PiHPB

HRVATSKA POSTANSKA BANKA, dionicko drustvo
JuriSi¢eva ulica 4, HR-10000 Zagreb

UVJETI
za odobravanje dugoro€nih kredita za sve vrste radova na zajedni¢kim dijelovima
stambene zgrade

1. KORISNIK KREDITA

Suvlasnici stambene zgrade koje zastupaju ovlasteni Predstavnik suvlasnika i Upravitelj zgrade, a za
namjenu obnove od potresa suvlasnici viSestambene/stambeno-poslovne zgrade oste¢ene potresom koje
zastupaju ovlasteni Predstavnik suvlasnika i Upravitelj zgrade

2. VRSTA | VALUTA KREDITA
Dugoroc€ni namjenski kredit u EUR

3. NAMJENA KREDITA

1. Radovi na redovnom odrzavanju zgrade

2. Obnova od potresa / refundacija sredstava za obnovu od potresa
3. Energetska ucinkovitost

4. Refinanciranje

Vrste radova:

e Za sve vrste radova na stambenoj zgradi i zgradi oSte¢enoj potresom (radovi na krovistu, fasadi,
podrumu, dizalima te ostali radovi u vezi s odrzavanjem/obnovom/ adaptacijom i rekonstrukcijom
zgrada);

e Popravak nekonstrukcijskih elemenata zajedni¢kih dijelova viSestambene /stambeno-poslovne
zgrade, popravak konstrukcije zajednickih dijelova videstambene/stambeno-poslovne zgrade,
pojacanje konstrukcije zajednickih dijelova viSestambene/stambeno-poslovne zgrade, cjelovita
obnova konstrukcije zajednickih dijelova viSestambene/stambeno-poslovne zgrade i cjelovita obnova
zajednickih dijelova viSestambene/stambeno-poslovne zgrade ostecene potresom;

e Energetska obnova, energetski pregledi i izrade energetskog certifikata, odnosno izrade projektne
dokumentacije za energetsku obnovu zgrada i zgrada oSteéenih potresom;

e Zanabavu opreme i uredaja u zgradama i zgradama ostecenih potresom;

e Otplata ranije realiziranih kredita za stambene zgrade i zgrade oSteCene potresom, u Banci ili
u drugim bankama

Refundacija prethodno ulozZenih vlastitih sredstava Upravitelja zgrade/suvlasnika na temelju raduna za

izvrSene radove/opremu radi otklanjanja oStecenja na zajedni¢kim dijelovima stambene zgrade ifili

viSestambene/stambeno-poslovne zgrade uzrokovanih potresom prije zaklju¢enja Ugovora o kreditu i to
unatrag 12 (dvanaest) mjeseci za obnovu od potresa odnosno 3 (tri) mjeseca za ostale namjene.

4. 1ZNOS KREDITA

Odreduje se prema troSkovniku radova, prihvacenom od strane suvlasnika zgrade potrebnom vecinom
glasova. Suglasnost mora biti potpisana od suvlasnika koji posjeduju minimalno:
- 60% suvlasnickih dijelova za stambene zgrade s preko 6 suvlasnika ili za stambene zgrade
oSteéene potresom
70% suvlasnickih dijelova za stambene zgrade do 6 suvlasnika

Minimalni iznos kredita: 3.000,00 EUR
Maksimalni iznos kredita ne moze biti veéi od iznosa u prihvaéenom troSkovniku. Kona¢nu odluku o

odobrenju kredita i maksimalnom iznosu kredita donosi Banka.
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5. KAMATNA STOPA

e Redovnakamatna stopa: fiksna, utvrduje se individualno, po ponudi na upit Klijenta

Za vrijeme otplate kredita kamata se obradunava mjesecno, sadrzana je unutar anuiteta i dospijeva na
naplatu zajedno s dijelom glavnice.

Interkalarna kamatna stopa: u visini redovne kamatne stope, promjenjiva, obracunava se i naplaéuje
sukladno Ugovoru o kreditu.

Zatezna kamatna stopa: u visini zakonske zatezne kamate, promjenjiva, u skladu s mjerodavnim
propisima.

Stopa zateznih kamata odreduje se polugodi$nje i to uvec¢anjem kamatne stope koju je Europska
srediSnja banka primijenila na svoje posliednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuéeg polugodista za 3 p.p. (tri postotna poena).

Kamatnu stopu Europske srediSnje banke iz prethodnog stavka koja je na snazi 1. sijeCnja i 1. srpnja
objavljuje HNB u ,Narodnim novinama“. U slu€aju neplac¢anja i/ili nepravovremenog placanja obveza po
ovom Ugovoru, Banka po dospijecu obveza zaradunava zakonsku zateznu kamatu

*Za poboljSanje energetske ucinkovitosti redovna kamatna stopa na kredit se umanjuje za 0,25
p-p. zgradama koje povecéaju energetsku uéinkovitost minimalno za jedan razred.

