Hrvatski institut za financijsku edukaciju

Ovaj je dokument.izraden uz financijsku podrsku Ministarstva gospodarstva, poduzetniStva i obta.




Prije zaklju€ivanja ugovora o stambenom potroSackom kreditu gtO sadrzi ugovor o stambenom potro§aé-
vazno je detaljno prouditi i razumjeti sve odredbe ugovora. Uko-

liko neSto ne razumijete pitajte bankara ili neku drugu stru¢nu kom kreditu?
osobu za dodatno pojasnjenje.

Opc¢e informacije koje trebaju biti jasne i razumljive daju se u

Proizvode i usluge koje na poznajte nemojte ugovarati, jer po- nastavku:
stoji rizik da niste prepoznali sve rizike kojima se izlazete.

., Podacio R N . - "
0 . . - tvrtka i sjedi$te odnosno ime i prezime te adresa davatelja informacija
¥ vjerovniku!
Q Namjena - namjena kredita
- vrste instrumenata osiguranja
:‘O’: Instrumenti - jeli je potrebno izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnine
osiguranja - tko je obvezan osigurati procjenu vrijednosti nekretnine
- je li procjena vrijednosti nekretnine dodatni tro$ak za potrosac¢a
' Roénost ugovora - trajanje ugovora o kreditu
- dostupne kamatne stope
- jesu li kamatne stope fiksne ili promjenjive
O Trosak kredita - kratki opis znadajki fiksne i promjenjive stope
i - koji su uéinci za potro$aca povezani s vristom kamatne stope (fiksna ili promjenjiva)
- mogudi dodatni troskovi koji nisu ukljuéeni u ukupan trosak kredita, a koje je potro$a¢ obvezan platiti
- mora biti navedena strana valuta ili valute
*Q° Ugovor u stranoj - objasnjenje o ud¢incima strane valute za potrosaca
valuti - tedaj po kojem se obavlja isplata i naplata kredita
- uvjeti za povlaenje iznosa iskori$tenoga kredita (trange)
Reprezentativni primjer treba sadrzavati:
SN L. - ukupan iznos kredita
-)- Reprezentativni N ] .
. - ukupan trosak kredita za potrosaca
primjer - Lo v
- ukupan iznos koji pla¢a potroga¢
- efektivnu kamatnu stopu
:‘l/i Izjava (ako - jasnu i saZetu izjavu da pridrZavanje uvjeta ugovora o kreditu ne jamd¢i otplatu ukupnog iznosa kredita u skladu s ugovorom o
primjenjivo) stambenom potrosackom kreditu
Dodatne usluge koje je potrosac¢ duzan ugovoriti:
N - kao uvjet za odobravanje kredita ili
*Q° Dodatne usluge v] . ) . Yyt . .. .. . vy
- kako bi mu bio odobren stambeni potrosacki kredit prema uvjetima pod kojima se nudi na trzistu
uz pojagnjenje da odredene dodatne usluge moze ugovoriti s pruZateljem usluge koji nije vjerovnik
- izbor razli¢itih dostupnih moguc¢nosti za povrat kredita
*Q~ Povrat kredita - broj, ucestalost i iznos redovitih obroka/anuiteta za otplatu
- uvjete prijevremene otplate
=¢5: Nepostivanje , . . o e . .
" ob - opce upozorenje o moguc¢im posljedicama nepostivanja obveza iz ugovora o kreditu
obveza
X(J: Odustanak od L. . .
¥ - postojanje prava i uvjeta za odustanak od ugovora o kreditu
ugovora
- tvrtka, sjediste i adresa kreditnog posrednika
- ime, prezime i adresa kreditnog posrednika (ako je posrednik fizi¢ka osoba)
- naziv sudskog ili drugog registra u koji je upisan
(= Podaci o - osnovni identifikacijski broj (OIB) ili mati¢ni broj subjekta (MBS)
posredniku - je li vezan za jednu ili vige kreditnih institucija te naziv tih kreditnih institucija pri ¢emu moZe navesti da je neovisan?
- pruZa li savjetodavne usluge?
- koja je naknada koju je potro$a¢ duzan platiti kreditnom posredniku?
- koju metodu izra¢una naknade primjenjuje kreditni posrednik (ako naknada nije prikazana)?
- bitne karakteristike predloZenih ugovora i dodatnih usluga
- koje bi u¢inke predloZeni ugovor o stambenom potro$a¢kom kreditu i dodatna usluga mogli imati na potrosaca?
5(} Ostale - koje su posljedice neispunjavanja obveze iz tog ugovora ili dodatne usluge?
informacije - ako se dodatne usluge nude zajedno s ugovorom o stambenom potro$atkom kreditu:

- moze li se svaka pojedina¢na usluga otkazati zasebno?
- koje posljedice mogu iz toga proizadi za potrogaca ako to u¢ini?

