KOMBINACIJA FIKSNE KAMATNE STOPE
1 PROMJENJIVE
KAMATNE STOPE

FIKSNA KAMATNA STOPA U RAZDOBLJU
SUBVENCIJE (PRVIH 60 MJESECI
OTPLATE OVISNO O ZAKONU)

Visina kamatne stope 2,08% godisnje,
Visina kamatne stope 2,08% godisnje, i EKS fiksno (EKS 2,20%)

i EKS fiksno (EKS 2,20%) FIKSNA KAMATNA STOPA U NAREDNE
DVIJE GODINE NAKON ISTEKA
RAZDOBLJA SUBVENCIJE

2,08% godisnje,

Visina kamatne stope
fiksno
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PROMJENJIVA KAMATNA STOPA ZA
PREOSTALO RAZDOBLJE

2,08% godisnje,
Visina kamatne stope
promjenjivo

Izvor: APN 2021

Svaki klijent ima moguénost odabrati u kojoj valuti zeli ostvariti kredit te Zeli 1i odabrati fiksnu
ili promjenjivu kamatnu stopu. EKS ne moze biti ve¢i od 2,27% dok ¢e toc¢an izracun EKS
svaki pojedini klijent ¢e dobiti kod realizacije kredita (APN 2021). Promjenjiva kamatna stopa
definira se kao zbroj fiksnog i promjenjivog dijela. Prilikom kombinacije kamatne stope
korisnik kredita ima fiksnu kamatnu stopu za vrijeme subvencije, kao i sljedec¢e dvije godine
nakon isteka subvencije. U sljede¢em razdoblju koje slijedi kamatna stopa je promjenjiva.
Ovako kreditiranje dovodi do moguceg rizika, zbog uzimanja kredita u stranoj valuti i kretanja
valutnog te€aja ili pak zbog kretanja efektivne kamatne stope. Do produzenja subvencioniranog
razdoblja, prema Zakonu o subvencioniranju, moze do¢i u trajanju od dvije godine za svako
novorodeno dijete. Kada je kredit podignut s namjerom kupnje, iznos se u cjelovitosti isplacuje
na racun prodavatelja. Jedini iznos koji se moze isplatiti na iznos korisnika kredita je iznos
kapare. Rok koriStenja za kredite s namjenom kupnje je 3 mjeseca. Ukoliko se kredit koristi za
izgradnju, nadogradnja, dovrSenje ili rekonstrukciju nekretnine, kredit je moguce koristiti
bezgotovinski ili gotovinski s time da maksimalni iznos gotovinske isplate ne moZe biti visi od
70% iznosa odobrenog kredit. Rok koriStenja za kredite s namjenom izgradnje je 12 mjeseci,
odnosno 6 mjeseci za sve vrste nadogradnje i rekonstrukcija. Bitna je napomena da PBZ banka
nudi 1 moguénost ranije isplate kredita, uz pravovremeno podnoSenje i odobravanje takvog
zahtjeva. Prilikom izra¢una iznosa za otplatu klijenta od ukupnog iznosa kredita je oduzet

subvencionirani iznos, kako bi se dobio iznos koji klijent placa tijekom vremena subvencije.

Tablica 7. Reprezentativni primjeri ukupnih troskova subvencioniranog kredita PBZ

FIKSNA KAMATNA STOPA

FIKSNA KAMATNA

NA RAZDOBLJE OD 7

STOPA ZA CIJELO

GODINA I PROMJENJIVA
RAZDOBLJE OTPLATE
ZA PREOSTALO
KREDITA
RAZDOBLJE OTPLATE
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Valuta kredita

