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UvOD

Hrvatska narodna banka na mreZnim je stranicama 24. rujna 2018. objavila Nacrt odluke o
minimalnom sadrZaju evidencije o stambenim nekretninama (u nastavku teksta: Nacrt odluke).
Predmetna se odluka donosi na temelju Zakona o stambenom potrosackom kreditiranju, u
kojem se ¢lankom 19. stavkom 5. propisuje donosenje podzakonskog propisa kojim se poblize
ureduje minimalni sadrzaj evidencije kreditne institucije o nekretninama iz podrucja primjene
tog zakona.

Misljenja, prijedlozi i primjedbe na predloZeni Nacrt odluke mogli su se dostaviti do 19.
listopada 2018. elektronickom postom na adresu zoki@hnb.hr. Tijekom javne rasprave
sljedece su institucije uputile komentare i prijedloge:

— BKS Bank, Glavna podruznica Hrvatska

— Partner banka d.d. Zagreb

— Wustenrot stambena $tedionica d.d. Zagreb
— Sberbank d.d. Zagreb

— Zagrebacka banka d.d. Zagreb i

— Hrvatska udruga banaka.

Slijede ocitovanja na komentare i prijedloge s javne rasprave.

U tekstu se koriste kratice:

ZSPK Zakon o stambenom potroSackom kreditiranju ("Narodne novine", br.
101/2017.)
GDPR Opca uredba o zastiti podataka (Uredba (EU) 2016/679 Europskog

parlamenta i VijeCa od 27. travnja 2016. o zaStiti pojedinaca u vezi s obradom osobnih
podataka i o slobodnom kretanju takvih podataka te o stavljanju izvan snage Direktive
95/46/EZ)

ZPK Zakon o potrosaCkom kreditiranju ("Narodne novine", br. 75/2009.,
112/2012., 143/2013., 147/2013., 9/2015., 78/2015., 102/2015.152/2016.)
MCD Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta i Vijeca od 4. veljace 2014. o

ugovorima o potroSackim kreditima koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni
direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe (RU) br. 1093/2010 (SL L 60, 28.2.2014.)

Odluka Odluka o minimalnom sadrzaju evidencije o stambenim nekretninama
("Narodne novine", br. 109/2018.)
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1. Clanak 2. Pojmovi
1.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Predlaze se detaljnije definiranje pojmova koji se koriste u Nacrtu odluke, i to: a) stan
namijenjen stanovanju, b) stan za odmor (apartman), ¢) stan za iznajmljivanje i d) gradevinsko
zemljiste namijenjeno gradnji stambene nekretnine.

S obzirom na to da je u nekretninama navedenima pod a), b) i ¢) moguéa namjena stanovanje,
postavlja se pitanje koja je razlika izmedu te tri vrste nekretnina i na osnovi koje ce
dokumentacije kreditne institucije moci odrediti o kojoj je vrsti stambene nekretnine rijec
(pisana izjava potrosaca, rjeSenje o kategorizaciji, rjeSenje o razrezu poreza kuée za odmor,
ugovor o najmu i sl.) budud¢i da ZSPK i Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ne navode
precizno objasnjenje podvrste stambenih nekretnina koje su predvidene Nacrtom odluke. U
dokumentima kojima se investitorima dopusta gradnja nekretnina stambene namjene
(gradevinske dozvole) nije izri¢ito navedeno omogucava li se gradevinskom dozvolom gradnja
stana namijenjenog stanovanju, stana za odmor (apartman) ili stana za iznajmljivanje. U
gradevinskim dozvolama uobicajeno se navodi: gradnja obiteljske kuce i garaze ili stambene
zgrade s dvije stambene jedinice i sl. Dakle, nadlezno tijelo izdaje gradevinsku dozvolu za
gradnju stambene nekretnine, a investitor ili kupac naknadno odlu¢uju o namjeni (stambena
nekretnina za stanovanje, odmor, iznajmljivanje ili kombinacija navedenog).

Za nekretnine pod d), gradevinsko zemljiSte namijenjeno gradnji stambene nekretnine,
predlaZze se detaljnije preciziranje podrazumijeva li se pod gradevinskim zemljiStem
namijenjenim gradnji stambene nekretnine bilo kakvo gradevinsko zemljiste na kojem je
moguca gradnja stambene nekretnine prema prostornom planu (npr. potrosac je vlasnik
gradevinskog zemljiSta namijenjenog gradnji stambene nekretnine, ali trenutacno ne namjerava
zapoceti gradnju stambene nekretnine, tj. potrosa¢ nema dokaz da mozZe zapoceti s gradnjom
stambene nekretnine) ili iskljuCivo ono gradevinsko zemljiste namijenjeno gradnji stambene
nekretnine za koju potrosa¢ ima dokumentaciju iz koje je razvidno da ¢e na predmetnom
gradevinskom zemljistu biti izgradena stambena nekretnina (potrosa¢ namjeravanu gradnju
dokazuje pravomoénom gradevinskom dozvolom) ili se u oba primjera gradevinska zemljista
mogu smatrati gradevinskim zemljiStem namijenjenim za gradnju stambene nekretnine.

1.c. Ocitovanje

Prijedlog je prihvacen. U Odluci su definirani pojmovi kuca ili stan za odmor, obiteljska kuca
za iznajmljivanje ili stan za iznajmljivanje te gradevinsko zemljiSte namijenjeno gradnji
stambene nekretnine kako slijedi:

(3) Kuca ili stan za odmor je svaka zgrada ili dio zgrade ili stan koji se koriste povremeno ili
sezonski. Kucom ili stanom za odmor ne smatraju se gospodarstvene zgrade koje sluze za
smjestaj poljoprivrednih strojeva, oruda i drugog pribora.

(4) Gradevinsko zemljiste namijenjeno gradnji stambene nekretnine jest katastarska Cestica
koja je kao pojedinac¢na nekretnina oblikovana na temelju prostornog plana i/ili izvr§nog akta
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kojim se odreduju oblik i veli¢ina gradevne Cestice i na kojoj potrosa¢ namjerava izgraditi
stambenu nekretninu.

(5) Obiteljska kuca za iznajmljivanje ili stan za iznajmljivanje jest obiljezje koje se navodi samo
ako je kupac izricito naveo iznajmljivanje kao svrhu kupnje, a temeljem te izjave.

Obiljezje o namjeni stambene nekretnine za iznajmljivanje obveznik primjene navodi iskljucivo
ako je to kupac izricito izjavio pri postavljanju zahtjeva za kredit, a na temelju te izjave.

2. Clanak 3. Obveznici primjene

2.a. Prijedlog odredbe upuéen u javnu raspravu

Obveznici primjene
Clanak 3.

Obveznici primjene ove Odluke su:

1. kreditna institucija sa sjediStem u Republici Hrvatskoj koja je od Hrvatske narodne banke
dobila odobrenje za pruzanje bankovnih usluga,

2. kreditna institucija iz druge drzave Clanice koja u skladu sa zakonom kojim se ureduje
poslovanje kreditnih institucija ovlastena pruzati bankovne usluge na podrucju Republike
Hrvatske preko podruznice,

3. podruznica kreditne institucije iz treCe zemlje koja je od Hrvatske narodne banke dobila
odobrenje za osnivanje podruznice kreditne institucije iz treCe zemlje i

4. kreditna unija sa sjedistem u Republici Hrvatskoj koja je od Hrvatske narodne banke dobila
odobrenje za rad.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

(1) Obveznik primjene iz Clanka 3. tocaka 1., 3. i 4. ove Odluke duZan je za sve svoje
stambene potrosacke kredite voditi jedinstvenu evidenciju stambenih nekretnina koja
sadrzi barem sljedeCe informacije o njezinim obiljeZjima: ...

(2) Obveznik primjene iz Clanka 3. toCke 2. ove Odluke duzan je za sve kredite odobrene na
podrucju Republike Hrvatske voditi jedinstvenu evidenciju stambenih nekretnina koja
sadrzi barem informacije iz stavka 1. ovoga Clanka.

2.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Zatrazeno je pojasnjenje obuhvata evidencije o nekretninama izmedu obveznika iz clanka 3.
tocke 2. Nacrta odluke i svih ostalih obveznika te pojasnjenje stavka 2. iz ¢lanka 4. Nacrta
odluke.
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2.c. Ocitovanje

Odredba iz Clanka 4. stavka 2. Nacrta odluke (u Odluci stavak 3.) odnosi se specifi¢no na
podruznice kreditnih institucija iz drZava ¢lanica. Prema odredbi iz ¢lanka 4. stavka 2. tocke
2. ZSPK-a kreditna institucija iz druge drZave ¢lanice koja je u skladu sa zakonom koji ureduje
poslovanje kreditnih institucija ovlastena pruzati bankovne usluge na podrucju Republike
Hrvatske preko podruznice u okviru pruzanja uzajamno priznatih usluga izmedu ostaloga
odobrava stambene potrosacke kredite.

