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SAŽETAK 

REALIZACIJA APN SUBVENCIONIRANIH KREDITA 

Državno subvencioniranje stambenih kredita putem Agencije za pravni promet i posredovanje 

nekretninama (APN) kao poticaj mladih obitelji na kupnju ili izgradnju svoje vlastite 

nekretnine sasvim zasigurno blagotvorno utječe na rješavanje problema stambenog 

zbrinjavanja s kojim se populacija kojoj je ovaj poticaj namijenjen susreće. 

Subvencioniranjem stambenih kredita potiče se, indirektno, demografska obnova društva, 

stvaraju preduvjeti za kvalitetniji život, a tako se smanjuje i trend odlaska mladih iz Republike 

Hrvatske. Postotak subvencioniranja korelira s indeksom razvijenosti grada ili općine u kojoj 

se nekretnina kupuje ili gradi, a duljina trajanja perioda subvencioniranja ovisi o broju rođena 

djece za vrijeme trajanja subvencije, broju maloljetne djeca u trenutku podnošenja zahtjeva i 

broju osoba s invaliditetom. Zakon o subvencioniranju stambenih kredita (NN 65/17, 61/18, 

66/19, 146/20) definira koji su glavni uvjeti za ostvarenje prava na subvenciju za koju se već 

prvog dana otvaranja natječaja predaje skoro tisuću zahtjeva, no koliko je dobar protok 

cjelovitih i kvalitetnih informacija putem digitalnih platformi, koliko i kako financijska 

(ne)pismenost građana utječe na valjanu pripremu i kako se izračunava kreditna sposobnost 

istražiti će se i analizirati u ovom radu uz konkretan primjer korištenja pomoći financijskih 

posrednika u realizaciji subvencioniranog stambenog kredita.  

Ključne riječi: subvencionirani stambeni krediti, demografija, kreditna sposobnost 

 

SUMMARY 

REALIZATION OF APN SUBSIDIZED LOANS 

State subsidies for housing loans distributed through the Agency for Legal Transactions and 

Real Estate Brokerage (APN) as an incentive for young families to buy or build their own 

property certainly have a beneficial effect on solving the housing problem faced by the 

population for which this incentive is intended. Subsidizing housing loans indirectly 

encourages the demographic renewal of society, creates preconditions for a better quality of 

life, and thus reduces the trend of young people leaving the Republic of Croatia. The 

percentage of subsidy correlates with the development index of the city or municipality in 

which the property is purchased or built, and the length of the subsidy period depends on the 

number of children born during the subsidy, the number of minor children at the time of 
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application and the number of persons with disabilities. The Housing Loan Subsidy Act (OG 

65/17, 61/18, 66/19, 146/20) defines the main conditions for exercising the right to a subsidy 

for which almost a thousand applications are submitted on the first day of the tender opening, 

but how good is it the flow of complete and quality information through digital platforms, 

how much and how the financial (il)literacy of citizens affects the proper preparation and how 

creditworthiness is calculated will be researched and analyzed in this paper with a concrete 

example of using the help of financial intermediaries in the realization of subsidized housing 

loans.. 

Key words: subsidized housing loans, demographics, creditworthiness 
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1. UVOD 

 

Stanovništvo je presudna odrednica društveno-ekonomskog razvitka, a nepovoljna 

demografska kretanja u Hrvatskoj nedvojbeno upućuju na sva ograničenja i neželjene 

posljedice koje smanjivanje broja i starenje stanovništva imaju na dugoročni razvitak zemlje. 

Hrvatsku obilježava smanjujući fertilitet, negativni prirodni priraštaj, depopulacija pogotovo 

zbog emigracija stanovništva u radnoj dobi i izrazito starenje stanovništva. Stoga Hrvatska 

ima vrlo nepovoljnu demografsku perspektivu jer će do 2031. godine zbog veće smrtnosti 

nego rodnosti svake godine prosječno gubiti više od 25.220 stanovnika čime se stvara veliki 

izazov za cjelokupnu gospodarsku i socijalnu politiku zemlje.  

Posebno je važno donositi konkretne mjere kojima bi se zaustavio daljnji demografski regres i 

pražnjenje naše zemlje te time demografski revitalizirala naša zemlja. Zakonodavna i izvršna 

vlast imaju mogućnost i obvezu stvarati društveno pogodno ozračje za osnivanje obitelji 

(bolje plaće, radna mjesta, stanovi, dovoljna vremena za obiteljska okupljanja, poštivanje 

neradnih blagdana i nedjelja i dr.). U tom pogledu subvencioniranje stambenih kredita 

omogućava rješavanje stambenog pitanja po uvjetima znatno povoljnijima od tržišnih, a koji 

su razmjeri iskorištenosti ovog poticaja pokazat će analiza ostvarenih rezultata ove mjere. 

Mogućnost realizacije ove mjere uz pomoć financijskih posrednika prikazat će se kroz 

konkretan primjer iz prakse u kojem će se predstaviti put od ideje o vlastitoj nekretnini do 

realizacije te, za neke naizgled nedostižne, investicije. Ovaj rad bi trebao poslužiti i kao 

svojevrstan vodič mladim zainteresiranim obiteljima na njihovom putu do rješavanja 

stambenog pitanja putem subvencioniranog stambenog kredita. 
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2. SUBVENCIONIRANI STAMBENI KREDITI (APN) 

 

Na broj stanovnika utječu brojni faktori, od kojih se kao najnegativnije može istaknuti 

dva svjetska rata i epidemije koje su tijekom prošlog stoljeća uvelike utjecale na broj 

stanovnika na globalnoj razini, a situacija se nije uvelike promijenila ni nakon 2000. godine, 

barem ne za Hrvatsku. „Od 2009. godine primjetan je trend porasta iseljavanja iz Hrvatske, no 

pristupanjem Hrvatske Europskoj uniji emigracija postaje jednostavna i jeftina kao nikad u 

povijesti, a potpuni razmjeri iseljavanja iz Hrvatske bit će poznati tek rezultatima 

ovogodišnjeg popisa stanovništva. U Hrvatskoj je doba neposredno nakon proglašenja 

samostalnosti obilježeno događajima poput rata, ekonomskom krizom, privatizacijom i 

gubitkom radnih mjesta što je sve dovelo do materijalne nesigurnosti i neizvjesnosti 

stanovništva, posebice mladih osoba, kojima je bilo jako otežano donošenje racionalnih 

životnih odluka, uključujući i one koje se odnose na osnivanje obitelji.“
1
 „Za razliku od 1960-

ih godina, ne iseljavaju samo „hranitelji obitelji“ (najčešće mladi muškarci) već cijele obitelji 

sa djecom. Time se gubi ne samo sadašnji mladi reproduktivno sposobni naraštaj, nego i 

budući – djeca, kojih više nema u Republici Hrvatskoj.“
2
 

Subvencioniranje stambenih kredita je mjera pomoći Vlade Republike Hrvatske kojom se 

hrvatskim državljanima olakšava stambeno zbrinjavanje kroz otplatu dijela stambenog 

kredita. Uvjeti subvencioniranja uređeni su Zakonom o subvencioniranju stambenih kredita 

(“Narodne novine” broj 65/17.  61/18 , 66/19 i 146/2020.) i Naputkom o načinu rada Agencije 

za pravni promet i posredovanje nekretninama (APN) u provedbi Zakona o subvencioniranju 

stambenih kredita (“Narodne novine” broj 76/17.). Posljednjim izmjenama Zakona koje su 

objavljene 28. prosinca 2020. godine omogućeno je daljnje subvencioniranje stambenih 

kredita za mlade sve do 31. prosinca 2023. za svaku proračunsku godinu. 