HRK

EUR

HRK EUR

Trazeni iznos kredita

570.000,00

75.000,00

570.000,00 75.000,00

15 godina fiksna kamatna

7 godina fiksna kamatna stopa

Rok otplate + 13 godina promjenjiva
stopa
kamatna stopa
Naknadu za obradu kreditnog
0,00 HRK 0,00 HRK
zahtjeva
Fiksna kamatna stopa za
2,08 % 2,08 %
razdoblje subvencije (60 mjeseci)
Fiksna kamatna stopa u naredne
dvije godine nakon isteka 2,08 % 2,08 %
razdoblja subvencije
Promjenjiva kamatna stopa za
2,08 % 2,08 %
preostalo razdoblje otplate
Efektivna kamatna stopa 2,17% 2,17 % 2,17 % 2,17 %
70% mjesecnog anuiteta uz fiksnu
kamatu za prvih 60 mjeseci koji | 2.582,32 HRK | 339,78 EUR | 2.033,63 HRK | 267,58 EUR
placa klijent
30% mjesecnog anuiteta uz fiksnu
kamatu za prvih 60 mjeseci koji je | 1.106,71 HRK | 145,62 EUR | 871,55 HRK | 114,68 EUR
subvencioniran
Mjesecni anuitet u naredne dvije
godine nakon isteka razdoblja 3.689,03 HRK | 485,40 EUR | 2.905,18 HRK | 382,26 EUR
subvencije
Mjesecni anuitet uz promjenjivu
kamatnu stopu za preostalo 3.689,03 HRK | 485,40 EUR | 2.905,18 HRK | 382,26 EUR
razdoblje otplate
Ukupan iznos za otplatu za 600.877,80 79.069,80 649.290,20 85.441,60
klijenta HRK EUR HRK EUR

Izvor: APN 2021
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4.3. Ponuda subvencioniranog stambenog kredita Hrvatske postanske banke

Za sve osobe koje zadovoljavaju uvjete subvencioniranja stambenog kredita odredene
Zakonom o subvencioniranju stambenih kredita, Hrvatska poStanska banka (HPB) nudi
mogucénost ostvarivanja kredita u njihovoj kreditnoj instituciji. HPB nudi kamatnu stopu od
2,09% za kredite u kunama i efektivnu kamatnu stopu od 2,19% za kredite u kunama. Hrvatska
posStanska banka snosi troSak procjene vrijednosti nekretnine. Unato¢ tome S$to drzava
subvencionira kredite do 100.000 eura, Hrvatska poStanska banka nudi iste uvjeta i jednaku
kamatnu stopu za kredite koji prelaze taj iznos. Kamata za prvih 7 godina je fiksna i iznosi
2,09%, a nakon proteka razdoblja subvencioniranja, kredit se otplacuje uz promjenjive kamatne
stope koje su za kredite u eurima 6-mjese¢ni NRS1 za EUR +1,68% te za kredite u kunama 6-
mjesecni NRS1 za HRK +1,75% (HPB 2021).

Nacionalna referentna stopa (NRS) moze se definirati kao implicitna kamatna stopa koja
sluzi kao indeks za odredivanje promjenjivog dijela promjenjive kamatne. Hrvatska narodna
banka izratunava NRS iz podataka o kamatnim troSkovima i glavnim izvorima sredstava na
koje se ti troSkovi odnose, koje HNB redovito prikuplja od banaka i Stednih banaka. NRS i
dodatni podaci koji sluze za njegov izra¢un objavljuju se na internetskim stranicama Hrvatske

narodne banke cetiri puta godiSnje (HNB 2021).

Tablica 8. Nacionalna referentna stopa (NRS)

I NRS1 NRS2 NRS3

2021.
(%) HRK EUR HRK EUR HRK EUR USD CHF

M 0,12 0,11 0,08 0,10 0,12 0,21 0,16 0,04

6M 0,13 0,11 0,09 0,10 0,13 0,22 0,15 0,04

2m 0,15 0,13 0,10 0,11 0,14 0,23 0,17 0,04

Izvor: HNB 2021

Dakle prema tablici Hrvatske narodne banke, u slucaju kreditiranja od strane Hrvatske
postanske banke, promjenjiva kamatna stopa iznosit ¢e 1,79 %, odnosno za kredite u kunama
iznosit ¢e 1,88 %. Valja napomenuti da su efektivne kamatne stope izraCunate prema trenutnoj

nacionalnoj referentnoj stopi.
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Tablica 9. Reprezentativni primjeri ukupnih troskova subvencioniranog kredita HPB

