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SAZETAK

Tema ovog zavrSnog rada je analiza poslovanja stambenih Stedionica u Republici
Hrvatskoj u razdoblju od 2008. do 2015. godine. Problem financiranja stambenog pitanja je
prisutan kod gradana zbog visokih ulaganja koja su potrebna za gradnju ili adaptaciju
stambenog objekta ili kupnju istog. Kako je potreba za stanovanjem jedna od osnovnih
ljudskih potreba, javlja se i drzavna intervencija u obliku poticaja te raznih programa i zakona
kojima drzava nastoji pomoci i1 poboljsati kvalitetu stanovanja gradana. Sustav stambene
Stednje u Hrvatskoj postoji od 1998. godine i pokazao se vaznim elementom stabilnog
financiranja stambenih potreba. Trenutno djeluje pet stambenih S$tedionica odnosno
specijaliziranih financijskih institucija koje prikupljaju novcana sredstva od Stedisa radi
rjesavanja njihovih stambenih potreba odobravanjem kredita uz financijsku potporu drzave.
Cilj rada je prikazati poslovanje stambenih Stedionica od 2008. do 2015. godine i analizirati

utjecaj smanjenja postotka drzavnih poticajnih sredstava na broj stediSa i odobrenih kredita.

KLJUCNE RIECI: stambena Stednja, stambene Stedionice, drZzavna poticajna sredstva,
stambeni krediti



SUMMARY

The subject of this final thesis is the analysis of housing saving banks in the Republic of
Croatia between 2008 and 2015. Very high investments are required for upbuilding new
home, buying it or doing any kind of home renovation. Need for housing is one of the basic
human needs. Government intervention in the form of incentives and various programs and
lawns can help citizens and improve the quality of their living. The system of housing savings
in Croatia exists since 1998 and has proven to be an important element of stabile financing
any kind of housing needs. Currently there are five specialized financial institutions — housing
saving banks, that collect deposits from individuals to resolve housing related issues through
housing loans, with the financial support that the Republic of Croatia provides. The aim of
this final thesis is to show the business of housing saving banks and analyze the effect of
decreasing the percentage of the government incentives on the number of clients and

approved housing loans.

KEY WORDS: housing savings, housing saving banks, government incentives, housing loans
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1. UvOD

1.1.  Predmeti cilj rada

Osnovna ljudska potreba, izmedu ostalog, je potreba za stanovanjem, sto predstavlja
socijalno pravo bez kojega je nemoguce ostvarivanje ostalih prava, osobnih, ekonomskih,
kulturnih i drugih. Stvaranje doma predstavlja vrlo vaznu stavku u Zivotu svakog pojedinca,
naro¢ito mladih koji se Zele osamostaliti, ali najéeS¢e nemaju dostatna financijska sredstva jer
su cijene gradevinskih zemljista ili kvadrata stana previsoke i nisu u rangu s visinom placée
koju mlada osoba ostvaruje. Kvaliteta stanovanja u novom, ve¢em i bolje opremljenom
prostoru koji je prilagoden svakom pojedincu, odnosno obitelji koja u njemu zivi, je bitna
sastavnica kvalitete zivota. Bilo da se radi o manjim preinakama, odrzavanju koje je s
vremenom neophodno u svakom domu, o renoviranju vlastite kuce ili stana ili kupnji novog
stambenog prostora, uvijek su otvorena brojna pitanja. Cesto je prisutno najvie nedoumica
zbog financijskog plana jer svaka od navedenih opcija zahtjeva velika nov¢ana ulaganja. U
nedostatku vlastitih sredstava stambeni se prostor moze kupiti zaduzivanjem na financijskom
trziStu ili racionalno tako da se vlastitom usStedevinom uz manje zaduZivanje osigura vlastiti

dom.

Stednja predstavlja dio raspoloZivog dohotka koji nije potrosen, veé¢ usteden i kao takav je
dobar temelj za ostvarivanje ciljeva i pokazuje brigu za buduc¢nost. Namjenski se moze
Stedjeti u stambenim Stedionicama koje su specijalizirane za prikupljanje nov€anih sredstava
gradana i odobravanje stambenih kredita. Stednja u stambenim $tedionicama privlaénija je

StediSama zbog drzavnih poticaja 1 niskih kamata na stambene kredite.

Sustav stambene Stednje u Hrvatskoj postoji osamnaest godina i kao takav nailazio je na
uspone i padove koji ¢e detaljnije biti pojasnjeni u ovom zavr$nom radu. Cilj rada je
upoznavanje s poslovanjem stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008.
do 2015. godine i analiza sustava stambene Stednje. Predmet ovog zavr$nog rada je istraziti
utjecaj drzavno poticajnih sredstava na poslovanje stambenih Stedionica u Republici
Hrvatskoj te istraziti kako promjene postotka drzavnih poticaja utjeu na Kretanje broja

sklopljenih ugovora, odobrenih kredita i na profitabilnost $tedionica.



1.2.  lzvori podataka i metode prikupljanja

Za potrebe ovog zavrSnog rada koriSteni su sekundarni izvori: strucna literatura,
istrazivacki radovi Instituta za javne financije, znanstveni ¢lanci, broSura o stambenoj Stednji,
zakoni i odluke o stambenoj $tednji i stambenim Stedionicama iz Narodnih novina, godi$nja
izvjeS¢a Stedionica, razne publikacije te internet stranice stambenih S$tedionica, Hrvatske
narodne banke, Ministarstva financija, Sabora i ostalih institucija. KoriStena je metoda analize
i sinteze kao i statisticka te induktivna metoda kojom je nakon analize i klasifikacije Cinjenica

postavljen odgovarajuci zakljucak.

1.3. Struktura rada

Ovaj zavr$ni rad sastoji se od pet poglavlja. Nakon uvodnog dijela slijedi drugo poglavlje
u kojem se teorijski obraduje glavna tema ovog rada, odnosno stambena Stednja i poslovanje
stambenih Stedionica. Poglavlje zapocinje povijesnim prikazom stambene Stednje u Republici
Hrvatskoj, navode se reforme i zakoni koji su bili na snazi prije Zakona o stambenoj Stednji 1
drzavnom poticanju stambene Stednje koji je omogucio osnivanje stambenih Stedionica.
Nakon povijesnog prikaza slijedi opis poslovanja stambenih Stedionica, koji sadrzi opcenite
podatke o poslovima koje Stedionice obavljaju, proizvodima koje nude, drzavnim poticajnim
sredstvima i druge. U nastavku su za svaku od pet stambenih $tedionica, koliko ih trenutno
djeluje u Hrvatskoj, ukratko opisani njihovi osnovni podaci, a nakon toga objasnjena su
obiljeZja sustava stambene Stednje te prednosti i nedostaci sustava. U treCem poglavlju je
financijski prikaz poslovanja stambenih $tedionica od 2008. do 2015. godine, gdje se kroz
podatke iz njihovih financijskih izvjestaja u grafikonima prikazuje i analizira imovina
stambenih Stedionica, broj sklopljenih ugovora o Stednji, vrijednost prikupljenih depozita i
odobrenih kredita kao i dobit ili gubitak pojedine $tedionice na kraju svake od promatranih
godina. U nastavku su jo$ objasnjeni rizici u poslovanju Stedionica te je prikazana stopa
adekvatnosti kapitala. Nakon financijskih pokazatelja poslovanja stambenih Stedionica slijedi
cetvrto poglavlje u kojem se analizira vaznost poticanja stambene Stednje, a na samom kraju

je zakljucak cijelog rada.



2. STAMBENA STEDNJA I STAMBENE STEDIONICE

U Republici Hrvatskoj se problem stambenog zbrinjavanja rjeSava dugi niz godina
raznim modelima stanovanja, reformama i1 zakonima koji su se pokazali viSe ili manje
uspjeSnim. Zadovoljavanje osnovne covjekove potrebe za stanom ne prepusta se samo
zakonima ponude i potraznje na trziStu, ve¢ se javlja potreba za drzavnom intervencijom. 1z
tog razloga razvijene i manje razvijene drzave nastoje pronaci razliCite modele stambenog

financiranja kako bi pomogle u rjeSavanju stambene problematike stanovnistva.

2.1.  Povijest stambene politike u Republici Hrvatskoj

Uslijed zakasnjelih procesa industrijalizacije 1 urbanizacije u Hrvatskoj stambeni se
problemi javljaju relativno kasno u odnosu na zapadnoeuropske zemlje.! Kroz godine prije
osamostaljenja problem stanovanja dijelom se rjeSavao dodjelom drusStvenih stanova,
donosenjem obveze odvajanja doprinosa za stambenu potro$nju od plaée za sve zaposlene u
poduzeé¢ima, subvencioniranjem stanarina i troSkova stanovanja te stambenim kreditima po
povoljnijim uvjetima. Od pocetka 1990-ih prioriteti drzave su obnova ratom porusenih
stanova i stambeno zbrinjavanje zrtava rata. Stambena kriza potaknuta je ratnim razaranjima,

problemima zbrinjavanja prognanika i izbjeglica te gospodarskom krizom.

Nakon osamostaljenja u Hrvatskoj dolazi do gospodarskih promjena koje se odnose i na
ostvarenje razli¢itih modela stambenog financiranja. Najznacajniji dio stambene reforme
donesene tijekom 1990-ih godina u Hrvatskoj je prodaja drustvenih stanova na kojima je
postojalo stanarsko pravo.? Prema zakonu svi drustveni stanovi bili su ponudeni osobama koje
su imale stanarsko pravo na njih.® Stanovi su bili u vlasnistvu drzave, gradova i opéina te
ostalih privatnih subjekata, a uvjeti otkupa su bili povoljni za gradane. Prodajom drustvenih
stanova Hrvati postaju nacijom u kojoj velika vec¢ina kucanstava stanuje u vlastitim
stanovima.* Proces prodaje druitvenih stanova bio je dugotrajan i nije bio dio stambene
politike kojom bi se vodilo ratuna da se dobivena sredstva od prodaje zaista koriste u
zakonom predvidene svrhe. Prikupljen novac tek se manjim dijelom vratio u stambenu
potro$nju i njime nisu ispunjeni socijalni ciljevi. Vlasnic¢ka struktura koja je dominirala dovela
je do novog Zakona o najmu stanova (NN 91/96) koji je donesen 1996. godine. Donosenjem

Zakona o socijalnoj skrbi (NN 73/97) koji se primjenjivao od 1998. godine uvodi se

! Puljiz, V. i dr.: Socijalna politika Hrvatske, Zagreb, 2008., str. 338.

2 Ibidem, str. 342,

® Tica, J.: Tranzicija hrvatskog stambenog #Zista, Zagreb, 2002., str. 98.
* Puljiz, V. i dr.: Socijalna politika Hrvatske, Zagreb, 2008. str. 384.



subvencioniranje najamnina i troSkova stanovanja potrebitima. Zakonske pretpostavke za
institucionalnu rekonstrukciju stambenog trzista stvorene su 1997. Naime, donesen je Zakon o
stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene stednje (NN 109/97) i Zakon o fondu za
dugorocno financiranje stanogradnje uz potporu drzave (NN 109/97) > Fond za dugoroc¢no
financiranje izgradnje osnovan je u sklopu Hrvatske banke za obnovu i razvoj. Sredstva iz
fonda sluzila su za subvencioniranje dugoro¢nih stambenih kredita i odobravala se za kupnju
stanova 1 kuca ili njihovu izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju i to gradanima koji nemaju
rijeSeno stambeno pitanje, a prvenstveno mladima. Fond je ve¢ 1999. godine prestao s radom
jer su krediti unato¢ subvencijama bili preskupi za ciljanu skupinu stanovniStva. Zakon o
drustveno poticanoj stanogradnji (NN 109/01) donesen je 2001. godine. Njime se ureduje
sustavno organizirana stanogradnja poticana javnim sredstvima radi zadovoljavanja
stambenih potreba i1 poboljSanja kvalitete stanovanja Sto Sireg kruga gradana, kao i
unaprjedenja graditeljstva.® Javna sredstva za poticanje stanogradnje osiguravaju Republika
Hrvatska i jedinice lokalne samouprave, a druStveno poticana stanogradnja provodi se
izgradnjom stambenih zgrada, te prodajom stanova uz obro¢nu otplatu pod pristupacnijim
uvjetima od onih na trziStu i omogucuje davanje u najam izgradene stanove uz mogucnost
otkupa istih. Zakon je na shazi i danas uz nekoliko izmjena i dopuna i prati programe
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. To su program POS, program POS+ i POS
kreditiranje obiteljskih kuca. Ti su programi pokrenuti s ciljem da se gradanima omoguci

rjeSavanje stambenog pitanja po uvjetima znatno povoljnijim od trZiSnih.