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (APN)  raspisala je javni poziv 

kreditnim institucijama (bankama) koje žele sudjelovati u provedbi zakona te se s njima 

nakon njihovog odabira sklapaju ugovori. Zahtjev za subvencioniranje stambenih kredita 

mogu podnijeti građani s prebivalištem na području Republike Hrvatske koji ispunjavaju 

uvjete za dobivanje stambenog kredita koje utvrđuje kreditna institucija (banka), koji nisu 

                                                 
1
 Bejaković, P., ur. (2014) Zbornik znanstvenog skupa „Demografija u Hrvatskoj“ povodom 50 godina 

rada akademkinje Alice Wertheimer-Baletić. Zagreb, Sveučilište u Zagrebu, Ekonomski fakultet – Zagreb, 

str.490. 
2
 Akrap, A. i dr. (2017) Iseljavanje iz Hrvatske od početka 21. stoljeća: uzroci i posljedice. Zagreb, 

Centar za istraživanje hrvatskog iseljeništva, Centar za kulturu i informacije Maksimir, str.855. 
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stariji od 45 godina te koji, odnosno čiji bračni ili izvanbračni drug, životni partner ili 

neformalni životni partner, u vlasništvu nema stan, odnosno kuću ili koji u vlasništvu ima 

samo jedan stan ili kuću koju prodaje radi kupnje većeg stana ili kuće, odnosno gradnje kuće 

zbog potreba vlastitog stanovanja. 

Otplata, odnosno amortizacija zajma, vodi se pregledno prema rokovima otplate i za svaki rok 

se računa nominalni iznos anuiteta, kamate, otplatne kvote i ostatka duga te u ovom slučaju, 

iznosa subvencije. „Takav pregled, u formi tablice naziva se plan otplate, plan amortizacije, 

otplatna osnova ili otplatna tablica.“
3
 „Nominalna kamatna stopa je kamatna stopa u kojoj se 

zajmodavac i zajmoprimatelj dogovaraju prilikom sklapanja ugovora o kreditu. Dok pri 

realnoj kamatnoj stopi, kamate koje se vraćaju korigiraju se zbog promjene vrijednosti novca 

u smislu kupovne snage.“
4
 „Visina kamatnih stopa određuje se odlukom o kamatama pojedine 

banke, a promjene kamatnih stopa ovise ponajprije o promjenama tržišnih okolnosti koje 

određuju uvjete pod kojima banke mogu pribaviti izvore financiranja na domaćem i 

inozemnom tržištu, te o kreditnom riziku Republike Hrvatske. Osim utjecaja kretanja tržišnih 

parametara, uključujući parametar kreditne rizičnosti Republike Hrvatske, na promjene 

kamatnih stopa općenito utječe i regulatorni trošak poslovanja banaka, odnosno, financijski 

efekti promjena zakonske i podzakonske regulative koja ima utjecaja na cijenu izvora 

sredstava banaka, kao i na prihode iz njenih kreditnih plasmana.“
5
 Efektivna kamatna stopa je 

kamatna stopa koja odražava sve troškove kredita, uključujući naknade, osiguranja, depozit i 

ostale izravno povezane troškove kredita, a sukladno članku 11. Zakona o subvencioniranju 

stambenih kredita na prvih pet godina njegove otplate ne može biti viša od 3,75 % godišnje 

(ili dulje u slučajevima iz čl. 12 i čl. 13 Zakona ), a najmanje slijedeće dvije godine, neće biti 

viši od 10 % od efektivne kamatne stope određene za prvih pet godina otplate kredita. Popis 

odabranih kreditnih institucija s kojima je sklopljen ugovor o davanju subvencioniranih 

kredita naveden je u Tablici 1. 

  

                                                 
3
 Šego i Lukač (2014.) Financijska matematika. Zagreb, Ekonomski fakultet –Zagreb, str. 198 

4
 Šego (2005.) Matematika za ekonomiste. Zagreb, Narodne novine d.d., str. 253 

5
 Deković, Ž., ur. (2015). „Nacionalna referentna kamatna stopa u hrvatskom bankarstvu“ - Zbornik 

radova Veleučilišta u Šibeniku:1-2. Šibenik, Veleučilište u Šibeniku, str. 206 
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Tablica 1. Odabrane kreditne institucije s kojima je sklopljen ugovor o davanju 

subvencioniranih kredita 

REDNI 

BROJ 
NAZIV KREDITNE INSTITUCIJE 

Najviši EKS sukladno prihvaćenim ponudama i 

potpisanim ugovorima o davanju subvencioniranih 

kredita s kreditnim institucijama 

€ Kn 

1 HRVATSKA POŠTANSKA 

BANKA D.D. 
2,15 2,09 

2 ISTARSKA KREDITNA BANKA 

UMAG D.D. 
2,15 2,32 

3 BKS BANK AG 
2,19 2,74 

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

5 ZAGREBAČKA BANKA D.D. 
2,22 2,22 

6 PRIVREDNA BANKA ZAGREB 

D.D. 
2,27 2,27 

7 ERSTE&STEIERMARKISCHE 

BANK D.D. 
2,35 2,99 

8 KARLOVAČKA BANKA D.D. 
2,40 2,50 

9 RAIFFEISEN BANK AUSTRIA 

D.D. 
2,40 2,70 

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: Ministarstvo prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine (2021) Popis banaka 2021., 

https://mgipu.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Popis_banaka_2021.pdf [1.6.2021.] 

 

2.1. Produživanje trajanja subvencija 

Demografska mjera ovog Zakona je produženje roka subvencioniranja kredita za dvije 

godine za svako živorođeno, odnosno usvojeno dijete u razdoblju subvencioniranja kredita te 

isto tako se produženje roka subvencioniranja kredita za jednu godinu po djetetu, članu 

kućanstva podnositelja zahtijeva, a koje nema navršenih 18 godina. Također, u slučaju da je 

podnositelj zahtjeva ili član njegova obiteljskog kućanstva utvrđenog invaliditeta većeg od 

50% tjelesnog oštećenja dodatno se produžuje rok subvencioniranja kredita za dvije godine. 
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2.2. Obuhvat i visina subvencija 

Subvencioniranje kredita odobrava se za kupnju stana ili kuće, odnosno gradnju kuće 

do najviše 1.500,00 eura po metru kvadratnom u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem 

deviznom tečaju Hrvatske narodne banke, odnosno do najvišeg iznosa kredita od 100.000,00 

eura u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem deviznom tečaju Hrvatske narodne banke na 

dan isplate kredita i čiji rok otplate ne smije biti kraći od 15 godina. 

Visina subvencije ovisi o indeksu razvijenosti mjesta na kojem se nekretnina kupuje, odnosno 

gradi i kreće se od 30 do 51%. Sukladno Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i područne 

(regionalne) samouprave prema stupnju razvijenosti  „Narodne novine“ broj  132/17. 

definirano je 8 skupina u kojoj se nalazi grad ili općina prema indeksu razvijenosti  i to: 

• Skupina I   51% mjesečnog obroka ili anuiteta 

• Skupina II  48% mjesečnog obroka ili anuiteta 

• Skupina III 45% mjesečnog obroka ili anuiteta 

• Skupina IV 42% mjesečnog obroka ili anuiteta 

• Skupina V   39% mjesečnog obroka ili anuiteta 

• Skupina VI 36% mjesečnog obroka ili anuiteta 

• Skupina VII 33% mjesečnog obroka ili anuiteta 

• Skupina VIII 30% mjesečnog obroka ili anuiteta 

2.3. Subvencioniranje stambenih kredita u sklopu 6. natječaja 

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (APN) je 26. veljače sklopio 

ugovore s 14 banaka o davanju subvencioniranih stambenih kredita, pri čemu se najviše 

efektivne kamatne stope koje su banke ponudile kreću od 2,09 do 3,50 posto za kune, 

odnosno od 2,15 do 3,50 posto za kredite u eurima. U trenutku pisanja ovog rada završio je 

šesti po redu krug zaprimanja prijava za stambene kredite. Do 14. svibnja 2021. godine, 

zaključno do 15:00 sati u APN-u je zaprimljeno 4.739 zahtjeva od čega je obrađeno njih 

2.134. Odobreno 2.066 zahtjeva,  60 je na dopuni, 5 je odbijenih zahtjeva i 3 podnositelja su 

odustala o čemu je više informacija dostupni u tablici 2. Najviše odobrenih zahtjeva, 620, 

otpada na Grad Zagreb, od toga 564 za kupnju stana, 43 za kupnju kuće, a 13 za izgradnju 

kuće. Sa 174 odobrena zahtjeva slijedi Zagrebačka županija, sa 172 Osječko- baranjska, na 
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područje Splitsko-dalmatinske županije odnosi se 169 odobrenih zahtjeva, od čega 145 za 

kupnju stana, dok je građanima u Primorsko-goranskoj županiji odobreno 117 zahtjeva, od 

toga 103 za kupnju stana. Poslije Zagreba, grad s najviše odobrenih subvencija, njih 100, je 

Osijek, sa 77 slijedi Split, a sa 68 Rijeka. 

