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PROGRAM A —IZGRADNJA STANOVA U VISESTAMBENIM ZGRADAMA

- pitanja koja se odnose na cijenu Stana

Od cega se sastoji i kolika je maksimalna cijena stana?

Odgovor:

Cijena m” stana sastoji se od: etalonske cijene gradenja (gradenje, projektiranje i nadzor +
PDV), koja iznosi max. 792,41 €/m2 netto korisne ;)ovréine stana, te cijene zemljiSta i
komunalne infrastrukture koja iznosi max. 316,96 €/m” NKP-a. Dakle max. cijena m” stana
iznosi 1.109,37 €/m” NKP-a.

Sto zna&i povecanje cijene stana od 7 %?

Odgovor:

Nakon dovrsetka izgradnje 1 po obracunu trosSkova, Agencija s kupcem stana sklapa ugovor o
kupoprodaji s konacno odredenom prodajnom cijenom, koja ne moze biti visa od 7% od
predvidive cijene utvrdene predugovorom i ne moze se naknadno povecavati (¢1.20.st.2
Zakona o POS-u).

Kada ¢e se znati cijena stana?

Odgovor:

Predvidiva cijena stana formira se nakon sklapanja Ugovora o medusobnim pravima i
obvezama izmedu APN-a i grada/opcine te sklapanja ugovora o gradenju, projektiranju i
nadzoru na temelju kojih se sklapa Predugovor o kupoprodaji stana s kupcem. Konac¢na cijena
se utvrduje po okoncanju izgradnje i obracuna svih troskova na gradevini.

U cijeni stana, §to obuhvaca iznos iznad etalona od 792,41 €/m? NKP-a?

Odgovor:

U cijeni stana iznos etalonske cijene obuhvaca troskove gradenja, projektiranja i nadzora s
PDV-om, a iznos iznad etalona obuhvaéa cijenu zemljiSta, komunalne infrastrukture i
prikljucaka na komunalnu infrastrukturu.

Da li je cijena stana po m” iz Programa POS-a ujedna¢na u cijeloj RH?

Odgovor:

Cijena stana po m” ovisi o uée$éu grada/opéine i provedenih natjedaja za izgradnju na svakoj
pojedinacnoj lokaciji i nije ujednacena.

MoZe li cijena gradenja biti niZa od 792,41 €/m* NKP-a?

Odgovor:

Moze, ukoliko se javnim nadmetanjem za projektiranje, gradenje i nadzor ponudi ukupna
cijena niza od 792,41 €/m* NKP-a.
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Il - pitanja koja se odnose na grad/opéinu

1. Sudjeluje li grad/opéina u izgledu zgrade i uredenju okolisa?
Odgovor:
Temeljem prostorno — planske dokumentacije APN uz sudjelovanje grada/opcine raspisuje
natjeCaj za projektiranje te time zajedno odlucuju o izgledu zgrade i uredenju okolisa.

2. Koliki su troskovi sudjelovanja grada/op¢ine?
Odgovor:
Grad/op¢ina osigurava gradevinsko zemljiSte te prikljucenje komunalne infrastrukture, dakle
podmiruje troskove koji se odnose na infrastrukturu i prikljuc¢ke. Visina tih troSkova ovisi o
stvarnim troskovima prikljuGenja te cijeni zemljista, a iznosi maksimalno 316,96 €/m”> NKP-a
stana.

3. Dali je uvjet za listu prebivaliSte na podrucju grada/opéine?
Odgovor:
Uvjete, mjerila 1 postupak za odredivanje reda prvenstva na kupnju stana utvrduje izvr$no
tijelo jedinice lokalne samouprave ovisno o lokalnim potrebama i prilikama.

4. Ima li pravo na kupnju stana onaj tko je prodao stan / ku¢u u svom vlasnistvu?
Odgovor:
Prvenstvo na kupnju stana imaju gradani koji prvi puta stjeCu stan u vlasni§tvo za potrebe
svog stanovanja.
Red prvenstva za kupnju stanova odreduje Jedinica lokalne samouprave, s tim da prednost
imaju osobe koje nemaju odgovarajuce rijeSeno stambeno pitanje.

IIT - pitanja koje se odnose na zgradu/stan

1. MoZemo li i koliko utjecati na raspored prostorija u stanu?
Odgovor:
Budu¢i kupac stana nije u mogucnosti utjecati na raspored prostorija u stanu. Prilikom
projektiranja navedenih stanova vodi se racuna da se prostor maksimalno iskoristi pri ¢emu se
primjenjuju odredbe Pravilnika minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova
iz Programa drustveno poticane stanogradnje (NN 106/04, 25/06), koji izmedu ostaloga
propisuje Sto sve treba sadrzavati stan odredene veli€ine.

2. Dalli su stanovi etazno vlasniStvo?
Odgovor:
Stanovi u trenutku sklapanja Ugovora o kupoprodaji stana nisu etazno vlasniStvo iz razloga
Sto se cijeli postupak etaziranja provodi nakon $to se za viSestambenu gradevinu ishodi
Uporabna dozvola.
Po pravomoc¢nosti Uporabne dozvole, prijavni listovi za upis zgrade se zajedno s Uporabnom
dozvolom, dostavljaju na provedbu u katastar.
Nakon upisa gradevine u katastru, po sluzbenoj duznosti (pravomoc¢nost rjeSenja je takoder 15
dana) zahtjev za upis gradevine se proslijeduje u gruntovnicu.
Nakon pravomoc¢nosti rjeSenja o upisu zgrade, Etazni elaborat se ovjerava kod Ureda koji je
izdao uporabnu dozvolu te se nakon toga dostavlja na provedbu u sud. Po provedbi etaznog
elaborata, APN dostavlja u sud prijedloge za uknjizbu prava vlasnisStva za sve kupce stanova.
Napominjemo, na vrijeme trajanja postupaka u katastru i u gruntovnici, ne moze se utjecati.
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Kakva je opremljenost stana, je li stan u roh-bau izvedbi?