Po primitku valjanog energetskog certifikata izradenog od ovlastene osobe iz kojeg je vidljivo poveéanje
energetske ucinkovitosti minimalno za jedan u odnosu na stanje prije investicije, Banka ¢e umanijiti
redovnu kamatnu stopu na kredit od prvog dana slijede¢eg mjeseca.

6. ROK | NACIN KORISTENJA KREDITA

Rok koristenja kredita do 12 (dvanaest) mjeseci odnosno do 18 (osamnaest) mjeseci za zgrade ostecene
potresom.

Iznimno se dozvoljava rok koriStenja do 24 mjeseca za viSestambene/stambeno-poslovne zgrade s
oznakom privremeno neuporabljiva (,crvena“ oznaka uporabljivosti nekretnine).

Sredstva se koriste jednokratno ili sukcesivno temeljem pisanog naloga ovlastenog Predstavnika
suvlasnika zgrade i Upravitelja i to:

« Isplatom u korist transakcijskog raduna izvodaca radoval/ovlastenog certifikatora/ovliastenog
projektanta/nadzornog inZenjera/dobavljada/drugog vjerovnika, temeljem faktura/ovjerenih
situacija i druge pravovaljane dokumentacije;

« isplatom na transakcijski ili (pod)raCun zajedniCke pri€uve za zgradu otvoren u Banci sukladno
odgovarajucoj dokumentaciji (ponuda, predracun i sl.) za namjensko koriStenje kredita, a iznimno
za refundaciju prethodno ulozenih vlastitih sredstava upravitelja zgrade/suvlasnika na temelju
ratuna za izvrSene radove prije zaklju€enja ugovora o kreditu i to unatrag 12 (dvanaest) mjeseci
za stambene zgrade oSte¢ene potresom odnosno 3 (tri) mjeseca za ostale namjene;

« zatvaranje ranije odobrenih kredita za financiranje radova na zajedni¢kim dijelovima zgrade u
korist kreditne partije u Banci ili drugim bankama u $to moze biti uklju¢ena i naknada za
prijevremeni povrat.

7. ROK I NACIN OTPLATE KREDITA
Rok otplate kredita do 20 (dvadeset) godina.

Otplata kredita je u jednakim mjeseCnim anuitetima direktnim terecenjem transakcijskog ili (pod)racuna
zajednicke priCuve stambene zgrade otvorenog u Banci.

Prijevremena otplata (djelomicno ili u cijelosti) za zgrade oStecene potresom: Korisnik kredita se obvezuje
odmah po primitku bespovratnih sredstava doznalenih iz Fonda za obnovu ista uplatiti na ime
prijevremene otplate kredita te se sukladno tome umanjuje inicijalno ugovorena glavnica kredita
(djelomic¢na otplata) ili se kredit otplacuje u cijelosti - ukoliko je primjenjivo.
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8. KREDITNA SPOSOBNOST

o Kreditna sposobnost Korisnika kredita utvrduje se temeljem visine uplata u korist racuna
sredstava zajednicke pri€uve i urednosti u placanju zajedni¢ke pricuve u zadnjih 12 (dvanaest)
mjeseci. Naplativost zajedni¢ke pricuve u zadnjih 12 (dvanaest) mjeseci ne smije biti manja od
70% ukupnih sredstava zajednicke pricuve.

e Korisnici kredita koji ne povecavaju postojeéu priCuvu kreditno su sposobni ako je mijesecni
anuitet jednak ili manji od 90% prosje€nog iznosa mjese€nih uplata zajedniCke priCuve na
transakcijski raéun sredstava zajedniCke priCuve u zadnjih 12 (dvanaest) mjeseci umanjenih za
naknadu upravitelju nekretninama i fiksne troSkove.

Ukoliko je za podmirenje mjesecnog anuiteta potrebno izvrsiti povecanje priCuve, za izracun kreditne
sposobnosti moze se koristiti i uve¢ana priCuva. Tada se kreditna sposobnost racuna na nacin da je
mjesecni anuitet jednak ili manji od 90% iznosa projicirane mjesecne uvecane zajednicke pricuve, koja je
korigirana za postotak naplativosti zajedni¢ke priCuve u zadnjih 12 (dvanaest) mjeseci i umanjena za
naknadu upravitelju nekretninama i fiksne troskove.