S druge strane, najmanje zahtjeva, 14, otpada na Ličko-senjsku županiju, od toga deset za 

kupnju stana, a četiri za kupnju kuće. Slijedi Dubrovačko-neretvanska županija s 15 

odobrenih zahtjeva - deset ih je za kupnju stana, tri za kupnju kuće, a dva za njenu izgradnju. 

Tablica 2. Odobrene subvencije za stambene kredite u županijama prema namjeni kreditiranja 

na dan 14.05.2021. 

Red. 

br. 
Županija 

Uk. 

Broj 

Udio 

odobr. 

Namjena subvencioniranog kredita 

Kupnja 

stana 

Kupnja 

kuće 

Izgr. 

kuće 

1 Grad Zagreb 620 29,56 564 43 13 

2 Zagrebačka 174 8,72 97 51 26 

3 Osječko - baranjska 172 8,41 76 74 22 

4 Splitsko - dalmatinska 169 8,4 145 11 13 

5 Primorsko - goranska 117 5,44 103 5 9 

6 Brodsko - posavska 88 3,9 32 44 12 

7 Vukovarsko - srijemska 82 4,13 30 31 21 

8 Istarska 72 3,18 53 7 12 

9 Međimurska 72 3,66 32 24 16 

10 Varaždinska 69 3,4 39 18 12 

11 Zadarska 57 2,79 41 6 10 

12 Koprivničko - križevačka 52 2,35 23 23 6 

13 Požeško - slavonska 52 2,43 15 31 6 

14 Sisačko - moslavačka 48 2,27 22 22 4 

15 Bjelovarsko - bilogorska 46 2,3 16 27 3 

16 Krapinsko - zagorska 46 2,4 13 24 9 

17 Virovitičko - podravska 35 1,94 9 21 5 

18 Karlovačka 33 1,72 24 7 2 

19 Šibensko - kninska 33 1,79 25 4 4 

20 Dubrovačko - neretvanska 15 0,69 10 3 2 

21 Ličko - senjska 14 0,54 10 4 0 

UKUPNO: 2066 100,00 1379 480 207 
Izvor: Ministarstvo prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine (2021) Subvencije po županijama, 

https://mgipu.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Subvencije-po-zupanijama-2021.pdf [1.6.2021.] 

Prema dosad obrađenim zahtjevima, prosječni iznos subvencioniranog kredita iznosi 76.000 

eura, a prosječan rok otplate je 22 godine. Prosječna životna dob korisnika subvencioniranog 

kredita je 33 godine, a iznos mjesečnog anuiteta koji otplaćuju je 390 eura odnosno 2.920 

kuna, od toga mjesečna subvencija iznosi 129 eura odnosno 970 kuna. 
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Dok državno vodstvo ističe kako je ova nadasve demografska mjera pozitivna, ne slažu se svi 

sa tom izjavom. Na primjer, Radnička fronta (RF) upozorila je kako APN-ove subvencije za 

nekretnine podižu cijene na tržištu i općenito smanjuju njihovu prodaju te su pozvali na 

ukidanje APN-ovih subvencija te uvođenje društveno socijalne gradnje nekretnina, a tome u 

prilog idu novi podaci Državnog zavoda za statistiku koji su pokazali kako su cijene 

nekretnina u Hrvatskoj porasle, neovisno o krizi, pandemiji i potresu. Cijene nekretnina u 

navedenim uvjetima podigle u posljednjem kvartalu za 2,5 posto, a u posljednjoj godini za 7,7 

posto. Oni smatraju kako je društveno poticajna stanogradnja sigurno bolji model rješavanja 

stambenog pitanja, a za APN-ove mjere smatraju kako su to zapravo poticaji bankama i 

privatnim građevinskim kompanijama. Uz navedeno, ističu primjere poput Beča gdje je čak 

60 posto stanova u javnom vlasništvu, dok je u Zagrebu taj postotak 2,5 posto. 

 

2.4. Koraci do kupnje prve nekretnine 

Podnositelj zahtjeva primarno mora pronaći stan ili kuću, odnosno građevinsko 

zemljište za gradnju kuće na području Republike Hrvatske. Nakon odabira odgovarajuće 

nekretnine podnositelj zahtjeva detaljnije informacije o uvjetima, mogućnostima i rokovima 

otplate stambenog kredita, koji se kreću od 15 do 30 godina, može potražiti u jednoj od 

kreditnih institucija s kojima je APN sklopio Ugovor o davanju subvencioniranih kredita. Po 

odabiru odgovarajuće kreditne institucije korisnik kredita uz zahtjev za subvencioniranje 

kredita koji mora sadržavati ime, prezime, prebivalište, osobni identifikacijski broj korisnika 

kredita, iznos kredita koji se traži i rok njegove otplate, a osim dokumenata koje traži kreditna 

institucija dužan je priložiti: 

1. za kupnju nekretnine: 

• presliku osobne iskaznice 

• presliku rodnog lista za maloljetno dijete 

• predugovor odnosno ugovor o kupoprodaji stana ili kuće za čiju kupnju traži 

odobravanje kredita 

• presliku zemljišnoknjižnog izvatka 

• presliku akta za uporabu građevine u kojoj se nalazi stan ili presliku akta za 

uporabu kuće koju namjerava kupiti 
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• potvrdu Hrvatskog zavoda za javno zdravstvo o upisu osobe u Hrvatski registar 

o osobama s invaliditetom 

• javnobilježnički ovjerenu izjavu da u vlasništvu nema stan ili kuću koji su u 

takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život ili da u 

vlasništvu ima samo jedan stan ili kuću koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje 

osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život, a koju prodaje radi kupnje većeg stana ili kuće 

zbog potreba vlastitog stanovanja 

• javnobilježnički ovjerenu izjavu bračnog ili izvanbračnog druga, životnog 

partnera ili neformalnog životnog partnera da nema u vlasništvu drugi stan ili kuću koji su u 

takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život ili da u 

vlasništvu ima samo jedan stan ili kuću koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje 

osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život, a koju prodaje radi kupnje većeg stana ili kuće i 

• izjava o pripadnosti nekretnine prema stupnju razvijenosti grada ili općine. 

 

2. za gradnju kuće: 

• presliku osobne iskaznice 

• presliku rodnog lista za maloljetno dijete 

• presliku zemljišnoknjižnog izvatka 

• presliku akta za građenje 

• presliku troškovnika radova izrađenog na temelju glavnog odnosno izvedbenog 

projekta, iz kojeg je razvidna visina troškova izgradnje 

• potvrdu Hrvatskog zavoda za javno zdravstvo o upisu osobe u Hrvatski registar 

o osobama s invaliditetom 

• javnobilježnički ovjerenu izjavu da u vlasništvu nema stan ili kuću koji su u 

takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život ili da u 

vlasništvu ima samo jedan stan ili kuću koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje 

osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život, a koju prodaje radi gradnje veće kuće zbog 

potreba vlastitog stanovanja 
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• javnobilježnički ovjerenu izjavu bračnog ili izvanbračnog druga, životnog 

partnera ili neformalnog životnog partnera da u vlasništvu nema drugi stan ili kuću koji su u 

takvom stanju uporabljivosti da postoje osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život ili da u 

vlasništvu ima samo jedan stan ili kuću koji su u takvom stanju uporabljivosti da postoje 

osnovni higijensko-tehnički uvjeti za život, a koju prodaje radi gradnje veće kuće i 

• izjava o pripadnosti nekretnine prema stupnju razvijenosti grada ili općine. 