Odgovor:

Stanovi nisu u roh-bau izvedbi nego su izgradeni po sustavu ,,klju¢ u ruke®. Dakle, opremljeni
su do potpune funkcionalnosti.

Kako ¢e biti rijeSeno pitanje parkirnih mjesta?
Odgovor:

Prostorno-planska dokumentacija (GUP, UPU, PP, DPU) odreduje broj garazno-parkirnih
mjesta za svaku viSestambenu gradevinu. Sukladno tome, za svaki stan rijeSeno je pitanje
parkirnih mjesta.

Kakvo ¢e biti uredenje okoli$a oko zgrade i tko ga ureduje?

Odgovor:

Uredenje okoliSa oko zgrade ovisi o prostorno-planskoj dokumentaciji, te o veli¢ini parcele na
kojoj se gradi zgrada. Sukladno Zakonu o POS-u (NN 109/01, 82/04, 76/07, 38/09) investitor
ili suinvestitor, sukladno ugovoru o medusobnim pravima i obvezama, ureduju okoli§ oko
zgrade na parceli.

Kada bi izgradnja trebala zapoceti?

Odgovor:

Nakon ishodene lokacijske dozvole, eventualne parcelacije zemljista te ishodenja potvrde na
glavni projekt, provedbe natjecaja za odabir izvoditelja i nadzora radova te odabira izvoditelja
zapocinje izgradnja gradevine. Koliko ¢e vremenski trebati da se provedu navedene radnje,
tesko je ocijeniti jer ovisi o radu raznih ureda, ali prosje¢no traje godinu dana.

Kako je regulirano otklanjanje nedostataka na stanovima / zgradi?

Odgovor:

Prodavatelj odgovara za nedostatke temeljem ugovornih i zakonskih odredbi. Jamstvo se
izdaje prema uvjetima iz kupoprodajnog ugovora, te vaze¢im propisima u graditeljstvu.
Jamstvo za gradevinske radove, gradevinsko — obrtnicke 1 instalaterske radove izvoda¢ daje
na rok od dvije godine.

8. Mora li zgrada imati lift?

Odgovor:

Temeljem ¢l. 8. Pravilnika minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz
Programa drustveno poticane stanogradnje (NN 106/04 i 25/06) u stambenim zgradma od 4-7
katova mora biti izgraden prostor za ugradnju dizala, dok u gradevinama s 8 ili vise katova
mora biti izgraden prostor za najmanje 2 dizala.

9. Moze li se putem Programa POS-a izgraditi stambeno-poslovna gradevina?

10.

Odgovor:

Kroz Program POS-a kreditira se izgradnja stanova. Medutim, ukoliko je sukladno vaZecoj
prostorno-planskoj dokumentaciji predvidena izgradnja i poslovnih prostora, u stambeno-
poslovnoj gradevini isti se mogu izgraditi ako je kupac za poslovni prostor unaprijed poznat
koji ima osigurana financijska sredstva.

Moze li grad/op¢ina financirati izgradnju poslovnih prostora?

Odgovor:

Ako je prostornim planom predvidena gradnja poslovnih prostora javne namjene financijska
sredstva za tu gradnju osigurava JLS, sukladno ¢l. 16 a Zakona.
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IV - pitanja koja se odnose na ¢lanove obitelji / netto korisnu povrsinu

1.

Koliki stan moZe kupiti samac?

Odgovor:

Prema Pravilniku minimalnih teni¢kih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz Programa
druStveno poticane stanogradnje (NN 106/04 i 25/06) minimalna povrSina stana koju moze
kupiti samac je prosje¢ne veli¢ine 40 m”.

Mogu li kao samac kupiti stan veéi od 50 m??

Odgovor:

Sukladno Pravilniku minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz
Programa druStveno poticane stanogradnje za jednog ¢lana predvideno je pravo na kupnju
stana prosjecne veli¢ine 40 m?. Ovisno o redosljedu prema listi reda prvenstva, ako ostanu
stanovi vece povrsine, moguce je kupiti 1 veci stan, a razlika kvadrata stana pla¢a se po
trzi$noj cijeni.

. Mora li samohrani roditelj s jednim djetetom kupiti stan od 50 m’ ili moze kupiti i manji

stan?

Odgovor:

Vi moZete odabrati stan prosje¢ne veli¢ine 44 m” prema Pravilniku minimalnih tehni¢kih
uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz Programa POS-a. Medutim, mozZete kupiti i stan
manje kvadrature, sve prema redosljedu na listi reda prvenstva i Vasoj kreditnoj sposobnosti.

Koliko m’ stana moZe Kupiti Eetveroclana obitelj?

Odgovor:

Cetvero¢lana obitelj ima pravo na kupnju stana prosje¢ne veli¢ine 60 m” sukladno Pravilniku
minimalnih tenic¢kih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova prema Programu POS-a.

Moze li obitelj s tri ¢lana kupiti manji stan od onoga na koji imaju pravo po Odluci
grada?

Odgovor:

Stanovi se odabiru sukladno redosljedu na listi reda prvenstva, ali moZzete odabrati i manji od
onog na koji imate pravo sukladno Vasoj kreditnoj sposobnosti.

Sto to znadi korisna povrSina stana?

Odgovor:

Korisna povrsina je ukupna podna povrSina stana ili druge prostorije, umanjena za Sirinu
zidova koji je prekidaju. Prilikom izracuna korisne povrSine uzimaju se u obzir i vanjski
prostori te se obracunavaju po koeficijentima, balkon — 0,25, loggia — 0,75, natkrivena terasa
— 0,5, nenatkrivena terasa — 0,25.

