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1. UVvOD

.~otambena Stednja je posebna namjenska Stednja koja organizirano prikuplja
novCana sredstva od fiziCkih i pravnih osoba, radi rjeSavanja stambenih potreba
StediSa odobravanjem stambenih kredita uz financijsku potporu drzave na podrucju
Republike Hrvatske.“ (Zakon o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene
Stednje NN br. 109/97, 117/97, 76/99, 10/01, 92/05 i 21/10).

Stambena Stednja u Hrvatskoj zapocCela je 1998. godine kada je zemlja kao i
ostale tranzicijske zemlje uvela ugovorni model dugoro¢ne namjenske Stednje putem
Stedionica. Cilj stambene Stednje odreden je zakonskim odredbama kao "rieSavanje
stambenih potreba stambenih StediSa odobravanjem stambenih kredita uz financijsku
potporu drzave". Krediti se odobravaju uz fiksne kamatne stope i po osnovi
dugoroCne Stednje klijenata. Hrvatski zakonodavni okvir sustava stambene Stednje
mijenjao se nekoliko puta. Znacajne promjene bile su smanjenje iznosa drzavnih
poticajnih sredstva (DPS) i moguénost medufinanciranja (Brati¢, 2013: 1).

Prema Braticu (2013: 1) ,Stedionice posluju na nacin da drZzavni poticaji sluze
za privlaCenje StediSa i i veéu privlaCnost proizvoda u odnosu na ponudu koja
prevladava na bankarskom trziStu i da prikupljenim dugorocnim depozitima
financiraju dugoro¢ne stambene kredite. Da bi takav sustav funkcionirao potrebne su
StediSe koji po isteku Stednje ne planiraju podic¢i stambeni kredit.”

Predmet istraZivanja diplomskog rada je teorijski i empirijski istraziti poslovanje
stambenih Stedionica (analizom njihovih financijskih izvjeStaja i pokazatelja) koje
djeluju na podru€ju Republike Hrvatske u razdoblju od 2006. do 2015. godine. Cil;
rada jest upoznavanje stanja hrvatskog sustava drzavno poticane stambene Stednje,
odnosno poslovanja postojeéih stambenih Stedionica i postavljanje njihovih smjernica
za daljnju buducnost. Svrha rada je utvrditi kako se pokazatelji kre¢u u promatranim
godinama, $to je uzrok njihova kretanja, te njihov utjecaj na cjelokupnu sliku
poslovanja stambenih Stedionica.

Rad je podijelien na Sest poglavlja. Prvo poglavlje je uvod, gdje se
predstavljaju predmet i ciljevi rada, izvori podataka i metode prikupljanja, te sadrzaj i
struktura rada. Drugim dijelom rada bit e predstavljene kreditne institucije u

Republici Hrvatskoj, model ugovorne stambene Stednje, prednosti i nedostaci



stambenih kredita te detaljniji prikaz drzavnih poticajnih sredstava i promjena vezanih
uz njih. Potom u trecem dijelu, prikazat ¢e se regulativni okvir drzavno poticane
stambene Stednje u Republici Hrvatskoj. U Cetvrtom dijelu definirani su najznacajniji
rizici s kojima se stambene Stedionice u svom poslovanju susrec¢u. Peti dio obuhvatit
Ce analizu poslovanja stambenih Stedionica. Na temelju prikupljenih podataka
sekundarnom metodom ¢e se istraZziti, veli€ina imovine i i broj zaposlenih, kretanje
broja sklopljenih ugovora i vrijednosti depozita, kretanje dobiti i stope profitabilnosti,
neuskladenost odobrenih kredita i primljeni depozita stambenih Stedionicama u
Republici Hrvatskoj kao i kretanje stope adekvatnosti jamstvenog kapitala. U Sestom,
posljednjem dijelu bit ¢e iznesena zakljuCna razmatranja proizasla iz teorijskog i
empirijskog dijela ovog rada.

U sustini, rad se sastoji od dva dijela i to teorijskog i empirijskog. U teorijskom
dijelu rada koristit ¢e se stru€na i znanstvena literatura. U empirijskom dijelu rada
koristit ¢e se viSe metoda istrazivanja: metoda analize i sinteze bit ¢e primijenjene u
cijelom radu, kako bi se dobiveni zaklju¢ci mogli sazeti u jedinstvene zakljuCke o
analizi stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj. Povijesna metoda pokazat ¢e
povijesni razvoj stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj. Induktivha i deduktivna
metoda pomocu kojih ¢e se iz navedenih tvrdnji i Cinjenica donositi vlastiti zakljucci.
Metoda kompilacije preuzimat ¢e se neki dijelovi tudih opazanja i zakljuCaka iz
dosadasnijih istrazivanja. Komparativha metoda posebno ¢e se koristiti kao metoda
usporedivanja razli€itih izvora financiranja stambenih potreba, te utvrdivanja sli¢nosti
i razlika medu njima. Metoda deskripcije koja je koriStena kako bi se opisale date
Cinjenice. U empirijskom dijelu rada, u istrazivanju analize poslovanja stambenih
Stedionica Republike Hrvatske koristit Ce se metode istrazivanja za stolom, kojim cCe

se prikupiti sekundarni izvori podataka.



2. STAMBENA STEDNJA U REPUBLICI HRVATSKOJ

U ovom poglavlju bit ¢e rije€i o kreditnim institucijama u Republici Hrvatskoj
koju Cine banke, Stedne banke, stambene Stedionice i institucije za elektronicki
novac. Detaljnije ¢e se prikazati model ugovorne stambene Stednje te, navedene su
prednosti i nedostaci stambenih kredita te detaljniji prikaz drzavnih poticajnih

sredstava i promjena vezanih uz njih.

2.1. Kreditne institucije u Republici Hrvatskoj

,Kreditne institucije su institucije kojima je Hrvatska narodna banka (u
nastavku teksta: HNB) izdala odobrenje za rad u skladu sa Zakonom o kreditnim
institucijama, a Cija je djelatnost primanje depozita ili ostalih povratnih sredstava od
javnosti te odobravanje kredita za vlastiti racun. Kreditna institucija u Republici
Hrvatskoj mozZe se osnovati kao banka, Stedna banka ili stambena Stedionica. U
sektor kreditnih institucija ne ukljuCuju se banke u likvidaciji i banke u steCaju”
(Hrvatska narodna banka, 2015c).

Prema godiSnjem izvjeS¢u HNB-a ,u Republici Hrvatskoj je na kraju 2015.
godine poslovalo 33 kreditnih institucija, od ¢ega 27 banaka, jedna Stedna banka i
pet stambenih Stedionica®“. 1z toga se moze uociti kako hrvatski financijski sustav

karakterizira pozicija poslovnih banaka (Hrvatska narodna banka, 2015: 3).

2.1.1. Banke

Banka se moZe definirati kao financijska institucija koja je od HNB-a dobila
odobrenje za rad i koja je osnovana kao dioniCko drustvo sa sjediStem u Republici
Hrvatskoj. Banka pruza bankovne usluge temeljem odobrenja HNB-a. Osim
bankovnih usluga, moze pruzati i ostale financijske usluge ako od HNB-a dobije
odobrenje za pruzanje tih usluga (Grgurek i Vidakovi¢, 2011: 9).

Prema Zakonu o kreditnim institucijama (NN br. 159/13, €l. 19) za osnivanje
banke najmanji iznos temeljnog kapitala potreban za osnivanje iznosi 40 milijuna
kuna. Vazno je da dionice glase na ime i moraju biti u cijelosti uplacene u novcu prije
upisa osnivanja ili upisa povefanja temeljnog kapitala, a izdaju se u

dematerijaliziranom obliku. Za izravno i neizravno stjecanje dionica banke koje daje



udjel u kapitalu ili glasackim pravima potrebna je prethodna suglasnost HNB-a ako se
stieCe 10% ili viSe (kvalificirani udjel), 20% ili viSe, 33% ili vise%, 50 ili vise i 75% ili
viSe dionica. Minimalna stopa adekvatnosti kapitala mora biti 10%, s tim da HNB
moze odrediti i ve¢u minimalnu stopu od ove ukoliko utvrdi da banka rizi€no posluje.

Svoje poslovanje banka mora temeljiti na nacelima solventnosti i likvidnosti.

2.1.2. Stedne banke

Prema Zakonu o kreditnim institucijama (NN br. 159/13, ¢l. 313.) Stedna banka
se definira kao ,kreditna institucija koja je od HNB-a dobila odobrenje za rad i koja je
osnovana kao dioni¢ko drustvo sa sjedistem u Republici Hrvatskoj.*

Stedne banke ne smiju poslovati u inozemstvu niti osnivati podruznice i
predstavniStva u inozemstvu. Najmanji iznos temeljnog kapitala potreban za
osnivanje Stedne banke jest 8 milijuna kuna. Na hrvatskom bankarskom trziStu
trenutno posluju dvije $tedne banke. Stedne banke imaju suzen obuhvat usluga koje
smiju obavljati neke od njih su: izdavanje garancija ili drugih jamstava, iznajmljivanje
sefova, obavljanje poslova vezanih uz prodaju polica osiguranja, trgovanje za svoj
racun instrumentima trziSta novca i stranim sredstvima plac¢anja ukljuCujuci mjenjacke
poslove, posredovanje pri sklapanju poslova na nov€anom trziStu, kreditiranje
ukljuCujuéi odobravanje potrosackih i hipotekarnih kredita (Zakon o kreditnim
institucijama NN br. 159/13, €l. 19 ¢l. 315.).

2.1.3. Stambene Stedionice

Stambene Stedionice specijalizirane su Stedne depozitne institucije koje
prikupljaju namjensku stambenu Stednju s ciliem financiranja stambenih potreba
poput izgradnje obiteljskih kuca, izgradnje i kupnje stanova, kupnje i opremanja
gradevinskog zemljiSta. Stambene Stedionice mogu svojim StediSama odobriti i
kredite za medufinanciranje do visine ugovorenog iznosa. Osnovale su ih banke, a
odobrenje za osnivanje i rad daje HNB. Osnivaju se kao dioni¢ka drustva. Stambene
Stedionice mogu primati nov€ane depozite i odobravati kredite samo u domacoj
valuti. Odobrenje za rad od HNB-a dobilo je pet stambenih Stedionica (Zakon o
stambenoj Stednji i drzavnhom poticanju stambene Stednje NN br. 109/97, 117/97,
76/99, 10/01, 92/05, 21/10, 15/13, 139/13, 151/14, 110/15, ¢l. 4., 5., 7., 8.).



2.1.4. Institucije za elektroni¢ki novac

Institucije za elektroniCki novac koje imaju sjediSte u Republici Hrvatskoj mogu
se definirati kao ,pravne osobe koje su od HNB-a dobile odobrenje za izdavanje
elektroniCkog novca te koje na temelju tog odobrenja mogu pruzati platne usluge
povezane s izdavanjem elektronickog novca. Odobrenje za izdavanje elektroni¢kog
novca moze sadrzavati i odobrenje za pruzanje jedne ili vise platnih usluga koje nisu
povezane s izdavanjem elektroniCkog novca. Sva naknadna odobrenja koja institucija
za elektroniCki novac dobije za pruzanje platnih usluga koje nisu povezane s
izdavanjem elektronickog novca smatraju se sastavnim dijelom odobrenja za
izdavanje elektroni¢kog novca“ (Hrvatska narodna banka, 2015d).

Kako bi se izdalo odobrenje zahtjeva za izdavanje elektroni¢kog novca,
pravna osoba je HNB-u duzna dostaviti potrebne informacije i dokumentaciju. HNB
Ce izdati odobrenje za izdavanje elektronickog novca, ukoliko su ispunjeni svi uvjeti
propisani ¢lankom 12. i 13. Zakona o elektroni¢kom novcu, pravnoj osobi koja je
podnijela zahtjev. HNB ¢e odbiti zahtjev za izdavanje odobrenja za izdavanje
elektronikog novca ukoliko ocijeni da nije ispunjen neki od uvjeta iz ¢lanka 12. i 13.

Zakona o elektroni€nom novcu (Zakonu o elektroni€nom novcu NN 139/10, ¢l. 14.).

2.2. Stambene Stednja i stambeno kreditiranje u Republici Hrvatskoj

Problem vlastitog stana danas je rjeSiv pomoc¢u stambene Stednje, odnosno
kredita za stambenu Stednju. To bitno pitanje ne moZze se rijeSiti u kratkom roku, ali
raznim modelima kreditiranja medu kojima se nalazi i medufinanciranje, gradanima
bez dovoljno financijskih sredstava znacajno se moze olak$ati put do vlastitog stana.
U ovom podpoglavlju govoriti ée se o stambenoj Stednji i stambenom kreditiranju u

Republici Hrvatsko;.