Sabor je 2010. godine donio Zakon o poticanju prodaje stanova (NN 38/10) nakon S$to je
utvrdeno da je u prethodnoj godini doslo do stagnacije u prodaji stanova, time i stagnacije u
stanogradnji. Zakon je prestao vrijediti stupanjem na snagu novog Zakona o subvencioniranju
i drzavnom jamstvu stambenih kredita (NN 31/11) iz 2011. godine. Ovim se Zakonom u svrhu
prevladavanja nepovoljnog stanja u stanogradnji 1 pomo¢i gradanima ureduje
subvencioniranje kredita koje gradani uzimaju od poslovnih banaka za kupnju stanova radi
rjeSavanja svojeg stambenog pitanja i jamstvo Republike Hrvatske poslovnim bankama za
otplatu kamata na stambene kredite koje gradani ne mogu otplacivati zbog nenadanog gubitka
prihoda.” Zakon je bio ogranidenog vijeka trajanja, a kredit se odobravao samo za kupnju
novog stana osobama mladim od 45 godina koji nemaju stan u svom vlasni$tvu, a

subvencionirao se sredstvima iz proracuna na nacin da se placala polovica mjesecnih obroka

®Tica, J. Ibidem, str 99.
® Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji, NN 109/01, ¢L.1.
" Zakon o subvencioniranju i dravnom jamstvu stambenih kredita, NN 31/11, &L.1.



prve Cetiri godine njegove otplate. Prema najavi Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja u planu za 2017. godinu je novi Zakon o subvencioniranju stambenih kredita koji ¢e
vrijediti 12 mjeseci i u tom razdoblju drzava ¢e subvencionirati kupnju prve nekretnine, nove
ili rabljene, mladim osobama pla¢aju¢i pola mjese¢nog obroka prve Cetiri godine, ali ¢e se
subvencioniranje produljiti jo$ dvije godine za svako novorodeno dijete Sto pridonosi

demografskoj obnovi.
2.2.  Poslovanje stambenih Stedionica

Kreditne institucije u Republici Hrvatskoj ¢ine banke, Stedne banke i Stambene
Stedionice. Hrvatski financijski sustav ima obiljeZja bankocentri¢nog sustava zbog visokog
udjela banaka u broju kreditnih institucija. Na kraju 2015. godine u Republici Hrvatskoj
poslovale su 33 kreditne institucije — 27 banaka, jedna Stedna banka i pet stambenih
Stedionica.® Kreditno sposobni gradani imaju moguénost podi¢i stambeni kredit u jednoj od
poslovnih banaka i na taj nacin rijesiti svoje stambeno pitanje. Dugoro¢ni stambeni krediti
banaka predstavljaju najbrzi i najjednostavniji nacin financiranja kupnje stambenog prostora
na domacem trzistu. Udio banaka u stambenom kreditiranju je znacajan $to pokazuje i zadnji
podatak od 54.998,8 milijuna kuna danih stambenih kredita gradanima u 2015. godini,
odnosno udio od 20% u ukupnim danim kreditima banaka. Medutim, veliki broj prosje¢nih
hrvatskih gradana ne moze ispuniti sadasnje kreditne uvjete poslovnih banaka koje su jedini

trziSni kreditor od kojega se dugoro¢ni stambeni kredit moZe dobiti odmabh.

Povoljniji stambeni kredit i drZavne poticaje na Stednju ostvaruju gradani koji odluce
ugovoriti model stambene Stednje u stambenim Stedionicama. Prema Zakonu o stambenoj
Stednji | drzavnom poticanju stambene Stednje iz 1997. godine stambena Stednja predstavlja
organizirano prikupljanje novcanih sredstava - depozita od domacih fizickih i pravnih osoba
radi rjeSavanja stambenih potreba gradana odobravanjem kredita za stanogradnju hrvatskim
drzavljanima uz financijsku potporu drZzave na podru¢ju Republike Hrvatske.” Stambena je
Stednja namijenjena svim o0sobama koje su spremne stvoriti naviku izdvajanja manjih
novCanih iznosa kontinuirano kroz odredeno razdoblje u svrhu rjeSavanja svog stambenog
pitanja i imaju¢i na umu potrebe svojih buducih narastaja. To je namjenska Stednja, a StediSe
mogu biti 1 gradovi ili op¢ine ako su sredstva namijenjena rjeSavanju stambenog pitanja osoba

slabijeg imovinskog stanja na nacin da se sredstva uloZe u izgradnju stanova.

® Bilten o bankama br. 29., dostupno na www.hnb.hr
® Zakon o stambenoj Stednji i drZavnom poticanju stambene Stednje NN 109/97, 117/97, 76/99, 10/01, 92/05,
21/10,15/13, 139/13, 151/14, 110/15, ¢1.2.


http://www.hnb.hr/

Stambenu Stednju prikupljaju specijalizirane financijske institucije — stambene Stedionice.
Stambene Stedionice su kreditne institucije koje se osnhivaju i posluju prema odredbama
Zakona o kreditnim institucijama (NN 159/13, 19/15, 102/15). Stambenu S$tedionicu mogu
osnovati banke i drustva za osiguranje. Odobrenje za osnivanje i rad stambene Stedionice, na
osnovi pisanog zahtjeva, daje Hrvatska narodna banka, uz prethodnu suglasnost Ministarstva
financija te se osniva kao dionicko drustvo. Stambene Stedionice mogu primati novéane
depozite i odobravati kredite samo u domacoj valuti. Vrijednost prikupljenih novc¢anih
depozita i odobrenih stambenih kredita, stambene Stedionice mogu osigurati ugovaranjem
zatitne monetarne klauzule.!® Specifi¢nost stambenih $tedionica je u tome $to prikupljaju
male, ali vrlo brojne ustede gradana odnosno novcana sredstva koja zbog svoje veli¢ine i
rascjepkanosti nisu privlaéna ostalim financijskim institucijama. Stedisama omogudéavaju
povoljnije financijske uvjete od onih na trzi$tu. Stambeno zbrinjavanje je od javnog interesa
za drzavu koja nastoji poboljsati kvalitetu zivota stanovniStva, stoga privlaci gradane da Stede

U stambenim Stedionicama tako da isplacuje drzavne poticaje na Stednju svakom Stedisi.

DrZavna poticajna sredstva za stambene StediSe odobravaju se stambenim Stedionicama iz
drzavnog proracuna Republike Hrvatske na osnovi dokumentiranih podataka o prikupljenoj
stambenoj Stednji u prethodnoj kalendarskoj godini. Postotak drzavnih poticajnih sredstava

odreduje se po sljedeé¢oj formuli:*
% DPS =Kp + Fs

pri cemu je:

% DPS — postotak drzavnih poticajnih sredstava.

Kp — prosjecna kamatna stopa na nove devizne depozite stanovniStva kod kreditnih institucija
orocenih na razdoblje od 1 do 2 godine koja se izraCunava jednom godis$nje za razdoblje od 12

mjeseci na temelju statistiCkih podataka Hrvatske narodne banke.
Fs — faktor stabilizacije kamatne stope.

Drzavna poticajna sredstva tijekom jedne kalendarske godine odobrit ¢e se stambenom Stedisi
samo u jednoj Stedionici, a najvise do iznosa od 5.000,00 kuna raspoloZive stambene Stednje.
Od uvodenja stambene Stednje 1998. godine, visina drzavnih poticajnih sredstava je odredena

Zakonom kao fiksan postotak, no ¢iji je iznos do sada smanjivan nekoliko puta.

10 Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje NN 109/97, 117/97, 76/99, 10/01, 92/05,
21/10,15/13, 139/13, 151/14, 110/15, ¢1.4.,5.,7.
X Zakon o stambenoj Stednji i driavnom poticanju stambene Stednje NN 151/14, 110/15, &l. 21.



Grafikon 1. Stopa drzavnih poticajnih sredstava
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Izvor: Vlastita izrada prema: Ministarstvo financija, http://www.mfin.hr/hr/stambena-stednja

Uvodenjem stambene Stednje, drzavna poticajna sredstva (DPS) su iznosila 25% od iznosa
raspoloZive stambene Stednje upla¢ene u godini, a najvise do iznosa od 5.000,00 kuna tijekom
jedne kalendarske godine. Izmjenom Zakona o stambenoj Stednji i poticanju stambene Stednje
iz 2005. godine, postotak DPS smanjen je s 25% na 15% te izmjenama iz 2013. godine
smanjen je s 15% na 10%. Od 1. sije¢nja 2014. godine DPS na stambenu Stednju prikupljenu i
prenesenu iz prethodnih godina ne isplacuje se iz drzavnog prorac¢una Republike Hrvatske.
DPS za stambenu $tednju prikupljenu u 2015. godini iznose 4,9%. Posljednjim zakonodavnim
izmjenama uveden je varijabilni iznos DPS-a po uzoru na neke drzave ¢lanice Europske unije
koje imaju viSegodiSnje pozitivno iskustvo u primjeni varijabilnog iznosa DPS-a Cime je
stvoren stabilan zakonodavni okvir i preduvjet za daljnji razvoj sustava stambene Stednje.

DrZavna poticajna sredstva za stambenu Stednju prikupljenu u 2016. godini iznose 4,1%.

Prema Zakonu o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje, Stambene

Stedionice mogu obavljati sljedeée poslove:*?

1. primati novCane depozite u domacoj valuti radi namjenske stambene Stednje uz
mogucnost ugovaranja zaStitne monetarne klauzule,

2. primati drzavna poticajna sredstva i upisivati ih na Stedne racune stambenih Stedisa u
skladu s ovim Zakonom,

3. odobravati kredite za namjene iz ¢lanka 8. ovog Zakona,

4. izdavati vrijednosne papire u skladu s posebnim zakonom,

5. sudjelovati u kapitalu trgovackih druStava do 30% temeljnog kapitala druStva i do

10% temeljnog kapitala stambene stedionice,

12 7akon o stambenoj Stednji i drZavnom poticanju stambene stednje NN 109/97, 117/97, 76/99, 10/01, 92/05,
21/10,15/13, 139/13, 151/14, 110/15, ¢1.10.
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6. odobravati kredite izvodacima koji na temelju zakona koji ureduje gradenje mogu
obavljati gradevinsku djelatnost i to za projekte stanogradnje u Republici Hrvatskoj za
zadovoljavanje stambenih potreba stambenih StediSa, ukupno do iznosa jamstvenog
kapitala stambene Stedionice,

7. obavljati poslove zastupanja u osiguranju u skladu sa zakonom koji ureduje osiguranje
u dijelu vezanom za banke koji se odnosi na obavljanje djelatnosti zastupanja u
osiguranju.

8. Iznimno, stambena Stedionica moze pribavljati i dodatna sredstva na financijskom
trziStu samo radi podmirenja svojih obveza iz sklopljenih ugovora o stambenom
kreditu i podmirenja svojih obveza po sklopljenim ugovorima o stambenoj $tednji, ako

jOj nisu dostatna sredstva pribavljena poslovima iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

lako se depozitno — kreditnim poslovima bave i banke i stambene $tedionice njihova klju¢na
razlika proizlazi iz ¢injenice da dok banke odobravaju kredite po promjenjivim kamatnim
stopama, stambene Stedionice to Cine isklju¢ivo s fiksnim kamatnim stopama, $to je mnogo
sigurnije i povoljnije za korisnika kredita."® Na taj nacin stambene Stedionice itite svoje
klijjente, ali 1 sustav u cjelini, od prekomjernih rizika na financijskom trzistu. Za razliku od
ostalih kreditnih institucija, stambene Stedionice mogu odobriti kredite samo stambenim
StediSama, a sredstva se mogu koristiti samo na podruc¢ju Republike Hrvatske 1 u strogo
propisanu svrhu. Takoder, za razliku od stambenih kredita poslovnih banaka, na kredite
stambenih Stedionica ne obra¢unava se interkalarna kamata tijekom koristenja kredita, nema
naknade za prijevremenu otplatu kredita, korisnici stambenih kredita imaju pravo na poreznu
olaksicu, korisnik ima mogucénost birati na koji nacin zeli otplacivati stambeni kredit 1 ve¢ina
kredita realizira se bez jamca. Stambene Stedionice kamate na kredit obracunavaju
tromjesecno samo na iznos preostalog duga §to je u odnosu na anuitetski obracun, koji je u
praksi najdire rasprostranjen, najpovoljniji nain obraduna kamate za korisnika kredita.'*

Takav nacin predstavlja najposteniji na¢in obracuna kamata.

3 Brati¢, V.: Perspektiva sustava poticanja stambene Stednje u Republici Hrvatskoj, Institut za javne financije,
Zagreb, 2014., str.2., dostupno na: http://www.ijf.hr/upload/files/file/projekti/BRATIC-

Perspektiva sustava poticanja stambene_%C5%Altednje u_Republici_Hrvatskoj.pdf (20.1.2017)

!4 Stambena §tednja i nekretnine, http://stambena.savjetnik.com/index.html (28.03.2017.)
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Stambene Stedionice odobravaju StediSama kredite za:®®

e kupnju nekretnine i to stana ili obiteljske kuce,

e izgradnju stana ili obiteljske kuce,

e rekonstrukciju, adaptaciju i popravak stana ili obiteljske kuce,

e kupnju gradevinske Cestice bez ili s djelomicno izgradenom gradevinom 1

e komunalno uredenje gradevinske Cestice.

Kredite odobravaju onim stambenim S$tediSama koji to zatraze i koji zadovoljavaju nuzne
uvjete kreditne sposobnosti, a sve isplate kredita moraju biti opravdane i dokumentirane.
Stambena ¢e Stedionica odobriti kredit $tediSi ako pozitivno ocijeni kreditnu sposobnost
StediSe 1 namjenu kredita. Budu¢i StediSe koji Zele zapoceti Stedjeti u jednoj od pet stambenih
Stedionica, koliko ih je trenutno u Republici Hrvatskoj, prvotno sklapaju Ugovor o stambenoj
Stednji. Prema Zakonu o stambenoj stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje, Ugovor o

stambenoj §tednji mora sadrzavati odredbe:®

e 0 visini Stednog uloga,

e iznosu drzavnih poticajnih sredstava i nac¢inu njihova upisa na racun stambene Stednje,
e 0 visini kamatne stope na Stedni ulog i na odobrena drzavna poticajna sredstva,

e 0 visini stambene Stednje za ispunjenje uvjeta za dodjelu kredita na osnovi stambene

Stednje.