Odredba iz Clanka 4. stavka 2. Nacrta odluke (u Odluci stavak 3.) propisuje da je podruznica
iz drzave Clanice duzna voditi jedinstvenu evidenciju stambenih nekretnina koja sadrzava
informacije iz stavka 1. i 2. ¢lanka 4. Odluke za sve kredite odobrene na podrucju Republike
Hrvatske.

3. Clanak 4. Evidencije o stambenim nekretninama

3.1.a. Prijedlog odredbe upuéen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1., uvodna recenica
i tocka 2.

Evidencija o stambenim nekretninama
Clanak 4.

(1) Obveznik primjene iz Clanka 3. tocaka 1., 3. i 4. ove Odluke duzan je za sve svoje
stambene potrosacke kredite voditi jedinstvenu evidenciju stambenih nekretnina koja
sadrzi barem sljedece informacije o njezinim obiljeZjima: ...

2. Status nekretnine u ugovornom odnosu s duznikom:

- ugovor o stambenom potrosackom kreditu — zaloZena nekretnina (hipoteka),
- ugovor o stambenom potrosackom kreditu — fiducijarni prijenos vlasnistva;

- ugovor o stambenom potrosackom kreditu — predmet kupnje.

3.1.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave postavljeno je pitanje obuhvata stambenih nekretnina o kojima je
kreditna institucija duzna voditi jedinstvenu evidenciju. Zatrazeno je pojasnjenje odnosi li se
Nacrt odluke na stambene nekretnine nad kojima je kreditna institucija zasnovala hipoteku u
svrhu osiguranja otplate stambenoga potrosackoga kredita (definirano podtockom a) tocke 3.
Clanka 3. ZSPK-a ili je kreditna institucija duzna voditi evidenciju iz Nacrta odluke prema
podtocki a) tocke 3. Clanka 3. ZSPK-a i podtocki b) tocke 3. ¢lanka 3. ZSPK-a, tj. i o
nekretninama koje je potrosac stekao ugovorom o kreditu ili zadrzao pravo vlasnistva, a nisu
instrument osiguranja.

Pojasnjeno je da nije logi¢no i nema svrhe da kreditna institucija tijekom ugovornog odnosa s
potrosaCem vodi evidenciju o stambenoj nekretnini na kojoj kreditna institucija nije zasnovala
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hipoteku. Tomu u prilog ide i stavak 1. ¢lanka 26. MCD-a koji glasi: "Drzave ¢lanice duzne su
osigurati postojanje odgovarajué¢ih mehanizama kojima se osigurava da su zahtjevi vjerovnika
u pogledu sredstva osiguranja ovrsivi. DrZave Clanice takoder osiguravaju da vjerovnici vode
odgovarajucu evidenciju o vrstama imovine koja je prihvacena kao sredstvo osiguranja, kao i o
praksama u pogledu preuzetih hipotekarnih kredita." 1z navedenog proizlazi da su vjerovnici
duzni ustrojiti evidenciju o vrstama imovine koja je prihvaena kao sredstvo osiguranja.
Zatrazeno je objasnjenje zbog kojeg razloga i u koju je svrhu potrebno u evidenciju stambenih
nekretnina ukljuciti i stambene nekretnine, koje nisu sredstvo osiguranja kredita, s obzirom na
¢injenicu da kreditna institucija s prodavateljem nema poslovni odnos te dodatno ne definira
klauzule kupoprodajnog ugovora kao relevantnog dokumenta iz kojega bi potencijalno mogli
biti dostupni podaci o predmetnoj nekretnini. Buduéi da se ovaj Nacrt odluke veze na ZSPK,
smatra se da je takvo prikupljanje podataka u svrhu stvaranja baze za statistiCko pralenje
stambenih nekretnina "krnje" jer stambene nekretnine mogu biti instrument osiguranja i po
drugim vrstama kredita.

S obzirom na sve navedeno, predlaZze se da se ovom odlukom jasno i nedvosmisleno precizira
o kojim su nekretninama kreditne institucije duzne voditi evidenciju; ujedno se predlaze da se
u tocki 2. stavka 1. ¢lanka 4. Nacrta odluke briSe tre¢a podtocka.

Zatrazena je i potvrda stajaliSta da se pod pojmom "predmet kupnje" podrazumijevaju sve
stambene nekretnine obuhvadene stambenim potrosackim kreditom s namjenom stjecanja ili
zadrZavanja prava vlasniStva potroSaca na stambenoj nekretnini neovisno o tome radi li se o
kupnji, dovrsenju ili izgradnji stambene nekretnine.

3.1.c. Ocitovanje

Primjedba je djelomi¢no prihvacena. Odlukom su obuhvadene stambene nekretnine koje su
prema definiciji stambenoga potrosackoga kredita definiranog u ¢lanku 3. tocki 3. ZSPK-a u
kreditnom odnosu s potrosaem instrument osiguranja ili predmet stjecanja odnosno
zadrZzavanja prava vlasnistva. Uvazavanjem Cinjenice da kreditna institucija za nekretnine koje
nisu instrument osiguranja raspolazu ograni¢enim informacijama u ¢lanak 4. Odluke dodan je
stavak 2. koji glasi:

"(2) Za nekretnine koje nisu instrument osiguranja odnosno za nekretnine koje se nalaze izvan
Republike Hrvatske obveznik je duzan navesti obiljezja iz stavka 1. samo ako su isti dostupni.”
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3.2.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 3.
Evidencije o stambenim nekretninama

Clanak 4.
3. Vrsta nekretnine oznacena na sljedeci nacin:
a) obiteljska ku¢a namijenjena stanovanju,
b) stan namijenjen stanovanju,
c) kuca za odmor,
d) stan za odmor (apartman),
e) obiteljska kuca za iznajmljivanje (ukoliko je duZnik izri¢ito naveo iznajmljivanje kao
svrhu kupovine),
f) stan za iznajmljivanje (ukoliko je duznik izri¢ito naveo iznajmljivanje kao svrhu
kupovine),
g) garaza koju potrosa¢ kupuje ili je instrument osiguranja zajedno sa stambenom
nekretninom iz podtocaka b), d) ili f) ove tocke,
h) parkiralisno mjesto koje potrosa¢ kupuje ili je instrument osiguranja zajedno sa
stambenom nekretninom iz podtocaka a), b), c), d), e) ili f) ove tocke,
i) gradevinsko zemljiSte namijenjeno gradnji stambene nekretnine iz podtocaka od a) do
f).

3.2.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave predlozeno je da se evidentiranje vrsta stambenih nekretnina
pojednostavni na sljedeci nacin: a) obiteljska kuca namijenjena stanovanju, obiteljska kuca za
iznajmljivanje, kuca za odmor, b) stan namijenjen stanovanju, stan za odmor (apartman), stan
za iznajmljivanje stoga $to je nekretnine stambene namjene mogude koristiti i za stanovanje,
odmor i za najam. Izrazeno je stajaliSte da bi trebalo suziti evidenciju stambenih nekretnina
kako je predlozeno. Ako prijedlog ne bude prihvaéen, predloZeno je da se detaljno propisu
definicije za pojedine vrste stambenih nekretnina navedenih pod a), b), c), d), e), f) te
dokumentacija koju kreditne institucije trebaju traziti od potrosaca kako bi mogle na ispravan
naCin odrediti vrstu stambene nekretnine koju treba voditi u evidenciji o stambenim
nekretninama, uz uvazavanje odredbi iz GDPR-a.