2.2.1. Stambena Stednja u Republici Hrvatskoj

Sam pojam stambene Stednje u Republici Hrvatskoj moze se definirati kao
»organizirano prikupljanje nov€anih sredstava , odnosno depozita od domacih fizickih
i pravnih osoba radi rjeSavanja stambenih potreba stambenih StediSa odobravanjem

stambenih kredita uz financijsku potporu drZzave na podrucju Republike Hrvatske.



Vazeci Zakon stupio je na snagu 1. sije€nja 1998. godine, a kojime su propisani
uvjeti stambene Stednje i stambenih kredita, uvjeti, mjerila i postupak davanja i
koriStenje drzavnih poticajnih sredstava za rjeSavanje stambenih potreba gradana te
pripadaju¢e kaznene odredbe“ (Zakona o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju
stambene Stednje NN, br. 109/97, 117/97, 76/99, 10/01, 92/05, 21/10, 15/13, 139/13 i
151/14, ¢l. 2. i ¢l. 8.).

U Republici Hrvatskoj stambene Stedionice su kreditne institucije koje
prikupljaju stambenu Stednju. One, kao i ostale kreditne institucije u Republici
Hrvatskoj, posluju i osnivaju se sukladno Zakonu o kreditnim institucijama (Zakon o
kreditnim institucijama NN br. 159/16, Cl. 5.).

Stambeno zbrinjavanje i stambena Stednja, gotovo uvijek, su glavni prioriteti
svakog pojedinca. RjeSavanje problema stambenog pitanja vazan je dio socijalne
politike u gotovo svakoj drzavi. U interesu drzave je da se pitanje stambenog
zbrinjavanja rijesi za sve pojedince buduci da se na taj nacin stvaraju uvjeti zdravog i
stabilnog drustva. Medutim, loSa gospodarska situacija i nizak zivotni standard koce
razvoj ovog dijela socijalne politike (Brati¢, 2013: 3).

Drugim rijeCima, prema Braticu (2013: 3), posjedovanje vlastitog stana
zauzima veoma bitnu ulogu u razvoju cjelokupnog gospodarstva pojedine zemlje.
Razlog se mozZe pronaci u Cinjenici da je rjeSavanje problema stambenih pitanja
jedan od temelja stvaranja stabilne i zdrave zajednice. Medutim, ono $to pojedincima
koji nastoje rijesiti svoj stambeni problem ne ide u prilog, tj. problem sa kojime se
suoCavaju jest da nabava odredene nekretnine, odnosno stana, u najveéem broju
slu€ajeva predstavlja i najveci izdatak za navedenog pojedinca. Naravno, takoder je
bitno imati na umu te uzeti u obzir kako trziSte nekretnina i razni modeli poticanja
stambene Stednje uvelike ovise o raznim makroekonomskim te politickim uvjetima u
pojedinoj zemlji. Tako primjerice, ukoliko se pojave problemi poput gospodarske
stagnacije u pojedinoj zemlji, nedostatak smjestajnih kapaciteta, promjena uvjeta za
financiranje stambene izgradnje, negativna kretanja na trzistu rada i sli€no, nastoje
se razviti i osmisliti novi programi poticanja stambene izgradnje i stambene Stednje.
Zanimljivo je takoder spomenuti kako modeli poticanja stambene Stednje u pojedinim
zemljama Cesto ostaju aktivni i nakon $to su se rijeSili odredeni problemi, odnosno
promijenili pojedini uvjeti koje je pojedina zemlja nastajala zadovoljiti. Cesto se
mnoge zemlje susre¢u sa problemom da, s obzirom na njihov stupanj gospodarske

razvijenosti, imaju loSije uvjete stanovanja, nego $to bi oni trebali biti.



Uz poslovne banke, Hrvatska banka za obnovu i razvitak i stambene
Stedionice Cine bankarski sektor financijskih posrednika u Republici Hrvatskoj. Cijeli
sustav stambene Stednje u Republici Hrvatskoj temelji se na, kao Sto je vec prije
navedeno, Zakonu o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje. Isti
daje potpunu sigurnost StediSama da Ce kroz sustav stambene Stednje ostvariti
pojedine prednosti te da ¢e sustav biti u moguénosti odrzati svoju stabilnost, ¢ak i u
gospodarski izazovnim, odnosno promjenjivim vremenima. Stambena Stednja na
temelju koje Ce StediSa podi¢i stambeni kredit sastoji se od tri komponente. Prvu
komponentu Cine vlastita uloZzena sredstva, zatim drzavna poticajna sredstva, dok
zadnja komponentu &ine ostvarene kamate na navedena sredstva (Stednja info
2014.).

Od osnivanja stambenih Stedionica pa do danas, poslovanje stambenih
Stedionica moze se podijeliti na tri razdoblja. Prvo razdoblje koje se odnosi na prve
godine poslovanja stambenih Stedionica, karakterizira problem nemogucnosti
sklapanja stambene S$tednje sa zastitnom monetarnom, odnosno valutnom
klauzulom. LoSa iskustva iz proSlosti, kao $to je primjerice visoka inflacija, samo je
jedan od glavnih razloga zbog Cega se mnoge StediSe nisu htjele odluciti za
stambenu Stednju u navedenom razdoblju. Drugo razdoblje zapocelo je u srpnju
1999. godine nakon $to je za StediSe postalo moguce sklopiti ugovor o stambenoj
Stednji sa zastitnom monetarnom, odnosno valutnom klauzulom. Navedena je
klauzula bila posebno vazna za StediSe buduci da se odnosila na fazu Stednje i
kreditiranja. TreCe razdoblje zapo€inje 2000. godine. Navedeno razdoblje
karakterizira 2005. godina kada dolazi do smanjenja drzavnih poticajnih sredstva.
Upravo je taj Cin uvelike smanjio vaznost stambenih Stedionica, buduéi da su StediSe
izgubile odredenu prednost stambene Stednje kod stambenih Stedionica u odnosu na
klasi¢nu Stednju kod poslovnih banaka (Tepus, 2002: 5).

Takoder, 2016. godine ponovno se smanjuju drZzavna poticajna sredstva i to s
iznosa od 4,9% na 4,1% (Ministarstvo financija 2016.).

U medusobnoj konkurentskoj borbi, stambene se Stedionice sluze razli€itim
distributivnim kanalima; vlastiti privatni licencirani prodajni uredi, internet preko
vanjskih suradnika ili akvizitera te poslovnica. Najefikasniji distributivni kanal za
pridobivanje novih StediSa je vlastita prodajna mreza, odnosno vanjski suradnici i
stalni zaposlenici. Drugi po vaznosti distributivni kanal jest prodaja ugovora na
Salterima banaka koje su osnivaci stambenih Stedionica. Proizvodi stambene Stednje
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zasnivaju se na istim osnovnim uvjetima, ali se ipak mogu uvidjeti pojedine razlike u
politici stambenih Stedionica. S obzirom da se StediSe pri sklapanju ugovora o Stednji
rukovode uglavnom rokom dospije¢a Stednje i visinom kamatne stope, stambene
Stedionice, putem raznih nagradnih programa, stimulativnih kamatnih stopa, dodatnih
bonusa na Stednju i sli¢no, nastoje privuci sto veci broj StediSa (Tepus, 2006: 9-10).

Kod istrazivanja kvalitete Stednje, odnosno redovitosti uplata Stednje od strane
StediSa, sve stambene Stedionice biljeze trend poboljSanja opce kvalitete Stednje.
Takoder, zbog novonastalih Zivotnih okolnosti postoji i velik broj raskinutih ugovora o
Stednji. Nerijetko su zastupljeni i obnovljeni ugovori. Naime, ukoliko StediSa nakon
ispunjenja Stednih uvjeta, podigne kredit i sklopi novi ugovor o Stednji, takvi se novi
ugovori nazivaju obnovljenima. Tzv. ,mrtvi raCuni“ su zanemarivo prisutni, a to su
racuni otvoreni po sklopljenim ugovorima kod kojih nije bilo nikakvih novC€anih uplata.
Takvi se ugovori raskidaju i briSu iz svih evidencija (Tepus, 2006: 13).

Gledano prema dobnoj skupini, ugovore o sklapanju Stednje sklapaju gradani
svih kategorija Sto govori o popularnosti i kvaliteti sustava. Ipak, najviSe su
zastupljeni gradani u dobi od 25 do 35 godina (Tepus, 2006: 14).

Hrvatska udruga banaka (2009: 5) navodi sljedeée glavne prednosti stambene
Stednje:

e ,0siguranje povoljnog financiranja stambenih potreba gradana,
e znacajni prihodi drzavnog proracuna na temelju poreza,
e otvaranje i osiguranje radnih mjesta,

e poticanje Stednje i antiinflacijski efekt.”

2.2.2. Stambeno kreditiranje u Republici Hrvatskoj

Primarni cilj svakog pojedinca je rjeSavanje vlastitog stambenog pitanja koji
se, u nedostatku vlastitih sredstava, moze rijeSiti zaduZivanjem na domacem
financijskom trziStu. Velik broj prosje¢nih hrvatskin gradana ne moze ispuniti
sadasnje kreditne uvjete poslovnih banaka. Angazman drzave potreban je u
situacijama u kojim prosjecni gradani ne mogu na trziStu dobiti stambeni kredit pod
prihvatljivim uvjetima te se od drzave ocCekuje pronalazenje novih modela za
stambeno financiranje (Tepus, 2004: 1).

Stedi8a moze podiéi stambeni kredit ukoliko za to ima odgovarajuéu kreditnu

sposobnost te nakon ispunjavanja obveza iz faze Stednje. Kod utvrdivanja uvjeta o



kreditnoj sposobnosti, stambene Stedionice su potpuno samostalne iako su glavni
uvjeti slicni kao u bankama osnivacima. Stambene Stedionice u Republici Hrvatskoj
imaju detaljne kreditne politike u pismenom obliku kojima se utvrduje obracun i
naplata kamata, postupci i nacin osiguranja povrata, postupci i nac¢in davanja kredita,
naplata drugih naknada. Povezanost stambenih Stedionica i njihovih osnivaca vidljiva
je kod utvrdivanju kreditnih politika Sto je i razumljivo s obzirom na to da su
rukovoditelji stambenih Stedionica uglavnom stru€njaci s radnim iskustvom u
poslovnim bankama odnosno bankama osnivaCima stambenih Stedionica (Tepus,
2002: 3).

Za vecle iznose kredita, trazi se zalog imovine kao instrument osiguranja
povrata kredita. Mogucéa je i kombinacija manje vrijednosti zaloga uz ugovaranje
police osiguranja po kojima u sluCaju poteSkoca s otplatom osiguravajuca drustva
podmiruju dug. Za likvidno i stabilno poslovanje stambenih Stedionica vazno je
praéenje urednosti otplate kredita. Glavni izvor financiranja stambenih kredita Cine
prikupljeni Stedni depoziti te otplate po odobrenim kreditima. Stoga stambene
Stedionice najceS¢e mjesecno prate urednost otplate kredita te o tome informiraju
rukovoditelje putem razli€itih internih izvje§¢a (Wustenrot, 2010: 4).

Ukoliko se Stedisa ne pridrzava svih obveza iz ugovora o kreditu, stambena
Stedionica moze promijeniti anuitete ili otkazati odobreni kredit prije vremena. Ugovor
o stambenom kreditu mora sadrzavati odredbe o visini kamatne stope, visini kredita,
visini otplatnih anuiteta, roku otplate, uvjetima raskida ugovora te instrumentima
osiguranja otplate. Korisnik kredita moZze kredit vratiti i prije ugovorenog roka, ali o
tome treba obavijestiti stambenu Stedionicu (Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom
poticanju stambene Stednje NN 110/15 ¢l., 20.).

Kredit stambene Stednje moze se upotrijebiti u sliede¢e svrhe (Zakon o
stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje NN 110/15, €l. 8.):

e kupnja gradevinske Cestice bez ili s djelomi¢no izgradenim objektom,
e izgradnja obiteljske kuce ili stana,

e rekonstrukcija, adaptacija ili popravak obiteljske kuce ili stana,

e kupnja nekretnine, odnosno vlastite obiteljske kuce ili stana,

e komunalno uredenje gradevinske Cestice,

e otplata stambenih kredita komercijalnih banaka,

e opremanje kuce ili stana.