Stambene Stedionice nude razli¢ite vrste Stednje, ovisno o vremenu Stednje, modelu, namjeni i
tarifi. Najkrace ugovoreno vrijeme Stednje je dvije godine 1 namjena mu je Stednja za kredit, a
minimalni mjesecni iznos uplate je 50 HRK za Stednju u kunama ili 7,50 EUR za Stednju uz
valutnu klauzulu®’. Najpopularniji model stambene tednje medu $tedisama je onaj na rok od
pet godina, a postoje i modeli na rok od sedam ili deset godina. Namjena im je Stednja radi
Stednje ili radi podizanja kredita. U sustavu stambene Stednje vrlo je vazno imati dovoljan
broj Stedisa koji Stede samo radi Stednje 1 po isteku ugovorenog razdoblja ne planiraju podici
stambeni kredit. Budu¢i da su prikupljeni depoziti po jednom Stedisi viSestruko manji od
iznosa kredita kojeg StediSe dizu, a prosje¢ni rokovi Stednje znatno kraci od ro¢nosti kredita,

pojavljuje se jaz u ukupnim iznosima prikupljenih sredstava i sredstava potrebnih za

1> Zakon o stambenoj §tednji i drzavnom poticanju stambene $tednje NN 109/77, &L. 8.
18 Zakon o stambenoj Stednji i driavnom poticanju stambene Stednje NN 109/77, &l. 13.
17 Zagrebacka banka, https://www.zaba.hr/home/stednja-i-ulaganja/stambena-stednja#pan2 (30.1.2017.)
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financiranje stambenih kredita.’® Drugim rijeima, cijeli sustav stambene Stednje ne bi se
mogao financirati iz Stednih uloga, ako bi svaki $tedisa Stedio s ciljem podizanja stambenog
kredita. Stedise koji u stambenim §tedionicama $tede samo radi $tednje nazivaju se pasivni

StediSe.

Najkrac¢e vrijeme Cekanja dodjele kredita na osnovi stambene Stednje iznosi dvije godine,
osim za kredite za medufinanciranje, a oni su posebni po tome $to se mogu zatraziti odmah po
sklapanju ugovora o Stednji ili tijekom razdoblja trajanja Stednje. Vrijeme stambene Stednje
pocCinje te¢i danom sklapanja ugovora o stambenoj Stednji, a zavrSava otkazom, raskidom ili
prestankom ugovora o stambenoj Stednji, odnosno dodjelom kredita na osnovi stambene

stednje. Nakon proteka ugovornog roka stambene $tednje, stambeni §tedisa moze:™

e nastaviti stambenu Stednju bez sklapanja novoga ugovora prema opéim uvjetima
stambene Stedionice,
e raspolagati sredstvima prikupljene stambene Stednje,

e zakljuciti novi ugovor o stambenoj Stednji po novim uvjetima stambene Stedionice.

Svaki zahtjev stambenog StediSe za raspolaganje ili isplatu sredstava stambene Stednje prije
isteka ugovorenog roka smatra se otkazom ugovora o stambenoj $tednji. U tom slucaju Stedisa
gubi pravo na drzavna poticajna sredstva i1 pripadaju¢u kamatu te se ista vra¢aju u drzavni

prora¢un na ra¢un Ministarstva financija.

2.3. Stambene Stedionice u Republici Hrvatskoj

Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene stednje stupio je na snagu 1.
sije¢nja 1998. godine. U prvih godinu dana osnovane su tri stambene Stedionice, a potom jo$
dvije, tako da danas u sustavu posluje pet stambenih Stedionica: Prva stambena Stedionica,
HPB Stambena Stedionica, PBZ stambena Stedionica, Raiffeisen stambena Stedionica i1
Wiistenrot stambena Stedionica. Svih pet posluje u sklopu Sirth bankovnih grupacija 1 u

stranom su vlasnis$tvu sve osim HPB stambene Stedionice koja je u domac¢em vlasnistvu.

*® Brati¢, V.: op.cit.
¥ Zzakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje, NN 109/97, 117/97, 76/99, 92/05, 21/10,
15/13, 139/13, 151/14, 110/15, ¢l1.14.
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2.3.1. Prva stambena Stedionica

Prvu stambenu Stedionicu osnovala je Zagrebacka banka 1998. godine i to je prva
specijalizirana stambena Stedionica u Hrvatskoj osnovana nakon usvojenja Zakona o
stambenoj Stednji 1 drzavnom poticanju stambene Stednje koji je omogucio njeno osnivanje.
Posluje kao dionicko drustvo i ima sjediste u Zagrebu. Temeljni kapital uplacen je u iznosu od
80 milijuna kuna. U vlasni$tvu je Zagrebacke banke koja je ¢lanica Grupe UniCredit, jedne od
najjacih financijskih grupacija u Europi. Zagrebacka banka je lider na hrvatskom trzistu i
jedna od najuspjesnijih clanica grupacije UniCredit. Prva stambena Stedionica je vodeca
stambena Stedionica na hrvatskom trzistu po trziSnim udjelima u stambenoj Stednji 1 kreditima

te dugogodiSnjim uspjeSnim poslovnim rezultatima.

Klijentima nudi proizvode $tednje i kreditiranja koji su u meduovisnom odnosu s obzirom na
ugovoreni nacin i razdoblje stambene Stednje. Ponuda proizvoda strukturirana je u jedinstvenu
ponudu proizvoda u okviru koje klijenti mogu ugovoriti $tednju i kredite ovisno o svojim
potrebama. Stedionica ima u ponudi &etiri vrste $tednje ovisno o ro¢nosti; tednja na rok od
dvije, pet, sedam ili deset godina. Stambeni kredit moguée je realizirati u svakom trenutku
nakon ugovaranja stambene Stednje, a Stedionica osigurava fiksnu kamatnu stopu za cijelo
vrijeme otplate kredita. Prva stambena Stedionica u ponudi ima kredite za medufinanciranje,
koji se mogu odobriti za vrijeme trajanja Stednje, redovite kredite i Zelene kredite. Redoviti
kredit Stedionica odobrava nakon isteka ugovorenog razdoblja stambene Stednje 1 pod uvjetom
da je ostvaren minimalno definirani ugovoreni iznos vlastitih sredstava. Tada StediSa postaje
kandidat za dodjelu ugovornog iznosa. Redoviti kredit moze se upotrebljavati za sve stambene
namjene. Prva stambena Stedionica je prva na trziStu gradanima ponudila Zelene stambene
kredite namijenjene poboljSanju energetske ucinkovitosti stambenog prostora, Sto osigurava
manje izdatke za rezije i kvalitetnije uvjete stanovanja. Kamatna stopa Zelenih kredita je
manja u odnosu na redovite kredite, a sredstva se mogu koristiti za kupnju i izgradnju
niskoenergetskih stambenih nekretnina energetskog razreda A+, A ili B, poboljSanje
energetske ucinkovitosti stambene nekretnine 1 opremanje stana ili kuée kupnjom bijele
tehnike energetskih razreda A+, A i B. Posebne moguénosti Stednje su: obiteljska Stednja,

ponuda za bebe, ponuda za studente i poklon Stednja.
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2.3.2. HPB Stambena Stedionica

HPB Stambena Stedionica d.d. osnovana je 14. travnja 2006. godine kao specijalizirano
drustvo za prikupljanje novéanih sredstava u svrhu rjeSavanja stambenih potreba. Osnivac i
stopostotni vlasnik HPB Stambene Stedionice d.d. je Hrvatska postanska banka d.d.. Sjediste
je u Zagrebu, a temeljni kapital iznosi 40 milijuna kuna. U ponudi HPB Stambene Stedionice
su cetiri vrste Stednje: MINI 2 Stednja (na rok od dvije godine), MAXI Stednja (rok od pet
godina), MULTI $tednja i MULTI dje¢ja $tednja (rok od pet godina). Stedjeti se moze u
kunama ili uz valutnu klauzulu u eurima. Stedionica odobrava stambene kredite za
medufinanciranje i redovite stambene kredite po fiksnoj kamatnoj stopi za cijelo razdoblje
otplate kredita ako je stediSa zadovoljio propisane uvjete. Nov¢ana sredstva se mogu Koristiti

samo za stambene potrebe na podru¢ju Republike Hrvatske.

2.3.3. Raiffeisen stambena Stedionica

Prva Raiffeisen Stedionica osnovana je 1886. godine u Muhldorfu, u pokrajini Donje
Austrije. Ime je dobila po Friedrichu Wilhelmu Raiffeisenu, osnivacu prvih nov¢anih zadruga,
koje su na principu solidarnosti njemackim i austrijskim seljacima osiguravale potrebna
novcCana sredstva. Nakon samo deset godina u Austriji je djelovalo ve¢ viSe od Sest stotina
Raiffeisen $tedionica. U Hrvatskoj je Raiffeisen stambena Stedionica zapocela s poslovanjem
20. svibnja 1999. godine. Stopostotni vlasnik je Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb, a
temeljni kapital iznosi 180 milijuna kuna. Svojim klijentima $tedionica nudi $tednju na rok od
pet godina 1 obiteljsku Stednju, a StediSe mogu uplacivati mjeseno, tromjesecno,
polugodiSnje, godisnje ili jednokratnu uplatu sredstava za cijelo razdoblje Stednje. Po isteku
ugovorenog razdoblja Stednje StediSa moze zatraZiti redoviti stambeni kredit ili raspolagati

uStedenim sredstvima.

2.3.4. PBZ Stambena Stedionica

PBZ stambenu Stedionicu osnovala je 2002. godine Privredna banka Zagreb sa sjedistem
u Zagrebu. Temeljni kapital uplacen je u iznosu od 115 milijuna kuna. Privredna banka
Zagreb d.d. u samom je vrhu hrvatskog bankarstva s dugim kontinuitetom bankarskog
poslovanja. PBZ stambena Stedionica svojim klijentima nudi Cetiri vrste Stednje: Prima
Stednja, Bazna $tednja, Zlatna $tednja i Zlatna djedja Stednja - Lav Stedislav. Prima 3tednja
namijenjena je StediSama koji Zele ostvariti pravo na stambeni kredit u najkra¢em roku.
Potrebno je Stedjeti najmanje dvije godine 1 ustedjeti 30% ugovorenog iznosa, a udjel kredita

je 70% ugovorenog iznosa. Bazna Stednja je Stednja na rok od pet godina i potrebno je
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ustedjeti 40% ugovorenog iznosa. Namijenjena je StediSama koji su spremni pricekati kredit
duze vrijeme kako bi raspolagali s ve¢im iznosom sredstava za investiranje. Zlatna Stednja je
za StediSe kojima je prioritet Stednja. Nakon pet godina Stednje stambenom Stedisi se isplacuje
Stedni ulog uvecan za drzavna poticajna sredstva i kamatu ili mu se odobrava stambeni kredit.
Zlatna dje¢ja $tednja — Lav Stedislav posebna je vrsta stambene §tednje namijenjena djeci do
13 godina starosti. Stednja je na rok od pet godina, a kamatna stopa na §tednju progresivno
raste svake godine i iznosi 1,5% u prvoj godini do 1,9% u petoj godini Stednje. Nakon
ugovorenog roka Stednje PBZ stambena Stedionica nudi redovite stambene kredite Stedisi

ukoliko je zadovoljio uvjete dodjele ugovorenog iznosa.

2.3.5. Waistenrot stambena $tedionica

Wiistenrot stambena $tedionica jedan je od zacetnika stambene Stednje u Europi. Georg
Kropp je 1921. godine u malom gradi¢u Wiistenrotu pokraj Stuttgarta osnovao udruZenje pod
imenom ,, Zadruga prijatelja“ danasnji Wiistenrot & Wiirttemberglsche AG, koji jo§ uvijek
funkcionira po istim principima kao i onda, te se svrstava medu vodece financijske institucije
u Njemackoj. Wiistenrot stambena $tedionica d.d. dio je medunarodnog financijskog sustava s
tradicijom duzom od 95 godina 1 idejni je pokreta¢ i zacetnik stambene Stednje u Europi.
Posluje u Austriji, Njemackoj, Luksemburgu, Ceskoj, Slovackoj i Madarskoj. U jesen 1998.
godine Wiistenrot u Hrvatskoj osniva Bank Austria Creditanstalt Croatia d.d.. Temeljni
kapital iznosi 50 milijuna kuna.