Navedene dokumente podnositelj zahtjeva dostavlja kreditnoj instituciji, koja iste zajedno sa 

Zahtjevom za subvencioniranje kredita (Slike 1. i 2.), s početkom subvencioniranja stambenih 

kredita određenim Oglasom o početku subvencioniranja stambenih kredita predaje u APN. 

Sukladno Oglasu o početku subvencioniranja stambenih kredita koji za građane objavljuje 

APN, kreditne institucije potpune zahtjeve podnose u APN  sve do iznosa sredstava 

osiguranih za tu svrhu u državnom proračunu. 

APN prema redoslijedu podnošenja zahtjeva kreditne institucije na urudžbeni zapisnik APN-a 

za obrađene i potpune zahtjeve na sjednici Povjerenstva za odobravanje subvencioniranja 

stambenih kredita donosi Odluke o odobravanju subvencioniranja kredita te iste dostavlja 

kreditnoj instituciji podnositelja zahtjeva u roku 3 dana od njezina donošenja. Po zaprimanju 

Odluke o odobravanju subvencioniranja stambenog kredita, kreditna institucija dužna je u 

roku 8 dana od primitka Odluke dostaviti Ugovor o subvencioniranom kreditu APN-u. 

Potpisane i ovjerene Ugovore APN vraća kreditnoj instituciji koja isti također potpisuje i 

ovjerava te poziva korisnika kredita na potpisivanje istog. Konačno, nakon potpisivanja 

Ugovora o subvencioniranom kreditu od sve tri strane (APN- kreditne institucije – korisnici 

kredita), kreditna institucija APN-u dostavlja konačni Ugovor o subvencioniranom kreditu. 
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Slike 1-2. Zahtjev za subvencioniranje stambenog kredita 2021.



13 

 

Izvor: http://apn.hr/app/uploads/2021/02/1-ZAHTJEV-za-subvencioniranje-kredita-2021.-1.docx [1.6.2021.] 
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2.5. Analiza postignutih rezultata dosadašnjih natječaja za APN subvencije 

Od početka realizacije ove mjere, ne računajući ovaj krug, odobreno je ili u realizaciji 

ukupno 17.510 subvencioniranih stambenih kredita, dok je u istom periodu rođeno više od 

3.000 djece. Iz državnog je proračuna za mjeru dosad isplaćeno oko 430 milijuna kuna. Broj 

zaprimljenih zahtjeva iz godine u godinu raste te je iz tablice 3. evidentno kako se u 2020. 

godini u odnosu na početnu (2017.) godinu broj zahtjeva udvostručio (Tablica 3.). Evidentan 

je i pad udjela odbijenih zahtjeva što upućuje na bolju informiranost i spremnost aplikanata 

koju se može zahvaliti prvenstveno dostupnosti internetskih platformi sa čestim pitanjima i 

odgovorima, iskustvima podijeljenim na raznim forumima i u člancima te kroz odgovore na 

upite upućene izravno financijskim institucijama i samom APN-u. 

 

Tablica 3. Podaci o broju zahtjeva od 2017. godine do danas 

Godina: Zaprimljeno: Odobreno: 
Odbijeno, odustali ili raskinut 

ugovor 

2017. 2.399 2.299 95,83 % 100 4,17 % 

2018. 3.033 2.944 97,07 % 89 2,93 % 

2019. 4.260 4.150 97,42 % 110 2,58 % 

2020. I krug 3.681 3.618 98,29 % 63 1,71 % 

2020. II krug 4.651 4.535 97,51 % 116 2,49 % 

2021. 4.739 2.066 43,60 % 60 - dopuna 

5 - odbijeno 

3 - odustali 

2.605 - nije 

još obrađeno  

1,27 % 

0,11 % 

0,06 % 

54,97 % 

Izvor: autorska izrada prema podacima sa službenih internetskih stranica APN-a 

 

U 2021. godini zaprimljeno je 4.739 zahtjeva do 14. svibnja 2021. godine, a obrađeno je 

2.134 zahtjeva. Kao što je navedeno u tablici 2., odobreno je 2.066 zahtjeva,  60 je na dopuni, 

5 je odbijenih zahtjeva i 3 podnositelja su odustala, čime se nastavlja trend rasta broja 

zahtjeva za subvencioniranim stambenim kreditima.  
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3. DIGITALNI ISKORAK U POSLOVANJU FINANCIJSKIH 

INSTITUCIJA I POSREDNIKA 

 

Bitan faktor u izboru banke su svakako uvjeti prema kojima banke plasiraju svoje 

proizvode, u ovom slučaju stambene kredite. Nesigurnost u početak natječaja dovodi i do 

kasnije objave ponude banaka, pa građani osim što ne znaju točne uvjete, dočekuju ih i 

nespremni bankari koji, ne želeći iznositi neprovjerene informacije, otežavaju pripremu za 

prijavu na natječaj. Gotovo sve banke u RH s manjim ili većim intenzitetom digitaliziraju 

svoje poslovanje i usluge koje pružaju klijentima. Veće banke implementiraju znatno veći 

opseg tehnoloških inovacija u odnosu s krajnjim korisnicima dok manje banke, s druge strane, 

uočavaju veće prepreke u digitalizaciji poslovanja te se mnogo više od većih banaka oslanjaju 

na vanjske suradnike u procesu programskog razvoja. „Već su odavna radnike na šalterima 

banaka zamijenili automati kod velike većine transakcija; trgovine dijele digitalne verzije 

svojih kataloga na internetu i omogućavaju potrošačima da, bez osobnog kontakta s 

prodavačem, naruče i plate za svoju narudžbu izravno putem internetske stranice; robne kuće 

razvile su aplikacije za kupnju od kuće; novine nude novosti online, i tako dalje. U tim 

sektorima je postupno došlo do „digitalizacije“, bez obzira je li ona bila popraćena gubicima 

radnih mjesta i/ili pogoršanjem uvjeta rada.“
6
 Upravo na tom tragu su i današnji financijski 

posrednici i cjelokupni financijski sektor koji je dostupniji nego ikada prije, a upravo 

zahvaljujući digitalnoj transformaciji cjelokupnog financijskog sektora. 

3.1. Financijski posrednici 

Unazad par godina banke se sve više razlikuju kod procjene kreditne sposobnosti i kod 

osnovnih uvjeta kreditiranja. Kada ih tako uspoređujemo, zapravo su kamatne stope još 

najsličniji parametar u međusobnom tržišnom natjecanju i često - manje bitan. Treba li kupac 

cijeli iznos kupoprodaje financirati kreditom, nekoliko banaka neće mu odobriti 100 posto 

iznosa, nego manji - odnosno žele da sudjeluje barem dijelom sa svojim kapitalom. Različiti 

su i načini izračuna kreditne sposobnosti koje, osim kod osnovne računice, rade razliku i s 

(ne)uključivanjem raznih dodataka na plaću. Uz ovo, kod subvencioniranih kredita ima i još 

specifičnosti koje ih čine kompliciranijima od redovnih stambenih kredita, stoga se postavlja 

pitanje financijske pismenosti i premošćivanja problema odluke između više banki koje nude 

naizgled slične uvjete. Reklame baš u vrijeme apliciranja glasno navode kamatne stope niže 

                                                 
6
 Degryse, C. (2016.) Digitalizacija ekonomije i njezin utjecaj na tržišta rada. Zagreb, Savez 

samostalnih sindikata Hrvatske, str.21 
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od redovnih tržišnih kamatnih stopa čime privlače potencijalne klijente koji često, s obzirom 

na dug period otplate ove vrste kredita, bivaju zakraćeni za pozamašan iznos na razlici od 

samo 0,5%  u iznosu kamate. 