Kredite koje odobravaju stambene Stedionice uglavhom se vezu uz drugu,
stranu valutu, naj¢ed¢e euro. Na takav se nacin stambena Stednja nastoji zastiti od
valutnih rizika, odnosno promjene valutnih te€ajeva Sto samu Stednju €ini sigurnijom.
Prema odredbama Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene
Stednje, takvi se krediti moraju koristiti namjenski. Time se podrazumijeva da se
sredstva, u slu€aju kupnje odredenog stambenog prostora za stambene namjene,
doznacuju direktno na racun prodavatelja istoga. Takoder je vazno napomenuti kako
se i vlastita sredstva (uve¢ana za drZzavna poticajna sredstva i ostvarene kamate)
StediSa koja oni unose u stambene Stedionice moraju namjenski koristiti (Zakon o
stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje NN 110/15, ¢l. 8. i Vukovic,
2013: 25).

2.2.3. Predfinanciranje i medufinanciranje stambenih StediSa

Pojam medufinanciranja uveden je u zakonodavstvo Republike Hrvatske
2001. godine, a sluzbeno je zazivio 2005. godine u Zakonu o stambenoj Stedniji i
drzavnom poticanju stambene Stednje. lako to zakonom do tad nije bilo moguce,
stambene Stedionice su razvile oblik suradnje s poslovnim bankama te se tako na
trziStu nudio proizvod vrlo sli¢an obiljezjima medufinanciranja, a taj cjelokupni odnos
izmedu stambene Stedionice i banke nazivao se predfinanciranjem (Tepu$, 2006:
20).

Kada se govori o pojmu predfinanciranja, tada se naj¢eSc¢e misli na ,kreditno-
depozitni odnos stambene Stedionice i poslovne banke ne osnovi kojega stambeni
StediSa kreditom poslovne banke premosScuje razdoblie do odobrenja kredita u
stambenoj Stedionici.“ Drugim rijeCima, predfinanciranje se zapravo moze opisati kao
posredno medufinanciranje (Tepus, 2006: 21).

Sto se tite pojma medufinanciranja, isti se moze objasniti kao odobravanje
stambenih kredita StediSama prije isteka ugovorenog perioda stambene Stednje.
Medufinanciranjem se, nakon S§to stambeni StediSa ispuni osnovne, odnosno
regularne uvjete (primjerice, iznos, odnosno visina ustedevine, broj godina Stednje i
slicno), odobrava stambeni kredit iz kojega se refinancira kredit odobren za
medufinanciranje. Medufinanciranjem se zapravo nastoji skratiti vrijeme ¢ekanja koje
je potrebno stambenim Stedionicama za odobrenje stambenih kredita. Navedeno

uvelike ide u prilog stambenim StediSama buduc¢i da na takav nacin problem svog
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stambenog pitanja rijeSavaju brze. Naime, ovakvim se modelom kreditni zahtjevi i
kreditni troSkovi samo jednom obraduju, odnosno javljaju, a StediSe mogu, ali i ne
moraju, osjetiti utjecaj refinanciranja kredita za medufinanciranje, ovisno o visini
otplatne rate. Medutim, sve do 2005. godine medufinanciranje stambenih Stedisa nije
bilo dopusteno od strane stambenih Stedionica (Zakon o stambenoj Stednji i
drzavnom poticanju stambene Stednje NN br. 92/05, €. 4 i Tepu$, 2006: 20).

Vazno je takoder napomenuti kako se krediti za medufinanciranje otplacuju u
dva otplatna perioda. Prvi otplatni period podrazumijeva otplatu samoga kredita za
medufinanciranje, dok se drugi period otplate odnosi na otplatu stambenog kredita.
Kredite za medufinanciranje, prema Ugovoru o stambenoj Stednji, moguce je odobriti
svim kreditho sposobnim drzavljanima koji imaju stalno prebivaliSte u Republici
Hrvatskoj (Kreditni savjeti 2016.).

2.2.4. Prednosti i nedostaci stambenih kredita

U ugovornom modelu stambenog kreditiranja sudjeluju tri osnovna sudionika:
stambeni StediSa, stambena Stedionica i drzava. Prednosti za tri osnovna sudionika u
ugovornom modelu jesu sljedecCe (Hrvatska udruga banaka, 2009: 5 i Brati¢, 2013:
1):

Prednosti za drzavu:

e oOtvaranje i osiguranje radnih mjesta (rast zaposlenosti),

e rast bruto domacéeg proizvoda,

¢ anti-inflacijski efekt,

e poticanje nacionalne (domace) Stednje,

e uplaceni doprinosi, porezi i prirezi u drzavni prora¢un iz postojeéih obveza

stambenih Stedionica, razvoj gradevinske industrije i drugih industrija.
Prednosti za stambenog StediSu:

e stambena Stednja kao dugoroCno prihvatljiv nacin rjeSavanja stambenog
pitanja,

e poticanje gradana na Stednju nov€anih sredstava za to¢no odredenu namjenu,

e Visok prinos na uloZzena nov€ana sredstva (fiksne kamatne stope i drzavna
poticajna sredstva), moguc¢nost medufinanciranja i moguc¢nost izbora valute

Stednje,
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sigurnost Stednih uloga -zasti¢eni su valuthom klauzulom te ih §titi Drzavna

agencija za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka.
Prednosti za stambenu Stedionicu:

nizak udio loSih stambenih kredita,
visok udio obnavljanja ugovora o stambenoj Stednji,

stabilnost (likvidnost i solventnost).

U svome radu Tepu$S (2006: 10) navodi kako, rukovoditelji stambenih

Stedionica navode sljedece nedostatke stambenih Stedionica:

naplaéivanje razliitih naknada (primjerice pri sklapanju ugovora, godiSnje za
usluge vodenja racuna, pri odobrenju kredita),

obveza namjenskog troSenja vlastite ustedevine,

sumnja da drzavna poticajna sredstva nece biti uplacivana,

sumnja za sigurnost depozita u poslovnim bankama,

uplate na Stedne raCune posljednjih dana tekuée godine ne evidentiraju se kao
uplate tekuée godine, pa StediSe ne ostvaruju pravo na dodjelu drzavnih
poticajnih sredstava za godinu u kojoj su uplate izvrSene,

niske kamatne na Stednju,

nepostojanje olakSica za poduzeca koja bi Stedjela u ime svojih zaposlenika,

nije definirano na koji se nacin u stambenu Stednju ukljuuju gradovi i opcCine.

2.3. Prednosti stambenih Stedionica u odnosu na banke

Prednosti stambenih Stedionica u odnosu na banke (Stambeni savjetnik

2016.):

u stambenim Stedionicama, kada se govori o kreditu stambene Stednje,
kamatne stope su fiksne za vrijeme trajanja cijelog otplatnog perioda. Za
razliku od stambenih Stedionica, banke imaju varijabilne kamatne stope na
kredite stambene Stednje. Prednost fiksnih kamatnih stopa kod stambenih
Stedionica jest u tome Sto StediSe ne moraju brinuti 0 variranju i raznim
oscilacijama kamatnih stopa na trziStu. Na takav se nacin StediSama pruza

osjecaj sigurnosti i povjerenja te mogucénost planiranja buducih investicija,
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velika prednost stambenih Stedionica u odnosu na banke takoder se moze
oCitati u moguénosti da StediSe svih stambenih kredita odobrenih nakon
31.12.2002. godine mogu ostvariti pravo na Kkoristenje porezne olakSice.
Navedenu poreznu olakSicu StediSe mogu iskoristiti na nacin da se preko
placene kamate na kredite stambene Stednje njihov osobni odbitak poveca za
ukupno 12.000,00 kuna na godisnjoj razini,

stambene Stedionice obraCunavaju kamate na kredit na najpoSteniji nacin.
Naime, za razliku od banaka, kamate se na kredit u stambenim Stedionicama
obraCunavaju na razdoblje od tri mjeseca i to samo na iznos preostalog duga.
Drugim rijeCima, StediSama uvelike ide u prilog Sto kamate na kredit nisu
unaprijed uraCunane u mjesecne otplate, ve¢ se, svakom narednom otplatom,
osnovica za obracun kamate smanjuje (banke unaprijed uracunavaju kamate
u anuitete te se otplatom anuiteta osnovica za obracun kamata ne smanjuje).
Navedeno posebno dolazi do izrazaja ukoliko se StediSe odluCe za
prijevremenu otplatu kredita,

u stambenim se Stedionicama tijekom koriStenja kredita stambene Stednje ne
obraCunava interkalarna kamata,

kod stambenih se Stedionica StediSe ne susre¢u sa naknadama koje moraju
placati kako bi izvrsili prijevremenu otplatu kredita, odnosno nema prepreka
StediSama prilikom vrac¢anja kredita prije ugovorenog roka. Za razliku od
stambenih Stedionica, u bankama se naplacuje navedena naknada od
minimalno 1% od preostalog iznosa kredita. Takoder, za razliku od banaka, u
stambenim se Stedionicama prijevremena otplata kredita mozZe provesti bez
odredene prijasnje ili posebne najave S$tediSe ili suglasnosti stambene
Stedionice,

za razliku od banaka, stambene Stedionice mogu ugovorene svote, bez
ikakvih prepreka, ispladivati na osobne raCune svojih StediSa, odnosno
korisnika stambenih kredita. Naravno, StediSa ¢ée tada, preko prikazivanja
odgovarajucih raCuna stambenoj Stedionici, trebati dokazati kako je ugovorenu
svotu namjenski koristio. Postoji takoder moguénost da se StediSama sredstva
unaprijed doznace preko njihovih tekucih racuna.

u vecini banaka korisnici kredita istog otpla¢uju na nacin da im se rate kredita
,Skidaju“ sa njihove place (zapljena primanja, odnosno zapljena na placu). Za
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razliku od banaka, kod stambenih Stedionica korisnici kredita stambene
Stednje imaju pravo odabrati nacin putem kojega stambeni kredit Zele
otplacivati. Moguc¢nosti koje im pruzaju stambene Stedionice su otpladivanje
stambenog kredita putem zapljene na plaéu (kao sto je prethodno navedeno
za banke) ili putem mjesecnih uplata rata kredita koje korisnik samostalno
uplaéuje. Sam izbor nacina otplate stambenog kredita ovisi o potrebama i
Zeljama korisnika istoga,

prilikom osiguranja otplate kredita, stambene Stedionice svojim korisnicima
kredita stambene Stednje osiguravaju €itav niz pogodnosti kao $to su:

» mogucnost odobravanja kredita stambene Stednje bez jamaca,

» ne postoje ograni¢enja broja sudionika kredita stambene Stednje,

» ukoliko korisnici kredita stambene Stednje zadovoljavaju uvjet kreditne
sposobnosti, ne postoje nikakva ograni¢enja glede mjesecnih primanja
korisnika istoga (korisnici mogu imati primanja i 1.000,00 kuna
mjesecno, ukoliko zadovoljavaju uvjet vezan uz kreditnu sposobnost),

» ne postoje nikakve zapreke vezane uz prijenos vlasnistva ili upis zaloga
pri otkupu odredene nekretnine, koja je upisana u korist drzavne ili
javne institucije, u korist stambene Stedionice. Jedini uvjet je da
procjena vrijednost nekretnine umanjena za stanje duga bude
odgovarajuca,

» ukoliko korisnici kredita stambene Stednje istog Zele iskoristiti za radove
nadogradnje, adaptacije, rekonstrukcije ili sli€no, nisu obvezni
dostavljati stambenoj Stedionici troSkovnik za navedene radove.
Korisnicima kredita stambene Stednje daje se mogucnost dostave
predracuna ili ponude za navedene radove koji ¢e biti predmet
financiranja,

hrvatski drzavljani i pomorci koji su zaposleni u inozemnim poduzec¢ima te
osobe koje su zaposlene na odredeno vrijeme u Republici Hrvatskoj smatraju
se kreditno sposobnima. Navedeni korisnici kredita stambene Stednje nemaju
nikakvih dodatnih ogranicenija,

putem drugih ugovora stambene Stednje korisnici kredita stambene Stednje
istog mogu osigurati Stednim ulozima (jednom ili vise u okviru obitelji):
instrumenti osiguranja nisu potrebni te se kreditha sposobnost ne procjenjuje
ukoliko je iznos odobrenog kredita stambene Stednje osiguran Stednim ulogom
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u omjeru 1:1, a ugovor o kreditu stambene Stednje se samo ovjerava. Putem
prijaSnjeg modela postojala je moguénost da drzavna poticajna sredstva
zajedno sa prihodom od kamata na stambenu Stednju (2%) u potpunosti
pokrivaju rashode koji se javljaju po kamatama na kredit stambene Stednje
(godisnje 5%),

» postoji moguénost da se kredit stambene Stednje odobri bez upisa
hipoteke pod uvjetom da je iznos istog osiguran Stednim ulogom u visini
od 50%,

» takoder, kredit stambene Stednje moguce je odobriti i bez jamca pod
uvjetom da je iznos istog osiguran Stednim ulogom u visini od 20%
iznosa kredita stambene Stednje za iznose veée od 3.000,00 eura (za
kredite stambene Stednje do 3.000,00 eura minimalni Stedni ulog mora
biti u visini 30%),

e kao Sto je i prethodno navedeno, kredit stambene Stednje moze se odobriti
bez jamaca. Ukoliko je procjena vrijednosti nekretnine dvostruko veca od
iznosa kredita stambene Stednje te ukoliko postoje kreditno sposobni duznik i

suduznik, nisu potrebni dodatni jamci.