Za podtocke g) i h) toCke 3. stavka 1. ¢lanka 4. Nacrta odluke, a odnose se na garazu ili
parkirno mjesto koje potrosac kupuje ili zalaze zajedno sa stambenom nekretninom, smatra se
da ih ne bi trebalo odvojeno evidentirati s obzirom na to da te nekretnine (garaza ili parkirno
mjesto) mogu dobiti "status" stambene nekretnine iskljucivo ako se kupuju ili zalazu zajedno
sa stambenom nekretninom, a nerijetko nisu zasebni uporabni dijelovi, ve¢ pripadak stana i
dijele njegov pravni status.
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Buduéi da se podrucje primjene ZSPK-a odnosi na ugovore o stambenom potroSackom
kreditu, a ugovor o stambenom potrosackom kreditu je tockom 3. ¢lanka 3. ovog Zakona
definiran kao:

"ugovor o stambenom potrosackom kreditu" je ugovor kojim vjerovnik odobrava ili
obecava odobriti potroSacu kredit u obliku odgode pladanja, kredita ili slicne financijske
nagodbe, a koji ispunjava neki od sljedecih uvjeta:

a) ugovor o kreditu za koji je kao instrument osiguranja dano zalozno pravo na stambenoj
nekretnini ili prijenos prava vlasniStva na stambenoj nekretnini radi osiguranja trazbine ili

b) ugovor o kreditu Cija je namjena stjecanje ili zadrzavanje prava vlasniStva potrosaca na
stambenoj nekretnini,

a stambenom nekretninom prema ZSPK-u smatra se:

"stambena nekretnina' je:

a) obiteljska kuca ili stan namijenjen stanovanju te kuca ili stan za odmor

b) garaza ili parkiralisno mjesto koje potrosac kupuje ili zalaze zajedno sa stambenom
nekretninom iz podtocke a) ove tocke ili

¢) gradevinsko zemljiSte namijenjeno gradnji stambene nekretnine iz podtoCke a) ove
tocke".

Zatrazeno je pojasnjenje razloga i svrhe uspostave evidencija informacija o obiteljskim ku¢ama
za iznajmljivanje, odnosno stanu za iznajmljivanje. S obzirom na to da u ZSPK-u nije pojasnjen
termin "za iznajmljivanje", zatrazeno je pojaSnjenje odnosi li se pojam iskljuéivo na
"iznajmljivanje za potrebe stanovanja" ili na sve vrste iznajmljivanja (izmedu ostalog
iznajmljivanje za poslovne svrhe, turisticke i sl.). Takoder, postavljen je upit o moguénosti da
se kao dokaz o iznajmljivanju i vrsti iznajmljivanja prihvati izjava klijenta kao dokaz da ce se
baviti iznajmljivanjem za odredenu svrhu.

3.2.c. Ocitovanje

Primjedba je djelomi¢no prihvacena te su pojedini oblici stambenih nekretnina definirani u
Odluci. Vidi odgovor pod 1.c. Buduéi da se garaza ili parkiralisno mjesto kao pripadak
stambenoj nekretnini evidentiraju isklju¢ivo uz kupljenu stambenu nekretninu stan ili kucu,

potrebno ih je tako i evidentirati.

3.3.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocke 4. i 5.

Evidencije o stambenim nekretninama

Clanak 4.
4. Za izgradene nekretnine:
- godina izgradnje nekretnine.
5. Za neizgradene nekretnine:

- godina pocetka izgradnje,
- godina planiranog zavrsetka izgradnje.
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3.3.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave izrazeno je misljenje da potrosaci neée moci dostaviti kreditnoj
instituciji kvalitetne informacije predvidene toCkama 4. i 5., posebno u slucajevima kada
potrosaci nisu prvi kupci stambene nekretnine. S obzirom na navedeno, evidencija traZenih
podataka nece biti kvalitetna te se na temelju nepotpunih podataka nece moci donositi kvalitetni
i svrsishodni zakljuci o godini izgradnje stambene nekretnine koja sluzi kao sredstvo
osiguranja kreditnih institucija.

Osim toga, evidencija godine izgradnje nekretnine, bez evidencije podatka o eventualnoj godini
adaptacije (rekonstrukcije) nekretnine, nije kvalitetna informacija i moze dovesti do pogresnih
zakljuCaka o starosnoj strukturi nekretnina i kvaliteti instrumenata osiguranja na kojima
kreditna institucija ima zasnovano osiguranje otplate (npr. kuca izgradena 1920.,
rekonstrukcija izvrSena 2015.). Ako se pohrani samo podatak o godini izgradnje nekretnine,
mogao bi se donijeti zaklju¢ak da kreditna institucija ima zasnovano osiguranje na kuci
izgradenoj 1920. godine. Prikupljanje podataka o godini izgradnje i eventualnoj adaptaciji
(rekonstrukciji) potrosacima je dodatno opterecenje posebno u sluajevima kada potrosaci nisu
prvi vlasnici nekretnine. Zatrazeno je pojasnjenje $to se konkretno smatra "godinom izgradnje
nekretnine", odnosno radi li se o godini kada je ishoden akt o uporabi ili je potrebno navesti
neki drugi podatak. Ujedno je zatrazeno pojasnjenje Sto se smatra "planiranim zavrSetkom
izgradnje" — godina etaZiranja, godina upisa nekretnine u zemlji$ne knjige, godina ishodenja
akta o uporabi ili neki drugi podatak.

Slijedom navedenog predloZeno je izostavljanje podataka iz tocaka 4. i 5.
3.3.c. Ocitovanje

Primjedba je djelomicno prihvacena, te je clankom 2. Odluke definiran pojam "godina izgradnje
stambene nekretnine" kako slijedi:

"(6) »Godina izgradnje stambene nekretnine« jest godina izgradnje stambene nekretnine,
neovisno o eventualnoj kasnijoj rekonstrukciji stambene nekretnine. Za neizgradene stambene
nekretnine, ako je dostupno, navodi se godina poCetka izgradnje te godina planiranog zavrSetka
izgradnje, prema raspoloZivoj gradevinskoj dokumentaciji ili drugim relevantnim izvorima."

Ujedno je u clanku 4. stavku 1. pod tockom 5. Odluke pojasnjeno da se za neizgradene
stambene nekretnine godina pocetka odnosno godina planiranog zavrSetka izgradnje navodi
iskljucivo ako je podatak dostupan.
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3.4.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 6.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

6. Zemljisnoknjizni podaci o nekretnini

(a) Glavna knjiga
- Opcinski sud / Zemljisnoknjizni odjel
- katastarska opCina i oznaka katastarske opcine
- broj zemljista (katastarska Cestica)
- podbroj zemljista (katastarska Cestica)
- oznaka zemljista
- broj zemlji$noknjiznog uloska

broj zemljiSnoknjiznog poduloska

(b) Podulozak Knjige polozenih ugovora (KPU)
- Opcinski sud / Zemljisnoknjizni odjel
- knjiga polozenih ugovora
- broj ZK poduloska
- broj ZK uloska
- vrsta i povrSina nekretnine upisane pod "Sadrzaj upisa"
- u drugom odjeljku posjedovnice.

3.4.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave predloZzeno je da se iz evidencije izostave informacije "oznaka
katastarske opcine" iz podtoCke a) toCke 6. stavka 1. ¢lanka 4. Nacrta odluke stoga §to je
izvadak iz zemlji$nih knjiga moguce ishoditi na temelju broja katastarske Cestice i/ili
zemljiSnoknjiznog uloska i naziva katastarske opcine, odnosno nije potrebna informacija o
oznaci katastarske opcine niti je na bilo kojem mjestu predvidena moguénost unosa takve
oznake odnosno broja. Za upis zaloZnog prava nije neophodan podatak o oznaci katastarske
opcine, stoga je predloZeno izostavljanje ovog podatka iz obvezne evidencije o stambenim
nekretninama. PredloZeno je objedinjavanje obiljeZja "broj zemljista" i "podbroj zemljista" u
jednu informaciju s obzirom na to da se na identi¢an nacin vodi i evidencija broja zemljista pri
opCinskim sudovima — zemljiSnoknjiznim odjelima (npr. broj zemljista kat. Cestice 3030/5
upisuje se u zemljiSnim knjigama pod jednim zapisom, a ne kao dva zapisa kao S§to je
predvideno ovom evidencijom). Napomenuto je da u odredenim sluCajevima Cestica ima i
nekoliko podbrojeva.

ZatraZzeno je pojasnjenje trazenog podatka "oznaka zemljista", odnosno ako se taj podatak

odnosi isklju¢ivo na informacije navedene u posjedovnici, znadi li to da se podaci navedeni u
vlastovnici kada je rijeC o etaZiranim nekretninama ne unose u evidenciju.
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Ujedno je postavljeno pitanje vlasnicke identifikacije nekretnine, odnosno nuznosti prikupljanja
podataka za stambenu nekretninu iz glavne knjige i knjige poloZenih ugovora. Naime, ako se
nekretnina nalazi u knjizi poloZenih ugovora u cijelosti, navedeno je da se smatra da nije nuzno
prikupljati podatke iz glavne knjige.