9. PRETHODNI UVJETI

e Otvoren transakcijski racun zajednicke pri¢uve u Banci
e Ugovorena poslovna suradnja izmedu Upravitelja zgrade i Banke

10. NAKNADE

¢ Naknada za obradu zahtjeva: 0,50% na iznos odobrenog kredita, min. 66,36 EUR, jednokratno,
unaprijed, najkasnije pri prvom koristenju kredita.
e Naknada za prijevremenu otplatu kredita: ne naplacuje se

11. INSTRUMENT OSIGURANJA KREDITA

e Povrat kredita osigurava se iz iznosa sredstava zajedniCke priCuve zgrade na transakcijski ili
(pod) racunu otvorenom u Banci, direktnim tere¢enjem (trajnim nalogom) temeljem Ugovora o
kreditu.

Ukoliko se procijeni potrebnim, Banka moze traziti i dodatne instrumente osiguranja.

Korisnici kredita ¢e se ugovorno obvezati da ¢e do potpune otplate kredita uplacivati zajedni¢ku priCuvu
isklju€ivo na transakcijski ili (pod)racun zajednicke pri€uve zgrade otvoren u Banci.

12. DOKUMENTACIJA

e Zahtjev za kredit potpisan od strane Upravitelja zgrade kao zastupnika suvlasnika,

e Statusna i financijska dokumentacija Upravitelja zgrade,

e Ugovor o upravljanju stambenom zgradom ili viSestambenom/stambeno-poslovnom zgradom
oSteéenom potresom zaklju€en izmedu suvlasnika stambene zgrade i ovlastenog Upravitelja
zgrade s rokom vazZenja do roka otplate kredita,

o Original prihvacenog troSkovnika/zakljuéenog ugovora o izvodenju radova. Banka moZe traziti
verifikaciju troSkovnika od ovlastenog drustva ukoliko procjeni da je isto potrebno,

e Glavni projekt ili drugi projekt izraden od strane ovlastenog projektanta za radove na stambenoj
zgradi za koje postoji propisana obveza izrade glavnog ili drugog projekta u skladu sa Zakonom o
gradniji i drugim mjerodavnim propisima.

e lzvjeSce o energetskom pregledu i energetski certifikat zgrade u sadasnjem stanju

e Nakon provedene rekonstrukcije prema Glavnom projektu Banka moZe traziti energetski
certifikat, a isto je obveza ukoliko korisnik kredita zatrazi umanjenje redovne kamatne stope za
0,25 p.p. radi poboljSanja energetske ucinkovitosti),

e Preslika meduvlasni¢kog ugovora,

e Prihvaéen godiSnji program upravljanja stambenom zgradom ili viSestambenom/stambeno-
poslovhom zgradom o$te¢enom potresom,

e Dokaz o vlasnidtvu i veli€ini pojedinih suvlasnickih dijelova nekretnine i to:
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a) za etaZirane nekretnine: zemljiSnoknjizni izvadak s upisanim svim etaznim dijelovima i
naznacenom njihovim suvlasnic¢kim dijelovima, ne stariji od 30 dana od dana podnoSenja
zahtjeva

b) za neetazirane nekretnine: izvadak iz zemljiSne knjige odnosno knjige polozZenih ugovora za
sve etazne dijelove nekretnine, te popis svih suvlasnika s naznagenim etaznim dijelovima i
pripadajué¢im suvlasni¢kim dijelom svakog pojedinog etaznog dijela, potpisan i ovjeren od
strane Upravitelja zgrade, ne stariji od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva,

e Suglasnost suvlasnika na propisanom obrascu koji je sastavni dio ove Radne upute (uz ovjeru
potpisa Predstavnika suvlasnika kod javnog biljeznika) i ovlastenje potrebnog broja suvlasnika koji
posjeduju minimalno:
= 60% suvlasni¢kih dijelova za stambene zgrade s preko 6 suvlasnika
= 70% suvlasnickih dijelova za stambene zgrade do 6 suvlasnika,
= 60% suvlasni¢kih dijelova za zgrade ostecene potresom

a koji sukladno ugovoru o upravljanju zgradom mogu donositi odluke o poduzimanju poslova koji

premasuju okvire redovnog upravljanja, dani prema tekstu prihvatljivom Banci, o:

o poduzimanju poslova izvanredne uprave ili poboljSavanja nekretnine

o prihvaé¢anju ponude i troSkovnika izvodaca radova

o kredithom zaduZenju te, prema potrebi, povecanju iznosa zajedniCke priCuve do visine
iznosa potrebnog za urednu otplatu kredita

o davanju punomoc¢i Upravitelju zgrade za potpisivanje zahtjeva za kredit i sklapanje
Ugovora o kreditu s Bankom koji se otplacuje putem trajnog naloga-direktnim tere¢enjem
radi prijenosa sredstava u visini dospjelih obveza po kreditu s rauna zajednicke pricuve
otvorenog u Banci i

o davanju punomodéi Upravitelju zgrade za izdavanje instrumenata osiguranja na teret
raCuna sredstava zajedniCke priCuve radi osiguranja kredita.