2.4. Drzavna poticajna sredstva

DrzZavna poticajna sredstva (u daljnjem tekstu: DPS) odobravaju se stambenim
Stedionicama putem drzavnog proracuna Republike Hrvatske. Sredstva se
odobravaju na temelju podataka o prikupljenoj stambenoj Stednji iz prethodne
kalendarske godine. Drzavna poticajna sredstva isplacuju se prema postotku
utvrdenim prema formuli iz Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju
stambene Stednje. Formula za izraCun postotka DPS-a glasi (Zakon o stambenoj
Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje NN br. 151/14 i 110/15, ¢&l. 21):

% DPS =Kp + Fs
gdje je:
» Yo DPS - postotak drzavnih poticajnih sredstava,
Kp - prosjeCna kamatna stopa na nove devizne depozite stanovniStva kod kreditnih
institucija oro¢enih na razdoblje od 1 do 2 godine,

Fs - faktor stabilizacije kamatne stope.”
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Vazno je takoder napomenuti kako se DPS, po jednom stambenom S$tedisi
godiSnje, u jednoj stambenoj Stedionici, mogu isplacivati u najviSem iznosu do
5.000,00 kuna. Visina DPS-a za, svaku narednu godinu, utvrduje se odlukom
ministra financija Republike Hrvatske (Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom
poticanju stambene Stednje NN br. 151/14 i 110/15, €l. 21.).

DPS ¢e se, zajedno s pripadaju¢om kamatom, isplatit stambenom StedisSi
ukoliko isti (Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje NN br.
151/14 1 110/15, ¢l. 26.):

» U skladu sa Zakonom o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene
Stednje, ostvari pravo na stambeni kredit te sklopi ugovor o stambenom
kreditu,

» u periodu kracem od 5 godina, od poCetka stambene Stednje, ne otkaze
ugovor o stambenoj Stednji,

» zbog neispunjavanja ugovornih ili zakonskih obveza od strane stambene

Stedionice raskine ugovor o stambenoj Stednji.

DPS je dosada bio smanjivan nekoliko puta od 1998. godine, od kada je u
Republici Hrvatskoj uvedena stambena Stednja. U 2005. godini se prema izmjeni
Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje postotak DPS-a
smanjio sa dotadasnjih 25% na 15%. Takoder, 2013. godine postotak DPS-a opet je
smanjen sa spomenutih 15% na 10%. Ono $to je takoder vazno spomenuti je da se u
2014. godini DPS na stambenu Stednju nije ispladivao iz drzavnog proracuna
Republike Hrvatske. Medutim, u 2015. godini DPS je iznosio 4,9%, odnosno 245,00
kuna po stambenom $tedisi (5.000,00 kuna, iznos koji je prethodno naveden kao
najvisi iznos isplate jednom stambenom S$tediSi, u jednoj stambenoj Stedionici, u
jednoj godini, pomnozen sa 4,9% = 245,00 kuna). U 2016. godini, sukladno Odluci o
iznosu drzavnih poticajnih sredstava za stambenu Stednju prikupljenu u 2016. godini,
DPS iznosi 4,1%, odnosno 205,00 kuna po stambenom $&tedisi (5.000,00 kuna
pomnozeno sa 4,1% = 205,00 kuna). U Republici Hrvatskoj je zakonodavnim
izmjenama stvoren stabilan zakonodavni okvir i preduvjet za daljnji razvoj sustava
stambene Stednje, odnosno uveden je varijabilni iznos DPS-a po uzoru na neke

drzave Clanice Europske unije (Ministarstvo financija 2016.).
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3. REGULATIVNI OKVIR STAMBENIH STEDIONICA U REPUBLICI
HRVATSKOJ

Stambene $tedionice u Republici Hrvatskoj posluju u skladu s vazecim
Zakonom 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, 110/1), Zakonom o
bankama (NN 84/02), Zakonom o trgovackim drustvima (NN 111/93, 34/99, 121/99,
52/00, 118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 152/11, 111/12, 144/12, 68/13) te Zakonom 0
reviziji (NN 146/05, 139/08, 144/12) kao i Zakonom o kreditnim institucijama (NN
151/05, 87/08, 82/09, 54/13) , Zakonom o osiguranju (NN 84/02), Zakon o trzistu
vrijednosnih papira (NN 38/10) te Zakonom o subvencioniranju i drzavhom jamstvu
stambenih kredita (NN 31/11).

Clankom 1. Zakona o stambenoj $tednji 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) koji je stupio na snagu 1998. godine propisani su uvjeti stambene Stednje i
stambenih kredita i nacin njihova poslovanja, uvjeti osnivanja stambenih Stedionica,
uvjeti, mjerila i postupak davanja i koriStenja drZavnih poticajnih sredstava za
rieSavanje stambenih potreba gradana te kaznene odredbe. U ovom dijelu opisati ¢e

se razvoj sustava stambene Stednje od svojih poCetaka 1998. do danas.

3.1. Zakon o kreditnim institucijama

Prema Zakonu o kreditnim institucijama, stambena Stedionica osniva se kao
kreditna institucija sa sjedistem u Republici Hrvatskoj uz prethodno odobrenje
Hrvatske narodne banke za rad. Uz stambene Stedionice kao kreditne institucije u

Republici Hrvatskoj mogu se osnivati i banke te Stedne banke.

Prema €lanku 6. Zakonu o kreditnim institucijama (NN br. 102/2015) kreditna
institucija se definira kao ,pravna osoba koja je od nadleznog tijela dobila odobrenje
za rad, a €ija je djelatnost primanje depozita ili drugih povratnih sredstava od javnosti

i odobravanje kredita za svoj racun®.
Clanak 1. Zakona o kreditnim institucijama (NN br. 102/2015) ureduje:

e ,uvjete za osnivanje, poslovanje i prestanak rada kreditnih institucija sa

sjedistem u Republici Hrvatskoj te supervizija njihova poslovanja,
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uvjete pod kojima pravne osobe sa sjedistem izvan Republike Hrvatske mogu
pruzati bankovne i/ili financijske usluge u Republici Hrvatskoj i
javnu objavu od strane Hrvatske narodne banke na podru¢ju bonitetne

regulative i supervizije kreditnih institucija“.

Bankovne usluge propisane su ¢lankom 7. Zakona o kreditnim institucijama (NN
br. 102/2015):

primanje depozita ili drugih povratnih sredstava od javnosti i odobravanje
kredita iz tih sredstava, a za svoj racun.

novcani polog

U smislu ovoga Zakona, pod primanjem depozita ili drugih povratnih

sredstava od javnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne smatraju se:

» primici institucije za elektronicki novac u obliku uplata koje se odmah
zamjenjuju za elektronicki novac

» primici u obliku depozita koje kreditna unija primi od svojih ¢lanova

» primici Clanarina, dobrovoljnih priloga i slicnih nepovratnih sredstava
udruga

» primici od izdavanja duzni¢kih vrijednosnih papira pravne osobe koja nije
kreditna institucija kojima ona financira obavljanje svoje osnovne
djelatnosti, a pod uvjetom da njezina osnovna djelatnost nije odobravanje

zajmova, itd.

Clankom 8. ovog Zakona (NN br. 102/2015) navedene su oshovne financijske

usluge:

primanje depozita ili drugih povratnih sredstava
odobravanje kredita i zajmova,

financijski najam

izdavanje garancija ili drugih jamstava
trgovanje za svoj racun ili za racun klijenta:
platne usluge u skladu s posebnim zakonima
usluge vezane uz poslove kreditiranja
iznajmljivanje sefova

posredovanje pri sklapanju poslova na nov€anom trzistu
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e poslovi skrbniStva nad financijskim instrumentima i usluge vezane uz
skrbnistvo nad financijskim instrumentima u skladu sa zakonom kojim se
ureduje trziSte kapitala

e savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala, poslovne strategije i
slicnih pitanja te pruzanje usluga koje se odnose na poslovna spajanja i
stjecanje dionica i poslovnih udjela u drugim drustvima

e izdavanje elektroni¢kog novca.

HNB je nadlezno tijelo za kreditne institucije te je ovlastena donositi
podzakonske propise. NadleZzna je =za propisivanja mjera za ograniCavanje
sistemskog rizika koje se odnose na kreditne institucije, ovlaStena je nadzirati
pridrzavanje provedbenih i regulatornih tehnickih standarda koje je kreditna institucija
duzna provoditi (Zakon o kreditnim institucijama NN br. 102/2015, ¢&l. 11.).

3.2. Zakon o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje

Prema ¢lanku 2. Zakona o stambenoj Stednji drzavhom poticaju stambene
Stednje (NN br. 110/15) stambena Stednja predstavlja ,organizirano prikupljanje
novCanih sredstava-depozita, od domacih fiziCkih i pravnih osoba radi rijeSavanja
stambenih potreba gradana odobravanjem stambenih kredita uz financijsku pomo¢
drzave na podrucju Republike Hrvatske.“ Rije€ je o posebnoj namjenskoj Stednji koju
vode i obavljaju stambene Stedionice. StediSe i korisnici kredita mogu biti opc¢ine i
gradovi ako ta sredstva koriste za izgradnju stanova radi rijeSavanja stambenih
potreba gradana.

Stambena Stedionica osniva se kao dioni¢ko drustvo. Stambenu Stedionicu
mogu osnivati isklju€ivo banke i druStva za osiguranje. HNB daje odobrenje za
osnivanje i rad stambenih Stedionica na osnovi pisanog zahtjeva uz prethodnu
suglasnost Ministarstva financija (Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju
stambene Stednje NN br. 110/15, €l. 5.).

Stambene Stedionice mogu odobravati stambene kredite samo stambenim
StediSama u domacoj valuti. Samo hrvatski drZzavljanin i svaka fizicka osoba koja ima
prebivaliste u Republici Hrvatskoj, te opcina i grad moze biti stambeni StediSa.
Sredstva odobrenog kredita mogu se koristiti samo u Republici Hrvatskoj (Zakon o

stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje NN br. 110/15, ¢l. 7. i &l. 8).
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Prema Clanku 10. Zakonu o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene

Stednje stambene Stedionice (NN br. 110/15) mogu obavljati sljedece poslove:

e _primati novCane depozite u domacoj valuti radi namjenske Stednje uz
mogucénost ugovaranja zastitne monetarne klauzule,

e primati drzavna poticajna sredstva i upisivati ih na Stedne raCune svojih
stambenih StediSa,

e odobravati kredite za namjene navedene u Clanku 8. Zakona o stambenoj
Stedniji i drzavnom poticanju stambene Stednje,

e izdavati vrijednosne papire u skladu s posebnim zakonom,

e sudjelovati u kapitalu trgovackih drustava do 30% temeljnog kapitala drustva i
do 10% temeljnog kapitala stambene Stedionice,

e 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,

e 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,

e iznimno pribavljati dodatna sredstva na financijskom trzistu radi podmirenja
svojih obveza iz sklopljenih ugovora o stambenom kreditu i po sklopljenim

ugovorima o stambenoj Stednji“.

3.3. Ugovor o stambenoj stednji

Ugovor o stambenoj Stednji mogu zakljuCiti hrvatski drzavljani neovisno o
mjestu prebivanja i pravne osobe (opéine i gradovi) radi rijeSavanja stambenih
potreba gradana. Stambeni StediSa moZe u stambenoj Stedionici u svoje ime i za svoj
racun sklopiti samo jedan ugovor o stambenoj Stednji po kojem moze ostvariti pravo
na drzavna poticajna sredstva (Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju
stambene Stednje ¢l. 13. NN 109/97, 117/97, 76/99, 10/01, 92/05, 21/10, 15/13,
139/13,151/14, 110/15).