U ponudi Wiistenrot stambene Stedionice StediSe mogu birati izmedu spore, brze i normalne
tarife. Tarifa spore Stednje namijenjena je klijentima koji Zele optimalan omjer ulozenih
sredstava i ostvarene dobiti. Ugovara se na rok od pet godina i nakon tog razdoblja Stedisa
ostvaruje pravo na redoviti kredit ili moze raspolagati ustedevinom po vlastitoj zelji za bilo
koju namjenu. Tarifa brze Stednje je za one koji zele ostvariti najvecu efektivnu dobit po
ugovoru stambene Stednje koja traje minimalno dvije godine. Tarifa normalne Stednje je
namijenjena StediSama koji namjeravaju uz manje rate Stednje dosegnuti potreban iznos
vlastitih sredstava za dodjelu kredita. Trajanje Stednje je pet godina. Wiistenrot stambena
Stedionica nudi i djecju Stednju za djecu do navrSenih 13 godina starosti koja traje pet godina
te Stednju po posebnim uvjetima odnosno tarifu stambene Stednje s progresivnim
ukamacivanjem u kojem kamatna stopa raste kako raste i saldo na Ugovoru o stambenoj

Stednji.
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2.4. Obiljezja sustava stambene Stednje u Republici Hrvatskoj

Hrvatski je sustav stambene Stednje tipian srednje europski sustav u kojem drzava
namjenski subvencionira StediSe. Slicno konstituirane sustave u $iroj regiji susre¢emo i u
Njemackoj, Austriji, Ceskoj, Slova¢koj, Madarskoj i Rumunjskoj. U veéini zemalja sustav
djeluje ve¢ dugi niz godina i njegovo se djelovanje ocjenjuje uspjesnim.? Ugovorni modeli
stambenog financiranja nastali su da bi se olaksalo financiranje stambenih potreba gradana
krajem 18. stoljeca, od kada se neprekidno razvijaju u skladu s razvojem drustva te aktualnom
socijalnom, fiskalnom i stambenom politikom.”* Sustav stambene $tednje temelji se na
zakonskim odredbama koje stambenim StediSama daju sigurnost da ¢e putem sustava moci
ostvariti niz prednosti te da ¢e se stabilnost sustava osigurati i U promjenjivim vremenima.

Postavke na kojima se zasniva sustav stambene $tednje su:?

1. Drzavni poticaji za stambenu Stednju
Drzavni poticaji kljuéni su element sustava i stimuliraju Stednju gradana u stambenim
Stedionicama. Drzavnim poticajima stambena Stednja postaje atraktivan Stedni
proizvod za gradane. Poticajima se u sustav stambene Stednje zeli privuci i pasivne
StediSe koji ne namjeravaju podi¢i kredit nakon isteka roka Stednje, ve¢ sigurno
Stedjeti 1 slobodno raspolagati uStedenim sredstvima nakon isteka roka Stednje.
Potrebno je Stedjeti najmanje pet godina kako bi se ostvarilo pravo na drzavna
poticajna sredstva. Drzavni poticaji isplacuju se stambenim StediS$ama iz drZzavnog
proracuna na temelju njihovih uplata, a iznos drzavnih poticaja ovisi 0 postotku
drzavnih poticajnih sredstava koji propisuje Vlada Republike Hrvatske na prijedlog
Ministarstva financija do 31. listopada tekuée godine za Stednju u sljedecoj
kalendarskoj godini. Isplac¢uju se prema postotku utvrdenim formulom iz Zakona o
stambenoj Stednji i drzavnom poticanju Sstambene Stednje do iznosa raspolozive
stambene Stednje uplacene u godini za koju se isplac¢uju drzavna poticajna sredstva, a
najvise do iznosa 5.000,00 kuna raspolozive stambene Stednje po stambenom Stedisi
tijekom jedne kalendarske godine.

2. Namjensko koristenje sredstava
Stambena Stedionica na osnovu uplata Stednih uloga svakom Stedisi koji je zadovoljio

sve propisane uvjete i zatrazio stambeni kredit, odobrava isti pod uvjetom da se

%% Arhivanalitika: Ocjena ucinaka i perspektiva stambene stednje u Hrvatskoj, Zagreb, 2009. str.6.

2! Tepu§, M.M.: Analiza poslovanja stambenih Stedionica: Rezultati drugoga HNB-ova projekta anketiranja
stambenih Stedionica, Hrvatska narodna banka, Zagreb, 2006., str. 1.

22 Hrvatska udruga banaka: Brosura - stambena Stednja, www.hub.hr str.3.i 4.
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financijska sredstva utroSe samo za stambene potrebe StediSe, Sto je i svrha stambene
Stednje. Prema Zakonu, sredstva su namijenjena stambenim potrebama i poboljSanju
stambenog standarda gradana. Sredstva odobrenog kredita mogu se koristiti samo na
podruc¢ju Republike Hrvatske. Isplate kredita moraju biti opravdane i dokumentirane
vjerodostojnim dokumentima kao S§to su kupoprodajni ugovori, racuni i1 drugi
dokumenti namjenskog koristenja, kojima se dokazuje namjensko koristenje sredstava
stambenog kredita.

Ogranicenja investiranja stambenih Stedionica

Stambene Stedionice imaju zakonska ogranicenja investiranja slobodnih sredstava koja

nisu odobrena StediSama kao stambeni kredit te im je zabranjeno svako spekulativho

ulaganje, odnosno ulaganje s naglasenim rizikom. Tako je sustav zasti¢en i siguran i

kao takav prepoznat medu gradanima kao jedan od najsigurnijih oblika Stednje. Prema

Zakonu, stambena Stedionica moze neutro$ena sredstva koristiti za: 23

e ulaganje na financijskom trzistu, ako je povrat ulaganja osiguran bezuvjetnom
bankarskom garancijom ili drzavnom garancijom na prvi poziv,

e kupovinu prvorazrednih drzavnih vrijednosnih papira, vrijednosnih papira s
osiguranim drzavnim jamstvom ili s bankarskom garancijom, te vrijednosnih
papira jedinica lokalne i podru¢ne samouprave,

e plasman sredstava kod sigurnih kreditnih institucija te

e sklapanje repo poslova sukladno aktima Hrvatske narodne banke.

Poslovanje stambenih Stedionica nadziru Ministarstvo financija 1 Hrvatska narodna

banka.

Ogranicenja odnosa izmedu kamatnih stopa na Stednju i na kredite

U sustavu stambene Stednje zakonski se odreduje maksimalni odnos izmedu kamatne
stope na Stednju i kamatne stope na kredite koje Stedionica moze ugovoriti. Krediti iz
stambene Stednje odobravaju se isklju¢ivo uz nepromjenjive anuitete kroz cijelo
razdoblje otplate kredita, a kamata na kredite je najviSe tri postotna poena visa od
kamate na Stednju. Primjerice, ako je kamatna stopa na Stednju 1% tada je kamata na

stambeni kredit maksimalno 4%.

Sve navedene postavke, na kojima se sustav stambene Stednje zasniva, doprinose poveéanju

povjerenja gradana u sami sustav i privlace vec¢i broj StediSa da svoj novac oroce upravo u

%3 Zakon o stambenoj §tednji i drzavnom poticanju stambene $tednje ,NN 109/97, 117/97, 76/99, 92/05, 21/10,
15/13,139/13, 151/14, 110/15, €1.10.
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stambenim Stedionicama i ostvare niz pogodnosti. Stambena Stednja bila bi jo§ privlacnija
gradanima da nije bilo Cestih izmjena zakonodavnog okvira stambene Stednje glede
smanjivanja poticaja na Stednju. Naime, od kada je uveden u hrvatski pravni sustav 1998.,
Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje, mijenjan je nekoliko puta.
Medu najznacajnijim izmjenama Zakona su one o smanjivanju drzavnih poticajnih sredstava,
ali 1 uvodenje kredita za medufinanciranje, ugovaranje zaStitne monetarne klauzule,
prosirivanje opsega poslova koje mogu obavljati stambene Stedionice, tocno propisivanje

namjena koristenja stambenih kredita i druge.

Tri su osnovna dionika u sustavu stambene Stednje — $tedise, drzava i stambene $tedionice.?!
Stednja u stambenim §tedionicama donosi brojne prednosti svim sudionicima. Prednosti za
StediSe su povoljnije rjeSavanje svojih stambenih potreba, realnije procjene svojih financijskih
mogucnosti, stjecanje navike izdvajanja sredstava od osobnog dohotka za tocno odredenu
namjenu, visok prinos na Stedni ulog, posebne pogodnosti koje stambene Stedionice nude te
sigurnost samog Stednog uloga. Eventualni nedostaci za korisnika mogu biti naplacivanje
razli¢itih naknada, primjerice godiSnja naknada za usluge vodenje racuna ili naknada pri
sklapanju ugovora, zatim sumnja korisnika da drzavna poticajna sredstva nece biti uplacivana,

obveza namjenskog koristenja prikupljenih vlastitih sredstava i druge.

S aspekta drzave, sustav stambene Stednje ima koristi koje joj se direktno i indirektno vrate u
proracun. Kljucan troSak sustava poticane stambene Stednje za drZavu jest taj Sto drzava svake
godine uplaéuje odredeni dio novaca na rafune §tedisa u vidu DPS-a.”® Institut za javne
financije je u svom istrazivaCkom projektu Analiza sustava poticanja stambene stednje u
Republici Hrvatskoj iz 2013. godine, proveo analizu troSkova i koristi postojanja sustava
stambene Stednje za drzavu i zakljucak je da je sustav poticane stambene Stednje u Hrvatskoj
u nepunih 15 godina poslovanja u potpunosti vratio 1 znac¢ajno preplatio cjelokupan iznos
isplacenih drzavnih poticaja. Samo u razdoblju od 2006. — 2012. godine, na jednu kunu
isplac¢enih neto DPS -a prosje¢no je kreirana dodana vrijednost hrvatskom gospodarstvu od
2,69 kuna (odnosno 1,69 kuna vise od uloZenog), a u proracun su se prosjecno vratile dvije
kune (odnosno dvostruko vise od ulozenog). Tu su ekonomski i fiskalni u¢inci koji proizlaze
iz kreditiranja stambenih Stedionica, razne fiskalne uplate kroz poreze, naknade i pristojbe,

zaposlenja i uplata u proracun koju generiraju vlastitim poslovanjem, razvoj sektora

% Brati¢, V. : Analiza sustava poticanja stambene Stednje u Republici Hrvatskoj , Institut za javne financije,
Zagreb, 2013. str.1.
% Brati¢, V. op.cit., str.59.
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gradevinarstva i industrije i drugi. Prednosti za drzavu su i povecanje ukupne Stednje gradana

i smanjenje zaduzivanja te podizanje kvalitete stanovanja.

Prednost za stambene Stedionice je prije svega nizak udio loSih kredita. Europska nadzorna
tijela opcenito smatraju da je kredit lo§ ako duznik viSe od 90 dana nije platio ugovorenu
ratu.”® Taj rizik je u stambenim $tedionicama znatno manji u odnosu na druge financijske
institucije, ali 1 ostali rizici su takoder manji jer su rizicna 1 spekulativna ulaganja
Stedionicama zabranjena. Zakonom su im precizno odredeni okviri djelovanja, stoga imaju
dobar imidz kod potencijalnih StediSa. Prednosti za stambene Stedionice su i visok udio

obnavljanja ugovora o Stednji te likvidnost i stabilnost.

Dakle, sustav stambene Stednje temelji se na postavkama koje donose brojne prednosti za
StediSu, drzavu i stambenu Stedionicu i kao takav je prepoznat medu gradanima kao pouzdan,
siguran 1 isplativ oblik dugoro¢ne Stednje za njihove stambene potrebe. U nastavku rada
prikazani su financijski pokazatelji poslovanja stambenih $tedionica u promatranom razdoblju
od 2008. do 2015. godine.

?® Europska sredi$nja banka: https://www.bankingsupervision.europa.eu (13.2.2017.)
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3. FINANCIJSKI POKAZATELJI POSLOVANJA STAMBENIH
STEDIONICA

Stambene Stedionice su prema Zakonu 0 racunovodstvu (NN 78/15, 134/15, 120/16)
duzne sastavljati godiSnje financijske izvjestaje koji pruzaju uvid u njihov financijski polozaj i
uspjesnost njihova poslovanja. U godisnjim financijskim izvjeStajima stambenih Stedionica
prikazuju se poslovne aktivnosti koje se odnose na razdoblje od 1. sije¢nja do 31. prosinca
tekuce godine. Uprava svake Stedionice odgovorna je za vodenje ispravnih racunovodstvenih
evidencija te je duzna osigurati da financijski izvjestaji za svaku financijsku godinu budu
pripremljeni u skladu sa zakonskim zahtjevima za ra¢unovodstvo banaka u Republici
Hrvatskoj, tako da daju istinitu i objektivnu sliku financijskog stanja i rezultata poslovanja.

o G 07
Godisnje financijske izvjestaje Cine:

e izvjestaj o financijskom polozaju (bilanca)
e racun dobiti i gubitka

e izvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti

e izvjesStaj o nov€anim tokovima

e izvjeStaj o promjenama kapitala

¢ biljeske uz financijske izvjestaje.

Svi 1zvjestaji medusobno su povezani 1 upuceni jedni na druge. Neki su statickog karaktera
(bilanca) jer prikazuju financijsku situaciju u odredenoj tocki vremena, a drugi pokazuju
promjene ekonomskih kategorija u odredenom razdoblju te stoga imaju dinamicki karakter

(racun dobiti 1 gubitka).