3.4.c. Ocitovanje

Primjedba je djelomi¢no prihvadena. Svaka katastarska opCina odredena je svojim mati¢nim
brojem, imenom/nazivom, podrudjem i granicama te ima dodijeljenu numericku
Sesteroznamenkastu oznaku propisanu Pravilnikom o registru prostornih jedinica ("Narodne
novine", br. 37/2008.). Ovaj je podatak sastavni dio izvatka iz zemljiSne knjige, te se na temelju
tih podataka unosi u evidenciju. Iznimno, ako ovaj podatak nije naveden u izvatku i nije ga
moguce utvrditi, obveznik Ce navesti samo podatak o nazivu katastarske opcine.

Prema cClanku 15. Pravilnika o katastru zemljiSta ("Narodne novine", br. 84/2007.) broj
katastarske Cestice moze se sastojati od osnovnog broja i jednog ili vise podbrojeva, te se ove
vrijednosti navode u posebnim poljima. Ovi se podaci mogu navesti kao jedan zapis.

Osim podatka o oznaci zemljiSta iz posjedovnice za etaZirane stambene nekretnine unosi se
podatak iz vlastovnice o oznaci etazne jedinice i suvlasni¢kog dijela, te je u ¢lanku 4. stavku 1.
tocki 6.(a) Odluke dodano obiljezje "oznaka etazne jedinice i suvlasnicki dio".

U vezi s identifikacijom nekretnine, u slu¢ajevima kada za pojedinu stambenu nekretninu nije
obavljen prijenos postojeeg upisa iz knjige poloZenih ugovora u zemljisnu (glavnu) knjigu,

obveznik ¢e upisati podatke iz knjige polozenih ugovora.

3.5.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 7.

Evidencija o stambenim nekretninama
Clanak 4.

7. Katastarski podaci o nekretnini
- katastarska opcina i oznaka katastarske opcine,
- broj katastarske Cestice,
- podbroj katastarske Cestice.

3.5.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave predloZeno je da se tocka 7. stavka 1. ¢lanka 4. izostavi, s obzirom na
to da informacije iz katastarskog operata nisu dokaz o vlasnistvu nekretnina ili nekom drugom
pravu koje moZe biti predmetom upisa u zemljisnu knjigu te podaci iz katastra nisu mjerodavni
za utvrdivanje vlasnistva i drugih stvarnih prava na nekretninama. Navedeno je da ova dva
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pregleda povijesno nisu uskladena i da postoje brojni primjeri kod kojih su nositelji prava
upisani samo u jednom od registara. Stoga se radi pravne sigurnosti, u slucaju neuskladenosti
podataka, kao relevantni podaci uzimaju oni iz zemljisnih knjiga / knjige polozenih ugovora, a
takva praksa nije prepoznata kao najsigurnija samo kod banaka, ve¢ i u drZzavnim institucijama
(primjerice APN kod subvencije stambenih kredita). Bududi da se radi i na povezivanju
katastarskih podataka s podacima iz zemljiSnih knjiga, ovakvo dvostruko unoSenje podataka
postat Ce i u tom pogledu suvisno.

3.5.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvadena. Podaci o stambenoj nekretnini iz katastarskih evidencija izostavljeni
su iz Odluke.

3.6.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 8.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

8. Adresa nekretnine (postanski broj, naselje, ulica, trg, kuéni broj iz posjedovnog lista,
kupoprodajnog ugovora, procjembenog elaborata).

3.6.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave institucije su navele da potrosaci nee moci dostaviti kreditnoj instituciji
kvalitetne informacije predvidene toCkom 8. Clanka 4. Nacrta odluke, osobito u slucajevima
kada se radi o upisu zaloznog prava na stambenim nekretninama u izgradnji te gradevinskim
zemljiStima namijenjenima za stambenu izgradnju. PredloZeno je izostavljanje iz evidencije.
3.6.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvacena. Podaci o adresi nekretnine izostavljeni su iz Odluke.

3.7.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 9.

Evidencija o stambenim nekretninama
Clanak 4.

9. Ukupna povrsina zaloZene nekretnine / nekretnine u fiducijarnom vlasnistvu izrazena u
metrima kvadratnim.
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3.7.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave zatrazeno je pojasnjenje podatka o povrsini stambene nekretnine koja
u naravi predstavlja obiteljsku kucu i dvorisSte. Naveden je primjer. U izvatku iz zemljisnih
knjiga uobiCajeno se navodi ukupna povrSina zemljiSta, od Cega se dio odnosi na tlocrtnu
povrsinu kuce te ostatak na okucnicu — dvoriste. Prema podacima iz izvatka iz zemlji$nih knjiga
povrsina nekretnine iskazana je prema sljedeCem:

redni broj zemljista oznaka povrsina primjedba
broj (katastarska Cestica) | zemljista | jutro | ¢hv | kvadratni metar
1. 3030/5 1000
kuca 200
dvoriste 800
ukupno 1000

Ukupna povrsina zemljista iznosi 1.000m?, od ¢ega se 200 m? (tlocrtna povrSina) odnosi na
kuéu, a 800 m?* na dvoriste. Prema raspoloZivoj procjeni vrijednosti nekretnina proizlazi da
ukupni NKP (neto korisna povr§ina) kuée u m? iznosi 430 m?, a BGP (bruto gradevinska
povrsina) iznosi 632 m?.

Zatrazeno je preciziranje povrsine stambene nekretnine na podacima o povr§inama iz primjera,
odnosno koje je povrsine obveznik primjene duzan evidentirati pod tockom 9. stavka 1. ¢lanka
4. Nacrta odluke:

a) 1.000 m?, b) 200 m?, ¢) 430 m?, d) 1.430 m?, e) 1.632 m?, f) nijedno od navedenog.

Nadalje, zatrazeno je pojasnjenje je li za stambene nekretnine koje su predmet kupnje (ali ne i
instrumenta osiguranja) potrebno navoditi ukupnu povrSinu. PredloZeno je da "ukupna
povrsina zaloZene nekretnine / nekretnine u fiducijarnom vlasnistvu izraZena u kvadratnim
metrima" uzme u obzir neto korisnu povrSinu koja se koristi kod procjenjivanja trzisne
vrijednosti nekretnine.

3.7.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvaena. U c¢lanku 2. Odluke definirani su pojmovi "povr§ina stambene
nekretnine" i "povrsina okucnice odnosno katastarske Cestice" kako slijedi:

(7) »Povrsina stambene nekretnine« jest iznos izraCunat prema postupcima proracuna u
hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011, kako je to propisano propisima kojima se ureduju
metode procjene vrijednosti nekretnina. Za gradevinsko zemljiSte povrSina stambene
nekretnine jest povrsina iskazana u zemljiSnoknjiZznim evidencijama za katastarsku Cesticu.

(8) »Povrsina okuénice odnosno katastarske Cestice« navodi se u slu¢ajevima kada je stambena
nekretnina kuca, a predstavlja povrsinu okuénice odnosno katastarske Cestice na kojoj se nalazi

13



HNB

stambena nekretnina umanjenu za tlocrtnu povrSinu kuée i ostalih uporabnih cjelina
(pomoc¢nih objekata, garaza i sl.) na toj Cestici.

3.8.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocke 11.1i 12.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

11. Vlasnik nekretnine:
fizicka osoba,
pravna osoba.

12. Prebivaliste / sjediste vlasnika nekretnine:
Republika Hrvatska,
Europska Unija (osim Republike Hrvatske),
treCe zemlje.

3.8.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave za to¢ke 11. i 12. u kojima se trazi podatak o vlasniku nekretnine
zatrazeno je pojasnjenje obuhvata primjene, odnosno pojasnjenje trazi li se podatak za zaloZznog
duznika ili kupca, odnosno evidentiraju li se ti podaci prema stanju u vrijeme sklapanja ugovora
i viSe se ne mijenjaju ili je potrebno pratiti promjene vlasniStva na nekretnini (npr. kod kupnje
nekretnine koja je istovremeno i instrument osiguranja za kredit znamo da je kupac i bududi
vlasnik nekretnine). S obzirom na Opcu uredbu o zastiti podataka — GDPR koja je stupila na
snagu u svibnju prosle godine, nije jasno po kojoj osnovi (privola, legitimni interes) kreditne
institucije smiju prikupljati navedene podatke o vlasnicima nekretnine, a ako nije rije¢ o
nekretninama koje se zalazu ve¢ samo kupuju odnosno vlasnik nekretnine ne potpisuje ugovor
o stambenom potrosackom kreditu. Posebno ako navedeni podaci nece sluziti samo u svrhu
evidencije kreditne institucije, ve¢ i kasnije, kako je najavljeno, u svrhu izvjestaja. S obzirom na
navedeno, ako se unato¢ komentarima na Clanak 4. stavak 1. tocku 2. i prijedlogu da se
stambene nekretnine koje su samo predmet kupnje (ne i instrument osiguranja) iskljuce iz ove
odluke, predloZeno je da se za takve nekretnine ne prikupljaju podaci o vlasniku nekretnine.