Ukoliko se od utvrdenja konac¢ne liste do odabira stana promjene uvjeti (poveéa se broj
¢lanova kucanstva), moZe li to utjecati na odabir i na kvadrate na koje se ima pravo?
Odgovor:

Ukoliko se do odabira promjene prilike (podnositelj sklopi brak ili postane roditelj) o tome
treba dostaviti APN-u dokaz (izvod iz matice vjencanih/rodenih) do trenutka odabira kada se
uzimaju u obzir novi ¢lanovi obiteljskog domacinstva.

Zelim kupiti veéi stan, viSe kvadrata nego §to mi po Zakonu pripada?
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Odgovor:

Ako nakon 1. kruga prodaje svima sa Liste reda prvenstva sukladno Pravilniku o minimalnim
tehnickim uvjetima ostane neprodanih stanova moguce je kupiti i ve¢i stan nego $to Vam
pripada prema broju ¢lanova zajdniCkog domacinstva. U tom slucaju razliku kvadrata, od
kvadrature koja Vam pripada i stvarne kvadrature stana, placate prema trzi$noj cijeni.

. Kolika je sobnost stanova od 50m?, 60m” i 80m>?

Odgovor:

Vrste stanova po sobnosti i kvadraturi, a prema broju ¢lanova obitelji odredeni su ¢l. 15.
Pravilnika minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje 1 gradnju stanova iz Programa

drustveno poticane stanogradnje (NN 106/04 1 25/06).

PROSJECNA VELICINA STANA

VRSTE VRSTE STANOVA netto korisna povr§ina u m”
PROSTORIJA GS|IS |15 2S|25 | 3S|/35|4S |45 58S
S S S

dnevni boravak (DB) 24 1 20 | 20 | 21 | 22 | 22 | 22 | 25 25 25
spavaca soba (SP2) 10 | 10 | 10 | 10 13 13 13
spavaca soba (SP2) 10 | 10 10 10 10
spavaca soba (SP2) 10 10 10
spavaca soba (SP2) 10
dodatna spav. soba (SP1) 8 8 8 8
ulaz (UL) 3 3 4 5 5 5 5 5 5 5
hodnik (HO) 3 5 6 6 7 7
kuhinja (KH) 4% 5 6 6 6 8 8 8 8
blagovaona (BL) 6 6 7 7 8 9 9 9
kupaona (KP) 4 6 6 6 6 7 7 7 7
garderoba (GD) 4 4 4 5
otvoren prost. (TR; BA; 3 3 4 4 4 4 4 4 4 4
LD, VR)
Ukupno stan 38 | 42 | 53 | 58 | 71 | 75 | 92 | 101 | 110 | 113
Spremiste 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3
Sveukupno 40 | 44 | 55 | 60 | 73 | 77 | 94 | 104 113 | 115
Broj osoba u stanu 1 2 3 4 5 6 7 8 9 9
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V - pitanja koja se odnose na kreditiranje

1.

Moze li se uc¢esée platiti kreditom?

Odgovor:

Ucesce se realizira po izboru kupca, gotovinom ili kreditom, s time da je to poseban kredit te
za njega vrijede drugacije kamatne stope i uvjeti kreditiranja. Takoder, mogu se realizirati
kod iste poslovne banke kod koje se realizira i osnovni kredit, $to ovisi o izboru kupca.

U sluc¢aju kupnje stana na kredit, radi li se o dva odvojena kredita, APN-a i poslovne
banke?

Odgovor:

Radi se o dva odvojena kredita. Naime, kupac s bankom sklapa Ugovor o kreditu sa
sporazumom o0 osiguranju zasnivanjem zaloznog prava za sredstva koja osigurava banka.
Osim navedenog ugovora, kupac sklapa s APN-om Ugovor o kupoprodaji stana kojim stjece
vlasniStvo stana te se ujedno osiguravaju javna sredstva.

Postoji li mogucnost otplate kredita prvo APN-u pa tek onda banci?

Odgovor:

Ne postoji takva moguénost. Sukladno €l. 25. st.2. Zakona o POS-u tek nakon podmirenja
duga banci otpladuju se javna i druga sredstva koja pripadaju Republici Hrvatskoj i jedinici
lokalne samuprave.

Moze li se uzeti kredit na 15 godina?

Odgovor:

Zakonom o POS-u regulirani su uvjeti kreditirtanja te svaki kupac moze u njithovom okviru
odrediti nacin i rok otplate kredita, uz uvjet izjednacene rate kredita banke i kredita APN-a.

Mora li se obvezno imati suduzZnika?

Odgovor:

Ukoliko kupac sam nije kreditno sposoban on treba imati kreditno sposobnog suduznika, ali o
tome odlucuje banka.

Kada se plac¢a uceSce?

Odgovor:

Uces¢e u iznosu od minimalno 15% predvidive prodajne cijene stana placa se u roku 30 dana
od sklapanja Predugovora o kupoprodaji stana s APN-om.

Moze li se uplatiti i viSe od 15% uceScée?

Odgovor:

Zakonom o POS-u odredeno je da kupac osigurava sredstva kao vlastitio uc¢esce i to najmanje
u iznosu od 15% predugovorne vrijednosti stana. Kupac moZze uplatiti 1 viSe od 15% uces¢a, u
kojem slucaju se smanjuje preostali iznos kredita.

Primjenjuje li se oslobodenje od pla¢anja uceS¢e i u slucaju ako dragovoljac
Domovinskog rata nije podnositelj kredita nego suduznik?
Odgovor:
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

U slucaju kada dragovoljac Domovinskog rata nije nositelj kredita on moze biti osloboden
placanja obveznog ucesca gotovinom (ucesce je dio kredita), sukladno ¢l. 15. st.4 Zakona,
samo ako je u Predugovoru ili Ugovoru jedna od strana potpisnica (suvlasnik).

Sto znati oslobodenje od pla¢anja ucesc¢a?

Odgovor:

Svaki kupac stana plac¢a uces¢e u iznosu od 15% predugovorne cijene stana, po sklapanju
Predugovora, dakle nitko nije osloboden placanja, nego je Zakon predvidio moguénosti da
obitelji s troje ili viSe djece i dragovoljci Domovinskog rata (do 15. sije¢nja 1992. imaju 100
provedenih dana u obrani suvereniteta RH), nisu obvezni platiti u¢e$¢e u gotovini nego se
ucesce pribraja kreditu banke po istim uvjetima.