Stambena Stedionica i stambeni StediSa sklapaju ugovor o stambenoj Stednii.
Sukladno ¢lankom 13. Zakona o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene

Stednje (NN br. 110/15) ugovor o stambenoj Stednji mora sadrzavati odredbe:
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e visini prvoga Stednog uloga,

e iznosu drzavnih poticajnih sredstava i nacin njihova upisa na racun stambene
Stednje,

¢ visini kamatne stope na Stedni ulog i na odobrena drzavna poticajna sredstva,

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

stambene Stednje”.

Vrijeme stambene Stednje pocinje danom sklapanja ugovora o stambenoj
Stednji, a zavrSava prestankom, raskidom ili otkazom ugovora o stambenoj Stednji,
odnosno dodjelom kredita na osnovi stambene $tednje. Cekanja dodjele kredita na
osnovi stambene Stednje iznosi najkraée dvije godine. Prihvaéanjem zahtjeva za
stambenom Stednjom, stambena Stedionica otvara StediSi raCun stambene Stednje i
svi ulozi koje StediSa ulaZze u stambenu Stedionicu vode se na tom racunu. Osim
uloga stambenog StediSe, raCun sadrzi kamate na Stedne uloge i drZzavna poticajna
sredstva (Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje NN br.
110/15, ¢l. 14.).

Prava i obveze iz ugovora o stambenoj Stednji mogu se ustupati samo
Clanovima obitelji. Pod ¢lanom obitelji smatra se, srodnik u pravoj liniji, bra¢a i sestre
koji zajedno stanuju te bra¢ni drug. U slu€aju ustupanja prava i obveza iz ugovora,
stambenoj Stedionici treba dostaviti izjavu o ustupanju ugovora o stambenoj Stednji
koju su potpisali stari i novi vlasnik ugovora, te dokaz o srodstvu. Ako se nasljednici
ne dogovore ko e preuzeti prava i obveze vezane uz stambenu Stednju, ugovor o
stambenoj Stednji prestaje na dan smrti stambenog StediSe, a u ostavinsku masu
ulazi samo ustedeni iznos s obraCunatim kamatama do donoSenja pravomocnog
rieSenja o nasljedivanju (Zakon o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene
Stednje NN br. 110/15, ¢l. 16.).

21



4. UPRAVLJANJE RIZICIMA U STAMBENIM STEDIONICAMA

Kao i druge kreditne institucije i stambene se Stedionice svakodnevno susrecu
sa odredenim rizicima u svojemu poslovanju. Kako bi odredene rizike koji se javljaju
u poslovanju stambenih Stedionica svele na minimum, iste moraju voditi brigu o
procjenama, upravljanjima, vladanjima te izvjeStavanjima o rizicima. Sam sustav
upravljanja rizicima stambenih Stedionica u skladu je sa Zakonom o stambenoj
Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje, Zakonom o kreditnim institucijama te
prate¢im aktima, uredbama i direktivama Europske unije (HPB stambena Stedionica,
2016b: 9).

Neki od rizika sa kojima se u Republici Hrvatskoj redovito susre¢u stambene
Stedionice jesu (Brati¢, 2013: 44):

1. rizik likvidnosti (upravljanje aktivom i pasivom te kratkoro€nih i dugoro¢nih
obveza),

2. kamatni rizik u knjizi banke® (kreditiranja na dugi period sa fiksnim kamatnim
stopama),

3. kreditni rizik (stambeni krediti koji se odobravaju stambenim StediSama).

Navedeni rizici detaljnije su objasnjeni u nastavku.

Kreditni rizik se moze definirati kao ,rizik nemogucnosti druge strane da podmiri u
cijelosti iznose obveza po dospijecu“ (HPB stambena Stedionica, 2016b: 9).

Rizik promjene kamatnih stopa, odnosno kamatni rizik u knjizi banke jedan je
od vaznijih rizika na kojega stambena Stedionica mora obratiti pozornost. Kao $to je
prethodno navedeno, kreditni rizik proizlazi iz mogucih promjena kamatnih stopa koje
mogu utjecati na stavke u knijizi banke. Isti nastaje zbog vremenske neuskladenosti
promjene cijena aktive i pasive. Drugim rije€ima, kreditni rizik je rezultat
(ne)uskladenosti sredstava i izvora s obzirom na vrstu i visinu kamatne stope.

Na osnovi strukture poslovanja stambenih Stedionica, koja je definirana
Zakonom o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje (fiksne
kamatne stope na dugoroCne kredite i na prikupljene srednjoroCne depozite) i
¢injenice da su dugoro¢ni krediti financirani preko srednjorocnih izvora, stambene su

Stedionice izloZzena kamatnom riziku u periodu preko jedne godine (posebno u

! Knjiga banke obuhvaca sve bilanéne i izvanbilanéne stavke stambene Stedionice koje se ne smatraju
pozicijama knjige trgovanja (Narodne novine 2014.) Odluka o upravljanju kamatnim rizikom u knjizi
banke. Zagreb: Narodne novine d.d., broj 41A, dostupno na: http://narodne-novine.nn.hr/ [26.08.2015.]
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periodu iznad pet godina). Zbog navedenog rizika, stambene ¢e Stedionice morati
placati veCe kamate na depozite stanovniStva koji dospijevaju znatno ranije, nego
dani krediti (Wuastenrot stambena Stedionica, 2014: 19).

IzloZzenost kreditnom riziku zapravo predstavlja knjigovodstvenu vrijednost
financijske imovine u bilanci, ali i izloZenost po izvanbilanénim stavkama (obveze po
odobrenim neiskoristenim kreditima). Ukoliko se usporeduje kreditni rizik izmedu
stambenih Stedionica i poslovnih banaka, dolazi se do zakljucka kako je u stambenim
Stedionicama kreditni rizik uvelike manji. Razlog tomu je Sto su odobreni stambeni
krediti, koji se procjenjuju kao djelomicno nadoknadivima i potpuno
nenadoknadivima, uvelike manji u odnosu na banke, buduc¢i da se stambene StediSe
previSe ne susrecu sa poteSkocama u otplati odobrenog stambenog kredita (Bratic,
2013: 38).

Uz kreditni rizik, u poslovanju stambenih Stedionica takoder se javlja i valutno
inducirani kreditni rizik (u daljnjem tekstu: VIKR). Navedeni rizik podrazumijeva
znacajan rizik kojemu su izlozene stambene Stedionice u Republici Hrvatskoj, koje,
uz odobravanje stambenih kredita u domacoj valuti (kunama), odobravaju i stambene
kredite u domacoj valuti vezane uz euro, odnosno sa valutnom klauzulom u eurima.
Ovim se rizikom pojedine stambene Stedionice u Republici Hrvatskoj susreéu
svakodnevno, buduéi da je VIKR rezultat izloZenosti kune prema euru. Problemi
zapravo nastaju u slu€aju kada dolazi do aprecijacije eura. U takvim se slu€ajevima
stambeni StediSe pronalaze u problemima glede otplate svojih kreditnih rata buduci
da se aprecijacijom eura, u odnosu na hrvatsku kunu, njihova rata kredita zapravo
povecala. Ovakvi slu€ajevi VIKR-a mogu prerasti i u kreditni rizik za stambene
tedionice (Prga i Sverko, 2005: 156)

Za rizik likvidnosti, sa kojime se stambene Stedionice takoder susrecu u
svojemu poslovanju, moze se re¢i da je rizik koji nastaje kada se stambene
Stedionice nalaze u situaciji gdje nemaju dovoljno tekuéih sredstava kako bi podmirile
svoje tekuce nov€ane obveze. Stambenih Stedionica u svome poslovanju razlikuju
sliedeca tri oblika rizika likvidnosti (Prga i Sverko, 2005: 154):

1. ,rizik neuskladene likvidnosti,
2. rizik pojacane likvidnosti,

3. trzisni rizik likvidnosti.”
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Kako bi stambene Stedionice efikasno upravljale rizikom likvidnosti potrebno je
pobrinuti se da iste odrzavaju odredenu razinu rezerve likvidnosti, moraju stalno
pratiti razinu tekuce likvidnosti poslovanja, osigurati sredstva za pravovremeno
podmirenje tekuéih obveza te imati, iznad zakonom propisanog, definirani minimum

likvidnosti poslovanja stambenih Stedionica (HPB stambena Stedionica 2016b: 9).
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5. ANALIZA POSLOVANJA STAMBENIH STEDIONICA U REPUBLICI
HRVATSKOJ

Prema Hrvatskoj udruzi banaka (2009: 2) sustav stambene Stednje u Republici
Hrvatskoj postoji viSe od 10 godina. Tokom godina u sustav stambene Stednje
ukljucilo se viSe od 600.000 gradana te je financirano vise od 3 mird. kuna stambenih
kredita. Danas u financijskom sustavu Republike Hrvatske posluje pet stambenih
Stedionica i sve su osnovane od strane Sirih bankovnih grupacija.

U Hrvatskoj u 2016. godini posluje ukupno pet stambenih Stedionica. U prvih
godinu dana nakon stupanja na snagu Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom
poticanju stambene Stednje (NN br. 109/97, 117/97) osnovane su tri stambene
Stedionice, Prva stambena Stedionica, Wustenrot stambena Stedionica i Raiffeisen
stambena Stedionica. Godine 2002. osnovana je PBZ stambena Stedionica, a 2006.
godine osnovana je HPB stambena Stedionica.

Prva stambena S$tedionica je osnovana od Zagrebacke banke d.d. kao
dionicko drustvo, sa sjediStem u Zagrebu. Prva stambena Stedionica d.d. je zapocela
je s radom u listopadu 1998. godine, a ve¢ krajem 2000. godine prva je u Republici
Hrvatskoj svojim StediSama pocela odobravati stambene kredite. Od studenog 2005.
godine odobravaju se krediti za medufinanciranje. Ponuda $Stedionice je najpotpunija
na trZistu i prilagodena razliitim planovima i potrebama kako za nove tako i za
postojece klijente. Temeljni kapital Stedionice iznosi 80 mil. kuna (Prva stambena
Stedionica, 2016.).

Wiistenrot stambenu Stedionicu u Republici Hrvatskoj osniva Bank Austria
Creditanstalt Croatia d.d. u jesen 1998. godine Zakonom o stambenoj Stednji i
drzavnom poticanju stambene Stednje. Temeljni kapital Wustenrot-a u Republici
Hrvatskoj iznosi 50 mil. kuna. Wdustenrot stambena Stedionica d.d. dio je
medunarodnog financijskog sustava s tradicijom duzom od 95 godina i idejni
pokretac i zaCetnik stambene Stednje u Europi. U projekt su se ukljucile i stambene
Stedionice iz Austrije i Njemacke, podupiru¢i njezin rad primjenom svog znanja i
iskustva, provjerenog u ostalim zemljama u tranziciji (WuUstenrot stambena
Stedionica, 2016a).

Raiffeisen stambena Stedionica u Republici Hrvatskoj je s poslovanjem
zapocela 20. svibnja 1999. godine. 100% vlasnik Raiffeisen stambene Stedionice je

Raiffeisen Bausparkasse iz Be€a. Rezultatima ostvarenim u Republici Hrvatskoj,
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Raiffeisen stambena Stedionica slijedi uspjehe svog vlasnika Raiffeisen
Bausparkasse, koja vec viSe od 20 godina zauzima vodecu trziSnu poziciju u Austriji.
Temeljni kapital iznosi 180 mil. kuna i uplaéen je u cijelosti (Raiffeisen stambena
Stedionica, 2016a).

PBZ stambena Stedionica osnovana je 28. sijeCnja. 2003. godine sa sjediStem
tvrtke u Zagreb, predstavlja jednu od vodecih stambenih Stedionica u Republici
Hrvatskoj. Osniva¢ PBZ stambene Stedionice d.d. je Privredna banka Zagreb d.d., a
krajnji vlasnik je Intesa Sampacio iz Italije. Temeljni kapital Drustva iznosi 115 mil.
kuna i uplaéen je u cijelosti (PBZ stambena Stedionica, 2016a).

HPB Stambena Stedionica osnovana je 14. travnja 2006. godine kao
specijalizirano drustvo za prikupljanje novC€anih sredstava u svrhu rjeSavanja
stambenih potreba. Osnivac i stopostotni vlasnik HPB Stambene Stedionice d.d. je
Hrvatska postanska banka d.d. Temeljni kapital Drustva iznosi 40 mil. kuna
(podijeljen na 40.000 redovnih dionica u nominalnom iznosu 1.000,00 kuna) te je
uplaéen u cijelosti od Hrvatske postanske banke d.d. (HPB stambena Stedionica,
2016a).