3.8.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvadena. U Odluci je precizirano da se obiljezZja o vlasniku nekretnine i
prebivaliStu vlasnika nekretnine navode samo za nekretnine koje su instrument osiguranja
prema stanju u vrijeme sklapanja stambenoga potrosackoga kredita, te tocke 11. i 12. ¢lanka

4. stavka 2. glase kako slijedi:

"11. Prebivaliste/sjediSte vlasnika stambene nekretnine koja je instrument osiguranja.
— Republika Hrvatska
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— Europski gospodarski prostor (osim Republike Hrvatske) ili

— treCe zemlje.

12. Podaci o procjeni stambene nekretnine koja je instrument osiguranja:

— vrijednost stambene nekretnine iz procjembenog elaborata izrazena u kunama na dan
procjene

— datum procjene

— metoda procjene

— ime i prezime / naziv procjenitelja i

— sjediSte procjenitelja."

3.9.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocke 13. i 14.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

13. Podaci o procjeni nekretnine:

- vrijednost nekretnine iz procjembenog elaborata izrazen u kunama na dan procjene,

- datum procjene,

- metoda procjene,

- ime i prezime / naziv procjenitelja,

- sjediste procjenitelja.

14. Podaci o svim naknadnim procjenama nekretnine:

- vrsta procjene (procjenitelj ili statistiCka procjena),

- vrijednost nekretnine iz procjembenog elaborata ili statisticka procjena na dan
procjene,

- datum procjene,

- metoda procjene,

- ime i prezime / naziv procjenitelja,

- sjediste procjenitelja.

3.9.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave zatrazeno je pojasnjenje radi li se o prvoj (inicijalnoj) procjeni
vrijednosti nekretnine s obzirom na to da se tocka 14. odnosi na podatke o svim naknadnim
procjenama. Dodatno, u slucajevima stambenih nekretnina koje su predmet kupnje, ali ne i
instrument osiguranja, kreditna institucija ne raspolaZze podatkom o njihovoj procijenjenoj
vrijednosti ve¢ o kupoprodajnoj vrijednosti iz predugovora/ugovora o kupoprodaji.
Napomenuto je da u praksi nije moguce na isti nacin evidentirati naknadnu procjenu vrijednosti
nekretnina izradenu od ovlastenog procjenitelja i naknadnu procjenu vrijednosti nekretnina
koju kreditne institucije provode statistickim metodama. Budu¢i da se statisticke metode
procjena nekretnina razlikuju od kreditne institucije do institucije, predloZeno je propisivanje
minimuma informacija za koje se ocekuje da ih kreditne institucije evidentiraju za naknadne
procjene vrijednosti nekretnina koje provode statistickim metodama i da se propiSu zasebna
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polja za evidenciju tih informacija. Postavljeno je pitanje nacina evidentiranja naknadne
procjene vrijednosti nekretnina provedene statistickim metodama odnosno nacina
evidentiranja traZene informacije o naknadnim procjenama stambene nekretnine. Istaknuto je
da su informacije koje bi trebalo evidentirati u vezi s ponovnom procjenom nekretnina
statistickim metodama bitne kako bi se ovaj zahtjev mogao informaticki podrzati.

3.9.c. Ocitovanje

Podaci o procjenama vrijednosti stambene nekretnine navode se za stambene nekretnine koje
su instrument osiguranja. Prema clanku 4. stavku 1. tocki 12. Odluke navodi se procjena
vrijednosti kod ugovaranja stambenoga potroSackoga kredita iskazana u procjembenom
elaboratu i datum kada je procjena izvrSena iz elaborata, a pod toCkom 13. navode se sve
naknadne procjene stambene nekretnine.

U slucaju da se obveznik primjene za odredivanje naknadne procjene vrijednosti odredenih
nekretnina koristio jednom od statistickih metoda, navest e se u obiljeZju "metoda procjene"
informacija da je koriStena statisticka metoda i datum kada je izvrSena. Kako tijekom
ugovornog odnosa naknadnih procjena moze biti vise, svaki Ce se put navesti metoda procjene
i datum procjene.

3.10.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. toc¢ka 15.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

15. Podaci iz ugovora o stambenom potrosackom kreditu:

- datum nastanka zaloznog prava / uspostave fiducijarnog vlasnistva,

- kod zaloZenih nekretnina - red zaloZnog prava (za nekretnine opterecene s vise zaloZnih
prava),

- datum kupoprodajnog ugovora ako je nekretnina samo predmet kupnje (nekretnina nije
zaloZena),

- datum ugovora o stambenom potrosackom kreditu,

- broj analitickog racuna (partija),

- iznos odobrenog kredita u kunama,

- iznos ukupnog zaduZenja po kreditu na dan odobrenja u kunama,

- nacin otplate glavnice (u cijelosti amortizirajuci, djelomi¢no amortizirajuci ili
neamortizirajuci),

- valuta uz koju je kredit vezan (ako je ugovoreno),

- datum povlacenja kredita,

- vrsta duZnika (pravna ili fizicka osoba),

- drZava u kojoj duznik ima sjediste / prebivaliste,

- ukupno ugovorno trajanje kredita (u mjesecima),

- namjena nekretnine u kreditnom odnosu (instrument osiguranja ili kupnja nekretnine),
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‘- svrha kupnje (prvi kupac / stanar / kupnja radi iznajmljivanja/ostalo).

3.10.1.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

U vezi s podto¢kama 1., 2., 3., 6., 7., 8., 10. i 15. tijekom javne rasprave istaknuto je da to nisu
podaci sadrZani u ugovoru o stambenom potrosackom kreditu. Primjerice datum nastanka
zaloZnog prava ne navodi se u ugovoru (navodi se u rjeSenju o upisu zaloga ili fiducije), zatim
datum povlacenja kredita, datum sklapanja kupoprodajnog ugovora takoder nisu sadrzani u
ugovoru, te se zakljuCuje da navedene podtocke ne moraju biti sastavni dio ugovora o
stambenom potrosakom kreditu. Stoga se predlaze preformulacija naziva tocke 15.,
primjerice "Podaci iz ugovora i/ili povezani s ugovorom o stambenom potrosackom kreditu".

3.10.1.c. Ocitovanje

Prijedlog je prihvaéen. Naziv tocke 15. Nacrta odluke (sadasnja tocka 14. Odluke) izmijenjen
je i glasi "14. Podaci iz ugovora o stambenom potrosackom kreditu i drugi podaci vezani uz
kredit".

3.10.2.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Postavljeno je pitanje svrhovitosti podatka o datumu nastanka zaloZnog prava / uspostave
fiducijarnog vlasniStva. Zatrazeno je da se, ako je to nuZan podatak, pojasni podatak o datumu
zasnivanja zaloznog prava odnosno uspostave fiducijarnog vlasniStva (datum rjeSenja o
nastanku zaloZnog prava odnosno uspostave fiducijarnog vlasnistva).

3.10.2.c. Ocitovanje
Prijedlog je prihvacen. U Odluci je podatak o datumu zasnivanja zaloZnog prava izostavljen.

3.10.3.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Zatrazeno je pojasnjenje podataka o "iznosu odobrenoga kredita u kunama", "iznosu ukupnog
zaduzenja po kreditu na dan odobrenja u kunama" i "nacinu otplate glavnice (u cijelosti
amortizirajuci, djelomi¢no amortizirajuéi ili neamortizirajuci)". Ujedno je zatrazeno
pojasnjenje odnosi li se podatak o "iznosu ukupnog zaduzenja po kreditu na dan odobrenja u
kunama" na (a) iznos ukupnog zaduzenja za potrosaca, koje se odnosi na glavnicu, kamate i
sve troSkove koji se ukljuCuju u izraun EKS-a; (b) iznos zaduZenja koji se navodi u obrascu
ESIS prema Odluci o sadrzaju i obliku o sadrzaju i obliku u kojem se potrosacu daju
informacije prije ugovaranja pojedine bankovne usluge ("Narodne novine", br. 107/2017.), a
koji sadrzava troskove koji se ne ukljuCuju u izratun EKS-a. U vezi s podatkom o nacinu
otplate glavnice naglaseno je da je uobiCajena bankarska praksa kod stambenih potrosackih
kredita ugovaranje otplate glavnice u mjese¢nim anuitetima ili ratama, a samo kod specifi¢nih
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vrsta kredita u jednoj ili viSe rata tijekom ljetnih mjeseci. Kod ugovaranja stambenih
potrosackih kredita nije uobicajeno ugovaranje otplate glavnice jednokratnim dospijeCem.