Bilanca je temeljni financijski izvjestaj koji prikazuje imovinu, obveze 1 kapital na odredeni
dan. Ona predstavlja dvostruki prikaz imovine, jednom prema pojavnom obliku i drugi put
prema podrijetlu odnosno vlasni¢koj pripadnosti te imovine. Bilanca, dakle, ima dva dijela,
aktivu 1 pasivu, na osnovi kojih se utvrduje imovinsko stanje odnosno financijski poloZzaj
poduzec¢a.’® U usporedbi s bankama, postoje mnoge sli¢nosti u strukturi, sastavljanju i
prezentiranju bilance, buduci da je takoder rije¢ 0 financijskim institucijama. S obzirom na to
da se poslovanje stambenih Stedionica svodi na prikupljanje depozita od strane stambenih

StediSa te se istima nastoje odobriti stambeni krediti, dolazi do izrazaja specifi¢nost njihova

2! Zakon o racunovodstvu , NN 120/16, ¢l. 19.
% Zager, K. i dr.: Racunovodstvo | - Racunovodstvo za neracunovode, Hrvatska zajednica radunovoda i
financijskih djelatnika, 2016., Zagreb, str. 35. i 36.
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poslovanja. To se moze vidjeti u strukturi pasive njihove bilance gdje navedeni primljeni
depoziti ¢ine najznacajniji udio obveza. Opcenito, poslovanje banaka znatno je drugacije od
poslovanja stambenih Stedionica koje su ograni¢ene u modelu kreditiranja budu¢i da je ono

strogo definirano zakonom.

Racun dobiti i gubitka je temeljni financijski izvjestaj koji prikazuje prihode i rashode te
njihovu razliku (dobit ili gubitak) u odredenom obradunskom razdoblju.?® Na temelju raduna

dobiti i gubitka ocjenjuje se uspjesnost poslovanja Stedionice.

Izvjestaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti se sastoji od dva dijela. U prvom dijelu se prikazuju
uobicajene stavke racuna dobiti 1 gubitka, a u nastavku stavke ostale sveobuhvatne dobiti. Na
taj nac¢in moguce je utvrditi nain nastajanja i kvalitetu dobiti §to je i temeljna pretpostavka za
ocjenu uspjesnosti i donodenje ispravnih odluka na temelju iskazane dobiti.®® Ovaj izvjestaj
sastavljaju velika poduzeéa koja imaju slozene transakcije 1 velik udio financijske imovine

kao $to su 1 stambene Stedionice.

Izvjestaj o novcanim tokovima sastavni je dio temeljnih financijskih izvjestaja koji pokazuje
izvore pribavljanja i nacin upotrebe novca. Treba pruziti podatke o primicima i izdacima
novca te njihovoj razlici, ¢istom novcanom toku. Da bi osigurao $to kvalitetniju financijsku
podlogu, izvjestaj o nov¢anim tokovima prikazuje se u nekoliko segmenata. Primici i izdaci
novca razvrstavaju se u poslovne, investicijske i financijske aktivnosti. Na svim razinama
aktivnosti promatraju se ukupni primici i ukupni izdaci novca i iskazuje se njihova razlika
koja se naziva Cisti ili neto novcani tok.*! Iz te razlike moZe se uogiti da li poduzece vise

novca prima ili troSi odnosno kako upotrebljava novac.

Izvjesta; o promjenama kapitala prikazuje promjene koje su se na kapitalu dogodile izmedu
dva obracunska razdoblja. Uglavnom se prikazuje stanje promatrane godine i njene prethodne

godine. Najznacajnija promjena u kapitalu vezana je uz rezultat poslovanja.

Na kraju svih temeljnih financijskih izvjestaja dolaze biljeske uz financijske izvjestaje. One
dodatno pojaSnjavaju strukturu, vrijednost i obiljeZja najvaznijih pozicija u temeljnim
financijskim izvjestajima. U biljeSkama trebaju biti prikazane racunovodstvene politike koje
su koristene kod sastavljanja izvjeStaja s posebnim osvrtom na nacin utvrdivanja vrijednosti

pozicija odnosno pravila procjene, moguca odstupanja od ra¢unovodstvenih standarda s

% Zager, K. i dr.: Racunovodstvo I - Racunovodstvo za neracunovode, Hrvatska zajednica ra¢unovoda i
financijskih djelatnika, 2016., Zagreb, str. 35. i 36.

% |bidem, str. 67.

%! |bidem, str. 69.
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razlozima odstupanja 1 kvantifikacijom njihova udinka.* Biljeske sadrzavaju sve informacije

koje se ne vide iz temeljnih financijskih izvjestaja, a nuzne su za njihovo razumijevanje.

3.1. Imovina stambenih $tedionica

U nastavku je prikazana i analizirana imovina stambenih Stedionica na kraju razdoblja, od
2008. do 2015. godine. Ukupna imovina iskazuje se u bilanci i pokazuje koliko je neko
poduzece financijski snazno, a kod stambenih Stedionica je najcesée rije¢ o financijskim
sredstvima prikupljenim tijekom svog poslovanja. Rast aktive koristi se kao vazan pokazatel]
uspjesnosti poslovanja Stedionice kroz godinu. Na strani aktive stambenih Stedionica Su:
novac i rauni od banaka, zajmovi i potrazivanja od banaka, zajmovi klijentima, financijska
imovina koja se drzi radi trgovanja i financijska imovina iskazana po fer vrijednosti kroz
racun dobiti i gubitka, financijska imovina raspoloziva za prodaju, nematerijalna i materijalna
imovina te ostala imovina. Najznacajniju stavku u ukupnoj aktivi Stedionica ¢ine zajmovi

klijentima i ulaganja u vrijednosne papire.

Na strani pasive Stedionica nalaze se obveze, kapital i rezerve. Pod obveze spadaju: depoziti
klijenata, depoziti banaka, primljeni repo krediti, rezervacije za obveze i troskove, obveza za
porez na dobit te ostale obveze. Pod stavku kapital i rezerve spadaju: dionicki kapital,
zakonske rezerve, rezerve fer vrijednosti te zadrzana dobit. Najznacajniju stavku na strani
pasive Cine primljeni depoziti klijenata. U nastavku je prikazana imovina svake stambene

Stedionice u Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008. do 2015. godine.

32 Ibidem, str 76.
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Grafikon 2. Imovina stambenih $tedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine

(u milijunima kuna)
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Izvor: Vlastita izrada prema: Hrvatska narodna banka (2008. — 2015.) Statisticki podaci Hrvatske narodne banke,

(online) dostupno na: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/kreditne-institucije/pokazatelji-poslovanja-

kreditnih-institucija (9.3.2017.)

Grafikon 1. prikazuje imovinu Stedionica u Republici Hrvatskoj na kraju razdoblja. HPB
stambena §tedionica (HPBSS) ima najmanji iznos ukupne imovine, a razlog tomu je njen
kasniji ulazak na trziste. Promatrajuci vrijednost imovine HPBSS u ovom razdoblju primjetan
je rastuci trend sve do kraja 2012. godine. U 2013. doslo je do blagog smanjenja imovine koje
se nastavilo smanjivati i u 2014. U svojem godisnjem izvje$¢u iz 2013. godine Uprava
HPBSS navodi da je razlog tome prvenstveno zbog isteka Stednih ugovora potpisanih 2008.
godine i prijevremenih prekida ugovora uzrokovanih opéim ekonomskim stanjem u drzavi.
Naredne 2014. godine ponovno smanjenje imovine uzrokovano je ponajvise ukidanjem
drzavnih poticajnih sredstava. Ponovni rast imovine HPBSS biljezi u 2015. godini. Vrijednost
imovine PBZ stambene $tedionice (PBZSS) u promatranom razdoblju je osciliraju¢a. Najveéu
imovinu ostvarila je 2011. godine i to 1,8 mird. kuna nakon koje je uslijedio pad vrijednosti

imovine na 1,45 mlrd. kuna. Idu¢ih godina ima blagi trend rasta. Prva stambena Stedionica
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(PSS) ima vodeéu trzignu poziciju u stambenoj §tednji u Republici Hrvatskoj. U promatranom
razdoblju biljezi blaze smanjenje imovine U 2012. godini zbog smanjenja depozita od banaka.
U narednim godinama biljeZi kontinuirani rast imovine. Raiffeisen stambena $tedionica (RSS)
jedina ima kontinuirani trend smanjenja imovine u promatranom razdoblju. Nakon uspje$ne
2008. godine u kojoj se najvise pribliZila vode¢oj PSS uslijedilo je smanjenje imovine zbog
teskih ekonomskih i financijskih okolnosti koje su znacajno utjecale na njihovo poslovanje.
Uprava RSS navodi kako su razlozi ekonomska nesigurnost gradana i smanjenje njihovih
prihoda. Ukidanje drzavnih poticaja na Stednju u 2014. godini dodatno im je otezalo
mogucénost napretka. Njihovo se poslovanje u 2015. godini odnosi na zadrzavanje postojecih
korisnika i odrzavanje razine poslovanja. Wiistenrot stambena Stedionica (WSS) ima
kontinuirani trend rasta ukupne imovine, a znacajniji porast ima upravo 2014. godine unatoc
tome Sto je 2014. bila iznimno teska, kako za cijelo gospodarstvo, tako i1 za poslovanje
stambenih $tedionica. Glavni cilj poslovanja WSS u 2014. bio je sprje¢avanje odljeva
depozita koji je mogao nastupiti kao posljedica ukidanja DPS-a. To su postigli
pravovremenim reakcijama na trziSne promjene te ponudom dobrih proizvoda koje su klijenti

prepoznali.

Dakle, prikaz ukupne imovine stambenih Stedionica dobar je pokazatelj uspjesnosti njihova
poslovanja kroz navedene godine i jasno se uocava jedan od razloga zasto je PSS vodeca
stambena $tedionica u Republici Hrvatskoj. HPBSS je u ovom prikazu Stedionica s
najmanjom imovinom Kkroz sve promatrane godine. U nastavku je prikaz ukupne imovine svih

stambenih $tedionica u promatranom razdoblju i udio u imovini svih kreditnih institucija.
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Grafikon 3. Ukupna imovina svih stambenih $tedionica Republici Hrvatskoj od 2008. do

2015. godine (u milijunima kuna)
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Izvor: Vlastita izrada prema: Hrvatska narodna banka (2008. — 2015.) Statisticki podaci Hrvatske narodne banke,
(online) dostupno na: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/kreditne-institucije/pokazatelji-poslovanja-

kreditnih-institucija (9.3.2017.)

1z priloZenog grafikona koji prikazuje vrijednost imovine svih stambenih Stedionica vidljivo
je da je 2011. godine ukupna imovina bila veca zato §to su Cetiri stambene Stedionice te
godine ostvarile znacajnije poveéanje svoje imovine, u rasponu od 10,0% do 19,2%, a samo je
Raiffeisen stambena Stedionica imovinu smanjila za 4,9%. Tom rastu imovine pridonijelo je
povecanje depozita od bankarskih institucija i ulaganje u vrijednosne papire. Sljedec¢e 2012.
godine ukupna imovina im se smanjila pretezito zbog smanjenja primljenih kredita od
domacdih financijskih institucija, a zatim i1 blagog smanjenja osnovnog izvora financiranja,
odnosno depozita stambenih $tedisa. Osjetna stopa smanjenja ukupne imovine svih $tedionica
u 2012. u odnosu na 201 1. ponajvise je rezultat znatajnog pada imovine PBZSS (prikazano u
grafikonu 1.). Sljede¢ih godina primjetan je trend rasta pa ¢ak i u 2014. godini unato¢
ukidanju drzavnih poticajnih sredstava. Te je godine porast imovine najve¢im dijelom bio
zasnovan na rastu Stednje stanovniStva. Naime, u 2014. stambenim su Stedionicama dva puta
doznacena drzavna poticajna sredstva, i to za 2012. i 2013. godinu.33 Narasli izvori ponajprije
su iskoriSteni za porast danih kredita. U odnosu na kraj 2013., u 2014. su se depoziti dani
financijskim institucijama smanjili 17 %, dok su ulaganja u vrijednosne papire porasla za
10%. Imovina stambenih Stedionica tijekom 2015. ostala je gotovo jednaka kao i na kraju

2014. Njihovo poslovanje stagniralo je, ponajprije zbog smanjivanja glavnog izvora

% Bilten o bankama br. 28., str.47. dostupno na www.hnb.hr
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financiranja, oroc¢enih depozita stanovniStva, $to je moguca posljedica ukidanja drzavnih
poticaja na stambenu $tednju u 2014. te njihova ponovnog uvodenja u 2015. godini, ali u
osjetno manjem iznosu.** Na iduéem grafikonu je prikazana usporedba ukupne imovine svih
stambenih Stedionica s imovinom svih ostalih kreditnih institucija, to¢nije svih poslovnih i

Stednih banaka u Republici Hrvatskoj u promatranom razdoblju.

Grafikon 4. Vrijednosti ukupne imovine stambenih §tedionica u odnosu na vrijednost imovine

ostalih kreditnih institucija u razdoblju od 2008. do 2015. godine (u milijunima kuna)
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Izvor: Vlastita izrada prema: Hrvatska narodna banka (2008. — 2015.) Statisticki podaci Hrvatske narodne banke,
(online) dostupno na: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/kreditne-institucije/pokazatelji-poslovanja-

kreditnih-institucija (9.3.2017.)