Načini za olakšavanje ovakvih problema kriju se upravo u financijskom posredništvu i 

njihovoj dostupnosti putem digitalnih platformi. Javljanjem specijalistima koji još od prvih 

natječaja besplatno pomažu mladima u potrazi za idealnim subvencioniranim kreditom 

uvelike olakšava i ubrzava proces aplikacije i realizacije željenog subvencioniranog kredita, a 

besplatni su jer se naplaćuju direktno od banaka, ne od klijenata. Najpoznatiji posrednici i 

digitalne platforme su: OVB Allfinanz, progresso.hr, moj-bankar.hr, kompare.hr, progrupa.hr, 

Dogma kapital d.o.o. i drugi. Reklama Progrupe primjer je kako privući mlade klijente: 

„Napravili smo za građane sustav da ne moraju sami istraživati, obilaziti banke, 

gubiti živce i vrijeme i mučiti se jer misle da mogu sami. Za to sada imaju nas - najiskusniji 

tim 8 kreditnih specijalista, koji će vam napraviti kompletnu analizu nekretnine, kreditne 

sposobnosti, odabira banke i poslovnice koja može odobriti pripremljen kredit, sve uz 

minimalan trošak vremena i živaca, odnosno kompletno posredovanje do same isplate - 

BESPLATNO!“ 

Zahvaljujući kolačićima na mobitelu, aplikantima koji u tražilicu upišu pojmove vezane uz 

subvencije, ova reklama baš u tom trenutku je pun pogodak i javljanjem financijskim 

posrednicima dio nedoumica vezan uz izbor financijske institucije i uvjeta otplate kristalizira 

se i postaje jednostavan. Financijski posrednici ravnaju se prema strogo reguliranim uvjetima 

poslovanja od strane HNB-a i Ministarstva financija, ali i samih banaka. Njihov poslovni 

model kao ovlaštenih vanjskih kanala vodećih banaka temelji se na obavljanju većeg dijela 

posla oko pripreme kredita i zbog toga se oni i naplaćuju od samih banaka. 

3.2. Digitalizacija hrvatskog gospodarskog i financijskog sektora 

U Hrvatskoj se digitalna transformacija uglavnom provodi parcijalno što znači da 

tvrtke uvode nove tehnologije, ali ne mijenjaju svoje poslovne modele u skladu s njima. 

„Inače, procjena je da će se vrijednost digitalne ekonomije u Hrvatskoj do 2025. godine 

povećati četiri puta. Upravo se o dosezima digitalizacije i digitalne transformacije u Hrvatskoj 

u raznim industrijama govorilo na konferenciji HUP-ICT Udruge, pod nazivom Digitalna 

(R)evolucija 3.0.“
7
 

                                                 
7
 https://privredni.hr/digitalna-revolucija-ili-digitalna-evolucija [1.6.2021.] 
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Istraživanja su pokazala da će tvrtke koje ranije krenu s primjenom umjetne inteligencije 

ostvarit čak dva puta veću profitabilnost. Prosječni stupanj digitalizacije u hrvatskom 

gospodarstvu je manji od 5 posto, a da bi došli do prosjeka EU do 2025. to bi trebali povećati 

deset puta ili barem na 50 posto. Procjene su da će se do 2025. godine vrijednost digitalne 

ekonomije u Hrvatskoj četiri puta povećati, a do tada će biti moguće 52 posto zadataka u 

hrvatskom gospodarstvu automatizirati. 

Ministar gospodarstva Darko Horvat istaknuo je da nacionalni plan digitalne transformacije 

hrvatskog gospodarstva, koji je usklađen s industrijskom strategijom i drugim krovnim 

dokumentima koje Europa radi i priprema s ciljem da se u novom financijskom okviru 2021.-

2027. u segmentu tzv. pametne Europe, investira ne više toliko u koheziju u infrastrukturu već 

u nove tehnologije, inovacije, istraživanje i razvoj. 

S ciljem procjene razloga, opsega, izazova i utjecaja digitalizacije te digitalne transformacije 

banaka na njihovo poslovanje, Hrvatska narodna banka anketirala je u 2019. godini sve banke 

u Republici Hrvatskoj o tim temama. Rezultati provedene ankete pokazuju da gotovo sve 

banke u RH s manjim ili većim intenzitetom digitaliziraju svoje poslovanje i usluge koje 

pružaju klijentima, no veće banke znatno ekstenzivnije digitaliziraju svoje poslovanje te se u 

tom procesu suočavaju s manjim preprekama vezanim uz kiber (ne)sigurnost, ograničenja 

ulaganja, nefleksibilne postojeće sustave i nedostatna znanja unutar organizacije. Sva 

područja poslovanja banaka u određenoj su mjeri zahvaćene digitalizacijom, a poseban 

naglasak je na razvoju i širenju opsega mobilnog bankarstva što izravno pridonosi poboljšanju 

korisničkog iskustva kroz pružanje kvalitetnije i jednostavnije usluge, razvoj inovativnih 

proizvoda te neprimjetan prijelaz s jednog na drugi kanal prodaje bankovnih proizvoda.
8
 

Pandemija COVID-19 zbog potrebe ograničavanja i izbjegavanja bliskoga fizičkoga kontakta 

dodatno je ubrzala digitalizacijske inicijative i već pokrenute procese u bankama kojima su 

smanjile operativne troškove, povećale profitabilnost te ostale konkurentne na tržištu. 

  

                                                 
8
 https://www.hnb.hr/-/digitalizacija-rezultati-ankete-hrvatskih-banaka-u-2019. [1.6.2021.] 
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4. PRIMJER IZ PRAKSE: OD ZAHTJEVA ZA KREDIT DO 

PRVE NEKRETNINE 

 

„Da bi došlo do imovinsko-pravnog odnosa na kojem se zajam zasniva, potrebno je da 

na jednoj strani, kod davatelja zajma (zajmodavatelja, kreditora, vjerovnika), postoje 

privremeno slobodna financijska sredstva i da su, na drugoj strani, ta sredstva potrebna 

korisniku zajma (zajmoprimatelju, dužniku, debitoru).“
9
 Upravo u analizi slobodnih 

financijskih sredstava i cjelokupnoj financijskoj sposobnosti uvelike pomažu financijski 

posrednici, od kojih će se jedan prezentirati u ovom poglavlju, osobito u posredovanju kod 

subvencioniranih stambenih kredita. 

4.1. O financijskom posredniku OVB Allfinanz 

OVB Hrvatska kao jedna od 14 tvrtki kćeri financijsko-savjetodavnog koncerna OVB 

Holding AG, koji djeluje diljem Europe s više od tri milijuna klijenata, od svojeg se osnutka 

prije 22 godina etablirala na hrvatskom tržištu. OVB je zastupljen u 15 europskih zemalja i 

vodeći je davatelj financijskih usluga diljem Europe: prisutnost u mnogim europskim 

regijama omogućuje OVB-u stabilno poslovanje i otvara mu raznolike mogućnosti rasta. 

Zahvaljujući dobrom rastu - u dobroj OVB tradiciji - te iznadprosječnom uspjehu, u 

međuvremenu su postali lider na hrvatskom tržištu nezavisnih savjetnika za osobne financije. 

Uspješan razvoj OVB-a već se 51 godinu temelji na poslovnom modelu koji u sklopu OVB-

ovog koncepta sveobuhvatnog financijskog planiranja u središte pozornosti stavlja želje i 

ciljeve klijenata. Istodobno taj poslovni model za njihove financijske planere nudi pouzdani 

temelj za samostalno poduzetničko djelovanje unutar karijernog sustava OVB-a. Zahvaljujući 

stalnoj usredotočenosti na klijenta stvaraju zadovoljne i vjerne klijente koji su voljni OVB 

preporučiti i drugima. Prvi su uveli Allfinanz koncept (njem. Alles Finanz) – sve financije na 

jednom mjestu/pod istim krovom te ABS-sistema na hrvatsko tržište koji se sastoji od tri 

koraka: analize, besplatnog savjetovanja i servisa. Savjetovanjem o međusobno povezanim 

temama i naknadnim servisom prate svoje klijente kroz sva njihova životna razdoblja. 

