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Najces¢i instrumenti osiguranja koji
se ugovaraju u poslovima kreditiranja fizic-
kih osoba su:

. isprava o zapljeni rauna po pristanku duznika — ovim
instrumentom osiguranja daje se suglasnost za zaplijenu primanja u
slu€aju nepodmirenja obveza po kreditu

. mjenica — ovim instrumentom se osigurava naplata s racuna
sudionika u kreditu, stoga svi financijski sudionici (korisnik, jamac, su-
duznik) potpisuju mjenicu

. zaduznica - isprava kojom korisnik kredita daje kreditnoj insti-
tuciji pravo da se naplati po svim dospjelim obvezama nastalim s osno-
ve odobrenog kredita

. solidarni jamac — solidarno s korisnikom kredita odgovara
za preuzete obveze po kreditu
. zalog na nekretninama — najceSce se uzima kao instrument

osiguranja kod stambenih i hipotekarnih kredita.

Osim zasnivanja zaloZznog prava na nekretnini postoji i mogucnost uzi-
manja fiducijarnog prava koje podrazumijeva da kreditna institucija na
sebe prenosi pravo viasniStva na nekretnini koja je instrument osigu-
ranja i to do konacne otplate kredita. Dakle osnovna razlika izmedu
zaloga na nekretnini i fiducije je u €injenici Sto se kod fiducije kre-
ditna institucija upisuje kao vlasnik, a kod zaloga samo upisuje
svoj zalog na nekretnini koji je vidljiv na zemljiSnoknjiznom ulodku u
dijelu ,, Teretovnica®“.

Ovisno o vrsti proizvoda i kombinaciji ostalih instrumenata osiguranja
trazi se odredeni omjer pokrivenosti kredita s vrijednosti nekretnine.
Procjenu nekretnine radi za to ovlasteni procjenitelj.

Primjer! Kada se u op¢im uvjetima odredenog kreditnog proizvo-
da navodi da je potreban omjer iznosa kredita i nekretnine npr.
1:1,30 to znaci da procijenjena vrijednost nekretnine mora biti
minimalno 30% vec€a od iznosa kredita (npr. za kredit od EUR
100.000, procijenjena vrijednost nekretnine treba iznositi minimal-
no EUR 130.000).

S obzirom na odredene minimalne regulatorne kriterije prihvatljivosti
nekretnina kao instrumenta osiguranja, korisno je prije zaklju€ivanja ku-
poprodajnog ugovora ¢ija se cijena planira platiti iz kredita te ukoliko se
nekretnina koja se kupuje ujedno daje pod zalog, prethodno provjeriti s
kreditnom institucijom da li je takva nekretnina prihvatljiva za zasnivanje
zaloznog prava/kreditiranje. NajceSce se trazi zasnivanje zaloZnog pra-
va prvog prvenstvenog reda, tj. da ne postoje na nekretnini prethodno
upisani tereti drugih osoba ili aktivne plombe.

Jo$ jedan od zahtjeva moze biti i osiguranje nekretnine od pozara i
drugih osnovnih opasnosti - takva polica se vinkulira u korist kreditne
institucije do konac¢ne otplate kredita.

Moze se desiti da nakon provedene ovrhe na zaloZnoj nekretnini i pro-
daje iste kreditna institucija ne uspije namiriti cjelokupan iznos dugova-
nja zbog nize kupoprodajne cijene, ali to ne znaci da se time korisnik
kredita oslobada preostalog iznosa duga, osim ukoliko iz valjano argu-
mentiranih razloga kreditna institucija donese poslovnu odluku o otpisu

fonda kreditna institucija odlukom o proizvodu jasno definira zalog nad
udjelima u kojim fondovima smatra prihvatljivima i pod kojim uvjetima

. police osiguranja — svaki potroSa¢ ima pravo izbora osigura-
vajuéeg drustva:

- polica osiguranja zivota najceSce sluzi za osiguranje osobe
u slu€aju smrtnog slu€aja ili u slucaju dozivijenja. U slucaju nastanka
prvog slu€aja isplacuje se naknada, odnosno u slucaju doZivijenja sred-
stva koja su akumulirana do krajnjeg roka vaZenja police. Kada polica
osiguranja zivota sluzi kao instrument osiguranja ista se vinkulira u ko-
rist kreditne institucije koja se u slu€aju neplac¢anja obveza po kreditu
mozZe naplatiti iz police.

. polica osiguranja od nesretnog slu€aja, slicno kao i polica
Zivota, je polica koja se vinkulira u korist kreditne institucije, a koju kori-
snik kredita ugovara kako bi se osigurao od nesretnog slucaja

. postoje jos i druge vrste polica osiguranja, ali vezano za
kreditno poslovanje izdvajamo jo$ policu osiguranja od nesposobno-
sti vracanja kredita (npr. otkaz ugovora o radu, bolovanja, iznenadna
smrt...). Uvjete za svaku pojedinu policu propisuje osiguravaju¢a kuca
stoga je uvijek vazno dobro procitat sve uvjete i postupak naplate u slu-
€aju nastanka osiguranog dogadaja. Posebno je vazno biti upoznat s
koracima i rokovima koji vrijede u postupku naplate. Police osiguranja
u slu¢aju otkaza ugovora o radu ili duzeg bolovanja naj¢eSc¢e pokrivaju
rate kredita koje dospijevaju u vrijeme osiguranog dogadaja, dok u slu-
Caju smrti polica pokriva nedospjeli iznos glavnice kredita.