Iz grafikona 3. je vidljivo kako je imovina svih stambenih Stedionica u odnosu na imovinu
ostalih kreditnih institucija vrlo niska. U postocima, udio imovine stambenih Stedionica je oko
1,85% u ukupnoj imovini svih kreditnih institucija. Taj je udio u promatranim godinama
najnizi bio 2010. godine i to 1,73%, a najvisi 2015. godine 1,94%. Valja napomenuti da banke
u Hrvatskoj posluju kontinuirano ve¢ dugi niz godina, dok je sustav stambene Stednje

relativno mlad i u razvoju i posluje samo pet stambenih Stedionica. U daljnjoj analizi

** Bilten o bankama br.29., str 42. dostupno na www.hnb.hr
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poslovanja stambenih $tedionica prikazan je broj sklopljenih ugovora o $tednji u promatranim

godinama.

3.2.  Ugovori o Stednji

Cilj svake stambene Stedionice je privuci Sto veci broj stambenih $tedisa. Kako bi
pridobile nove stambene StediSe, stambene Stedionice koriste se sljede¢im distributivnim

kanalima:®

1) mrezom vanjskih suradnika — organiziranom prema razli¢itim viserazinskim nacelima,
a ¢iji su ¢lanovi motivirani provizijom na osnovi sklopljenih ugovora,

2) vlastitim i licenciranim prodajnim uredima,

3) ugovaranjem suradnje i distributivnih kanala banke vlasnika stambene Stedionice (npr.
Salteri i poslovnice),

4) internetom, itd.

HPB stambena $tedionica ima 19 zaposlenih, prema posljednjim podacima iz 2015. godine,
$to je najmanje u odnosu na ostale Stedionice. Hrvatska postanska banka d.d. je primarni kanal
prodaje stambene Stednje, a mali broj ugovora realizira se kroz urede Hrvatske poste d.d.,
putem ovlastenih posrednika i u sjedistu HPB stambene Stedionice. Raiffeisen stambena
Stedionica posljednjih nekoliko godina znacajno je smanjila broj zaposlenih i u 2014. godini
je preuzeta od strane Raiffeisenbank Austria d.d. Zagreb te se prodaja proizvoda stambene
Stednje viSe ne vr$i putem vlastite mreze, ve¢ putem poslovnica banke. Wiistenrot stambena
Stedionica ima najviSe zaposlenih 1 konstantno ulaze u vlastite kadrove. Suradnja sa
Wiistenrot Zivotnim osiguranjem d.d. klijentima omogucava veci broj financijskih usluga, a
samoj Stedionici kontinuirani rast i razvoj. Prva stambena Stedionica svoje proizvode nudi
klijentima putem svoje poslovnice i distribucijskih kanala Zagrebacke banke. Privredna banka
Zagreb d.d. je glavni kanal prodaje stambene Stednje i1 kredita PBZ stambene $tedionice te
tako u velikoj mjeri pridonosi zadrzavanju trziSnog polozaja Stedionice u snaZnom
konkurentskom okruzenju. U nastavku je prikazan broj sklopljenih ugovora o stambenoj

Stednji za svaku $tedionicu u promatranim godinama.

*Tepus, M.M : Analiza poslovanja stambenih Stedionica: Rezultati drugoga HNB-ova projekta anketiranja
stambenih Stedionica, Zagreb, 2006. str.9.
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Grafikon 5. Broj ugovora o stambenoj $tednji od 2008. do 2015. godine
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Izvor: vlastita izrada prema godi$njim izvje$éima: Prve stambene Stedionice, HPB stambene Stedionice, PBZ
stambene Stedionice, Raiffeisen stambene §tedionice i Wiistenrot stambene $tedionice od 2008. do 2015. godine

Grafikon 4. prikazuje broj sklopljenih ugovora o stambenoj Stednji u svakoj stambenoj
Stedionici. HPBSS je $tedionica s najmanjim brojem sklopljenih ugovora o stambenoj $tednji,
a mogudi razlog tome je S$to je najkrace na trziStu. Znacajnije povecanje broja sklopljenih
ugovora o Stednji s novim klijentima biljezi 2009. godine, za razliku od ostalih Stedionica na
trzistu, Cije je glavno obiljezje obnavljanje ugovora kojima je 2009. godine isteklo
petogodisnje razdoblje stednje. U 2014. godini HPBSS je ostvarila najmanje novih ugovora o
Stednji, prvenstveno zbog ukidanja drzavnih poticajnih sredstava, zatim radi isteka velikog
broja ugovora o stednji sklopljenih 2009. godine i radi prijevremenih prekida ugovora
uzrokovanih op¢im ekonomskim stanjem u drzavi. Naredne 2015. godine vradena su poticajna
sredstva i ponovo blago raste broj novih ugovora. Promatrajuci kretanje broja sklopljenih
ugovora u PBZSS moze se zakljuéiti da je pad broja novih ugovora bio znadajniji u 2013.
godini kada je iznos DPS-a smanjen sa 15% na 10%. PBZSS je pravovremeno poduzela
odredene akcije te je odobrila sklapanje ugovora o $tednji bez ulazne naknade i odobrila

stimulativnu kamatu od 1% za sve uplate stambene Stednje koje se izvrse u 2014. godini kako
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bi se stediSama nadoknadio izostanak DPS-a. To je rezultiralo blazim povecanjem novih
ugovora u 2014. godini, a kao §to je prikazano u grafikonu, PBZSS jedina na trZi§tu ima
povecéanje broja ugovora o Stednji u 2014. godini. Te je godine uvela i automatsku obnovu
Stednih ugovora. Prva stambena Stedionica je do 2013. godine bila vode¢a po broju novih
sklopljenih ugovora o stambenoj Stednji. U 2013. biljezi znacajniji pad broja novih ugovora
prvenstveno zbog smanjenja postotka DPS-a. Smanjenje se nastavlja i u 2014. godini, a
ponovni rast biljezi u 2015. Raiffeisen stambena Stedionica je kroz promatrane godine
odrzavala podjednak broj novih ugovora sve do 2013. godine kada pocinje znacajnije
smanjenje. Razlozi tome su i promjena nacina prodaje stambene $tednje nakon reorganizacije
unutar poduzeca, ali i smanjenje DPS te njihovo ukidanje 2014. godine. Wiistenrot stambena

Stedionica takoder biljezi smanjenje broja novih ugovora o stambenoj Stednji u 2014. godini.

Dakle, moze se zakljuciti da je odluka Vlade o smanjenju DPS-a 2013. godine sa 15% na 10%
slijedom cega maksimalni iznos DPS-a po jednom stambenom Stedisi u jednoj kalendarskoj
godini iznosi 500,00 kuna (umjesto dotadasnjih 750,00 kuna), a godinu kasnije i potpuno
ukidanje DPS-a, rezultirala znacajnim smanjenjem broja novih $tedisa u svim stambenim
Stedionicama i povecanjem broja raskinutih ugovora od strane postoje¢ih korisnika $to je

dovelo do znacajnog smanjenja broja stambenih StediSa u cijelom sustavu stambene Stednje.

3.3.  Primljeni depoziti i odobreni krediti

U prvih nekoliko godina od nastanka stambene Stednje u Republici Hrvatskoj stambene
Stedionice nisu odobravale stambene kredite, ve¢ samo prikupljale depozite Stedisa buduci da
je za odobravanje stambenog kredita trebalo ispuniti uvjet o namjenskoj Stednji u
minimalnom razdoblju od dvije godine. Analiziraju¢i poslovanje stambenih Stedionica u
Hrvatskoj od njihova osnutka, karakteristicna su tri razdoblja: prvo razdoblje nije
omogucavalo sklapanje ugovora o stambenoj Stednji sa zastitnom monetarnom klauzulom
(valutnom klauzulom), drugo razdoblje zapocCinje 8. srpnja 1999. kada je omogucéeno
ugovaranje valutne klauzule, $to je ujedno 1 glavni razlog izrazitog povecanja iznosa
prikupljene Stednje u stambenim Stedionicama u godinama poslije 1999., a tre¢e razdoblje

pocinje smanjenjem drZavnih poticaja i deregulacijom poslovanja stambenih Stedionica 2005.
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godine.® Slijedi prikaz i analiza vrijednosti orogenih depozita od 2008. do 2015. godine u

svim stambenim $tedionicama.

Grafikon 6. Vrijednost oro¢enih depozita stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015.

godine (u milijunima kuna)
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stambene Stedionice, Raiffeisen stambene Stedionice i Wiistenrot stambene Stedionice od 2008. do 2015. godine

Grafikon 5. prikazuje vrijednost orocenih depozita u promatranom razdoblju za sve stambene
Stedionice u Republici Hrvatskoj. HPBSS ima najmanje oroenih depozita u odnosu na sve
ostale $tedionice, dok je PSS vodeéa u vrijednosti depozita. HPBSS je do 2012. godine
kontinuirano biljezila rast oroCenih depozita stanovniStva, a nakon toga smanjenje
prikupljenih depozita. PSS je u promatranom razdoblju biljezila pad vrijednosti primljenih
depozita jedino u 2009. godini i od tada biljezi svake godine sve vise primljenih depozita od
klijenata. PBZSS je 2009. godine biljezila smanjenje oroenih depozita, ali sve ostale
promatrane godine vrijednost depozita krec¢e se oko 1,2 mlrd. kuna godi$nje. Nakon odluke
Vlade o vra¢anju DPS 2015. godine, PBZSS biljezi rast vrijednost oroéenih depozita na 1,34
mird. kuna. Znacajniji pad oro¢enih depozita kod RSS u 2009. godini rezultat je dospije¢a
velikog broja ugovora o stambenoj Stednji kojima je proteklo pet godina od sklapanja
ugovora. Nakon 2009. nastavlja se kontinuirani pad vrijednosti orofenih depozita

stanovniStva u RSS. WSS ostvaruje rast orocenih depozita u svim promatranim godinama, a

*® Tepus, M.M., Ibidem, str.11.
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glavni cilj u 2014. bio je sprjecavanje odljeva depozita koji je mogao nastupiti kao posljedica
suspenzije DPS za 2014. godinu. WSS je ostvarila zadani cilj §to je vidljivo iz porasta stanja

depozita u 2014. godini u odnosu na prethodnu godinu.

Stambene Stedionice specijalan su oblik kreditnih institucija koji prikupljaju dugorocne
depozite, a zatim iz prikupljenih depozita odobravaju stambene kredite s fiksnom kamatnom
stopom u cijelom razdoblju otplate. Pojacana kreditna aktivnost stambenih S$tedionica
zapocela je tek nakon 2005., djelomi¢no i zbog toga §to je u sustavu stambene Stednje od
osnivanja potrebno nekoliko godina akumuliranja Stednje kako bi stambene StediSe uopce
stekli pravo na kredit, a djelomicno i jer je u 2005. dana moguénost medufinanciranja, ¢ime je
stvoren preduvjet za znacajnije koristenje kreditnog potencijala sustava u cijelosti.?’ Krediti
za medufinanciranje omogucuju StediSama dobivanje stambenog kredita prije isteka
ugovorenog perioda stambene Stednje. Ovim se modelom kredit odobren za medufinanciranje
refinancira iz stambenog kredita koji se odobrava nakon §to StediSa ispuni regularne uvjete
(potreban iznos uitedevine i razdoblje §tednje). Stedia ostvaruje probitak jer stambeno
pitanje rjeSava brze, kreditni zahtjev se obraduje samo jednom, prate¢i kreditni troSkovi
javljaju se samo jednom, a klijent na visini otplatne rate moze i ne mora osjetiti utjecaj
refinanciranja kredita za medufinanciranje.®® Sve stambene $tedionice uz redovne kredite
imaju u ponudi i kredite za medufinanciranje te veéina njih biljezi njihov rast u odnosu na
redovne kredite. U nastavku rada je prikaz kretanja vrijednosti svih odobrenih stambenih

kredita stambenim StediSama.

¥ Brati¢, V. (2014), str. 10.
% Tepus, M.M. (2006), str. 20.
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Grafikon 7. Kretanje vrijednosti odobrenih stambenih kredita StediSama u razdoblju od 2008.

do 2015. godine (u milijunima kuna)
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Grafikon 6. prikazuje kretanje vrijednosti odobrenih stambenih kredita StedisSama od 2008. do
2015. godine u Republici Hrvatskoj. HPBSS je odobrila najmanje stambenih kredita u odnosu
na sve ostale Stedionice. U 2008. godini odobrila je kredita u vrijednosti 40,997 tisuca kuna 1
svake sljede¢e godine biljezi blago povecanje. U 2015. godini vrijednost odobrenih kredita
poveéala se na 143,198 tisu¢a kuna. PBZSS je u 2008. godini odobrila najmanje kredita,
to¢nije 12,767 tisuca kuna, a 2009. godine biljezi znacajan porast danih kredita u iznosu od
1.063,7 milijuna kuna. Uslijed smanjene potraznje za stambenim kreditima, 2012. godine
biljezi pad vrijednosti odobrenih kredita klijentima. U 2013. godini ponovo dolazi do
povecanog interesa za stambenim kreditima, ponajprije onith za medufinanciranje, ali vec
sljede¢e godine ponovo biljezi znacajno smanjenje odobrenih kredita koje se nastavlja i u

2015. godini.
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U poslovanju vodeée PSS primjetan je pad vrijednosti odobrenih kredita u razdoblju od 2010.
do 2012. godine zbog smanjene potraznje za kreditima uzrokovane krizom na financijskom
trziStu. Nakon 2012. godine naglo raste broj odobrenih kredita kao i njihova ukupna
vrijednost, a 2015. godine dolazi do stagnacije. RSS je 2008. godine odobrila 1.387,5 milijuna
kuna kredita klijentima, a idu¢ih godina biljezi pad. Tijekom 2010. godine aktivnosti
poslovanja RSS bile su usmjerene ka poveéanju ponude stambenih kredita i uvedeno je vise
modela medufinanciranja $to je rezultiralo blagim poveéanjem potraznje za stambenim
kreditima sve do 2012. godine. Od 2013. godine na dalje biljezi smanjenje Kreditnih
aktivnosti. WSS je u razdoblju od 2011. do 2012. bila vodeéa $tedionica po broju odobrenih
kredita i njihovoj vrijednosti. Kretanje vrijednosti odobrenih stambenih kredita u WSS
kontinuirano se povecava sve do 2013. godine nakon koje dolazi do blazeg smanjenja
potraznje za kreditima. 1z navedenoga se moze zakljuciti da potraznja za stambenim kreditima
postoji 1 da stanovniStvo polako prepoznaje sigurnost koju imaju stambeni krediti Stedionica s

fiksnom kamatnom stopom u odnosu na stambene kredite poslovnih banaka.