3.10.3.c. O¢itovanje

"Iznos odobrenog kredita u kunama" odnosi se na iznos glavnice iz ugovora o stambenom
potrosackom kreditu. Izraz iz Nacrta odluke "iznos ukupnog zaduzenja po kreditu na dan
odobrenja kredita u kunama" izmijenjen je u "ukupni iznos koji placa potrosac", a koji je
definiran u zakonu koji ureduje stambeno potrosacko kreditiranje.

Nacini otplate kredita definirani su u ¢lanku 2. Odluke kako slijedi:

"(9) »Stambeni potroSacki kredit koji se amortizira u cijelosti« jest kredit kod kojeg potrosac
periodi¢no otplacuje glavnicu prema otplatnom planu tijekom trajanja kredita na nacin da se
glavnica otplati do datuma dospijeca kredita.

(10) »Neamortizirajuci stambeni potrosacki kredit« jest kredit kod kojeg potrosac tijekom
trajanja kredita u otplatnim razdobljima najvise $to placa jest samo kamata.

(11) »Djelomi¢no amortizirajuéi stambeni potrosacki kredit« jest kredit koji predstavlja
kombinaciju stambenoga potroSackoga kredita koji se amortizira u cijelosti i
neamortizirajuega stambenoga potrosackoga kredita."

3.10.4.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Zatrazeno je pojasnjenje podatka o datumu povlacenja kredita. Koji se datum smatra datumom
povlaCenja kredita, posebice ako je ugovoreno predvideno koristenje u tranSama (uobicajeno
kod stambenih potrosackih kredita namijenjenih adaptaciji stambenih nekretnina), smatra li se
datumom povlacenja kredita datum prvog povlacenja (koriStenja) ili je to datum posljednjeg
povlacenja sredstava, ili se mozda datumom povlaCenja kredita smatra datum prelaska kredita
iz koristenja u otplatu.

3.10.4.c. Ocitovanje

Podatak o datumu povlacenja kredita odnosno plasmana kod jednokratne isplate jest datum
isplate kredita. Ako je ugovorena isplata u viSe transi, obveznik je duzan evidentirati datum
novCanog toka prve transe, a datume ostalih isplata transi obveznik moZe evidentirati.

U Odluci je izraz "datum povlacenja kredita" izmijenjen u "datum plasmana".

3.10.5.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

S obzirom na to da je u ZSPK-u definiran potrosa¢ kao fizicka osoba koja u poslovima

obuhvadenima ovim zakonom djeluje izvan poslovne djelatnosti ili slobodnog zanimanja,
predlaZe se izostavljanje podatka o vrsti duznika (pravna ili fizicka osoba).
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3.10.5.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvacena. U Odluci je obiljezje vrsta duznika (pravna ili fizicka osoba)
izostavljeno.

3.10.6.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave zatraZeno je pojasnjenje $to se upisuje kao podatak u podtocki 13.
"ukupno ugovorno trajanje kredita (u mjesecima)", odnosno upisuje li se ugovorno trajanje i
razdoblje koriStenja (npr. ako je razdoblje koristenja dva mjeseca, a otplata 120 mjeseci, navodi
li se 122 mjeseca ili 120 mjeseci), odnosno $to se navodi kod promjene (npr. ako je ugovorena
otplata 120 mjeseci, ali nakon 60 mjeseci zatrazi se moratorij u trajanju 12 mjeseci). Zatrazeno
je i pojasnjenje mijenja li se ovaj podatak ili ostaje inicijalno uneseno trajanje.

3.10.6.c. O¢itovanje

Ukupno ugovorno trajanje kredita jest trajanje kredita od datuma plasmana do konacne otplate
kredita. Eventualne promjene u trajanju otplate (moratorij i slicno) obveznik primjene moze
zabiljeZiti uz zadrzavanje prvog unosa o ugovornom trajanju kredita.

3.10.7.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave zatrazeno je pojasnjenje pojmova iz podtocke 15. "svrha kupnje (prvi
kupac / stanar / kupnja radi iznajmljivanja / ostalo)".

3.10.7.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvacena. U Odluci u ¢lanku 2. stavku 2. definiran je potrosa¢ koji prvi put
kupuje stambenu nekretninu na nacin da definicija glasi:

"Potrosac koji prvi put kupuje stambenu nekretninu jest potrosa¢ kojemu ranije nije bio
odobren kredit za kupnju stambene nekretnine. U slucaju da ima viSe od jednog potrosaca
(jamca i/ili suduznika kod ugovora o kupnji stambene nekretnine), a jednome ili vise potrosaca
je ranije odobren kredit za kupnju stambene nekretnine, niti jedan od ovih potro$aca ne smatra
se potrosacem koji prvi puta kupuje stambenu nekretninu".

Ovo obiljeZje bit ¢e sastavni dio podataka o potrosacu kod ugovaranja kredita u tocki 16.
Informacija da je svrha kupnje stambene nekretnine iznajmljivanje bit e iskazana preko

obiljezja Vrsta stambene nekretnine u ¢lanku 4. stavku 1. tocki 3. ako je potrosac izricito naveo
iznajmljivanje kao svrhu kupnje.

19



HNB

3.11.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 16.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

16. Kamatna stopa:

- vrsta ugovorene kamatne stope (fiksna/promijenjiva),

- duljina poletnog razdoblja fiksne kamatne stope u mjesecima (ako je ugovoreno),

- iznos ugovorene fiksne kamatne stope u pocCetnom razdoblju (postotak s dvije decimale),

- iznos ugovorene fiksne kamatne stope ako je ugovorena za cjelokupno trajanje kredita
(postotak s dvije decimale),

- referentni parametar uz koji je kredit vezan (ako je ugovorena promjenjiva kamatna
stopa),

- iznos ugovorene promjenjive kamatne stope (postotak s dvije decimale),

- trenutna razina kamatne stope (postotak s dvije decimale).

3.11.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi
Tijekom javne rasprave predloZeno je detaljnije definiranje obiljezja iz tocke 16.
3.11.c. O¢itovanje

Primjedba je djelomi¢no prihvacena. Zahtjev o obiljezjima vezanima uz kamatnu stopu u
Odluci je znatno reduciran i sadrZava sljedeca obiljezja:
— duljinu poletnog razdoblja fiksiranja kamatne stope u mjesecima (ako je ugovoreno)
— iznos ugovorene kamatne stope u pocetnom razdoblju fiksiranja (postotak s dvije
decimale)
— referentni parametar koji se primjenjuje (ako je ugovorena promjenjiva kamatna
stopa).

3.12.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 17.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

17. Podaci o duzniku u trenutku ugovaranja kredita:

- ime i prezime duznika (OIB ili neki drugi jedinstveni identifikator),

- ukupni raspoloZivi dohodak (godi$nja vrijednost),

- ukupan dug duznika (ukljuCujuci sve nepodmirene financijske kredite koje su odobrile
banke i drugi zajmodavci u trenutku odobravanja stambenog potrosackog kredita),
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- bruto godi$nji prihod od najma (ukoliko je duznik naveo iznajmljivanje kao svrhu
kupovine).

3.12.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave zatrazeno je preciziranje pojma "ukupni raspolozivi dohodak (godisnja
vrijednost)". Postavljeno je pitanje radi li se o ukupnoj visini neto dohotka koji potrosac
ostvaruje na godis$njoj razini (na temelju podataka iz IP obrasca) ili je to ukupna visina neto
dohotka (iz IP obrasca) nakon odbitaka obveza po drugim kreditima ili nesto trece.