S kojim bankama APN suraduje i imaju li one povoljne uvjete?

Odgovor:

Sporazumom o poslovnoj suradnji sklopljen je sa Societe Generale-Splitskom bankom i
Privrednom bankom te su njihovi uvjeti za Programe APN-a povoljniji od trzi$nih.

Ima li kupac pravo izabrati i druge banke?

Odgovor:

Kupac moze izabrati banku u kojoj ¢e realizirati kredit u kojem slucaju APN takvu kupnju
smatra kupnjom za gotovinu.

MoZe li se skratiti vrijeme otplate kredita?
Odgovor:
Rok otplate kredita ovisi o volji kupca i njegovoj kreditnoj sposobnosti.

Sto ako nakon 10 godina viSe ne mogu otplaéivati kredit?

Odgovor:

Instrumenti osiguranja otplate kredita regulirani su odredbama ugovora o kreditu s bankom 1i
ugovora s APN-om u skladu s odredbama Ovr$nog zakona i Zakona o obveznim odnosima.

Koliki je udio banke, a koliki drzave u kreditiranju?

Odgovor:

RH i grad/opéina osiguravaju pokri¢e troSkova izgradnje u visini do 40%, a poslovne banke
osiguravaju do 60% ukupne cijene stana.

Koliki je troSak prijevremenog zatvaranja kredita?

Odgovor:

TroSak prijevremenog zatvaranja kredita s poslovnom bankom reguliran je internim
bankovnim propisima, a troSak prijevremenog zatvaranje kredita javnih sredstava se ne
naplacuje.

Kolika je kamata na pocek sredstava RH i grad/op¢ina?
Odgovor:
Kamata na pocek iznosi 2% dok za vrijeme otplate iznosi 5%.

Moze li se uplatiti viSe od 15% ucesc¢a?

Odgovor:

Kupac moze uplatiti vise od 15% ucesc¢a za koju razliku se umanjuju kreditna sredstva banke
u skladu s ¢l.15. st.2 Zakona o POS-u.

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama, 10 000 Zagreb, Savska cesta 41/V1,
Tel.++385 1 6331 600, fax:++385 1 6177 045, www.apn.hr, e-mail: apn@apn.hr



18.

19.

20.

21.

22,

23.

24.

25.

26.

Kolika je prosjecna kamatna stopa?
Odgovor:
Prosjecna kamatna stopa na cijelo razdoblje otplate iznosi 4,2%.

Kako se dobije kamata od cca 4,2 %?

Odgovor:

Ako se uzme u obzir kamata za kredit banke od cca 6,43%, kamata za kredit APN-a za pocek
od 2% i za razdoblje otplate od 5%, uz ujednacenu ratu kroz 30 godina kamatnim ra¢unom se
obracuna prosje¢na kamatna stopa od oko 4,2 %.

Kolika je cijena stana ako se placa u gotovini, ima li popusta?

Odgovor:

Cijena stana je jednaka bez obzira na nacin plac¢anja. Takoder se prvo potpisuje Predugovor o
kupoprodaji temeljem kojeg se placa 60% predvidive kupoprodajne cijene, dok se preostali
iznos kupoprodajne cijene placa prilikom sklapanja Ugovora o kupoprodaji, odnosno prije
useljenja u stan.

Kada pocinje otplata kredita, 1. rata?

Odgovor:

U pravilu otplata kredita pocinje mjesec dana nakon sklapanja ugovora o kreditu. Medutim,
Zakon je omogucio da se moze uzeti i 1 godina poceka.

Da li je nuZno biti klijent jedne od banaka s kojom APN ima sklopljen Sporazum o
poslovnoj suradnji?

Odgovor:

Ne, ali klijenti banaka s kojima APN ima sklopljen Sporazum o poslovnoj suradnji mogu
ostvariti povoljnije uvjete od drugih banaka.

Da li je moguée upotrijebiti stambenu Stednju kao ucesce za kredit?
Odgovor:
Da, stambena Stednja moze se uplatiti kao ucesce.

Sto zapravo znadi biti kreditno sposoban? Koliko je maksimalno optereéenje place?
Odgovor:

Kreditno sposoban znaci, u okviru stalnih mjese¢nih primanja, imati slobodan dio za buducu
kreditnu obvezu pri ¢emu iznos kreditne sposobnosti mora biti ve¢i od utvrdenog mjesecnog
anuiteta.

Maksimalnu kreditnu sposobnost odreduje banka kojom prilikom se uzimaju u obzir postojece
kreditne obveze.

Kako se osigurava drZzava nakon davanja dijela kredita?
Odgovor:
Za osiguranje kredita upisuje se hipoteka na stanu, banka na prvom mjestu, APN na drugom.

Mogu li kupci stana zaposleni na odredeno vrijeme podi¢i kredit za kupnju stana i pod
kojim uvjetima?
Odgovor:
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Kupci stana zaposleni na odredeno vrijeme ne mogu samostalno podi¢i kredit za kupnju stana
ve¢ kupnju stana mogu realizirati uz kreditno sposobnog suduznika koji odgovara uvjetima
banke.

VI - ostala pitanja

1. Postoji li obveza useljenja u stan?
Odgovor:
Obveza useljenja u stan nije odredena Zakonom o POS-u.

2. Ukoliko samac kupi stan iz Programa POS-a, moZe li kroz nekoliko godina, u slucaju
povecanja broja ¢lanova kuéanstva, ponovno kupiti stan iz Programa POS-a?
Odgovor:
Zahtjev za kupnju stana zainteresirane osobe podnose jedinici lokalne samouprave. Uvjete,
mjerila 1 postupak za odredivanje reda prvenstva na kupnju stana utvrduje Upravno tijelo
grada/op¢ine ovisno o lokalnim potrebama i prilikama. Red prvenstva odreduje grad/op¢ina, u
skladu s kojim redoslijedom Agencija (APN) prodaje stanove (¢1.23.st.3. Zakona o POS-u).