FIKSNA KAMATNA STOPA NA
RAZDOBLJE OD 7 GODINA 1
PROMJENJIVA ZA PREOSTALO

RAZDOBLJE OTPLATE
Valuta kredita HRK EUR
Trazeni iznos kredita 570.000,00 75.000,00
7 godina fiksna kamatna stopa + 13 godina
Rok otplate
promjenjiva kamatna stopa
Naknadu za obradu kreditnog zahtjeva 0,00 HRK
Fiksna kamatna stopa za razdoblje subvencije (60
2,09 % 2,19 %
mjeseci)
Fiksna kamatna stopa u naredne dvije godine
2,09 % 2,19 %
nakon isteka razdoblja subvencije
Promjenjiva kamatna stopa za preostalo razdoblje
1,88 % 1,79 %
otplate
Efektivna kamatna stopa 1,90 % 1,81 %
70% mjesecnog anuiteta uz fiksnu kamatu za
2.035,53 HRK 270,2 EUR
prvih 60 mjeseci koji placa klijent
30% mjesecnog anuiteta uz fiksnu kamatu za
Y g Ji 872,36 HRK 115,8 EUR
prvih 60 mjeseci koji je subvencioniran
Mjesecni anuitet u naredne dvije godine nakon
2.907,89 HRK 386 EUR
isteka razdoblja subvencije
Mjesecni anuitet uz promjenjivu kamatnu stopu za
2.851,25 HRK 372 EUR
preostalo razdoblje otplate
Ukupan iznos za otplatu za klijenta 636.716,16 HRK 83.508 EUR

Izvor: izradio autor
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Kod ovog izracuna bitno je napomenuti da je kod raCunanja promjenjive kamatne stope
uzeta u obzir trenutna nacionalna referentna stopa koja je pojednostavljeno bila jednaka u svih
ostalih 13 godina otplate kredita. Taj izracun dakle ovisi o kretanjima NRS-a. Takoder valja
napomenuti da se prilikom izracuna iznosa za otplatu klijenta od ukupnog iznosa kredita odbio
subvencionirani iznos. U ovom sluc¢aju subvencionirani iznos je 30%, no on, kao §to je

definirano u Zakonu o subvencioniranim kreditima, ovisi o stupnju subvencioniranosti.

4.4. Ponuda subvencioniranog stambenog kredita OTP banke

OTP banka jedna je financijskih institucija s kojima je sklopljen ugovor o subvencioniranim
stambenim kreditima. Korisnik kredita u OTP banci moje biti fizicka osoba koja zadovoljava
sve propisane uvjete propisane Zakonom o subvencioniranim kreditima. Korisnik kredita ima
mogucnost odabira hoce 1i odabrati kredit u kunama ili eurima. Iznos kredita koji je moguce
dobiti je do 300.000 EUR u kunskoj protuvrijednosti. Valja napomenuti da je maksimalni
subvencionirani iznos 100.000 EUR, odnosno cijena stana od 1.500 EUR/m?. Stambeni kredit
ima kombinaciju fiksne 1 promjenjive kamatne stope. Prilikom izgradnje kuce, nakon
odobravanja kredita, 50% iznosa odobrenog kredita se isplacuje na racun, dok se ostatak iznosa
isplacuje se na racun prodavatelja/izvodaca na temelju izdanih racuna/predrac¢una. Kod kupnje
kuce ili stana, iznos odobrenog kredita se isplacuje na ra¢un prodavatelja temeljem ugovora o
kupoprodaji ovjerenog kod javnog biljeznika (OTP 2021). Minimalan rok otplate kredita 15

godina, a maksimalan do 30 godina

Tablica 10. Reprezentativni primjeri ukupnih troskova subvencioniranog kredita OTP

banke

FIKSNA KAMATNA STOPA NA
RAZDOBLJE OD 7 GODINA 1
PROMJENJIVA ZA PREOSTALO
RAZDOBLJE OTPLATE

Valuta kredita HRK EUR

Trazeni iznos kredita 570.000,00 75.000,00

7 godina fiksna kamatna stopa + 13 godina
Rok otplate
promjenjiva kamatna stopa

Naknadu za obradu kreditnog zahtjeva 0,00 HRK
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Fiksna kamatna stopa za razdoblje subvencije (60
2,19 % 2,09 %
mjeseci)
Fiksna kamatna stopa u naredne dvije godine
2,19 % 2,09 %
nakon isteka razdoblja subvencije
Promjenjiva kamatna stopa za preostalo razdoblje
2,29 % 2,19 %
otplate
Efektivna kamatna stopa 2,32 % 2,22 %
70% mjesecnog anuiteta uz fiksnu kamatu za
2.054,5 HRK 268,1 EUR
prvih 60 mjeseci koji placa klijent
30% mjesecnog anuiteta uz fiksnu kamatu za
Y g fi 880,5 HRK 1149 EUR
prvih 60 mjeseci koji je subvencioniran
Mjesecni anuitet u naredne dvije godine nakon
2.935 HRK 383 EUR
isteka razdoblja subvencije
Mjesecni anuitet uz promjenjivu kamatnu stopu za
2.962 HRK 386 EUR
preostalo razdoblje otplate
Ukupan iznos za otplatu za klijenta 655.782 HRK 85.494 EUR