Istaknuto je da ako se kredit odobrava u drugoj polovini kalendarske godine, npr. 1. srpnja, u
tom trenutku kreditna institucija raspolaze podacima o ostvarenom dohotku za razdoblje od 1.
sijeCnja do 30. lipnja tekue godine. ZatraZeno je pojasnjenje na koji je nacin potrebno utvrditi
ukupni raspolozivi dohodak na godi$njoj razini na dan 1. srpnja. Odnosi li se to na vrijednost
neto dohotka ostvarenog u razdoblju od 1. sije¢nja do 30. lipnja pomnoZenog s dva da bi se
dobila ukupna godi$nja razina dohotka ili je potrebno uzeti u obzir razinu ukupnoga
ostvarenog neto dohotka iz cijele prethodne kalendarske godine, ili Sest posljednjih mjeseci iz
prosle kalendarske godine, a Sest mjeseci iz tekuce kalendarske godine. Postavljeno je pitanje
je li potrebno upisati godisnju vrijednost dohotka utvrdenu na temelju mjese¢nog prosjeka
izraCunatog na osnovi posljednjih mjeseci kojima banka raspolaze, a koji sluzi kao podloga za
izraCun kreditne sposobnosti, ili se olekuje upis stvarnoga godiS$njeg raspolozivog dohotka.
Ako da, odnosi li se taj podatak na kalendarsku godinu bez obzira na to u kojem se mjesecu u
tom trenutku nalazimo ili na podatak koji bi uklju¢ivao dohodak tijekom posljednjih dvanaest
mjeseci (ako se olekuje podatak o dohotku tijekom posljednjih dvanaest mjeseci).

Budud¢i da postoji viSe varijacija popunjavanja ovog podatka, predloZeno je da se radi
jednoobraznosti popunjavanja trazene informacije precizira na koji nadin prikazati u ovom
polju trazeni podatak. Zatrazeno je pojasnjenje radi li se o ukupnom raspolozivom dohotku
klijenta/place koji se koristi pri procjeni kreditne sposobnosti klijenta. Predlozeno je da je
potrebno evidentirati dohodak koji kreditna institucija priznaje za procjenu kreditne
sposobnosti jer ostalim informacijama banke ne raspolazu.

Tijekom javne rasprave istaknuto je da je rijeC o podatku koji se za ranije realizirane kredite
moZe izraCunati samo na temelju uvida u svaku kreditnu mapu i naknadnog unosa, a i kad je
rije¢ o odobravanju novih kredita, navedeno predstavlja dodatni posao za djelatnike, pri ¢emu
isti podatak nije relevantan kod odobravanja kredita.

Ujedno je zatraZeno pojasnjenje podatka o ukupnom dugu duznika, s obzirom na stanje nakon
stupanja na snagu Opce uredbe o zastiti podataka i Cinjenicu da kreditne institucije ne mogu
vrsiti upit u Hrvatski registar obveza po kreditima, te se predlaze navodenje podatka o dugu u
kreditnoj instituciji u kojoj se odobrava kredit, odnosno ako klijent donese potvrdu druge
kreditne institucije o dugu u drugoj kreditnoj instituciji, onda ukljucivanje i tog podatka ili
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izjavu klijenta ako ne postoje ili nisu dostupni podaci iz kreditnog registra. Kreditna institucija
konkretno se koristi podacima vidljivima u platnim listama klijenata (u sluCajevima kada se
kredit otplacuje izravno prije isplate place) i podacima vidljivima u izvodima s tekuéeg raCuna
klijenata. Medutim, ni u jednom od tih izvora podataka ne navodi se ukupni dug po kreditu,
nego iznos mjese¢nog zaduzenja, koji i predstavlja parametar za izracun kreditne sposobnosti
(u usporedbi s mjesecnim prihodima). Postavljeno je pitanje treba li od klijenata za svaki od
kredita u otplati traZiti potvrdu o stanju duga po kreditu izdanu od kreditne institucije u kojoj
je kredit realiziran ($to bi iznimno negativno utjecalo na brzinu i slozenost procesa odobravanja
kredita i eventualno uzrokovalo dodatne troskove za klijenta). Ovaj podatak predstavlja dodatni
posao za djelatnike, pri ¢emu podatak nije relevantan kod odobravanja kredita.

Tijekom javne rasprave zatrazeno je i pojasnjenje pojma "bruto godi$nji prihod od najma (ako
je potrosac naveo iznajmljivanje kao svrhu kupnje)". PredloZeno je da se, ako je potrosac naveo
iznajmljivanje kao svrhu kupnje, u tom slu¢aju u ovom polju navodi potencijalni mogudi bruto
godisnji prihod koji potrosa¢ moze ostvariti u buduénosti, a ne prihod koji je potrosac vec
ostvario. Predlozeno je da se evidentira neto prihod od najma te da se godisnji prihod od najma
temelji na procjeni zasnovanoj na odredenom mjeseCnom prosjeku pomnozenom s 12.
ZatraZena je i potvrda stajaliSta da se za utvrdivanje bruto godis$njeg prihoda od najma moZze
koristiti izjava klijenta s obzirom na to da u trenutku ugovaranja kredita klijent u vecini
sluCajeva nema potpisani ugovor o najmu.

3.12.c. O¢itovanje

Primjedba je prihvacena. U ¢lanku 2. Odluke definirani su sljedeci pojmovi:

(12) »Ukupan godis$nji raspolozivi dohodak« jest iznos neto dohotka koji potrosac¢ ostvaruje
na godis$njoj razini (temeljem podataka iz IP obrasca, PK obrasca ili, ako nije dostupno, iz
drugih izvora).

(13) »Ukupan dug potrosaca« ukljucuje sve nepodmirene obveze po kreditima/zajmovima koje
su odobrile kreditne ili druge financijske institucije, a navodi se isklju¢ivo iznos u trenutku
odobravanja stambenoga potrosackoga kredita.

(14) »Bruto godisnji prihod od najma« jest, ako je dostupno, iznos na godi$njoj razini koji
potrosaCu najmoprimac stvarno placa bez poticaja i naknada.

Uvazena je primjedba pa je omoguéeno da se ukupni godiSnji raspoloZivi dohodak moze
evidentirati i na temelju nekih drugih izvora, primjerice dostavljenih informacija o iznosu neto
place prije obustava od poslodavca odnosno isplatitelja plade/mirovine u razdoblju od najmanje
tri uzastopna mjeseca te se preracunava na godisnju razinu.

Buduci da je Odlukom o dodatnim kriterijima za procjenu kreditne sposobnosti potrosaca te
provodenju postupka naplate dospjelih nepladenih obveza i dobrovoljne namire ("Narodne
novine", br. 107/2017.) propisano da je kreditna institucija pri procjeni kreditne sposobnosti
potrosaca duzna uzeti u obzir njegove postojece obveze i druge izgledne troskove, ukupan dug

22



HNB

potrosaca jest iznos koji ukljuuje sve nepodmirene obveze potroSaca koje su utvrdene pri
procjeni njegove kreditne sposobnosti pri ugovaranju kredita.

Ako je stambena nekretnina veé iznajmljena, bruto godis$nji prihod od najma jest godisnji
prihod koji najmoprimci stvarno pladaju bez poticaja i naknada na godi$njoj razini. Ako
potrosac ne raspolaze iznosom prihoda po ovoj osnovi, navodi se o¢ekivani godisnji prihod od
najma.

3.13.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 4. stavak 1. tocka 18.

Evidencije o stambenim nekretninama
Clanak 4.

18. Pokazatelji:

- Omjer kredita i vrijednosti nekretnine u trenutku odobravanja kredita LTV-O (na dan
povlacenja)

- Trenutni omjer kredita i vrijednosti nekretnine LTV-C.

3.13.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave postavljeno je pitanje je li LTV pokazatelj potrebno racunati isklju¢ivo
uzimajuéi u obzir vrijednost stambenih nekretnina na kojima je upisana hipoteka kreditne
institucije ili se u izraun LTV pokazatelja uzima u obzir vrijednost svih nekretnina (i
eventualnih drugih instrumenata osiguranja poput npr. depozita) koje sluze u svrhu osiguranja
stambenoga potroSaCkoga kredita u sluaju da je kredit osiguran osim stambenim
nekretninama i drugom vrstom nekretnina (npr. poslovni prostori). Nadalje, postavljeno je
pitanje racuna li se omjer LTV-a uzevsi u obzir ukupnu vrijednost svih zaloZenih nekretnina
po kreditu neovisno o vrsti zaloZzene nekretnine.

Zatrazeno je i pojasnjenje u kojem se trenutku utvrduje LTV-O s obzirom na to da se
istovremeno navode "trenutak odobravanja kredita" i "dan povlacenja", a za kreditnu instituciju
to su dvije razliite aktivnosti koje se posebno kod stambenih potrosackih kredita u praksi ne
dogode u istom danu.