! pravna/ fizicka osoba kojoj se duguje, npr. banka (davatelj kredita). i



vy

Ugovor o stambenom potrosackom kreditu u stranoj valuti - konverzija

Kod ugovaranja stambenog kredita u stranoj valuti vazno je znati i sljedece:

Jednom tijekom trajanja ugovornog odnosa moguca je konverzija strane valute u kune bez
zara¢unavanja naknade za konverziju, iznimno i u drugu valutu ukoliko se radi o valuti:
o " - U kojoj je nominirana ve¢ina dohotka potrosaca ili u kojoj drzi imovinu iz koje se stambeni
Konverzija valute oy . . -, . N . .
potrosacki kredit treba isplatiti - dokazuje se kroz utvrdivanje kreditne sposobnosti
- drZave ¢lanice u kojoj je potrosa¢ imao prebivali$te u trenutku sklapanja ugovora o stambenom
potro$ackom kreditu ili u kojoj trenuta¢no ima prebivaliste

Koii se tedai primieniuie za k o - Srednji te¢aj Hrvatske narodne banke koji je vaZio na dan podnosenja zahtjeva za konverziju, osim
- Koji se tecaj primjenjuje za konverziju? o e
v ) ) primjent ) ako nije drugacije ugovoreno.

O . v . .1 .. | - kreditna institucija najprije prera¢una tu valutu u eure ili ameri¢ke dolare koriste¢i se srednjim
/" Sto ako valuta nije iskazana na te¢ajnoj listi

HNB: tedajem referentnog trZita te je zatim prera¢una u kune prema srednjem te¢aju Hrvatske narodne

banke

Sto ako kreditna institucija nema ugovor u

L . - DuZna ga je kreirati
alternativnoj valuti? 8

. .. - 15 dana od dana zaprimanja zahtjeva potro$aca za konverziju, osim ako je ugovorom o stambenom
O- Rok za prijedlog ugovora o konverziji vy . . " .. .
- potro$ackom kreditu za koji se traZi konverzija drugacije odredeno

()~ Rok za prihvat predloZenog ugovora o

ke - 15 dana od dana primitka ponude ugovora o konverziji, osim ako ugovorom nije odreden duZi rok.
onverziji

- Obveza pisanog izvje§¢ivanja: kada se vrijednost ukupnoga nepodmirenog iznosa koji je potroga¢
duzZan platiti ili redovitih obroka odnosno anuiteta promijeni za vise od 20 % njihovih vrijednosti
()= Izvjescivanje o ugovoru ako se primijeni te¢aj strane valute u kojoj je nominiran ugovor o stambenom potro$atkom kreditu
) prema kuni, odnosno drugoj alternativnoj valuti ako je ona ugovorena, koji je vrijedio u trenutku

sklapanja tog ugovora.

- Ugovaraju se ugovorom o stambenom potrogackom kreditu

- Obuhvadaju najmanje nacin odredivanja kamatne stope koja ¢e biti primijenjena u slu¢aju
konverzije u alternativnu valutu

Kreditna institucija ne smije traZiti:

- zamjenu nekretnine koja sluZi kao sredstvo osiguranja,

- dodatna sredstva osiguranja

- procjenu stambene nekretnine kao uvjet za provedbu konverzije

- Kreditna institucija ima pravo i nakon konverzije radi naplate svojih trazbina u alternativnoj valuti
zadrZati i koristiti zaduZnice, sporazume o osiguranju nov¢ane trazbine koji su sklopljeni u skladu
sa zakonom kojim se ureduje ovrha i druge isprave predane kreditnoj instituciji radi osiguranja

It

Uvjeti konverzije

trazbine u stranoj valuti paze¢i pri tom da se prisilna naplata provede do iznosa stvarnog dugovanja
u alternativnoj valuti nakon konverzije.

- Ako konverziju provodi stambena $tedionica, pri toj konverziji se ne primjenjuju odredbe zakona
kojim se ureduje stambena $tednja i drzavno poticanje stambene $tednje o ograni¢enju visine
kamatne stope na odobreni kredit u odnosu na kamatnu stopu na $tednju.

- Ako je kao instrument osiguranja dan depozit u valuti kredita, pri konverziji kredita vrsi se
i konverzija depozita u istu alternativnu valutu u koju se konvertira ugovor o stambenom

potrosackom kreditu

'HNB je kratica za Hrvatsku narodnu banku



Ugovor o stambenom potrosackom kreditiranju uz promjenjivu kamatnu stopu

A

*()° Parametri o korekciji
kamatne stope

- Koji parametar kreditna institucija prati kod donosenja odluke o korekciji promjenjive kamatne stope

- Uzro¢no-posljedi¢ne veze kretanja parametra o korekciji kamatne stope i utjecaj tih kretanja na visinu
promjenjive kamatne stope

- U kojim se razdobljima razmatra donosenje odluke o korekciji visine kamatne stope (koje je bazno razdoblje te
koja su referentna razdoblja).