Potreban broj glasova suvlasnika se raCuna prema veli€ini suvlasni¢kih dijelova svih etaznih dijelova
nekretnine, odnosno za nekretnine koje nisu etazirane prema povrsini svakog posebnog dijela.

Nakon provedenog projekta Banka moZe traziti zavrdno izvjeS¢e nadzornog inzenjera o izvedbi
gradevine.

Za projekte energetske obnove Banka moze traziti dokument nadleznog tijela iz kojeg je vidljivo da su
Korisniku kredita dodijeljena bespovratna sredstva za provedbu mjera energetske uginkovitosti, ukoliko je
primjenjivo.

Ugovor o kreditu potpisuju Banka, Upravitelj zgrade i suvlasnik ovlasten za predstavljanje i zastupanje
suvlasnika zgrade (Predstavnik suvlasnika zgrade).

Prilikom zaklju€enja ugovora o kreditu Banka Korisniku kredita predaje otplatni plan kao prilog Ugovoru o
kreditu.

Ako se isplata kredita vrSi sukcesivno, Banka ¢e korisniku kredita uruditi otplatni plan i nakon $to se kredit
iskoristi u cijelosti.

Dodatna dokumentacija potrebna za zgrade oSte¢ene potresom:

o Potvrda/RjeSenje/lzjava Upravitelia zgrade prihvatljiva Banci da se radi o zgradi pogodenoj
potresom,

e Odluka o obnovi/RjeSenje Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine,
ukoliko je primjenjivo

Dokumentacija potrebna za izraéun kreditne sposobnosti:
e lIzvadak o prometu po radunu sredstava zajedni¢ke priCuve iz kojeg su vidljive mjeseCne
uplate/isplate po racunu u zadnjih 12 mjeseci,
e Analiticka kartica stambene zgrade s obraunatim iznosima zajedni¢ke priuve za prethodnih 12
mjeseci

13. NAKNADA JAVNOM BILJEZNIKU | OSTALI TROSKOVI

Korisnik kredita se obvezuje platiti sve naknade javnom biljeZzniku, ostale troSkove i premije koje su
izravno povezane s kreditom, kao i troSkove u slucaju izostalih/zakasnjelih uplata.
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14. NAMIJENSKA KONTROLA KREDITA

Banka je ovlastena obavljati financijsku i tehni¢ku kontrolu te opéi nadzor namjenskog koristenja kredita.
Svako onemogucavanje izvrSenja ovog ovlastenja, ili ako se utvrdi da odobrena sredstva nisu bila
iskoriStena za namjenu za koju su osigurana i na nacin predviden Ugovorom, Banka ¢ée otkazati Ugovor,
uciniti dospjelim cjelokupno potrazivanje te bez utvrdenja posebnog roka zatraZiti placanje cjelokupnog
iznosa duga.

Banka nakon provedene rekonstrukcije prema glavnom projektu moze traziti Energetski certifikat.

15. PRIMJENA UVJETA

Ovi Uvjeti primjenjuju se zajedno s vaze¢im Opc¢im uvjetima Hrvatske poStanske banke, dioni¢ko drustvo
u kreditnom poslovanju s poslovnim subjektima i Op¢éim uvjetima Hrvatske poStanske banke, dioni¢ko
drustvo u kreditnom poslovanju s fizickim osobama, te ¢e se na sve to nije regulirano ovim Uvjetima
primjenjivati navedeni Opéi uvijeti.

Reprezentativni primjer ukupnog iznosa kredita i ukupnih troSkova

REPREZENTATIVNI PRIMJER EUR
Glavnica kredita 20.000,00
Kamatna stopa 5,15% fiksno
Efektivha kamatna stopa 5,85%
Rok otplate kredita 240 mjeseci
Broj anuiteta 240 anuiteta
Mjesecni anuitet 133,65
Kamata za razdoblje otplate kredita 12.077,57
Interkalarna kamata 85,83
Naknada za obradu kredita 100,00
Naknada za vodenje racuna 1.325,50
Ukupan iznos za pla¢anje 33.588,90

Izraéunato po redovnoj kamatnoj stopi 5,15% godisnje, fiksna, na rok otplate 20 godina, naknada za obradu 0,50%, naknada za
vodenje transakcijskog racuna 5,50 EUR mjesec¢no, uz pretpostavku isplate kredita u cijelosti 1.1. i placanje interkalarne kamate
1.2.

Iznos otplate glavnice i kamate na iznos ugovorenog kredita, iznos naknada, rok otplate, broj i visinu
otplatnih anuiteta Banka iskazuje u otplatnom planu. Prilikom sklapanja Ugovora o kreditu Banka ce
Klijentu uruciti otplatni plan s jasno iskazanom efektivnom kamatnom stopom i ukupnim iznosom za
placanje.

Hrvatska postanska banka, dioni¢ko drustvo
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