Strategije zaštite i preventivne skrbi, primjerice za obitelji s djecom, uvijek se isključivo 

temelje na individualnim potrebama, željama i ciljevima. Stoga je Allfinanz koncept pridobio 

već više od 100.000 klijenata u Hrvatskoj. Kvalitetno Allfinanz savjetovanje nije pitanje 

novca, jer ga nude besplatno. Temelj OVB savjetovanja je izrada pregleda stanja ukupne 

                                                 
9
 Šego, B. (2008.) Financijska matematika. Zagreb, Zgombić & Partneri – nakladništvo 

i informatika d.o.o , str. 251 
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situacije klijenta, usporedba postojeće stanje sa željama i ciljevima klijenta te na temelju tih 

podataka, uzimajući u obzir i državne poticajne mogućnosti i porezne olakšice, izrađuje 

dugoročan koncept. Važno je da ljudi preventivno skrbe i da započnu što je moguće prije jer 

vrijeme je jedan od odlučujućih faktora za uspjeh privatne skrbi, a čak i manji iznosi, koji se 

desetljećima disciplinirano stavljaju sa strane, na kraju će dovesti do pozitivna rezultata. Uz 

to, s godinama se osobna strategija skrbi može primjereno, u pravilu boljim financijskim 

mogućnostima, izgraditi i nadopuniti drugim komponentama. 

OVB Allfinanz Croatia d.o.o. (sve vezano uz osiguranja) i OVB Allfinanz Zastupanje d.o.o. 

(krediti, fondovi, stambene štedionice, leasinzi i sl.) – trgovačka društva registrirana za 

obavljanje trgovačkog zastupanja na domaćem tržištu i zastupanja s financijskim 

proizvodima; posjeduje dozvolu za zastupanje u pribavljanju zahtjeva stambene štednje, 

investicijskih i mirovinskih fondova; zastupanju u potrošačkom kreditiranju, izdanu 

Rješenjem Ministarstva financija te posredovanju u stambenom potrošačkom kreditiranju, 

izdanu Rješenjem Hrvatske narodne banke; sve navedene usluge obavlja na temelju 

djelatnosti trgovačkog zastupanja koje je registriralo na Trgovačkom sudu u Zagrebu pod 

MBS: 080409162. Temeljni kapital OVB Allfinanz Croatia d.o.o.-a iznosi 5.243.300,00 kn, a 

OVB Allfinanz Zastupanja 20.000,00 kn. 

OBV Allfinanz Hrvatska d.d. surađuje sa brojnim financijskim institucijama i osiguranjima: 

 PBZ stambena štedionica d.d. 

 Podravska banka d.d. 

 Privredna banka Zagreb d.d. 

 Sberbank d.d. 

 Uniqa osiguranje d.d. 

 Wüstenrot stambena štedionica d.d. 

 Wiener osiguranje Vienna Insurance Group d.d. 

 Raiffeisen društvo za upravljanje obveznim i dobrovoljnim mirovinskim 

fondovima d.d. 

 Allianz ZB d.o.o. 

 Generali osiguranje d.d. 

 Merkur osiguranje d.d. 

 OTP banka Hrvatska d.d. 

 OTP Leasing d.d. 
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 PBZ Card d.o.o. i dr. 

Uredi OVB-a u Hrvatskoj mogu se pronaći u 12 gradova: Osijeku, Slavonskom Brodu, 

Križevcima, Karlovcu, Vrbovskom, Ogulinu, Rijeci, Puli, Zadru, Splitu i četiri ureda u 

Zagrebu. OVB stručnjaci nadziru rad i ponude svih banaka, osiguranja, štednji, zdravstvenih i 

mirovinskih reformi, kartičnog poslovanja, poreznih reformi i sl. s ciljem kako bi svojim 

klijentima iz cijele 'šume' financijskih institucija i financijskih produkata ponudili ono 

najbolje i najprikladnije. Njihova najveća prednost je neovisnost jer rade kao posrednici sa 

velikim brojem financijskih institucija i samim time klijenti imaju jako veliki izbor 

financijskih proizvoda. Također, kao što je ranije spomenuto, klijentu su potpuno besplatni jer 

se naplaćuju direktno od financijskih institucija. To se u marketingu zove win-win-win 

situacija jer su sve tri strane na dobitku; klijent dobije optimalno rješenje s tržišta, financijska 

institucija dobije novog klijenta, a financijski posrednici naplaćuju se od financijskih 

institucija. 

4.2. Pristupanje financijskom posredniku OVB Allfinanz na prvi sastanak 

Klijentica LJ.G. (u daljnjem tekstu: klijentica) za OVB kreditnog posrednika čula je od 

bliže rodbine, a zainteresiranost za prijavu na APN natječaj i kupnja prve nekretnine koja je 

puna nepoznanica bili su faktori u kojima se OVB Allfinanz učinio kao idealan 'suputnik'. 

Klijentica ima 27 godina, živi sa bližom rodbinom u podstanarstvu i nedugo prije aplikacije 

počela je raditi na neodređeno vrijeme u jednoj državnoj zdravstvenoj instituciji u Splitu. Prvi 

sastanak u OVB-u dogovorila je veljači 2020. godine i tada su saslušane njene želje i 

financijski ciljevi te prikupljeni podaci o klijentici: osnovni cilj je realizacija 

subvencioniranog stambenog kredita za kupnju prve nekretnine, a prosječna primanja po tri 

posljednje platne liste iznosila su oko 8.500,00 kn i nema postojećih zaduženja. Na tom 

sastanku potpisani su osnovni dokumenti propisani od strane regulatornih tijela i dan joj je 

okvir unutar kojeg bi trebali krenuti sa razradom plana za realizaciju ovog pothvata: izračunat 

je okviran iznos stambenog kredita koji bi klijentica mogla ostvariti po trenutnim tržišnim 

uvjetima i pojašnjeno je kako banka kreditira do iznosa procjene nekretnine (1:1) prema 

trenutnim tržišnim prilikama, a za iznos razlike do realnog kupoprodajnog iznosa je 

predloženo podizanje nenamjenskog kredita.  

4.3. Drugi sastanak: konkretan prijedlog financijskog rješenja 

Zahvaljujući situaciji sa virusom Covid-19, službe većinski nisu radile sa strankama i 

komunikacija se odvijala otežano između klijentice i banke te APN-a dok se komunikacija sa 
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financijskim posrednikom odvijala redovito i u dogovoreno vrijeme. Otegotna okolnost je bila 

i ta što vlasnica odabrane nekretnine prebiva na otoku Krku i sve ovjere vezane uz Javnog 

bilježnika bile su prolongirane zbog slanja papirologije poštom. 

Na drugom sastanku klijentici je predložen stambeni kredit Privredne banke Zagreb d.d. (u 

daljnjem tekstu: PBZ) po uvjetima navedenim u Prilogu 1: stambeni potrošački kredit uz 

subvenciju sukladno Zakonu o subvencioniranju stambenih kredita (NN br.65/2017, 61/2018 i 

66/2019), kredit se odobrava radi rješavanja stambenog pitanja sukladno Zakonu, i to za 

kupnju izgrađenog stana upisanog u zemljišne knjige ili knjigu položenih ugovora koji imaju 

akt za uporabu. Otplata će se odvijati kroz 360 anuiteta uz promjenjivu efektivnu kamatnu 

stopu od 2,33% godišnje, odnosno fiksnu nominalnu stopu za prvih 84 mjeseca od 2,28% 

godišnje te promjenjivu nominalnu kamatnu stopu od 2,28% za preostali period otplate. 

Instrumenti osiguranja kredita su Izjava o zapljeni po pristanku dužnika ovjerena 

(solemnizirana) kod javnog bilježnika, Zadužnica ovjerena kod javnog bilježnika, založno 

pravo na nekretnini prihvatljivoj Banci i polica osiguranja imovine od osnovnih opasnosti za 

nekretninu danu u zalog. Ne naplaćuje se obrada kreditnog zahtjeva. U Uvjetima se također 

definira moguće posljedice neispunjavanja ugovornih obveza, postupak odobravanja 

stambenog potrošačkog pitanja te prava na odustajanje i promjenu valute kredita. Klijentica je 

za potrebe kredita prebacila račun iz dotadašnje banke u PBZ.  