3. Upisuje li se zabrana otudenja u zemljiSne knjige?
Odgovor:
Zabrana otudenja upisuje se u zemljiSne knjige istodobno s upisom prava vlasnistva kupca.

4. Da li pravo na kupnju stana imaju samo osobe koje nemaju drugu nekretninu u
vlasniStvu?
Odgovor:
Ne. Pravo na kupnju stana iz Programa POS-a prema Zakonu o POS-u imaju i druge osobe
koje nemaju odgovarajuce rijeSeno stambeno pitanje S$to zna¢i da nemaju u vlasniStvu
stambeni prostor koji je primjereno opremljen komunalnom infrastrukturom (voda,
kanalizacija) 1 udovoljava higijensko-teni¢kim uvjetima za zdravo stanovanje, veliine oko
35m” korisne povrsine stana za jednu osobu, odnosno za svaku slijede¢u jo§ oko 10 m”.

5. Imam li pravo na kupnju stana iz Programa POS-a, ako sam dobio gradevinski materijal
prema Zakonu o obnovi?
Odgovor:
Ne, koriStenje prava iz Zakona o obnovi isklju¢uje moguénost kupnje stana iz Programa POS-
a ukoliko je ku¢a odgovarajuca prema Pravilniku minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje
1 gradnju stanova iz Programa druStveno poticane stanogradnje.

6. Ukoliko osoba ima rijeSeno stambeno pitanje, moZe li kupiti stan iz Programa POS-a?
Odgovor:
Program POS-a namijenjen je rjeSavanju stambenih potreba drzavljana RH koji prvi put
stjeCu nekretninu u vlasniStvo, dakle nemaju rijeSeno ili nemaju odgovarajuée rijeseno
stambeno pitanje. Sukladno tome, a uzimajuéi u obzir Cinjenicu da ste vlasnik odgovarajuce
obiteljske kuce ili stana, ne moZzete kupiti stan iz ovog Pograma.

7. Ukoliko imam u vlasniStvu staru, ruSevnu kucu u kojoj nije moguce Zivjeti i zivim kao
podstanar, mogu li se javiti na listu grada/op¢ine?
Odgovor:
Grad/op¢ina propisuje uvjete 1 kriterije za kupnju stanova iz Programa POS-a. Sukladno
¢l.21.st.4 Zakona o POS-u mozete se javiti na listu grada/opéine ako nemate odgovarajuci
stan. Pod odgovaraju¢im stanom razumijeva se vlasniStvo stambenog prostora koji je
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primjereno opremljen infrastrukturom (voda, kanalizacija, struja i dr.) i udovoljava
higijensko-tehni¢kim uvjetima za zdravo stanovanje, veli¢ine 35 m” za jednu osobu, odnosno
za svaku daljnju osobu jo§ po 10 m®.

8. Koliko su troskovi police osiguranja od pozara?
Odgovor:
TroSak police osiguranja ovisi o veliini stana 1 iznosi cca 200-500 kn godiSnje.
Napominjemo da se polica osiguranja vinkulira u korist Banke 1 APN-a.

9. Primjenjuje li se oslobodenje od pla¢anja uceséa i u slu¢aju ako se radi o ¢lanu obitelji
poginulog branitelja?
Odgovor:
Na zalost ne, 1 to iz razloga §to se stambeno zbrinjavanje obitelji poginulog branitelja rjeSava
Uredbom o stambenom zbrinjavanju ¢lanova obitelji smrtno stradaloga, zatoCenoga ili
nestaloga Hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata i HRVI iz Domovinskog rata koju je
donijela Vlada RH.

10. Tko raspisuje natjecaje za gradenje?
Odgovor:
Natjecaje za projektiranje, gradenje i nadzor raspisuje APN i provodi u suradnji s JLS-om,
sukladno odredbama Zakona o javnoj nabavi (110/07 i 125/08).

11. Sto u slu¢aju ako se kasni s predajom stana u posjed kupcu?

Odgovor:

Sukladno odredbama Predugovora o kupoprodaji APN ne odgovara za kasnjenje s predajom
stana u posjed u slucaju vise sile, postupanja 1 propusta sudionika u gradenju, a bez krivnje
prodavatelja i postupanja i donosSenja akata tijela drzavne vlasti kojima se omete i onemoguci
planirana dinamika gradenja. Ukoliko prodavatelj isklju¢ivo svojom krivnjom ne dovrsi
gradenje objekta kupcu se priznaju penali u visini pola promila dnevno, a najvise do 3 %
ugovorene cijene stana.

12. Da li se zabrana otudenja nekretnine u roku od 10 godina odnosi i na one kupce koji su
stan kupili gotovinom?
Odgovor:
Zabrana otudenja odnosi se na sve ugovore o kupoprodaji stanova, bez obzira na nacin
placanja.
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PROGRAMI B i C - KREDITIRANJE GRADNJE I REKONSTRUKCIJE (dogradnja i
nadogradnja) KUCA I KUPNJE GRADEVINSKOG MATERIJALA

| — pitanja koja se odnose na uvjete za odobravanje kredita

1. Koji su preduvjeti za dobivanje kredita za izgradnju obiteljskih kuca? 1
Odgovor:
Osobama koje prvi puta stjecu nekretninu potrebno je:
-vlastito zemljiste,
-rjeSenje o uvjetima gradenja,
-kreditna sposobnost.

2. Tko ima pravo na kreditiranje izgradnje obiteljske kuée?
Odgovor:
Svi gradani Republike Hrvatske koji nemaju vlastiti stan ili kucu, a Zele rijesiti svoj stambeni
status novom izgradnjom te vlasnici neodgovarajuceg stana ili kuce koji Zele rijesiti svoj
stambeni status proSirenjem postojeceg ili izgradnjom novog stambenog prostora.