Q Sto moZe biti parametar za
korekciju kamatne stope?

- EURIBOR, LIBOR, NRS, prinos na trezorske zapise Ministarstva financija i prosje¢na kamatna stopa na
depozite gradana u odnosnoj valuti.

O’ Sto uklju¢uje promjenjiva
kamatna stopa?

- Zbroj ugovorenog parametra i fiksnog dijela kamatne stope

- Fiksni dio ne smije rasti tijekom otplate kredita i mora se ugovoriti zajedno s parametrom

npr. u slu¢aju ugovorene kamatne stope 3 mj. EURIBOR + 2 p.p., parametar 3 mj. EUIBOR je promjenjivi dio, dok
je 2 p.p. fiksni dio kamatne stope

*(J* Na $to treba upozoriti
kreditna institucija?

- Parametre o korekciji kamatne stope

- Na sve rizike promjenjivosti kamatne stope

- Jasno i nedvojbeno ugovorom o stambenom potro$ackom kreditu ugovoriti promjenjive elemente na temelju
kojih se izra¢unava promjenjiva kamatna stopa uklju¢ujudi i pogodnosti kojima se utje¢e na ukupne trogkove
kredita

O Maksimalna kamatna stopa

- Za kredite s ugovorenom promjenjivom kamatnom stopom u kunama koji nisu vezani uz stranu valutu i u eurima
iu kunama vezanim uz euro ne smije biti vi$a od prosje¢ne ponderirane kamatne stope na stanja stambenih
kredita odobrenih u Republici Hrvatskoj, odredenih za svaku od valuta, uvecane za jednu treéinu (1/3)

- Za ostale stambene kredite: ne smije biti vi$a od najniZe prosje¢ne ponderirane kamatne stope na stanja
stambenih kredita odobrenih u Republici Hrvatskoj?, odredenih za svaku od valuta, uvecane za jednu treé¢inu

(/3).

3©1 Informacije o promjeni
kamatne stope

Q Obavijesti potrosacima

Zelite saznati koliko vam je jo$ ostalo kredita za otplatili, ili
Zelite saznati koliko ste do sada platili kamata ili otplatili glav-

nice?

U svakom trenutku se moZete obratiti kreditnoj instituciji koja

- Rok: 15 dana prije nego $to se promjene po¢nu primjenjivati

- Oblik: na papiru ili nekom drugom trajnom mediju koji je ugovoren

- SadrZaj informacije: objasnjenje kretanja parametra zbog kojeg je do$lo do promjene kamatne stope, otplatni
plan, uklju¢ujudi broj i iznos obroka odnosno anuiteta koji se trebaju uplaéivati nakon stupanja na snagu nove
kamatne stope te, ako se promijeni broj ili u¢estalost obroka odnosno anuiteta, pojedinosti o obrocima odnosno
anuitetima.

- Sto ako se informacija ne dostavi u rok od 15 dana: du¥na je odgoditi primjenu nove kamatne stope do iduéega
obra¢unskog razdoblja.

vam je duzna ove informacije dati potpuno besplatno kroz iz-
vjestaj u obliku otplatnog plana koji ukljucuje i:

- izraCun efektivne kamatne stope na dan izrade otplatnog plana
- informaciju o ukupno pla¢enoj glavnici, kamatama i troSkovima
- specifikaciju uplata

- pregled promjena kamatnih stopa.

RIZICI | KAKO IH UBLAZITI!

Vlastito ucesce kod kupnje nekretnine, Stednja i razuman udio rate kredita u ukupnim primanjima
ublazavaju rizike vezane za:

v’ rast teCaja kod kredita ugovorenih u stranoj valuti
v rast kamatnih stopa kod kredita ugovorenih uz promjenjivu kamatnu stopu

Ugovaranje police osiguranja Zivota, osiguranja od nezgode ili gubitka posla ublazavaju rizik kojim se izlaZete u slucaju
nastanka osiguranog dogadaja, posebno kad kredita na dulji rok kod kojih su ovakvi rizici izvjesniji.

*Prema utvrdenoj metodologiji i podacima dostupnim na dan 31. listopada Hrvatska narodna banka duZna je objaviti u »Narodnim novinamac 1. sije¢nja, a podatke

dostupne na dan 30. travnja duzna je objaviti 1. srpnja.

*EURIBOR (eng. Euro Interbank Offered Rate) referentna kamatna stopa koja se utvrduje dnevno na europskom medubankarskom trZistu za euro.

SLIBOR (eng. London Interbank Offered Rate) referentna kamatna stopa koja se utvrduje dnevno na Londonskom medubankarskom trzi$tu.

4NRS - Nacionalna referentna stopa, predstavlja prosje¢nu kamatu koju bankovni sektor pla¢a kako bi pribavio sredstva potrebna za kreditno poslovanje.
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