Prema Zakonu o raunovodstvu (NN br. 78/15 i 134/15) sve postojece
stambene Stedionice u Republici Hrvatskoj duzne su sastavljati godiSnje financijske
izvjesStaje, koje navedeni Zakon propisuje, na nacin da je moguce provijeriti poslovne
dogadaje, financijski polozaj i uspjeSnost njihovog poslovanja. U godiSnjim
financijskim izvjeStajima stambenih Stedionica prikazuju se poslovne aktivnosti koje
se odnose na razdoblije od 1. sijeCnja do 31. prosinca tekuée godine. Temeljni
financijski izvjestaji stambenih Stedionica jesu: bilanca, raun dobiti i gubitka, izvjestaj
o novCanom toku, izvjeStaj o promjenama kapitala, izvjeStaj o ostaloj sveobuhvatnoj
dobiti te biljeSke uz financijske izvjeStaje (Zakon o racunovodstvu NN br. 78/15 i
134/15, ¢€l. 19. i VaSicek, 1996: 33).

Navedeni financijski izvjeStaji pripremaju se sukladno racunovodstvenom
okviru banaka u Republici Hrvatskoj i prema Medunarodnim raCunovodstvenim
standardima (HPB stambena Stedionica 2015b: 3).

U nastavku ovoga rada prikazana je analiza poslovanja stambenih Stedionica
u Republici Hrvatskoj. Temeljni financijski izvjestaji koji se u nastavku rada koriste za
analizu poslovanja stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj jesu: bilanca, racun

dobiti i gubitka i izvjestaj o kapitalu.
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Ukoliko se stambene Stedionice usporeduju sa ostalim poslovnim subjektima,
mozZe se doCi do zakljuCka kako financijski izvjeStaji stambenih Stedionica u
odredenoj mjeri odstupaju od financijskih izvjestaja ostalih poslovnih subjekata.
Razlog se moze pronaci u samom nacinu poslovanja stambenih Stedionica koji ima
odredene specificnosti u odnosu na ostale poslovne subjekte. Naime, bududi da su
stambene Stedionice, kao Sto je i prethodno u ovome radu spomenuto, kreditne
institucije koje su od strane HNB-a ovlastene primati nov€ane depozite od javnosti
radi namjenske, odnosno stambene Stednje, specifiCan nacin njihovog poslovanja
najviSe do izrazaja dolazi u pasivi njihove bilance. Sukladno tome, navedeni primljeni
depoziti, odnosno Stedni i oroCeni depoziti, ¢ine najznacajniji udio obveza stambenih
Stedionica u strukturi pasive njihove bilance. Kao $to je i prije navedeno, sama logika
poslovanja stambenih Stedionica svodi se na to da, prikupljenim depozitima od strane
stambenih StediSa stambene Stedionice istima nastoje odobriti stambene kredite.
Upravo se pri odobravanju stambenih kredita stambenim StediSama o ituje jo$ jedna
specificnost poslovanja stambenih Stedionica (Hrvatska narodna banka, 2015a: 47).

Bilanca se moze definirati kao ,financijski izvjestaj koji prikazuje iznos i sastav
izvora sredstava koje je banka priskrbila za financiranje aktivnosti posudivanja i
investiranja te koliko je novca plasirano u kredite, vrijednosnice i ostalo. Bilanca je
financijsko izvjeSCe koje se sastoji od dva klju¢na dijela, aktive i pasive, odnosno
imovine i njezinih izvora. U svakom trenutku imovina mora biti jednaka izvorima,
odnosno aktiva mora biti jednaka pasivi. Aktiva predstavlja imovinu poslovnog
subjekta kojime on raspolaze.” (Rose, 2003: 117).

Kada se govori o bilanci stambenih Stedionica, vazno je naglasiti kako u
usporedbi sa ostalim poslovnim subjektima, primjerice bankama, postoje mnoge
sliCnosti u strukturi, sastavljanju i prezentiranju navedenog financijskog izvjes¢a,
bududi da je rijec o financijskim institucijama.

Racun dobiti i gubitka je financijski izvjeStaj koji prikazuje prihode i rashode
ostvarenih u odredenom periodu poslovanja. Navedeni financijski izvjestaj je slika
uspjesnosti poslovanja odredenog subjekta, odnosno sposobnosti ostvarivanja
odredenih ciljeva. Glavne stavke racuna dobiti i gubitka jesu prihodi, rashodi i njihova
razlika koja predstavlja dobit, odnosno gubitak (Zager, 2008: 67).

Takoder, bitno je spomenuti kako u poslovanju stambenih Stedionica vazno
mjesto u strukturi ukupnih prihoda zauzimaju neto kamatni prihodi. Neto kamatni

prihodi su zapravo razlika izmedu kamatnih prihoda i kamatnih rashoda stambenih
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Stedionica. Neto kamatni prihodi od velike su vaznosti stambenim Stedionicama
bududi da isti imaju tendenciju rasta ukoliko stambene Stedionice biljeze rast njihovih
kreditnih aktivnosti (Brati¢, 2003: 32).

Financijski izvjeStaj o promjenama kapitala daje prikaz stanja kapitala banke
na zadnji dan prethodne i tekuée godine. Sadrzi pregled dioni¢kog kapitala i pri¢uva.
Vlasnicki kapital predstavlja osnovu financijske snage Stedionice koja se moZze
koristiti za pokrivanje gubitaka, zastitu deponenata i drugih kreditora. Sastavlja se za
odredeni obraCunsko period, najéeSce jednu poslovnu godinu (Rose, 2003: 144).

Na temelju proucavanja njihovih financijskih izvjeStaja, analiza poslovanja
stambenih S$tedionica provesti ¢ce se na pet stambenih Stedionica koje trenutno
posluju u Republici Hrvatskoj. Svi podaci su prikupljeni u razdoblju od 2008. godine
do 2015. godine.

Najprije ¢e se prikazati imovina za svaku stambenu Stedionicu kao i broj
zaposlenih. Utvrdit ¢e se tendencija promjena broja sklopljenih ugovora i vrijednost
depozita u svih pet stambenih Stedionica, ispitati odnos izmedu Stednje prikupljene
od Klijenta i kredita odobrenih Klijentima, preispitati profitabilnost stambenih
Stedionica kroz promatrano razdoblje, utvrditi dobit i naposljetku utvrditi adekvatnost

kapitala stambenih Stedionica.

5.1. Imovina stambenih Stedionica i imovina po zaposlenom

Imovina je jedan od najznacajnijih opcih pokazatelja poslovanja. Imovina
predstavlja ukupnu vrijednost resursa, odnosno izvora potencijalne imovine,
kojima stambena Stedionica posluje i raspolaze te se njima koristi kako bi ostvarila
gospodarsku aktivnost. U nastavku slijedi prikaz imovine stambenih Stedionica koje
posluju u Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008. godine do 2015. godine.

U nastavku rada Grafikonom 1. prikazuje se imovina stambenih Stedionica na
podrucju Republike Hrvatske, iskazana u milijardama kuna, u razdoblju od 2008.

godine do 2015. godine.
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Grafikon 1. Imovina stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj (u mird. kuna) u razdoblju od 2008. do 2015. godine.
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Na Grafikonu 1. prikazana je imovina svih stambenih Stedionica koje posluju u
Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008. do 2015. godine. HPB stambena Stedionica
zauzima najmanji iznos ukupne imovine zbog kasnijeg ulaska na trziSte. Kroz
promatrano razdoblje vrijednost imovine HPB stambene Stedionice ima uzlazni trend
do kraja 2012. godine. U 2013. godini dolazi do blagog smanjenja imovine koje se
nastavlja i u 2015. godini. Vrijednost imovine PBZ stambene Stedionice ima blage
oscilacije kroz promatrano kretanje. Najveca vrijednost je zabiljezena u 2015. godini
te iznosi 1,89 mird. kn. Prva stambena S$tedionica ima najvecu imovinu. Kroz
promatrano razdoblje vrijednost imovine ima blage oscilacije do kraja 2012. godine.
U 2013. godini dolazi do blagog povecanja imovine, koje se nastavilo u sljede¢im
promatranim godinama. Raiffeisen stambena Stedionica kroz promatrane godine
biljezi kontinuirani trend smanjenja imovine. TeSke ekonomske i financijske okolnosti
utjecale su na njezino poslovanje, sto se vidi i iz prikazanog grafikona, koja nakon
2008. godine biljezi pad vrijednosti imovine. Wustenrot stambena Stedionica ima
uzlazni trend povecanja imovine kroz promatrane godine, izuzevsi 2015. godinu u
kojoj dolazi do blagog smanjenja.

Iz svega navedenoga moze se vidjeti kako je 2015. godine doslo do smanjenja
imovine u svim stambenim Stedionicama, izuzevsi PBZ stambenu Stedionicu koja je
ostvarila povecanje imovine. Prva stambena Stedionica je na temelju prikazanih
podataka najbolja Stedionica. Kroz cijelo promatrano razdoblje ima najveéu imovinu u
odnosu na ostale Stedionice.

U nastavku slijedi prikaz kretanja zaposlenih u razdoblju od 2008. do 2015.

godine.

Tablica 1. Broj zaposlenih u stambenim Stedionicama u Republici Hrvatskoj u
razdoblju od 2008. do 2015. godine.

GODINA | 2008. | 2009. | 2010. | 2011. | 2012. | 2013. | 2014. | 2015.
HPB STAMBENA STEDIONICA d.d. 11 12 14 15 15 18 19 19
PBZ STAMBENA STEDIONICA d.d. 22 21 22 22 23 23 22 22
PRVA STAMBENA STEDIONICA d.d. 44 39 40 38 36 35 35 35
RAIFFEISEN STAMBENA STEDIONICA d.d. 174 | 166 | 167 | 175 | 160 | 115 79 /
WUSTENROT STAMBENA STEDIONICA d.d. | 166 | 153 | 162 | 190 | 175 | 182 | 175 | 169

*napomena: podaci za Raiffeisen stambenu S$tedionicu za 2015. godinu su
nedostupni

IZVOR: lIzrada autorice prema: godiSnjim izvjeStajima Prve stambene Stedionice,
Woistenrot stambene Stedionice, PBZ stambene Stedionice, Raiffeisen stambene
Stedionice i HPB stambene Stedionice (2008.-2015.)
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U Tablici 1. prikazan je broj zaposlenih u stambenim Stedionicama koje su
poslovale u Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008. godine do 2015. godine. HPB
stambena Stedionica ima najmanji broj zaposlenih u odnosu na ostale stambene
Stedionice te se kroz promatrane godine broj zaposlenih, u toj stambenoj Stedionici,
povecCavao. PBZ stambena Stedionica kroz cijelo promatrano razdoblje ima jednak
broj zaposlenih. Broj zaposlenih u Prvoj stambenoj Stedionici se smanjivao kroz
godine. U Raiffeisen stambenoj Stedionici 2014. godine dolazi do znatnog smanjenja
broja zaposlenih, u odnosu na prethodne godine. Wustenrot stambena Stedionica
ima najvedi broj zaposlenih u odnosu na ostale stambene Stedionice, broj zaposlenih,
u navedenoj stambenoj Stedionici, varira kroz promatrane godine.

Generalno gledajuci, iz podataka u tablici 1. moze se zakljucCiti kako se u
posljednjim godinama broj zaposlenih u stambenim Stedionicama smanjuje.