3. Koja vrsta izgradnje se kreditira za obiteljske kuce?
Odgovor:
I. Kreditiranje izgradnje obiteljskih ku¢a (Program ,,B”)
a) izgradnja
b) rekonstrukcija (nadogradnja i dogradnja)
c) zavrsetak zapocete gradnje
II. Kreditiranje kupnje gradevinskog materijala (Program ,,C”)

4. Koja je namjena Kkredita za kreditiranje kupnje gradevnog materijala za izgradnju
stambenog prostora?
Odgovor:
a) izgradnja obiteljske kuce,
b) rekonstrukcija (nadogradnja i dogradnja),
¢) zavrsetak zapocete gradnje.

5. Dali je potrebna hipoteka za kredit za kupnju gradevnog materijala?
Odgovor:
Korisnik kredita ima dvije moguénosti:
a) hipoteka na gradevinskom zemljistu na kojem se gradi stambeni prostor,
b) hipoteka na zamjenskoj nekretnini.
Dakle, sredstvo osiguranja uvijek je hipoteka.
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Il — pitanja koja se odnose na potrebnu dokumentaciju i realizaciju kredita

. Koje su faze u realizaciji kredita za izgradnju obiteljskih kuéa?

Odgovor:
Zahtjev za kredit
Potencijalni korisnici kredita podnose Zahtjev za kredit s navedenom potrebnom

dokumentacijom u prilogu, jedinicama lokalne samouprave, a ukoliko one ne sudjeluju u
provedbi ovog Programa onda Zahtjev za kredit podnose direktno APN-u.

Uvjetna suglasnost (izdaje APN)

Nakon dostavljenog Zahtjeva za kredit (uz privitak navedene dokumentacije), APN na
temelju obradene dokumentacije utvrduje maksimalni iznos kredita i izdaje korisniku Uvjetnu
suglasnost za kredit.

Sastavni dio Uvjetne suglasnosti je 1 izracun visine kredita zajedno sa periodom otplate,
kako bi se u skladu s izracunom provjerila kreditna sposobnost korisnika kredita.
Kreditna sposobnost (izdaje Banka)

Dobivena Uvjetna suglasnost je preduvjet za provjeru kreditne sposobnosti kod poslovnih
banaka s kojima je potpisan Ugovor o poslovnoj suradnji (PBZ 1 Societe Generale — Splitska
banka).

Odobrenje za kredit (izdaje APN)

APN provjerava ispravnost i cjelovitost prispjele dokumentacije te utvrduje kona¢nu visinu
direktnih i posrednih troSkova koji se kreditiraju po Programu i izdaje Odobrenje za kredit.
Korisnika kredita se upucuje u banku na realizaciju kredita (ispitivanje kreditne sposobnosti
1 potpisivanje Ugovora o kreditu s bankom).

Odobrenje za kredit sadrzi:

-ukupnu vrijednost i namjenu kredita,

-vrijednost kredita APN-a,

-vrijednost kredita Banke,

-vrijednost vlastitih sredstava korisnika kredita u slucaju vece izgradnje od pripadne prema
Programu,

-naziv Banke koja uz APN daje kredit.

Ugovori o kreditu s Bankom (potpisuje korisnik kredita i Banka)

Temeljem Ugovora o poslovnoj suradnji APN-a i Banke, ispituje se kreditna sposobnost
korisnika 1 sklapa se Ugovor o kreditu s korisnikom.

Ugovori o kreditu s APN-om (potpisuje korisnik kredita i APN)Ugovor o kreditu izmedu
korisnika i APN-a zakljucuje se ovisno o hipotekarnom jamstvu.

. Koje dokumente je potrebno priloziti uz Zahtjev za kredit izgradnju

obiteljske kuce?

Odgovor:

Potrebno je priloziti:

-dokaz vlasniStva —z.k. izvadak (bez tereta) ili dokaz da ima pravo graditi na odredenoj
nekretnini,

-rjeSenje o uvjetima gradenja,

-preslika domovnice podnositelja zahtjeva,

-uvjerenje policijske uprave o prebivaliStu za podnositelja zahtjeva i sve ¢lanove zajednickog
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domacinstva s podatkom od kad prebivaju na zajednickoj adresi (ne starije od 30 dana),
-izjavu, ovjerenu kod javnog biljeznika, danu pod materijalnom i kaznenom odgovornoséu
kojom podnositelj zahtjeva izjavljuje za sebe i sve ¢lanove zajedni¢kog domaéinstva
navedene u zahtjevu da nemaju u vlasniStvu odgovarajuci stan ili ku¢u na podru¢ju RH,
-dokaz o stalnim prihodima.

. Kaoji su uvjeti kreditiranja za izgradnju obiteljskih kuéa?

Odgovor:

Kredit se daje na rok do 31 godine (30 g. otplate + 1 g. poceka), a sastoji se od dva dijela:

a) prvi dio kreditira poslovna banka s rokom otplate do 20 g. u visini od 65% ukupno odo-
brenog iznosa,

b) drugi dio kreditira APN s rokom otplate do 15 g. u visini do 35% ukupno odobrenog izno-
sa sa nepromjenjivom kamatnom stopom od 2% za vrijeme poceka i 5% za vrijeme otplate.
Kredit se daje uz valutnu klauzulu vezanu na EUR.

Kako se isplacuje kredit za izgradnju obiteljske kuce?

Odgovor:

a) u slucaju kada je hipotekarno jamstvo zemljiSte na kojem se gradi kreditirana nekretnina,
sva placanja obavljaju se direktno izvoditeljima, na temelju ispostavljenih i ovjerenih

mjesecnih situacija i ratuna izvedenih radova u okviru Ugovora o projektiranju, gradenju 1
nadzoru,
b) u slucaju kada je jamstvo zamjenska nekretnina prvi dio kredita isplacuje se korisniku

kredita u gotovini (prema uvjetima Banke), a drugi dio kredita realizira se
iskljuc¢ivo placanjem privremenih situacija izvoditelju radova ili placanjem racuna
dobavljac¢ima materijala.