Odobreni krediti stanovniStvu ¢ine najvecu stavku imovine stambene Stedionice, a uz njih
Stedionice odobravaju kredite financijskim institucijama, drzavnim jedinicama i
nefinancijskim trgovackim drustvima. Na kraju 2015. godine stambene Stedionice sudjelovale
su u stambenom kreditiranju na razini sustava sa 6,9%. U sektorskoj distribuciji kredita na
kredite stambenim StediSama odnosilo se 95,2% bruto kredita, a preostali dio bio je
raspodijeljen na sektor financijskih institucija i trgovackih drustava. Dominacija stambenih
kredita stanovniStvu, odobrenih uz fiksne kamatne stope te pretezito u kunama s valutnom
klauzulom u eurima, 1 nadalje povoljno utjeCe na dobru kvalitetu ukupnih kredita stambenih
Stedionica.®® Za usporedbu, u 2008. godini stambene $tedionice ostvarile su udio od 5,2% u
ukupnim stambenim kreditima svih kreditnih institucija, idu¢e 2009. godine taj je udio iznosio
5,4%, te je iducih godina rastao do 6,9% 2015. godine. Dakle, udio odobrenih stambenih
kredita stambenih Stedionica jest nizak u odnosu na odobrene stambene kredite ostalih
financijskih institucija, ali se iz godine u godinu povecava $to pokazuje da gradani prepoznaju

kvalitetu i pouzdanost stambenih kredita na osnovu stambene Stednje.

% Bilten 0 bankama br. 29., str. 45.
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3.4. Rezultat poslovanja stambenih Stedionica

Na osnovu rauna dobiti i gubitka procjenjuje se uspjeSnost poslovanja stambenih
Stedionica u obraCunskom razdoblju od jedne godine. Osnovni elementi racuna dobiti i
gubitka su prihodi, rashodi i njihova razlika, dobit ili gubitak. U strukturi prihoda stambenih
Stedionica dominiraju neto kamatni prihodi. Neto kamatni prihodi podrazumijevaju razliku
kamatnih prihoda i kamatnih rashoda, koji podrazumijevaju rashode po depozitima
komitenata i odobrenim kreditima. Rastom kreditne aktivnosti, neto kamatni prihodi takoder
biljeze rastuce trendove.”® Sljede¢a stavka su neto prihodi od provizija i naknada koji ine
razliku izmedu prihoda od provizija i naknada i njihovih troskova, a tu spadaju naknade za
ugovaranje Stednje i za vodenje Stednih racuna. Tu su jo$ ostali operativni prihodi i poslovni

prihodi.

Rashodi stambenih S$tedionica su: troSkovi osoblja, troSkovi osiguranja Stednih uloga,
amortizacija nekretnina, opreme i nematerijalne imovine, rezerviranja za rizike i gubitke, neto
otpustanje umanjenja vrijednosti zajmova 1 potrazivanja, financijske imovine i ostale imovine,
porez na dobit, troskovi marketinga, te ostali operativni troskovi. Razlika prihoda i rashoda
donosi rezultat poslovanja stambene Stedionice. U nastavku je prikaz dobiti ili gubitka svake

stambene Stedionice na kraju godine u razdoblju od 2008. do 2015. godine.

“0 Brati¢, V. (2013.) str. 32.
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Grafikon 8. Rezultat poslovanja stambenih $tedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine (u

milijunima kuna)
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Izvor: vlastita izrada prema godis$njim izvje$¢ima: Prve stambene Stedionice, HPB stambene Stedionice, PBZ

stambene Stedionice, Raiffeisen stambene Stedionice i Wiistenrot stambene Stedionice od 2008. do 2015. godine

Iz grafikona 7. moze se vidjeti da najveéu dobit ostvaruje vodeéa PSS ¢&ija se dobit kreée oko
23 milijuna kuna. Najmanju dobit ostvarila je 2011. godine u iznosu od 15,3 milijuna kuna, a
najvecu 2012. godine u iznosu od 25,7 milijuna kuna zbog rasta neto prihoda od kamata, Sto
je rezultat povecanja prinosa na vrijednosne papire te povecanja neto prihoda na plasmane
bankama. U 2013. je ponovo doslo do smanjenja ukupne dobiti na 18,4 milijuna kuna zbog
smanjenja najvaznije stavke, neto prihoda od kamata, $to je rezultat smanjenja prinosa na
vrijednosne papire te povecanja kamatnih rashoda na orofene depozite stanovniStva. Vec
iduée godine PSS ponovno biljeZi rast dobiti na 24,3 milijuna kuna ponajvise zbog poveéanja
kamatnih prihoda od kredita stanovniitvu. HPBSS je u 2008. godini ostvarila gubitak od 2,7
milijuna kuna Sto je najveéi gubitak te Stedionice u promatranim godinama. JoS je 2011.
godine ostvarila gubitak od 2,3 milijuna kuna, a sve ostale godine biljezi najmanju dobit u
odnosu na ostale stambene Stedionice. U 2012. godini HPBSS je ostvarila dobit od 8,2
milijuna kuna zbog porasta cijena vrijednosnih papira u koje je ulagala.
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PBZSS kao i PSS kroz sve godine posluje s dobiti na kraju poslovne godine. PBZSS najmanju
dobit ostvarila je 2008. godine u iznosu od 7,3 milijuna kuna. Najvecéu dobit od 17,4 milijuna
kuna ostvarila je 2014. godine, prvenstveno racionalnim gospodarenjem i kontrolom svih
vrsta troSkova poslovanja, a te je godine ostvarila i dobre prodajne rezultate. U promatranom
razdoblju poslovanje RSS je ve¢inom obiljeZio negativan rezultat poslovanja. RSS je 2008.
godine biljezila gubitak u iznosu od 12,4 milijuna kuna, a najve¢i gubitak biljezi 2010. godine
u iznosu od 20,8 milijuna kuna zbog smanjenih kamatnih prihoda kao posljedica smanjene
aktive stambenih kredita te niskih kamatnih stopa na trzistu. Uz veliko smanjenje operativnih
troskova, RSS biljezi dobit od 422 tisuée kuna u 2014. godini i daljnji rast dobiti u 2015.
godini. WSS ima vrlo oscilirajuée rezultate poslovanja u promatranom razdoblju. Poslovnu
godinu zavrSava s dobiti sve do 2011. godine kada biljezi gubitak od 4 milijuna kuna
prvenstveno zbog pada vrijednosti portfelja vrijednosnih papira koji se drzi radi trgovanja.
Naredne 2012. godine ostvaruje najvecu dobit u iznosu od 22 milijuna kuna. Znacajno su
porasli poslovni prihodi, kamatni prihodi i dobit od vrijednosnih papira. Ve¢ se iduce godine
sve navedeno zna¢ajno smanjilo pa je WSS smanjila dobit na 767 tisu¢a kuna. Cilj u 2014.
godini bio je smanjenje troSkova poslovanja, rast kamatnih prihoda te zadrzavanje ukupne
imovine Sto je i postigla, ostvarivsi dobit od 12,1 milijun kuna, a 2015. godine ponovo

smanjenje na 5,4 milijuna.

Iz svega navedenog, moze se zakljuditi da na rezultat poslovanja stambenih Stedionica utjece
niz ¢imbenika; kriza na gospodarskom trzistu, ekonomska situacija u zemlji, potraznja za
stambenim kreditima, visina kamatne stope, visina operativnih troSkova i drugi. U
promatranom razdoblju, samo PSS i PBZSS ostvaruju kontinuiranu i visoku dobit. RSS

uglavnom posluje s gubitkom ili vrlo malom dobiti, kao i HPBSS.

3.5. Rizici stambenih $tedionica i stopa adekvatnosti kapitala

Poslovanje stambenih Stedionica nosi odredene rizike kao 1 poslovanje ostalih kreditnih
rizik likvidnosti, operativni rizik te ostali. Kreditni rizik je rizik gubitka zbog neispunjavanja
duznikove novCane obveze prema kreditnoj instituciji. U svojoj osnovi kreditni rizik je
vjerojatnost da ¢e financijski instrument izgubiti na vrijednosti uslijed neispunjenja ugovornih

obveza duznika koje bi mogle uvjetovati nepotpun i nepravodoban povrat glavnice, kamata ili
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naknada.* Kreditni rizik je prisutan u svim sluc¢ajevima kada kreditna institucija odobrava
kredit jer kredit bez rizika ne postoji. Kreditni se rizik mozZe svesti na §to manju razinu
kvalitetnom analizom te primjenom postupaka za upravljanje rizicima. Sustav upravljanja
rizicima uzima u obzir propisane regulatorne zahtjeve sukladno Zakonu o stambenoj Stednji i
drzavnom poticanju stambene Stednje, Zakonu o kreditnim institucijama i prate¢im
podzakonskim aktima te uredbe i direktive Europske unije.*? Stavke izlozene kreditnom riziku
koje podlijezu klasificiranju u rizi¢ne skupine su ukupni plasmani i izvanbilanc¢ne obveze

stambenih Stedionica.

Preuzete izvanbilan¢ne obveze jesu klasi¢ne rizicne izvanbilancéne stavke odnosno obveze za
podmirenje kojih ¢e uslijediti ili moZze uslijediti odljev novcanih sredstava kreditne institucije,
na temelju kojeg se zbog nemoguénosti povrata buducih odljeva sredstava kreditna institucija
izlaze kreditnom riziku.*® Plasmani su financijska imovina u pojavnom obliku odobrenih
kredita, duznic¢kih instrumenata i drugih potrazivanja koje kreditna institucija u skladu sa
svojim poslovnim politikama klasificira u kategorije financijskih instrumenata. Plasmanom se
smatraju glavnica i kamatni prihod u cjelini koji se odnosi na pojedini financijski

instrument.** Ovisno o moguénostima naplate, plasmani se dijele na tri skupine:

e rizi¢na skupina A (potpuno nadoknadivi plasmani),
¢ rizi¢na skupina B (djelomi¢no nadoknadivi plasmani),

e rizi¢na skupina C (potpuno nenadoknadivi plasmani).

Prema podacima iz 2015. godine, rizicne skupine B 1 C ¢inile su samo 1,2% ukupnih
plasmana i izvanbilanénih obveza stambenih S$tedionica, dok je u rizicnu skupinu A
klasificirano 98,8% stambenih kredita S$to pokazuje izvrsnu kvalitetu stambenih kredita
stambenih $tedionica.”® Takva statistika prisutna je i u prethodnim promatranim godinama $to
dokazuje vrlo nizak rizik otplate dugoro¢nih stambenih kredita koje nude stambene

Stedionice.

! Wiistenrot stambena $tedionica: Godisnje izvjeice - 2015. , str.18.

“2 HPB stambena 3tedionica: Godignje izvjesce 2015., str. 9.

** Odluka o klasifikaciji plasmana i izvanbilanénih obveza kreditnih institucija (NN br. 41A, ¢L. 3.)
*“ Odluka o klasifikaciji plasmana i izvanbilanénih obveza kreditnih institucija (NN br. 41A, &l. 3.)
“> Prema: Bilten o bankama br. 29., str. 45,
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Kamatni rizik u knjizi banke je sastavni dio trziSnog rizika i pokazuje osjetljivost financijskog
stanja (profitabilnosti) stedionice na promjene kamatnih stopa.*® Javlja se zbog kreditiranja na

dugi rok s fiksnim kamatnim stopama i tom riziku su izlozene sve stambene Stedionice.

Pod rizikom likvidnosti podrazumijeva se rizik da Stedionica nece biti sposobna financirati
povecanje rasta aktive i podmiriti obveze po njihovom dospijecu. U svrhu upravljanja rizikom
likvidnosti Stedionice odrzavaju potreban nivo rezerve likvidnosti, kontinuirano prate tekucu
likvidnost i nastoje osigurati sredstva za pravovremeno podmirenje svojih obveza. Operativni
rizik je rizik nastanka dogadaja koji za posljedicu ima gubitak, a uzrok su neprimjereni ili
neuspjesni unutarnji procesi, ljudi ili sustavi odnosno vanjski procesi.*’ Stedionice sukladno
Zakonu o kreditnim institucijama upravljaju operativnim rizikom nizom mjera, pravila,
metoda i ostalih nacina za kvalitetno upravljanje operativnim kao i ostalim rizicima u

poslovanju.