Pokazatelj imovine po zaposlenom prikazuje ucinkovitost zaposlenika u
stambenim Stedionicama. PozZeljno je da imovina po zaposlenom bude $to veca te se
isti raCuna u postocima. U nastavku slijedi prikaz kretanja imovine po zaposlenom u
stambenim Stedionicama na podru¢ju Republike Hrvatske za razdoblje od 2008.

godine do 2015. godine.
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Grafikon 2. Imovina po zaposlenom u stambenim Stedionicama u Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008. do 2015. godine (u

tiucama kuna).
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Na Grafikonu 2. prikazuju se pokazatelj imovine po zaposlenom u razdoblju od
2008. godine do 2015. godine, za sve stambene Stedionice koje posluju u Republici
Hrvatskoj. U promatranom razdoblju HPB stambena Stedionica ima uzlazni trend
pokazatelja imovine po zaposlenom sve do kraja 2012. godine. U preostalom
razdoblju dolazi do smanjenja imovine i poveCanja zaposlenih, Sto dovodi do
smanjenja ucinkovitosti po zaposlenom (vidjeti tablicu 1.). Navedena Stedionica ima
najmanju vrijednost imovine i najmanji broj zaposlenih te biljeZzi malu vrijednost
pokazatelja imovine po zaposlenom u odnosu na ostale stambene Stedionice.
Smanjenje imovine u PBZ stambenoj Stedionici dovodi do silaznog trenda
pokazatelja imovine po zaposlenom sve do kraja 2012. godine. U 2013. godini dolazi
do znatnog povecanja imovine, §to dovodi do visoke razine ucinkovitosti zaposlenih.
PBZ Stedionica ima najvecu ucinkovitost po zaposlenom u odnosu na ostale
stambene Stedionice. Razlog tome je visoka vrijednost imovine i mali broj zaposlenih
(vidjeti tablicu 1.). Pokazatelj imovine po zaposlenom u Prvoj stambenoj Stedionici
oscilira kroz promatrane godine. Najvec¢a ucinkovitost po zaposlenom ostvarena je
2011. godine kada je vrijednost imovine znatno porasla u odnosu na prethodnu 2010.
godinu. Do kraja 2011. godine u Raiffeisen stambenoj Stedionici prisutan je silazni
trend pokazatelja imovine po zaposlenom. Razlog tome je smanjenje imovine i
povecanje zaposlenih. U 2012. godini dolazi do smanjenja imovine, ali i znatnog
smanjenja zaposlenih, Sto dovodi do povecanja ucinkovitosti zaposlenih (vidjeti
tablicu 1.). Navedena Stedionica ne ostvaruje visoku ucinkovitost zaposlenih iz
razloga jer ima velik broj zaposlenih i malu vrijednost imovine u odnosu na ostale
stambene Stedionice. Wustenrot stambena Stedionica kroz sve promatrane godine
ima uzlazni trend pokazatelja imovine po zaposlenom. S obzirom da Stedionica ima
najveci broj zaposlenih i malu vrijednost imovine u odnosu na ostale Stedionice,
biljezi najmanji udio pokazatelja imovine po zaposlenom (vidjeti tablicu 1.).

Na temelju prikazanih podataka na Grafikonu 2. mozZe se zakljuciti da je PBZ
stambena Stedionica najbolja prema tom pokazatelju. U€inkovitost po zaposlenom je
na najvecoj razini zbog toga jer stambena Stedionica posjeduje maniji broj zaposlenih

i ima visoku vrijednost imovine.

33



5.2. Kretanje broja sklopljenih ugovorai vrijednost depozita

Kako bi se realno sagledalo poslovanje stambenih Stedionica, nuzno je
prouciti broj korisnika koji imaju ugovore o stambenoj Stednji. U nastavku slijedi
prikaz broja ugovora o stambenoj Stednji koje su stambene Stedionice sklopile sa

svojim StediSama u razdoblju od 2008. godine do 2015. godine.
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Grafikon 3. Broj ugovora o stambenoj Stednji u promatranim stambenim Stedionicama od 2008. do 2015. godine.
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na: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/kreditne-institucije/pokazatelji-poslovanja-kreditnih-institucija

35


https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/kreditne-institucije/pokazatelji-poslovanja-kreditnih-institucija

Na Grafikonu 3. vidi se prikaz broja sklopljenih ugovora o stambenoj Stedniji u
razdoblju od 2008. godine do 2015. godine. HPB stambena Stedionica, iako najmlada
na trziStu te jedina Stedionica u domacem vlasniStvu, ostvarila je stabilan interes za
ugovaranjem stambene $tednje. StediSe su prepoznale optimalan odnos izmedu
prinosa na uloZeno i sigurnosti ulaganja, Sto se vidi rastom broja sklopljenih ugovora.
PBZ stambena Stedionica prikazuje najmanje oscilacije u broju sklopljenih ugovora.
Prva stambena Stedionica biljezi najveci broj sklopljenih ugovora u promatranom
razdoblju. Navedena je Stedionica sa svojim proizvodima i u turbulentnim vremenima
pokazala vaznu ulogu u pruzanju sigurne i stabilne S$tednje. Svoju ponudu
prilagodavala je uvjetima na trziStu te na takav nacin zadrzala stare i priviacila nove
klijente, Sto se ocitovalo najveé¢im brojem skloplijenih ugovora u promatranom
razdoblju. TeSke ekonomske i financijske okolnosti utjecale su i na poslovanje
Raiffeisen stambene Stedionice. 1z prikazanog grafikona 3. vidi se da dolazi do pada
sklopljenih ugovora nakon 2008. godine. Wiustenrot stambena Stedionica biljeZi
znacCajan rast sklopljenih ugovora nakon 2008. godine. Navedena Stedionica je
zadrzala postojece klijente koji su nastavili stambenu Stednju i prilagodila je usluge
potencijalnim novim klijentima. |z ovih podataka moze se zakljuciti kako je odluka o
neisplati drzavno poticajnih sredstva za sve uplate tijekom 2014. godine u velikoj
mjeri nepovoljno utjecala na sustav stambene Stednje u Republici Hrvatskoj.
Promjene su vidljive u smanjenju broja sklopljenih ugovora o stambenoj Stednji.
Vracanjem poticajnih sredstava u 2015. godini, vratilo se i povjerenje StediSa te se
broj sklopljenih ugovora povecao.

Iz svega navedenoga moze se zakljuCiti kako je sustav stambene Stednje
iznimno osjetljiv na promjene stope drzavnih poticajnih sredstava. Smanijivanje
drzavnih poticajnih sredstava rezultira smanjenjem broja novih stambenih StediSa.
Prva stambena Stedionica je na temelju prikazanih podataka najbolja Stedionica.
Kroz cijelo promatrano razdoblje sklopila je najveci broj ugovora o Stednji u odnosu
na ostale Stedionice.

U nastavku slijedi prikaz vrijednosti depozita za sve stambene Stedionice u
Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008. godine do 2015. godine.

Depoziti predstavljaju sredstva koja StediSe povjeravaju banci, odnosno
stambenoj Stedionici na odredeni rok, u ovom slucaju je to stambena Stednja koja je

poticana od strane Ministarstva financija Republike Hrvatske.
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Grafikon 4. Iznos depozita u promatranim Stedionicama od 2008. do 2015. godine (u mird. kuna).
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IZVOR: Izrada autorice: Hrvatska narodna banka (2008.-2015), Bilten o bankama. Zagreb, brojevi od 17. do 29.
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Na Grafikonu 4. vidi se prikaz iznosa depozita prikupljenih od stambenih
StediSa u razdoblju od 2008. godine do 2015. godine. HPB stambena Stedionica
biljezi stalan rast vrijednosti depozita kroz sve promatrane godine, izuzevsi 2013. i
2014. godinu u kojima je dosSlo do blagog smanjena vrijednosti depozita. PBZ
stambena Stedionica biljezi nagli pad iznosa depozita u uvjetima krize, narocito u
2010. i 2011. godini. U 2012. godini dolazi do blagog povecanja koje se nastavlja do
kraja promatranog razdoblja. Prva stambena Stedionica zauzima najveci trzisni udio u
prikupljenim depozitima stambenih StediSa od promatranih Stedionica. Navedena
Stedionica ima uzlazni trend iznosa depozita od 2009. godine. NajveCu vrijednost
prikupljenih depozita ostvaruje u 2015. godini $to je ujedno i najvisa vrijednost
prikupljenih depozita tijekom promatranih godina za sve stambene Stedionice.
Raiffeisen stambena S$tedionica prikazuje odredenu nestabilnost na trziStu pod
utjecajem krize. Jedina je Stedionica koja kroz cijelo promatrano razdoblje prikazuje
pad iznosa depozita. Wustenrot stambena Stedionica ima kontinuirani porast iznosa
depozita kroz sve promatrane godine. Njeni depoziti blago rastu kroz to razdoblje te
se ne osjeCa posljedica krize. Za navedenu stambenu Stedionicu, najznacajnije
povecanje primljenih depozita od stambenih StediSa zabiljeZzeno je 2014. godine.

Iz svega navedenoga moZzZe se zaklju€iti kako je kroz promatrane godine
prisutan rast vrijednosti depozita u Republici Hrvatskoj te je unato€ sveprisutnoj
recesiji vidljiv rast na trziStu stambenih Stedionica. Prva stambena Stedionica je na
temelju prikazanih podataka najbolja Stedionica. Kroz cijelo promatrano razdoblje

ostvarila je najveci iznos primljenih depozita u odnosu na ostale Stedionice.

5.3. Razlika izmedu odobrenih kredita i primljenih depozita

Stambena Stednja predstavlja siguran, nerizi¢an oblik ulaganja vlastitog novca
s dugotrajnim stabilnim prinosom. To je namjenska Stednja sa drzavnim poticajnim
sredstvima i mogucéno$c¢u realizacije povoljnijih kreditnih uvjeta. Analiza ¢ée se
provoditi na temelju prikupljenih podataka stambenih Stedionica u razdoblju od 2008.
godine do 2015. godine.

U nastavku slijedi prikaz odobrenih kredita stambenim StediSama u razdoblju
od 2008. godine do 2015. godine.
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Grafikon 5. Prikaz odobrenih kredita stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj u razdoblju od 2008. do 2015. godine. (u mil.

kuna).
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o bankama, Zagreb, brojevi od 17. do 29.
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Iz Grafikona 5. moze se vidjeti prikaz odobrenih kredita stambenim StediSama.
HPB stambena Stedionica je odobrila najmanje kredita u o odnosu na sve
promatrane Stedionice. I1znos odobrenih kredita blago se povecava do kraja 2014.
godine. U 2015. godini vrijednost se smanjila u odnosu na prethodnu 2014. godinu.
Vrijednost odobrenih kredita PBZ stambene Stedionice varira kroz cijelo promatrano
razdoblje. Najveci porast vrijednosti zabiljezen je 2011. godine. U 2013. godini dolazi
do drasticnog smanjenja vrijednosti odobrenog kredita. Tijekom promatranih godina
kod Prve Stedionice dolazi do oscilacija u kretanju vrijednosti odobrenih kredita
stambenim StediSama. Ona zauzima najvecu vrijednost odobrenih kredita u donosu
na sve promatrane Stedionice. NajviSi iznos ostvaren je 2014. godine te iznosi
1.625,50 mil. kuna. U Raiffeisen stambenoj Stedionici kroz promatrane godine
uoCava se opadajuci trend kretanja vrijednosti kredita. Godine 2008. vrijednost je bila
najvisa i iznosila je 1.402,10 mil. kuna. U 2015. godini vrijednost kredita bila je
najniza te je iznosila 826,30 mil. kuna. Vrijednost odobrenih kredita Wustenrot
stambene Stedionice raste do kraja 2011. godine. U 2012. godini dolazi do blagog
smanjenja vrijednosti dok u preostalim promatranim godinama dolazi do ponovnog
povecanja vrijednosti.

Iz navedenoga se moze zakljuCiti kako u promatranom razdoblju vrijednost
odobrenih kredita ima oscilacije u kretanju, te se vrijednost u posljednjoj 2015. godini
smanjila. Prva stambena Stedionica je na temelju prikazanih podataka najbolja
Stedionica. Kroz cijelo promatrano razdoblje ostvarila je najvecu vrijednost odobrenih
kredita u odnosu na ostale Stedionice.

U nastavku slijedi prikaz primljenih depozita od stambenih StediSa u razdoblju
od 2008. do 2015. godine.
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Grafikon 6. Prikaz primljenih depozita od stambenih StediSa u svim promatranim stambenim Stedionicama u Republici Hrvatskoj
razdoblju od 2008. do 2015. godine. (u mil. kuna).
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IZVOR: I1zrada autorice prema: Hrvatska narodna banka (2008.-2015.) Bilten o bankama, Zagreb, brojevi od 17. do 29.
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Na Grafikonu 6. mozZe se vidjeti prikaz primljenih depozita od stambenih
StediSa. HPB stambena Stedionica ima najmanje primljenih depozita u o odnosu na
sve promatrane Stedionice. Vrijednost primljenih depozita ima blago uzlazni trend do
kraja 2011. godine. U preostalim godina vrijednost depozita zadrzava se na istoj
razini. Vrijednost primljenih depozita PBZ stambene Stedionice varira kroz cijelo
promatrano razdoblje. Najve¢i pad primljenih depozita zabiljezen je 2011. godine.
Kod Prve stambene Stedionice dolazi do oscilacija u kretanju vrijednosti primljenih
depozita stambenih StediSa do kraja 2012. godine. U narednim godinama dolazi do
povecéanja vrijednosti depozita. Ona zauzima najvecu vrijednost primljenih depozita u
donosu na sve promatrane Stedionice. NajviSa vrijednost ostvarena je 2015. godine
te iznosi 2.225,19 mil. kuna. U Raiffeisen stambenoj Stedionici kroz promatrane
godine uoCava se opadajuci trend kretanja primljenih depozita. Godine 2008.
vrijednost je bila najvisa. U 2015. godini vrijednost primljenih depozita bila je najniza
te je iznosila 1.155,07 mil. kuna. Vrijednost depozita Wustenrot stambene Stedionice
ima uzlazni trend kroz promatrane godine. Najveca vrijednost zabiljezena je 2014.
godine i iznosi 1.703,14 mil. kuna.