. Koje su faze realizacije kredita za kupnju gradevnog materijala?

Odgovor:

Zahtjev za kredit (uz privitak navedenih dokumenata u Zahtjevu)

Potencijalni korisnici kredita podnose Zahtjev za kredit (uz privitak navedene dokumentacije)
jedinicama lokalne samouprave, a ukoliko one ne sudjeluju u provedbi ovog Programa onda
Zahtjev za kredit podnose direktno APN-u.

Uvjetna suglasnost (izdaje APN)

APN izdaje korisniku Uvjetnu suglasnost za kredittemeljem dokumentacije koja je prilozena
Zahtjevu za kredit. Sastavni dio Uvjetne suglasnosti za kredit je izratun maksimalne visine
ukupnog kredita.

Kreditna sposobnost (izdaje Banka)

Dobivena Uvjetna suglasnost je preduvjet za provjeru kreditne sposobnosti kod poslovnih
banaka s kojima je potpisan Ugovor o poslovnoj suradnji (PBZ i Societe Generale — Splitska
banka).

Odobrenje za kredit (izdaje APN)

APN provjerava ispravnost i cjelovitost prispjele dokumentacije te utvrduje kona¢nu visinu
direktnih 1 posrednih tro§kova koji se kreditiraju po Programu 1 izdaje Odobrenje za kredit.
Korisnika kredita se upucuje u banku na realizaciju kredita (ispitivanje kreditne sposobnosti
i potpisivanje Ugovora o kreditu s bankom).
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Odobrenje za kredit sadrzi:

-ukupni iznos cjelokupnog kredita utvrden u kunama,

-dio kredita koji daje banka,

-dio kredita koji daje APN,

-vrijeme otplate kredita,

-iznos mjesecne rate,

-tri vrijednosno ujednacene etape izvodenja gradnje vezane na nacin koristenja kredita,

-vrstu kredita ovisno hipotekarnom jamstvu

Ugovor o kreditu s bankom

Ugovori o kreditu izmedu korisnika i Banke zakljucuju se ovisno o ponudenom hipotekarnom
jamstvu.

Ugovori se sklapaju prema uvjetima Banaka i Ugovoru o poslovnoj suradnji izmedu APN-a

i Banaka.

Sredstva kredita Banke prenose se na poseban racun APN-a u banci.

Ugovor o kreditu s APN-om

Ugovor o kreditu izmedu korisnika i APN-a zakljucuje se ovisno o ponudenom hipotekarnom

jamstvu.
Sredstva APN-ovog kredita utvrdena u Odobrenju za kredit prenose se na poseban racun
APN-a u banci.

6. Koja dokumentacija je potrebna za Odobrenje za kredit za kupnju gradevnog
materijala?
Odgovor:
a) Ako je hipoteka na zemljiStu na kojem se gradi potrebno je dostaviti
-rjeSenje o uvjetima gradenja,
-troSkovnik ukupne izgradnje s jedini¢nim cijenama i cijenom ukupnih radova,
-kreditnu sposobnost izdanu od Banke.

b)Ako je hipoteka na zamjenskoj nekretnini:

-rjeSenje o uvjetima gradenja,

-troSkovnik ukupne izgradnje s jedini¢nim cijenama i cijenom ukupnih radova,

-dokaz o vlasniStvu zamjenske nekretnine i izjavu vlasnika zamjenske nekretnine ovjerenu
kod javnog biljeznika,

-procjenu vrijednosti zamjenske nekretnine

-kreditnu sposobnost izdanu od Banke.

7. Kako se isplacuje kredit za kupnju gradevnog materijala?
Odgovor:
Nacin koristenja kredita utvrduje se Ugovorom o kreditu ovisno o jamstvu koje moze biti

zemljisSte na kojem se gradi ili zamjenska nekretnina:

a) ako je hipoteka na zemljiStu na kojem se gradi:

-prvi dio kredita (kredit Banke) prenosi se na racun APN-a te se isplacuje isporucitelju
materijala prema dostavljenim racunima,

-kreditiranje gradevnog materijala realizira se u tri etape prema kojima se vrsi nabava ma-
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terijala:

L.etapa — materijal za izgradnju konstrukcije objekta i krovista u iznosu 1/3 vrijednosti

II.etapa — materijal za izvedbu pregradnih zidova, stolarije, bravarije, limarije i instalacija bez

fine montaze u iznosu 1/3 vrijednosti
[I1.etapa — materijal za izradu Zbuke, podloga, svih obrtnickih radova, fine montaze insta-

lacija, uredenja okoliSa u iznosu 1/3 vrijednosti
b) ako je hipoteka na zamjenskoj nekretnini:

-prvi dio kredita isplacuje se direktno korisniku kredita u gotovini (prema uvjetima Banke), a
drugi dio kredita realizira se iskljuc¢ivo pla¢anjem racuna dobavlja¢ima materijala.

Il — pitanja koja se odnose na iznos kredita

. Na koji nacin se utvrduje iznos kredita koji je moguée dobiti za izgradnju

obiteljske kuce?
Odgovor:

Visina ukupnog kredita utvrduje se na nacin da se ukupan kredit odobrava isklju¢ivo do
visine troSkova prema troskovniku radova iz Ugovora sa izvoditeljem radova, Ugovora o
obavljanju poslova tehni¢kog savjetovanja i stru¢nog nadzora i Ugovora o izradi projektne

dokumentacije.

Maksimalni iznos kredita za izgradnju obiteljske kuce odreduje se prema kriterijima iz

Pravilnika minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju iz Programa drustveno
poticane stanogradnje (€l. 3. 1 4.) prema broju ¢lanova zajednickog domacinstva i njima
pripadnih netto korisnih povr§ina pomnoZenih etalonskom cijnom gradnja.