Oko dokumentacije za prijavu na natječaj nije imala dvojbi jer je imala stručnu pomoć 

financijskog savjetnika koji je na svako pitanje imao spreman odgovor. PBZ banka d.d. 

potpisala je dana 5.3.2020. ugovor sa APN-om o davanju subvencioniranih stambenih 

potrošačkih kredita, što je obznanjeno narednog dana: „Agencija za pravni promet i 

posredovanje nekretninama objavljuje popis banaka s kojima je potpisan ugovor o davanju 

subvencioniranih stambenih kredita. Riječ je o 13 banaka, za koje je nakon pregleda i ocjene 

ponuda utvrđeno da ispunjavaju uvjete propisane javnim pozivom. Efektivne kamatne stope 

koje su banke ponudile kreću se od 2,19 do 3,70 posto.“
10

 

4.4. Apliciranje za APN subvencije 

Zahtjev za kredit klijent podnosi u poslovnici kreditne institucije. Uz zahtjev za kredit 

klijent prilaže i traženu dokumentaciju koja je potrebna za procjenu kreditne sposobnosti i 

dokazivanje namjene kredita. Za kredite sa zalogom na nekretnini potrebno je priložiti i 

                                                 
10

 http://apn.hr/subvencionirani-stambeni-krediti/objavljen-popis-banaka-koje-ce-provoditi-subvencije 

[1.6.2021.] 
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procjenu vrijednosti nekretnine koja se daje u zalog, a koja nije starija od 12 mjeseci (Prilog 

2.). Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti 

razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji 

po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu svaka stranka postupa upućeno, 

razborito i bez prisile. Procjenu nekretnine klijent može dogovoriti i u kreditnoj instituciji u 

kojem slučaju procjenu obavljaju sukladno odredbama kreditne institucije, no klijentica iz 

našeg primjera angažirala je privatnog procjenitelja. Odabrana nekretnina nalazi se u skupini 

gradova i općina sa indeksom razvijenosti VII (Prilog 2., str.13.), odnosno subvencionira se 

33% mjesečnog obroka ili anuiteta, a korisnica plaća 67% anuiteta. Svrha procjembenog 

elaborata je osiguranje tražbine zasnivanjem založnog prava na nekretnini, izrađuje ju 

odobreni sudski vještak za procjenu nekretnina u skladu sa brojnim zakonima i standardima 

struke, pravilnicima, prostornim planovima, uredbama, odlukama jedinica lokalne 

samouprave, normativima, standardnoj kalkulaciji, European Valuation Standards (EVS) i 

pokazateljima troškova gradnje. Nekretnina je priključena na komunalne sustave: elektro 

energetsku mrežu, odvodnju i telekomunikacije te se donosi mišljenje kako je nekretnina 

dobro održavana i adaptirana. Procjena je izrađena poredbenom metodom koja zahtjeva 

analizu niza usporedivih provedivih transakcija, a zasnovan je na podacima sa tržišta. 

Nekretnina je uspoređena sa tri slične nekretnine u mikro okruženju. Procjena nekretnine 

zaključena je u iznosu ispod dogovorene kupoprodajne cijene te se zato podiže i dodatni 

nenamjenski kredit. 

Procjembeni elaborat izrađen je 17.3.2020., a dva dana kasnije između trenutne i buduće 

vlasnice (klijentice) potpisan je predugovor o kupoprodaji predmetne nekretnine (Slike 3-4.). 

26.3.2020. sklopljeno je i Generali osiguranje imovine (Slika 5.) koje će biti vinkulirano u 

Ugovoru o subvencioniranom stambenom potrošačkom kreditu, a koje glasi na 30 godina, kao 

i Ugovor kojem se prilaže vinkulacija, a kojim se pokrivaju štete od osnovnih rizika: požara i 

oluje.. 
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Slike 3-4. Predugovor o kupoprodaji nekretnine 
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Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice  
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Slika 5. Stranica 1/2 Police osiguranja imovine Generali osiguranja 

 

Izvor: preslik originalne dokumentacije klijentice 
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Nakon obavljene pripreme vezane uz dokumentaciju (popis dokumentacije naveden na str.8-

10 ovog rada), uslijedilo je sklapanje Ugovora o kupoprodaji nekretnine 15.5.2020. te Aneks 

članaka 1. i 2. istog ugovora potpisan 22.5.2020., a u kojem se između prijašnje vlasnice 

(prodavateljice) i klijentice (kupca) kojim se definiraju sudionici i predmet kupoprodajnog 

procesa te iznos i način isplate dogovorenog iznosa na način da se 648.000,00 kn isplaćuje 

direktno prodavateljici putem Stambenog subvencioniranog potrošačkog kredita, a preostalih 

34.000,00 kn indirektno putem nenamjenskog kredita koji će biti isplaćen na tekući račun 

klijentice (kupca). 

Klijentica je potom pristupila osobnoj bankarici u PBZ-u kod koje je ispunila i potpisala 

ugovore vezane uz sam stambeni kredit u skladu sa Europskim standardiziranim 

informativnim obrascem – „ESIS“ (Prilog 3.). U obrascu se navode podaci o banki i glavna 

obilježja kredita: Iznos anuiteta sastoji se od zbroja kamata koje treba platiti i dijela glavnice 

koji se otplaćuje. Nepodmirena glavnica odnosi se na iznos kredita koji preostaje za otplatu 

nakon svakog obroka ili anuiteta. Početna kamatna stopa ostaje nepromijenjena do isteka 

razdoblja fiksne kamatne stope. U slučaju promjene kamatne stope, banka dostavlja novi 

otplatni plan na uvid klijentu. Kredit se može prijevremeno otplatiti bez naknade uz pisani 

zahtjev banci.  

Nakon prikupljene dokumentacije kreditna institucija pristupa obradi kreditnog zahtjeva. 

Tijekom obrade zahtjeva kreditna institucija može upotrijebiti podatke o klijentu s kojima 

sama raspolaže i podatke koje je dao klijent. Ukoliko kreditna institucija ne može obaviti 

procjenu kreditne sposobnosti ili utvrditi prihvatljivost instrumenata osiguranja temeljem 

dostavljene dokumentacije, može zatražiti od klijenta dodatnu dokumentaciju. Ukoliko klijent 

ne želi pružiti informacije ili dokumentaciju potrebnu za procjenu i odobrenje kredita kreditna 

institucija će odbiti zahtjev za sklapanje ugovora o kreditu. Nakon obrade kreditnog zahtjeva 

kreditna institucija donosi odluku o odobrenju ili neodobrenju kredita. Ukoliko kreditna 

institucija donese negativnu odluku u najkraćem roku obavještava klijenta o negativnoj 

odluci. Nakon odobrenja kredita kreditna institucija o tome obavještava klijenta te priprema 

ugovornu dokumentaciju (ugovor o kreditu, suglasnost o zapljeni primanja, zadužnica i dr.). 

Ukoliko su dogovoreni dodatni instrumenti osiguranja (npr. police i sl.), isti se prikupljaju 

prije izrade ugovorne dokumentacije. 

Po odobrenju stambenog kredita od strane PBZ-a, 1.6.2020. potpisan je Ugovor o 

subvencioniranom stambenom kreditu (Slika 6.) te je dokumentacija za APN ovjerena kod 
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javnog bilježnika i dostavljena banci koja ju je proslijedila u Zagreb u glavni ured APN-a. 

Otegotna okolnost bila je potres u Zagrebu u kojem su se oštetili neki od ureda u Agenciji i 

djelatnici su radili od kuće te se uz veliki interes za subvencije odobrenje subvencija podosta 

prolongiralo. Prilozi Ugovoru o subvencioniranom stambenom potrošačkom kreditu su 

Sporazum o zasnivanju založnog prava na nekretninama i pravu na neposrednu ovrhu (Prilog 

4.), Otplatni plan (Slika 7.), ESIS (Prilog 3.) i nalog za plaćanje (Slika 8.). 