. Ostali instrumenti osiguranja: ostali instrumenti mogu biti
bankovne garancije kojima neka banka garantira za obveze po kreditu,
korporativna jamstva kojima pravna osoba garantira za preuzete obve-
ze po kreditu i dr.

Instrumenti osiguranja koje kreditna institucija primi od klijenta pohranju-
je i Cuva do konacne otplate kredita, a moZe ih aktivirati ukoliko korisnik
kredita bude neuredan u otplati kredita i to redoslijedom koji kreditna
institucija odluci. Nakon otplate kredita i podmirenja svih dugovanja po
kreditu, instrumenti osiguranja vracaju se korisniku kredita.

Procjena vrijednosti nekretnine

Vrijednost nekretnine koja se daje kreditnoj instituciji pod zalog kao
instrument osiguranja, utvrduje se procjenom vrijednosti nekretnine.
Procjenu vrsi ovladteni procjenitel;.

Kreditne institucije najceSc¢e traze da procjena ne bude starija od 12
mjeseci, stoga ukoliko Zelite realizirati kredit uz zalog na nekretnini
za koju ve¢ imate procjenu gotovu provjerite s kreditnom institucijom
da li je ista i dalje prihvatljiva, ili je potrebna revizija istefizrada nove
procjene.

Provjera zemljisSnoknjiznog stanja
nekretnine

Radi vlastite sigurnosti, prije kupnje nekretnine vazno je provjeriti
stanje nekretnine koju kupujete u zemljiSnim knjigama. Ukoliko niste
sami u mogucnosti napraviti tu provjeru mozete zatraziti pomo¢ stru¢-
ne osobe.

—preostalogduga:

. zalog na depozitu — postoje krediti koji se odobravaju uz
100% zalog na depozitu, ali i u manjem postotku, Sto ovisi o vrsti kredita.
Njihova ro€nost u pravilu mora biti uskladena s ro¢nosti kredita i mogu
posluZiti za potpuno podmirenje obveza po kreditu za koji su zalozeni.
. zalog na pokretninama — naj¢eSce je ova vrsta zaloga ve-
zana uz specificnu namjenu proizvoda, npr. vozila se uzimaju pod za-
log kod kredita za kupnju vozila, isto je i sa npr. plovilima

. zalog na udjelima u fondovima — fizicka osoba koja ima
udjele u fondovima za odredene vrste proizvoda moze ponuditi taj in-
strument osiguranja pod zalog. Ovisno o profilu riziCnosti odredenog

S obzirom da se radi o dugorocnoj investiciji Cija je vrijednost znacaj-
na, jako je vazno da se uvjerite kako nema upisanih zabiljezbi koje
bi mogle znagajno povecati rizik vade investicije i/ili umanjiti njezinu
trziSnu vrijednost.

U zemljiSnim knjigama mogucéa je provjera upisanih stvarnih prava na
nekretnini i njihov prvenstveni red. ZemljiSne knjige vode sudovi i one
su javne knjige. S obzirom da se zemljiSne knjige temelje na podaci-
ma iz katastra, ova dva tijela medusobno razmjenjuju sve relevantne
informacije vezane za katastarske Cestice.

Vazno je za istaknuti da se redoslijed upisa stvarnih prava u zemljiSne



knjige odreduje prema vremenu podno3enja prijedloga nadleznom
sudu te da se primjenjuje nacelo povjerenja u zemljiSne knjige.

U zemljiSnim knjigama se mogu
pojaviti tri osnovne vrste upisa, a to su:

. Predbiljezba — aktivna je do trenutka ispunjenja odredenih
uvjeta. Ako se ti uvjeti ispune, onda predbiliezba postaje uknjizba, a
ukoliko se ne ispune ista se briSe, npr. predbiliezba novog vlasnika
nekretnine nakon pla¢anja ugovorenog dijela kupoprodajne cijene ne-
kretnine. Nakon isplate pune kupoprodajne cijene mogu se steci uvjeti
za provedbu uknjizbe viasnistva temeljem predbiliezbe.

. Uknijizba — bez naknadnog opravdanja, uknjizbom se stje-
Cu/ograni€avaju/prenose/ukidaju odredena prava, npr. provedba pro-
mjene vlasnika nekretnine u zemljiSnim knjigama temeljem kupopro-
dajnog ugovora

. Zabiljezba — najcesce se u zabiliezbama pojavijuju odrede-
na ograni¢enja vezana za raspolaganje nekretninom na koju se od-
nose, npr. pokretanja ste¢ajnog postupka, upisano skrbnistvo, spor u
tileku, zabrana otudenja/tereéenja nekretnine. ..