Povrs$ina kuce Maks. iznos | Prosjecna rata
. . Stambena za kreditiranje Maks. kredita kredita na rok
Clanovi povrsina (m2) (m2) izgradnja (m2) | Program,B” od 30 god.
© »B” (€)
1 2 30x135 | 4=2x25 | O oa 6
1 50 67,50 125,00 53.487,67 263,47
2 54 72,90 135,00 57.766,68 284,55
3 65 87,75 162,50 69.533,97 342,51
4 70 94,50 175,00 74.882,74 368,86
5 83 112,05 207,50 88.789,54 437,36
6 87 117,45 217,50 93.068,55 458,44
7 114 153,90 285,00 121.951,90 600,72
8 124 167,40 310,00 132.649,43 653,41
9 133 179,55 332,50 142.277,21 700,84
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obiteljske kuce?
Odgovor:

2. Koji su minimalni i maksimalni iznosi kredita koji se mogu dobiti za izgradnju

Minimalni iznos kredita iznosi 9.000,00 €, a maksimalni 142.000,00 €.
Ukoliko korisnik kredita gradi vecu obiteljsku ku¢u od Pravilnikom odobrene kvadrature
(maksimalno je moguce 2.5 puta ve¢u) duzan je osigurati dopunska sredstva za dovrSetak
izgradnje i dostaviti APN-u potpisanu Izjavu o posjedovanju dodatnih sredstava za dovrSetak
izgradnje ovjerenu kod javnog biljeznika.

. Koji su minimalni i maksimalni iznosi kredita za kupnju gradevinskog materijala?

Odgovor:

Minimalni iznos kredita iznosi 9.000,00 €, a maksimalni 64.000,00 €.

. Koliki je iznos kredita za kupnju gradevnog materijala dozvoljen s obzirom na broj
¢lanova zajednickog domacdinstva?

Odgovor:
Povrsina kuce Prosjec¢na rata
5 ’ Stambena za kreditiranje Maks. Maks'. iznos | kredita na rok
Clanovi povrsina (m2) (m2) izgradnja (m2) kredita (€),, od 30 g. (€)
Program ,,C (.C")
5=3x 356,58
1 2 3=2x 1,35 4=2x2,5 €/m2 6
1 50 67,50 125,00 24.069,15 114,55
2 54 72,90 135,00 25.994,68 123,79
3 65 87,75 162,50 31.289,90 148,92
4 70 94,50 175,00 33.696,81 160,37
5 83 112,05 207,50 39.954,79 190,16
6 87 117,45 217,50 41.880,32 199,32
7 114 153,90 285,00 54.877,66 261,18
8 124 167,40 310,00 59.691,49 284,09
9 133 179,55 332,50 64.023,94 304,71

Iznos kredita za kupnju gradevnog materijala odreduje se prema kriterijima iz Pravilnika
minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz Programa druStveno poti-
cane stanogradnje (¢1.3. 1 4.) 1 utvrduje se prema broju ¢lanova zajednickog domacinstva i
njima pripadne netto korisne stambene povrSine pomnozene s iznosom 45% etalonske cijene

gradenja.

Ukoliko se radi o zavrSetku ve¢ zapocete izgradnje obiteljske kuée, na koliko kredita
ima pravo troclana obitelj?

Odgovor:

Troclana obitelj ima pravo na maksimalno 69.533,97 € kredita, odnosno na financiranje

2
izgradnje obiteljske kuc¢e od 87,75 m, s time da maksimalna povrSina ku¢e moZze iznositi

162,50 m?, 3to se dokazuje projektnom dokumentacijom i propadnim troskovnikom.
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IV — ostala pitanja

. Gdje se mogu dobiti informacije o kreditiranju izgradnje obiteljskih kuéa i
materijala za izgradnju obiteljskih kuéa?
Odgovor:
Sve informacije moguce je dobiti u APN-u, Savska cesta 41/1X, Zagreb, na brojeve telefona:
01/6331-616, 01/6331-659, 01/6331-629 ili na www.apn.hr

Da li se kreditira izgradnja montaZnih kuéa?

Odgovor:
Da, sukladno uvjetima iz Zakona o POS-u.

U kojim bankama je mogucée ostvariti kredit za izgradnju obiteljskih kuca?

Odgovor:

APN je sklopio Ugovor o poslovnoj suradnji s dvije poslovne banke: Privrednom bankom
Zagreb 1 Societe Generale-Splitskom bankom.

Koja je namjena kredita za kreditiranje kupnje gradevnog materijala za izgradnju
stambenog prostora?

Odgovor:

a) izgradnja obiteljske kuce,

b) rekonstrukcija (nadogradnja i dogradnja),

¢) zavrsetak zapocete gradnje.

Sto je s odredbom da kreditno optere¢enje ne moZe biti veée od 33 % primanja?

Odgovor:

APN u provedbi Zakona o POS-u suraduje s dvije poslovne banke temeljem Ugovora o po-
slovnoj suradnji. Sukladno tome, banke su postavile omjer izmedu primanja i kreditne rate u
odnosu 1:2, odnosno primanje mora biti dvostruko vece od rate kredita.

Je li moguce kroz Program POS-a izgraditi obiteljsku kucu s cetiri stana gdje bi se
pojavilo i ¢etiri suinvestitora?

Odgovor:

Moguce je ukoliko su te cCetiri osobe suvlasnici nekretnine na kojoj ¢e se graditi buduca
gradevina i u tom slu€aju svi oni podnose zahtjev za kreditiranje temeljem Programa kredi-
tiranja fizickih osoba koje grade novi stambeni prostor izgradnjom i rekonstrukcijom (do-
gradnja 1 nadogradnja)

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama, 10 000 Zagreb, Savska cesta 41/V1,
Tel.++385 1 6331 600, fax:++385 1 6177 045, www.apn.hr, e-mail: apn@apn.hr