Izvor: izradio autor

Promjenjiva kamatna stopa izracunata je kao zbroj fiksnog dijela promjenjive kamatne stope i
Sestomjesecne Nacionalne referentne stope, koja na dan 01.07.2020. godine za valutu EUR

1znosi 0,19%, a za valutu HRK iznosi 0,23% (OTP 2021).

4.5. Usporedba ponude subvencioniranih stambenih kredita PBZ, HPB i OTP banke

Ukoliko usporedimo kreditiranja u dosad navedenim financijskim institucijama,
vidljivo je da maksimalan iznos kredita odobrava OTP banka koja nudi financiranje do 300.000
eura. Privredna banka Zagreb financira iznos kredita do 100.000 EUR u kunskoj
protuvrijednosti. Iznos kredita za stambenu namjenu moZe se uvecati za do 10% u svrhu povrata
troSkova za realizaciju kredita ukoliko iznos kredita prelazi iznos od 100.000 EUR u kunskoj
protuvrijednosti. Slicnu ponudu ima i Hrvatska posStanska banka koja takoder nudi jednaku

kamatnu stopu za iznose koje prelaze 100.000 eura u kunskoj protuvrijednosti.
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Efektivna kamatna stopa najniZa je u Hrvatskoj poStanskoj banci 1 iznosi 1,90 % za
kredite u kunama, odnosno 1,81 % za kredite u kunama. Najnepovoljnije efektivne kamatne
stope ima OTP banka s 2,32 % za kredite u kunama, odnosno 2,22 % za kredite u eurima. Sve
banke nude fiksnu kamatnu stopu prvih 7 godina kredita, dok kamatna stopa u kasnijem
vremenu otplate moze biti fiksna ili promjenjiva (ovisno o banci). Fiksnu kamatnu stopu kroz
svo vrijeme kreditiranja nudi jedino Privredna banka Zagreb i tada se kredit sklapa u period od
15 godina. Za promjenjivu kamatnu stopu, koja je dostupna u svim proucavanim kreditnim
institucijama, kredit je moguce ostvariti na minimalnih 15 godina ili maksimalnih 30 godina.
Nijedna od financijskih institucija ne uracunava troskove procjene nekretnine kao dodatan
trosak, ve¢ te troskove snosi sama. U usporedbi s ostalim bankama, jedino Privredna banka
Zagreb nudi jednaku kamatnu stopu u kunama i eurima. OTP banka i Hrvatska posStanska banka

stambene kredite u kunama odobravaju uz viSe kamatne stope u odnosu na kredite u eurima.

Tablica 11. Usporedba PBZ, HBP i OTP banke

PBZ HPB oTP
Iznos kredita, HRK 570.000,00
Iznos kredita, EUR 75.000,00
Rok otplate 7 godina fiksna kamatna stopa + 13 godina promjenjiva kamatna
stopa
Ukupan iznos za
otplatu za klijenta, 649.290,20 HRK 636.716,16 HRK 655.782 HRK
HRK
Ukupan iznos za
otplatu za klijenta, 85.441,60 EUR 83.508,00 EUR 85.494,00 EUR
EUR

Izvor: izradio autor

Najpovoljnije za korisnika kredita jest isti otplatiti u Sto kracem roku uz §to manje rizika. To
omogucava kredit koji se ostvaruje u Privrednoj banci Zagreb, uz fiksnu kamatnu stopu. Tada
se kredit isplacuje u roku od 15 godina 1 isplaceni iznos je 600.877,80 HRK u kunama, odnosno
79.069,80 EUR. Ipak, odabere li potencijalni korisnik kredita promjenjivu kamatnu stopu,

najpovoljniji kredit ostvarit ¢e u HPB-u, bez obzira na valutu koju odabere.
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5. ZAKLJUCAK

Kako bi potpomogao mladim obiteljima, potaknuo demografsku obnove drustva te
smanjio iseljavanja, Hrvatski je sabor u lipnju 2017. godine donio Zakon o subvencioniranju
stambenih kredita. Zakonom je uredeno subvencioniranje stambenih kredita za kupnju ili
gradnju nekretnine s ciljem rjeSavanja stambenog pitanja. Kredit se subvencionira na nacin da
se sredstvima iz drzavnog proracuna prvih pet godina placa dio mjesecnih obroka ili anuiteta.
Stupanj subvencioniranja ovisi o skupini u kojoj se nalazi grad ili op¢ina prema indeksu

razvijenosti na dan objave javnog poziva.