U vezi s izraCunom zatraZeno je pojasnjenje racuna li se LTV pokazatelj na nacin da se
vrijednost nekretnina umanjuje za iznos tereta u redoslijedu prije kreditne institucije, odnosno
umanjuje li se za faktore umanjenja u odnosu na trziSnu vrijednost. Ako su odgovori na
prethodna dva pitanja potvrdna, zatrazeno je pojasnjenje kojim se redoslijedom umanjuje
vrijednost nekretnina za izraCun LTV-a, odnosno koja je varijanta izracuna ispravna u
postupku izracuna LTV-a:
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a) od trziSne vrijednosti nekretnina oduzima se prvo teret koji je u redoslijedu prije
kreditne institucije te se potom tako utvrdena vrijednost umanjuje za faktor umanjenja
(haircut) ili

b) trzi$na vrijednost nekretnina umanjuje se za faktor umanjenja te se od tako utvrdene
vrijednosti oduzima iznos tereta u redoslijedu prije kreditne institucije.

3.13.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvacena. U Odluci je precizirano da se pokazatelj LTV-O izradunava za
stambene potrosacke kredite u kojima je instrument osiguranja stambena nekretnina, a
predstavlja omjer iznosa kredita i vrijednosti te stambene nekretnine koja je dana kao
instrument osiguranja. Ovaj pokazatelj evidentira se kao cijeli broj izrazen u postotnom iznosu.
Uzima se vrijednost stambene nekretnine samo u trenutku odobravanja kredita. Pokazatelj
LTV-C u Odluci je izostavljen. Vrijednost stambene nekretnine (nazivnik) jest procijenjena
vrijednost nekretnine iz procjembenog elaborata. U slucaju da stambena nekretnina ima
prethodno zasnovano zalozno pravo, LTV Ce se izraCunati na nacin da se vrijednost nekretnine
umanji za iznos kredita koji je u redoslijedu prije kreditne institucije (obveznika primjene).

4. Clanak 5. Prijelazne i zavr$ne odredbe

4.1.a. Prijedlog odredbe upucen u javnu raspravu — ¢lanak 5.

Prijelazne i zavr$ne odredbe
Clanak 5.

Ova Odluka objavljuje se u "Narodnim novinama" i stupa na snagu osmog dana od dana objave
u "Narodnim novinama".

4.1.b. Komentari i prijedlozi u javnoj raspravi

Tijekom javne rasprave postavljeno je pitanje na koje se stambene potrosacke kredite odnosi
odluka. Odnosno, odnosi li se na kredite odobrene nakon datuma stupanja na snagu Odluke,
na kredite odobrene nakon stupanja na snagu ZSPK-a ili na stambene potrosacke kredite
trenutacno aktivne u kreditnoj instituciji.

4.1.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvaena. Odlukom je precizirano da se odnosi na ugovore sklopljene nakon
stupanja na snagu Odluke, odnosno od 31. ozujka 2019.
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5. Komentar se ne odnosi na odredenu odredbu iz Nacrta odluke
5.1.b. Obuhvat primjene

Tijekom javne rasprave zatrazeno je pojasnjenje na koji se nacin i u kojem opsegu unose podaci
za nekretninu koja je instrument osiguranja, a na koji nacin i u kojem opsegu za nekretninu
koja je samo predmet kupnje.

5.1.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvadena. U Odluci je precizirano koji se podaci popunjavaju iskljucivo za
stambene nekretnine koje su primljene kao instrument osiguranja. Za nekretnine koje nisu
instrument osiguranja odnosno za nekretnine koje se nalaze izvan Republike Hrvatske
obveznik je duzan navesti obiljezja samo ako su dostupna.

5.2.b. Primjena odredbi o zastiti osobnih podataka GDPR-a

Tijekom javne rasprave postavljeno je i pitanje prikupljanja informacija preko obrasca koji ¢e
potrosac ispuniti i potpisati. Naglaseno je da je unos i Cuvanje odredenih informacija osobne
prirode kroz evidenciju sporno s gledista GDPR-a te je potreban pravni temelj za prikupljanje
trazenih podataka (primjerice podaci o vlasniku nekretnine s kojim kreditna institucija nema
zasnovan poslovni odnos).

5.2.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvadena. Evidencija treba sadrZavati samo one podatke koje je kreditna
institucija prikupila pri procjeni kreditne sposobnosti klijenta te zasnivanju ugovornog odnosa.
Odlukom o sustavu upravljanja ("Narodne novine", br. 96/2018.) propisano je da je kreditna
institucija ovlaStena pri procjeni kreditne sposobnosti duznika i praCenja urednosti u
podmirivanju obveza prikupljati, obradivati, Cuvati, dostavljati i upotrebljavati one osobne
podatke koji su prema toj odluci potrebni za procjenu rizika i provedbu procjene kreditne
sposobnosti duznika i urednosti u podmirivanju obveza. Podaci o vlasniku stambene nekretnine
zahtijevaju se iskljucivo za stambene nekretnine koje su primljene kao instrument osiguranja.

5.3.b. Stjecanje stambene nekretnine

Tijekom javne rasprave istaknuto je da u odredenim situacijama, poput kupnje stambene
nekretnine na temelju javne drazbe ili na temelju razdiobe bra¢ne steCevine, umjesto
kupoprodajnog ugovora postoji rjeSenje suda (o razdiobi bracne steCevine ili rjeSenje o dosudi),
pa se podaci o stambenim nekretninama mogu prikupljati i iz navedene dokumentacije.
Predlozeno je da se u takvim slucajevima uvazi predugovor o kupoprodaji odnosno druga
dokumentacija na temelju koje se odobrava kredit.
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5.3.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvadena. Ako se kod kupnje nekretnine u pojedinim sluCajevima odredena
obiljeZja nekretnina nalaze u sluZzbenoj dokumentaciji odredenih sluzbenih postupaka (javna
drazba, razdioba steCevine, ...), tada takvi izvori mogu posluZiti za potrebe evidencije o
nekretninama. Smatramo da predugovor o kupoprodaji iznimno moze biti izvor podataka u
dijelu obiljezja za koja se moze tvrditi da su po svojim karakteristikama nepromjenjiva.

5.4.b. Evidentiranje obiljezja o stambenoj nekretnini i éuvanje podataka

Tijekom javne rasprave predloZeno je da se podaci za stambene nekretnine koje su predmet
kupnje (ne i instrument osiguranja) izdvoje u zaseban dokument. Postavljeno je i pitanje u
kojem trenutku kreditna institucija mora imati kompletnu evidenciju o jednom kreditu, je li to
trenutak isplate prve transe kredita. Zatrazeno je i pojasnjenje, ako postoji mogucnost da se
ovi podaci koriste u statisticke svrhe, hoce li biti ukljueni u obuhvat statistickog i bonitetnog
izvjeStavanja.

Nadalje, bududi da ¢lanak 19. stavak 3. ZSPK-a propisuje da je kreditna institucija duzna
pohraniti procjenu vrijednosti stambene nekretnine na trajnom mediju i o njoj voditi evidenciju,
tijekom javne rasprave postavljeno je pitanje je li potrebno procjembeni elaborat stambene
nekretnine u originalnom/digitalnom obliku Cuvati trajno.

5.4.c. Ocitovanje

Primjedba je prihvadena. U Odluci je precizirano koji se podaci popunjavaju iskljucivo za
stambene nekretnine koje su primljene kao instrument osiguranja. Za nekretnine koje nisu
instrument osiguranja odnosno za nekretnine koje se nalaze izvan Republike Hrvatske
obveznik je duZan navesti obiljeZja samo ako su dostupna. Glede Cuvanja procjembenog
elaborata napominjemo da je Odlukom o dodatnim kriterijima za procjenu kreditne
sposobnosti potroSaca te provodenju postupka naplate dospjelih nepladenih obveza i
dobrovoljne namire ("Narodne novine", br. 107/2017.) propisano Cuvanje dokumentacije o
stambenim potrosackim kreditima ukljucujuéi i dokumentaciju o imovini koja je instrument
osiguranja. Prema navedenoj Odluci kreditna institucija duzna je Cuvati cjelokupnu
dokumentaciju o informacijama na temelju kojih je odobren stambeni potrosacki kredit kao i
svu ostalu dokumentaciju i evidencije barem za vrijeme trajanja ugovora o stambenom
potrosaCkom kreditu, odnosno do okoncanja sudskih sporova ako su na temelju toga
ugovornog odnosa pokrenuti.
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