Postoji mogucnost za provjeru stanja nekretnine u zemljiSnim knjiga-
ma putem Interneta, medutim sugerira se ipak odlazak na opc¢inski sud
i uvid u zemljiSne knjige.

Od cega se sastoji izvadak iz
zemljisne knjige - zemljiSnoknjizni
ulozak?

Zemljisnoknijizni ulozak sastoji se
iz tri dijela:

* A Popisni list

* B Vlasnicki list

¢ C Teretni list

Izvadak sadrzi naziv opéinskog suda, katastarske opcine, broj ze-
mljiSnoknjiznog uloska/poduloska.

:¢- Dali me kreditna institucija treba
obavijestiti o vrsti instrumenata

. T T s trec¢oj zemlji
osiguranja koje prihvada i na koji na¢in? ) )

Popisni list (A) sadrzi upis svih Cestica i svih zemljiSnoknjiznih tije-
la na jednoj katastarskoj Cestici. Skrece se paznja da moze biti na-
vedena i zabiljezba koja se odnosi na tu nekretninu. Npr. moze biti
navedeno: ,,Objekt nema uporabnu dozvolu®, ili ,,Objekt nema grade-
vinsku dozvolu“... U slu€aju da se pojave ovakve zabiliezbe dobro
je provjeriti da li mozda objekt ima te dozvole ali nisu evidentirane
u zemljiSnim knjigama te prije kupnje nekretnine preporuka je traZiti
sredivanje stanja u zemljiSnim knjigama. Rizik bilo kakvih zabiljeZeni
treba procijeniti da li je prihvatljiv i da li se treba regulirati prije kupnje
nekretnine.

Vlasnicki list (B) sadrzi podatke o vlasnicima nekretnina koje su na-
vedene u Popisnom listu (A) s podacima o istima i udjelom u vla-
sniStvu. Npr. moze pisati udio 1/1 Sto znaci da je osoba navedena u
vlasni¢kom listu jedini viasnik nekretnine.

Teretni list (C) sadrzi podatke o upisanim teretima s tzv. ,Z“ brojevi-
ma, tj. brojevima i datumima upisanih zabiljezbi tereta.

Tereti mogu biti raznih vrsta, od upisa zaloznog prava kreditne in-
stitucije, prava sluznosti, otkupa, zabrane tere¢enja nekretnine... U
svakom slucaju sve upisane terete vazno je prethodno provjeriti, ra-
zumijeti rizik koji sa sobom nose i donijeti odluku da li traZiti njihovo
brisanje prije kupnje nekretnine ili prihvatiti rizik koji nose.

Posjedovni list i izvadak iz katastra

Posjedovni list i izvadak iz katastra mogu se izvaditi u nadleznom
katastru. Postoji moguénost provjere podataka i putem Interneta.

Posjedovnim listom identificira se posjednik nekretnine i kojih ka-
tastarskih €estica posjednik. Posjednik bi trebao biti ujedno i viasnik
Cestica koji je kao takav evidentiran i u zemljiSnim knjigama, iako u
praksi to nije uvijek tako i postoje neuskladenosti koje je preporuka
uskladiti.

U kopiji katastarskog plana vidi se prostorna dispozicija katastar-
skih Cestica/objekata koji su na njima izgradeni.

Q\ Sto trebam znati?

- U sklopu op¢ih uvjeta, kreditna institucija je duzna dati informacije o vrsti instrumenata osiguranja
Y te informaciju o tome prihvadaju li se instrumenti osiguranja koji se nalaze u drugoj drzavi ¢lanici ili

- U ugovoru o kreditu bitno obiljeZje je vrijednost instrumenta

:(i)': Sto se dogada s depozitom danim
kao instrument osiguranja u slucaju
konverzije tog kredita?

banke.

RIZICI | KAKO IH UBLAZITI!

- Ako je kao instrument osiguranja za stambeni potrosacki kredit u stranoj valuti dan depozit u toj
valuti, pri konverziji tog kredita vr§i se i konverzija tog depozita u istu alternativnu valutu u koju se
konvertira ugovor o stambenom potro$a¢kom kreditu

- Konverzija se obavlja primjenom srednjeg te¢aja Hrvatske narodne banke koji je vazio na dan
podnosenja zahtjeva za konverziju, osim ako nije drugacije ugovoreno.

Za valute koje nisu iskazane na te¢ajnoj listi Hrvatske narodne banke, konverzija se provodi tako
da kreditna institucija najprije prera¢una tu valutu u eure ili ameri¢ke dolare koristeéi se srednjim
tefajem referentnog trZista te je zatim prera¢una u kune prema srednjem tec¢aju Hrvatske narodne

v' Kod ugovaranja kredita morate biti svjesni da instrumenti osiguranja koje dajete kreditnoj instituciji mogu biti aktivirani kroz
myjere naplate ukoliko neuredno podmirujete obveze. Urednost u podmirivanju obveza ¢uva vasu imovinu i osigurava financijsku

stabilnost.