Usporedbom visine anuiteta i otplatnog plana subvencioniranog kredita i kredita
realiziranog bez koristenja subvencije pokazano je da se koriStenjem subvencioniranih kredita
ostvaruju brojene ustede. Udio drZzavne subvencije u ¢itavom kreditu je oko 11%. Velike uStede
se ostvaruju i zbog nize kamatne stope u usporedbi s kamatnom stopom namjenskog kredita.
Negativni trendovi uzrokovani drzavnim subvencijama jest porast cijena nekretnina. Cijene
nekretnine su u periodu subvencioniranja porasle za oko 16%. lako je vidljivo da su cijene
nekretnine porasle od pocetka drzavnih subvencija, uzrok poveéanja cijena se ne moze prepisati

samo njima. Rast cijena nekretnina moze biti uzrokovan i rastom BDP-a.

Ugovor o subvencioniranom kreditiranju je sklopljen s 14 kreditnih institucija. NajniZu
efektivnu stopu nudi Hrvatska poStanska banka 1 to za kredit u kunama te ona iznosi 2,09 %.
Maksimalnu kamatnu stopu ima Croatia banka u iznosu od 3,50 %. U radu su se analizirale tri
banke: PBZ, HPB 1 OTP. Korisnici subvencioniranog kredita svih kreditnih institucija moraju
zadovoljavati osnovne uvjete kreditiranja banke koji su definirani Zakonom o subvencioniranju
stambenih kredita. Zakonom je definiran i maksimalan subvencioniran iznos koji iznosi
100.000 EUR u kunskoj protuvrijednosti. Rok otplate kredita je od 15 do 30 godina, ovisno o

kamatnoj stopi koja mozZe biti fiksna ili promjenjiva.

Usporedujuci ponude subvencioniranih kredita u gore navedenim bankama, vidljivo je
da najpovoljnije uvjete kreditiranja ima Hrvatska poStanska banka u kojoj efektivna kamatna
stopa iznosi 1,90 % za kredite u kunama, odnosno 1,81 % za kredite u kunama. Fiksnu kamatnu
stopu u ¢itavom vremenu otplate kredita nudi jedino Privredna banka Zagreb i tada se kredit
sklapa u period od 15 godina. Najpovoljnije za korisnika kredita jest isti otplatiti u Sto kraCem
roku uz §to manje rizika. To omogucava kredit koji se ostvaruje u Privrednoj banci Zagreb, uz
fiksnu kamatnu stopu, §to dovodi do zakljucka da je najbolji odabir kredita za potencijalnog

klijenta. Iznos i rok povrata kredita razlikuju se od banke do banke. DanaSnje trziSte
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karakterizira konstantno natjecanje te u takvoj situaciji svi uvjeti od iznosa kametne stope,
valute u kojoj je kredit ponuden, do perioda otplate mogu potaknuti potencijalnog klijenta da

se odluci za sklapanja ugovora o kreditu bas u toj banci.

Drzavne subvencije su dobra mjera ¢ija prvobitna uloga jest olaksati mladima stjecanje
prve nekretnine. Kako bi se omogucili §to povoljniji uvjeti kreditiranja, potrebno je utjecati na
samo trziSte nekretnina te onemoguditi velika povecanja cijena, ¢ime se kvadrat nekretnine
placa puno vise nego li zapravo vrijedi. Jo§ jedan problem je u odredenom broju gradana su
kreditno sposobni, ali imaju niza mjesena primanja i ne mogu podignuti dovoljno velik iznos
kredita za kupnju nekretnine. Velika pomo¢ bila bi smanjenje papirologije koja je potrebna za

ostvarivanje kredita, kao i odobravanje pribavljanja potrebnih podataka u digitalnom obliku.
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