Stopa adekvatnosti kapitala predstavlja odnos izmedu jamstvenog kapitala i ukupnog iznosa
izlozenosti ponderiranog kreditnim rizikom 1 inicijalnih kapitalnih zahtjeva za trZiSne rizike i
operativni rizik. Sukladno Odluci o adekvatnosti jamstvenog kapitala, stopa adekvatnosti
jamstvenog kapitala treba iznositi najmanje 12%.*® Jamstveni kapital, prema Zakonu o
kreditnim institucijama, ima funkciju osiguranja sigurnog i stabilnog poslovanja, odnosno
ispunjenja obveza prema svim vjerovnicima kreditne institucije. Jamstveni kapital sastoji se
od osnovnog i dopunskog kapitala. Osnovni i dopunski kapital koriste se za pokri¢e svih
rizika.*® Sto je stopa adekvatnosti kapitala veca to znaci da su stambene Stedionice otpornije
na moguce gubitke i u stanju su ih podmiriti iz vlastitih sredstava. Ona je pokazatelj sigurnosti
uloga unutar pojedine stambene Stedionice. U nastavku je prikazana stopa adekvatnosti

kapitala svih stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine.

“® Wiistenrot stambena $tedionica: Godisnje izvjeice - 2015. , str.19.

“" HPB stambena 3tedionica d.d.: Godi$nje izvjes¢e 2015. godine, str.10.

“8 Wiistenrot stambena §tedionica: Javna objava bonitetnih zahtjeva 31.12.2013., str.2.
9 Wiistenrot stambena $tedionica: Javna objava bonitetnih zahtjeva 31.12.2013., str.2.
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Tablica 1. Stopa adekvatnosti kapitala stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015.

godine

Godina 2008. 2009. 2010. 2011. 2012. 2013. 2014. 2015.

Stopa
adekvatnosti | 13,15% | 16,32% | 20,28% | 19,87% | 21,3% | 20,5% | 23,5% | 25,8%
kapitala, %

Izvor: vlastita izrada prema: Hrvatska narodna banka: Bilten o bankama ( od 2008. do 2015.)

Iz tablice 1. vidljivo je da je stopa adekvatnosti kapitala stambenih Stedionica u svim
promatranim godinama zadovoljavajua i viSa od minimalno propisane stope od 12%.
Kontinuirani rast biljezi se do 2011. godine kada nastupa blago smanjenje stope §to je
posljedica poveéanja kapitalnih zahtjeva za pokrice rizika u poslovanju. U 2012. godini
nastavlja rasti zbog porasta jamstvenog kapitala u Stedionicama. U 2013. godini ponovo je
vidljivo smanjenje stope prvenstveno zbog povecanja kapitalnog zahtjeva za kreditni rizik
koji je u 2013. bio veéi za 9%. U 2014. 1 2015. godini raste stopa adekvatnosti kapitala
stambenih S$tedionica zbog rasta jamstvenog kapitala i smanjenja izloZenosti rizicima
poslovanja, posebno kreditnom riziku s obzirom na to da su se odobreni krediti Stedionica u
tom razdoblju smanjili. Iz svega navedenog moze se zakljuciti da je poslovanje stambenih
Stedionica vrlo stabilno i otporno na rizike poslovanja koji mogu nastupiti te da imaju

dovoljno vlastitih sredstava da prevladaju moguce rizi¢ne situacije.

Analizirajuéi financijske pokazatelje stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015.
godine moze se zakljuciti da je smanjivanje stope drzavnih poticajnih sredstava i 2014. godine
potpuno ukidanje drzavnih poticajnih sredstava, a kasnije vracanje po znatno smanjenoj stopi,
rezultiralo odljevom postojecih StediSa 1 znacajnim smanjenjem novih StediSa. Takoder, doslo
je do stagnacije u vrijednosti odobrenih kredita jer je potraznja u uvjetima neizvjesnosti bila
sve manja. Stambene Stedionice su se pravodobno pripremile na novonastalu situaciju i
sprijeCile odljev depozita raznim mjerama te nastojale nadoknaditi svojim StediSama
izgubljeno nakon neisplate drzavnih poticajnih sredstava. Njihovo poslovanje je stabilno, ali
vrlo osjetljivo na promjene stope drzavnih poticajnih sredstava kojima je uloga privuci

klijente da Stede u stambenim Stedionicama i ostvare svoje stambene Zelje i potrebe.
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4. VAZNOST POTICANJA STAMBENE STEDNJE

Posjedovanje vlastitog stana presudna je odrednica u stvaranju stabilnog drustva. Zbog
znacaja za druStvo u cjelini, svaka zemlja intervenira raznim metodama, izmedu ostalih i
poticanjem stambene Stednje. Za uvodenje i razvoj poticanja stambene Stednje sljedeéi su

razlozi, odnosno ciljevi: *°

e poboljSavanje zdravstvenog stanja stanovnistva,

e unapredenje pravednosti i socijalne stabilnosti,

e nadvladavanje trziSnih neuspjeha koji omogucuju nastanak monopolisti¢kih profita,
prostorno nedovoljnu ili kakvo¢om nezadovoljavajucu novu stambenu izgradnju,

e poticanje gospodarskog rasta,

e razvoj financijske pismenosti i tradicije Stednje,

e poticanje osjecaja oslanjanja na vlastite snage i ublazavanje paternalizma,

e snizavanje stope ne vracanja kredita i unapredenje financijskog trzista,

e unapredenje ocuvanja okoliSa poboljSanjem energetske ucinkovitosti.

Navedeni razlozi vaznosti poticanja stambene Stednje ukazuju na potrebu za drzavnim
poticajima na S$tednju radi dobrobiti cijeloga drustva. Tu se radi o Zelji da gradani zive
kvalitetnije u stambenim jedinicama koje im pruzaju uvjete za zdrav Zivot. Sljedeci razlog je i
nastojanje da se isprave drusStvene nejednakosti. VlasniStvo nad stambenom jedinicom daje
osjecaj odgovarajuceg udjela u zajednici. Sljedeci razlog je poticanje gospodarskog rasta kroz
snazniju stambenu izgradnju. Stanogradnja omogucéava zapoSljavanje u sektoru graditeljstva
kao 1 u povezanim gospodarskim granama Sto pridonosi gospodarskom rastu i razvoju te

povecanju ponude dostupnih stambenih jedinica.

Stambene Stedionice mogu imati presudnu vaznost pri ublazavanju drzavnog paternalizma i
sve vecCeg oslanjanja na vlastite snage jer okupljaju veliki broj StediSa, sa sigurnim
dugoro¢nim usStedama koje se namjenski koriste u prvom redu za rjeSavanje njihovih
stambenih potreba ili drugih namjena vezanih uz opremanje kuéanstva.® Osobe koje su
informirane o sustavu stambene Stednje i1 prednostima koje sustav nudi, u sve vecoj se mjeri
brinu sami za sebe i nastoje Stednjom doc¢i do Zeljenih ciljeva. Navika Stednje i realnija

procjena vlastitih financijskih sposobnosti dovodi do unapredenja financijskog sustava i

%0 Brati¢, V. (2013.), str. 4.
*! Brati¢, V. (2013.), str. 9.
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snizavanja stope ne vracanja stambenih kredita. Posljednji razlog za razvoj poticajnih
sredstava je unapredenje oCuvanja okoliSa putem poboljSanja energetske ucinkovitosti.
Klimatski sustav se mijenja i vrlo je vazna briga za okoli$ i usteda potroSnje energije. Vecéina
stambenih Stedionica u Svojoj ponudi imaju ,.Zelene kredite* koji su namijenjeni za
poboljsanje energetske ucinkovitosti stambene nekretnine, opremanje stana ili ku¢e kupnjom
bijele tehnike i rasvjete energetskih razreda A+, A i B te kupnju ili izgradnju niskoenergetskih
stambenih nekretnina. StanovniStvo sve viSe prepoznaje vaznost i potrebu ustede energije i
smanjenja troskova reZija, a stambene Stedionice su se prilagodile i omogucile ostvarenje tih

potreba.

Drzavna poticajna sredstva predstavljaju konkurentsku prednost stambenih Stedionica u
odnosu na poslovne banke i pomazu im da opstanu na trziStu. Privlace StediSe u sustav
stambene $tednje, a za sustav su vrlo vazni i oni StediSe koji Stede samo radi prinosa i koji ne
namjeravaju zatraziti stambeni kredit. Njihovi Stedni ulozi omogucavaju odobravanje
stambenih kredita drugim klijentima. Stoga u ovako postavljenom modelu stambene $tednje

drzavna poticajna sredstva predstavljaju neizostavni dio sustava.

Analizirajuci poslovanje stambenih $tedionica u prethodnom poglavlju, vidi se primjetan pad
broja novih $tedisa nakon ukidanja DPS za 2014. godinu. Navedeno ukidanje imalo je za cilj
ostvariti uStede u drzavnom prora¢unu. Smanjenje broja stedisa je bilo vidljivo ve¢ 2013.
godine kada su DPS smanjeni sa 15% na 10%. Dakle, sustav stambene Stednje vrlo je osjetljiv
na promjene stope DPS-a i njihovo smanjivanje rezultira smanjenjem broja novih, ali i
poveéanim brojem izlazaka postoje¢ih StediSa iz sustava stambene Stednje. U 2015. godini
sustav stambene Stednje je stabiliziran vracanjem DPS-a, gdje se iznos poticaja odreduje
prema trzi$nim uvjetima i time se bitno smanjuju rizici u sustavu. U sljede¢im godinama cilj
je povecanje profitabilnosti Stedionica smanjenjem troskova i povecanjem prihoda kroz veci
volumen Stednje, ve¢i volumen redovitih kredita 1 kredita za medufinanciranje te kroz
direktno financiranje stanogradnje. Time se dolazi do cilja povecanja neto prihoda drZzavnog
proracuna kroz poreze. Kako bi stambene Stedionice zadrzale takvu poziciju na financijskom
trziStu, ali 1 u percepciji stanovnis§tva, nuzna je sigurnost gradana da ¢e drzava i dalje
kontinuirano davati poticaje te da ne treba o&ekivati nagle promjene.> Primarni je cilj svih
stambenih Stedionica analizirati moguce nacine upravljanja poticajnim sredstvima i zaustaviti

negativne trendove posljednjih godina uz istodobno profitabilno poslovanje.

%2 Hrvatska udruga banaka: Brosura: Stambena Stednja, str.7.
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5. ZAKLJUCAK

Ugovorni model stambenog financiranja u Republici Hrvatskoj zapoceo je donosenjem
Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje iz 1997. godine, a prve
stambene Stedionice osnovane su ve¢ 1998. godine. Trenutno djeluje pet specijaliziranih
kreditnih institucija, stambenih Stedionica, koje prikupljaju depozite klijenata u ugovorenom
razdoblju nakon kojeg im odobravaju stambene kredite uz financijsku potporu drzave. Drzava
nastoji intervenirati kroz drzavna poticajna sredstva na Stednju jer je stambeno zbrinjavanje i
kvaliteta zivota stanovniStva vrlo vazna za dru$tvo u cjelini. Iako su kroz godine profitabilnog
poslovanja stambene Stedionice ostvarile znacajne prihode za drzavni proracun kroz poreze i
prireze, doprinose, zatim i rast zaposlenosti, gospodarski rast i drugo, drzava kontinuirano
smanjuje stopu drzavnih poticajnih sredstava radi dodatne ustede u proracunu. Stambene

Stedionice tako nisu u mogucénosti iskoristiti sav svoj potencijal.

Poslovanje stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine analizirano je kroz
podatke o ukupnoj imovini svake stambene Stedionice, vrijednosti prikupljenih depozita
StediSa, vrijednosti odobrenih kredita, zatim kroz broj sklopljenih ugovora o Stednji, rezultatu
poslovanja i drugim pokazateljima. Zakljuc¢ak provedene analize je da su stambene $tedionice
relativno mlade i u razvoju za razliku od ostalih kreditnih institucija i njihov udio u ukupnoj
imovini svih kreditnih institucija je samo 1,8%. Broj novih stambenih §tediSa iz godine u
godinu smanjuje se, a znacajnije smanjenje biljeze od 2013. godine nadalje. Razlozi tomu su
smanjena stopa drZzavnih poticaja kao i neisplata istih u 2014. godini. Potraznja za kreditima
takoder se smanjila iz istog razloga kao i ukupna vrijednost oro¢enih depozita. Sve stambene
Stedionice posljednje dvije godine posluju s dobiti na kraju razdoblja, $to su postigle
znac¢ajnim smanjenjem poslovnih troskova. Vodeca stambena Stedionica u Republici
Hrvatskoj je Prva stambena Stedionica, a prema provedenoj analizi poslovanja, najmlada HPB
stambena Stedionica u svim pokazateljima biljezi najmanje vrijednosti. Stambeni krediti koje
nude Stedionice su izvrsne kvalitete Sto potvrduje ukupni podatak od samo 1,2% rizi¢nih
kredita u 2015. godini. Stopa adekvatnosti kapitala svih stambenih $tedionica je daleko iznad
minimalno propisane sto dokazuje njihovu stabilnost. Navedeni podaci ukazuju na sposobnost
sustava poticane stambene Stednje da unato¢ nepovoljnom okruzju proizvede pozitivne

ekonomske ucinke i1 profitabilno poslovanje.
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