Slika 6. Stranica 1/8 Ugovora o subvencioniranom stambenom kreditu 

 Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice  
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Slika 7. Otplatni plan subvencioniranog stambenog potrošačkog kredita, str.1/6 

 

 Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice  
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Slika 8. Nalog za plaćanje kredita 

 

 Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice 

4.5. Isplata kredita i kupnja prve nekretnine 

Ugovor o kreditu se ovjerava/solemnizira kod javnog bilježnika zajedno sa 

zadužnicom i suglasnost o zapljeni primanja uz nazočnost založnog dužnika, te eventualnih 

sudužnika i jamaca. Prijedlog za uknjižbu založnog prava u korist kreditne institucije, zajedno 

s primjerkom solemniziranog ugovora o kreditu klijent dostavlja nadležnom općinskom sudu, 

zemljišno-knjižnom odjelu radi uknjižbe založnog prava; po uknjižbi založnog prava, a prije 

isplate kredita potrebno je dostaviti kreditnoj instituciji izvadak iz zemljišnih knjiga sa 

upisanim zalogom u korist kreditne institucije te Rješenje kojim se dozvoljava upis zaloga u 

korist kreditne institucije. Nakon što klijent dostavi ovjerene/solemnizirane primjerke ugovora 

o kreditu, te dostavi sve instrumente osiguranja kredita kreditna institucija na temelju 

dokumentacije za korištenje kredita izrađuje nalog za korištenje kredita koji klijent potpisuje 

te se pristupa isplati kredita. Klijent može ugovoriti s kreditnom institucijom trajni nalog ili 

nalog za plaćanje kojim klijent ovlašćuje kreditnu instituciju da mjesečne obroke po kreditu 

naplaćuje s njegovih transakcijskih računa u kreditnoj instituciji. 
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Po odobrenju subvencija i samog kredita isplaćen je nenamjenski kredit u iznosu od 70.000,00 

kn na tekući račun kupca, a za koji je prethodno spomenuto da će se koristiti za plaćanje 

razlike između procijenjene i kupovne vrijednosti nekretnine (34.000,00 kn), plaćanje Poreza 

na promet nekretnina po stopi od 3% na vrijednost nekretnine iz isprave (682.000,00 kn * 3%) 

u iznosu 20.460,00 kn po Privremenom poreznom rješenju (Slika 9.) te za opremanje stana 

namještajem i osobne potrebe. 

Slika 9. Privremeno porezno rješenje (PPN), str.1/2 

 

Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice   
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Po isplati vlasnica stana došla je na solemnizaciju koja je ovjerena u Javnog bilježnika i time 

je završen prijenos vlasništva (Prilog 5.). Prijašnja vlasnica uklonjena je sa Vlasničkog lista 

temeljem Tabularne izjave (Slika 10.), klijentica je uvedena kao vlasnica, a banka je upisala 

hipoteku do otplate predmetne nekretnine. Hipoteka je u bankarskoj praksi instrument 

osiguranja dok se u hipotekarnom pravu definira kao raspolaganje izvjesnim udjelom 

(interesom) u nekretnini, ili u drugoj imovini koja služi kao osiguranje za isplatu dugovanja. 

U bankarskoj praksi, banke često traže hipoteke za osobne kredite, kako bi se zaštitile u 

slučaju neplaćanja anuiteta ili kreditne obveze. Razlike između hipoteke i fiducije je u tome 

što kod hipoteke, korisnik kredita, i dalje raspolaže imovinom.
11

 

                                                 
11

 https://www.moj-bankar.hr/Kazalo/H/Hipoteka [1.6.2021.] 
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Slika 10. Tabularna izjava 

 

Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice 

Nakon prijenosa vlasništva (Zahtjev za uknjižbu predan 22.7.2020., Slika 11.) 

uslijedila je prijava boravišta (7.8.2020, u zakonskom roku prema Zakonu o subvencioniranim 

stambenim kreditima) te prebacivanje režija na novu vlasnicu (Vodovod, HEP, komunalije i 

sl.) putem portala e-Građani. Uknjižba je provedena 18.8.2020. (Slika 12-13.) čime je 

kompletiran put od ideje do vlastite nekretnine. 
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Slika 11. Zahtjev za uknjižbu 

 

Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice 
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Slike 12-13. Rješenje o uknjižbi nove vlasnice u zemljišnik 
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Izvor: Preslik originalne dokumentacije klijentice 
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Uz stambeni i nenamjenski kredit u PBZ-u, klijentica je ugovorila i Životno osiguranje (Slika 

14.) kod Uniqa d.d. u vidu ušteđevine (21.7.2020.) i dopunsko osiguranje (Slika 15.) kod 

društva Allianz d.d.(10.4.2020.). 

Slika 14. Polica životnog osiguranja Uniqa 

 

Izvor: preslik originalne dokumentacije klijentice 
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5. ZAKLJUČAK 

Hrvatska se nalazi u krugu europskih zemalja s najnepovoljnijim demografskim 

trendovima i kretanjima brojki vezanih uz smanjenu rodnost, ukupnu depopulaciju i ubrzano 

starenje stanovništva zbog čega su nužne efektivne mjere za zadržavanje mladih u Hrvatskoj i 

stvaranje uvjeta za povratak iseljenika. Mjera subvencioniranja stambenih kredita pokazala se 

u kroz posljednje četiri godine kao pozitivna demografska mjera za zadržavanje mladih koji 

mogu lakše doći do svog prvog krova nad glavom i zasnivati svoju obitelj na svojoj djedovini 

jer mobilnost stanovništva lakša je i brža nego ikad, a dostupnost informacija i poznavanje 

kontakata u odredišnim zemljama uvelike olakšavaju iseljavanje, odnosno pustošenje naših 

krajeva. Gospodarski rast koji je uvelike narušen pandemijom Covid-19 na globalnoj razini 

nužno je preliti na cjelokupan životni standard stanovništva u Hrvatskoj kako bi se postigla 

zadovoljavajuća kvaliteta životnih uvjeta na nacionalnoj razini. Posebno je pohvalno poticanje 

većim subvencijama manje razvijenih gradova i općina, kao i dodatno subvencioniranje 

rođene, maloljetne djece i osoba s invaliditetom. Na ovaj način omogućava se rješavanje 

stambenog pitanja po uvjetima znatno povoljnijim od tržišnih u pogledu kreditnih uvjeta, 

čemu u prilog govori podatak kako su kamata i rokovi otplate kredita uz nepovratnu državnu 

subvenciju tijekom godina u stabilnoj silaznoj putanji. Izrazito brz tehnološki razvoj u 

posljednjih desetak godina – prije svega potenciran razvojem i mogućnostima mobilnih 

telefona donosi i pozitivne promjene u poslovanju financijskih institucija koje postaju 

pristupačnije i pojednostavljuju svakodnevno poslovanje svojih klijenata. Posljedično, i sama 

aplikacija za stambene kredite postaje jasnija i priprema za prijavu uvelike je olakšana upravo 

zahvaljujući vidljivosti i dostupnosti informacija vezanih uz iskustva dosadašnjih aplikanata i 

zahtjeve pojedinih financijskih institucija. On-line prijave za kredite postaju veliki iskorak u 

budućnost, dijelom zahvaljujući restrikcijama u fizičkim dolascima u banku uzrokovanih 

pandemijom Covid-19, a dijelom sveopćeg napretka bankarskog poslovanja prema digitalnom 

poslovanju. Veliko olakšanje aplikantima mogu biti i financijski posrednici koji im mogu 

uštedjeti veliki dio posla u pripremama i pomoći svojim iskustvom i stručnim savjetima kroz 

cijeli postupak prijave do same realizacije subvencioniranog stambenog kredita i drugih 

financijskih proizvoda. 
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