Iz navedenoga se moze zakljuciti kako vrijednost primljenih depozita od
stambenih StediSa u promatranom razdoblju varira. Vrijednost se u posljednjoj 2015.
godini povecala u svim Stedionicama, izuzetak je Raiffeisen Stedionica. Prva
stambena Stedionica je na temelju prikazanih podataka najbolja Stedionica. Kroz
cijelo promatrano razdoblje ostvarila je najveCu vrijednost primljenih depozita u
odnosu na ostale Stedionice

U nastavku slijedi prikaz razlike izmedu odobrenih kredita i primljenih depozita

u svim promatranim stambenim Stedionicama u razdoblju od 2008. do 2015. godine.
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Grafikon 7. Prikaz razlike izmedu odobrenih kredita i primljenih depozita u svim promatranim stambenim Stedionicama u Republici

Hrvatskoj razdoblju od 2008. do 2015. godine (u mil. kuna).
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IZVOR: lzrada autorice prema: Hrvatska narodna banka (2008.-2015.) Bilten o bankama, Zagreb, brojevi od 17. do 29.
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Na Grafikonu 7. moze se vidjeti prikaz razlike odobrenih kredita i primljenih
depozit svih stambenih Stedionica kroz sve promatrane godine. Razlika u HPB
stambenoj Stedionici ima uzlazni trend kretanja sve do kraja 2012. godine. Vrijednost
razlika se u 2013. i 2014. godini smanjila zbog povec¢ane Stednje gradana. U PBZ
stambenoj Stedionici najveca razlika ostvarena je u 2008. godini, kada je potraznja za
kreditima bila mala, a Stednja u najve¢em iznosu. U 2009. godini kriza je utjecala na
rast vrijednosti odobrenih kredita i pad vrijednosti primljene Stednje te se vrijednost
razlike smanijila u odnosu na prethodnu 2008. godinu. Navedena Stedionica je jedina
Stedionica koja je 2011. godine imala viSe odobrenih kredita nego primljenih depozita
od StediSa. Vrijednost razlike izmedu Prve stambene Stedionice varira kroz cijelo
promatrano razdoblje. Najveéa razlika zabiljezena je 2011. godine zbog povecanja
Stednje i smanjenja odobrenih kredita. Raiffeisen stambena Stedionica prikazuje
najmanju razliku u 2013. godini, posljedica toga je rast potraznje za odobrenim
kreditima. Kroz sve promatrane godine vidljive su oscilacije u kretanju razlike. Razlika
Waustenrot stambene Stedionice kroz promatrano razdoblje zadrzava se na
podjednakim razinama kroz cijelo razdoblje, uz blage oscilacije rasta 2014. i
2015.godine.

Na osnovu navedenog moze se zakljuciti da kroz promatrano razdoblje postoji
razlika izmedu odobrenih kredita i Stednje klijenata u svim stambenim Stedionicama.
Na povecanje razlika utjecalo je i smanjenje iznosa drZzavno poticajnih sredstava.
Prva stambena Stedionica je na temelju prikazanih podataka najbolja Stedionica.
Kroz cijelo promatrano razdoblje ostvarila je najvecu razliku izmedu odobrenih kredita

i primljenih depozita u odnosu na ostale Stedionice.

5.4. Profitabilnost imovine i kapitala

U svrhu analize profitabilnosti poslovanja pet promatranih stambenih
Stedionica koristit ¢e se stopa povrata imovine (ROA) i stopa povrata uloZzenog
kapitala (ROE). ROA pokazuje koliko je odredeno poduzece, u ovom sluCaju
stambena Stedionica, sposobna, koriStenjem raspolozive imovine, ostvariti dobit.
Drugim rijeCima, ROA ukazuje na to koliko je stambena Stedionica bila sposobna u
konvertiranju aktive u neto dobit (Rose, 2003: 153). PoZeljno je da pokazatelji ROA i
ROE budu Sto veci.
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Profitabilnost kapitala, odnosno ROE moZzZe se definirati kao ,mjera stope
povrata koja teCe k dioniCarima banke. To aproksimira neto beneficije koje su
dionicari primili od investiranja svojega kapitala u banku® (Rose, 2003: 158).

U nastavku slijedi prikaz kretanja pokazatelja ROA u razdoblju od 2008. do
2015. godine.
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Grafikon 8. ROA promatranih stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine (u %).
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na: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/kreditne-institucije/pokazatelji-poslovanja-kreditnih-institucija
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Iz Grafikona 8. moZe se vidjeti stopa profitabilnosti za sve stambene
Stedionice u promatranom razdoblju. HPB stambena Stedionica biljezi najnizu razinu
stope profitabilnosti imovine 2008. i 2011. godine. U 2011. godini dobit su zabiljezile
PBZ i Prva stambena Stedionica, dok su preostale tri stambene Stedionice zabiljezile
gubitak, Sto se odrazilo i na smanjenje povrata na imovinu. Zbog ostvarene visoke
dobiti HPB stambena Stedionica u 2012. godini biljezi najveéu vrijednost
profitabilnosti imovine u iznosu ve¢em od 2,6%. U 2014. i 2015. godini sve stambene
Stedionice ostvarile su pozitivni ROA. Raiffeisen Stedionica prikazuje najnize
vrijednosti ROA u promatranim godinama, odnosno njena profitabilnost je uglavhom
negativna. Promatranjem kretanja pokazatelja ROA u prikazanih pet godina moze se
vidjeti da je vrijednost ostvarena na kraju 2012. godine bila najviSa. Razlog tome je
visoki rast dobiti stambenih Stedionica uz istodobno usporeni rast aktive koji je
utjecao na snazno povecanje pokazatelja ROA koji je u prosjeku porastao sa 0,2%
na 1,1%. Pokazatel] ROA Wustenrot stambene Stedionice kroz sve godine
kontinuirano varira. U 2015. godini, pod utjecajem pada dobiti dolazi do smanjenja
pokazatelja ROA za sve stambene Stedionice.

U nastavku slijedi prikaz kretanja pokazatelja ROE u razdoblju od 2008. do
2015. godine.
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Grafikon 9. ROE promatranih stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine (u %).
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na: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/kreditne-institucije/pokazatelji-poslovanja-kreditnih-institucija
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Na Grafikonu 9. moze se vidjeti pokazatel] ROE za sve stambene Stedionice u
promatranom razdoblju. Kroz to razdoblje vidljivo je da i pokazatelj ROE ostvaruje
slicna kretanja kao i pokazatel] ROA, odnosno tijekom promatranog razdoblja isti
kontinuirano pada. HPB stambena Stedionica 2008. i 2011. godine biljezi negativnu
vrijednost pokazatelia ROE. U ostalim promatranim godinama pokazatelj ROE je
pozitivan, a najvecu vrijednost biljezi 2012. godine. PBZ stambena Stedionica i Prva
stambena Stedionica imaju silazan trend do 2011. godine, 2012. godine dolazi do
blagog povecéanja pokazatelja ROE zbog povecanja dobiti u toj godini. U ostalim
promatranim godinama nastavlja se pad stope profitabilnosti kapitala. Raiffeisen
stambena Stedionica prikazuje najnize vrijednosti ROE u promatranim godinama,
odnosno njena profitabilnost je negativha do kraja 2013. godine. Kod Wdustenrot
stambene Stedionice prisutne su oscilacije tijekom cijelog promatranog razdoblja.
Najvecu vrijednost pokazatelja ROE ostvaruje 2012. godine, zbog ostvarene visoke
dobiti.

Iz svega navedenoga moze se zakljuCiti kako su ROA i ROE na stabilnoj
razini. Unato€ znatnim pogor$anjima koja su iskazana, posebice u 2011. godini,
stambene su Stedionice uspjele stabilizirati profitabilnost imovine i kapitala te su one
u zadnjim promatranim godinama zadovoljavajuce. Na temelju prikazanih podataka,
kao najbolje Stedionica istiCu se Prva stambena Stedionica i PBZ stambena
Stedionica. One na kroz cijelo promatrano razdoblje ostvarile najveéu vrijednost

pokazatelja ROA i ROE u odnosu na ostale Stedionice.

5.5. Dobit

Dobit je vazan financijski pokazatelj koji prikazuje financijski rezultat stambene
Stedionice. Dobit je razlika izmedu ukupnih prihoda i troSkova, odnosno ukupnih
rashoda.

U nastavku slijedi prikaz kretanja pokazatelja dobiti u razdoblju od 2008. do
2015. godine.
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Grafikon 10. Kretanje dobiti promatranih stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine u (u mil. kuna).
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Na Grafikonu 10. prikazana je vrijednost dobiti za sve stambene Stedionice u
promatranom razdoblju. Dobit HPB stambene Stedionice kroz promatrano razdoblje
varira. Navedena Stedionica je 2008. i 2011. godine ostvarila gubitak. NajviSu razinu
dobiti ostvarila je 2012. godine. Tijekom promatranih godina u PBZ stambenoj
Stedionici dolazi do oscilacije kretanja dobiti. Najvisa dobit ostvarena je u 2014.
godini i iznosi 21,87 mil. kuna. Prva stambena Stedionica ostvaruje najviSu vrijednost
dobiti u usporedbi sa vrijednosti dobiti ostalih stambenih Stedionica. Dobit varira kroz
promatrane godine. Najveca dobit ostvarena je 2012. godine i iznosi 32,16 mil. kuna.
Raiffeisen stambena Stedionica kroz cijelo promatrano razdoblje posluje s gubitkom
ili niskom dobiti. Izuzetak je 2015. godina u kojoj dolazi do znatnog povecanja dobiti.
Wastenrot stambena Stedionica kroz promatrano razdoblje ostvarila je gubitak u
2008. i 2011. godini. U ostalim godinama dolazi do oscilacije kretanja dobiti. U 2012.
godini vrijednost dobiti bila je najvisa i iznosila je 24,86 mil. kn. Dobit u 2015. godini
se dvostruko smanijila.

Iz navedenih podataka na Grafikonu 10. moze se vidjeti da sve stambene
Stedionice ostvaruju dobit u svom poslovanju. U 2015. godini dolazi do smanjenja
dobiti svih Stedionica, izuzevsi Raiffeisen stambenu Stedionicu. Prva stambena
Stedionica je na temelju prikazanih podataka najbolja Stedionica. Kroz cijelo

promatrano razdoblje ostvarila je najvecu dobit u odnosu na ostale Stedionice.

5.6. Stopa adekvatnosti jamstvenog kapitala

Adekvatnost kapitala predstavlja sposobnost banke da osigura svojim
klijentima vracanje pozajmljenih sredstava, Stednje, isplatu vjerovnika te preuzimanje
rizika u slu€aju likvidacije (Hrvatska narodna banka, 2015: 67).

Sto je navedeni pokazatelj veéi to znadi da su stambene Stedionice vise
otpornije na Sokove koji mogu nastati, odnosno, u stanju su pokriti potencijalne
gubitke iz vlastitih sredstava. Prikazuje se i izraCunava u postotcima te je svakoj
drzavi propisana (Gregurek et al., 2013: 419).

U 2010. godini utvrdena je minimalna stopa adekvatnosti kapitala te je ista
iznosila 12% (Hrvatska narodna banka, 2013a: 2).

U nastavku slijedi prikaz kretanja stope adekvatnosti jamstvenog kapitala

promatranih stambenih $tedionica u razdoblju od 2008. do 2015. godine.

51



Grafikon 11. Kretanje stope adekvatnosti jamstvenog kapitala promatranih stambenih Stedionica u razdoblju od 2008. do 2015.
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Na Grafikonu 11. prikazane su stope adekvatnosti jamstvenog kapitala
stambenih Stedionica. Tijekom promatranih godina stopa adekvatnosti jamstvenog
kapitala HPB stambene Stedionice varira. NajviSa stopa bila je 2008. godine i iznosila
je 58%, a sljedecih godina dolazi do znatnog pada te 2015. godine iznosi 28%. Stopa
adekvatnosti jamstvenog kapitala kroz cijelo promatrano vriieme vise su od
minimalne propisane koja iznosi 12%. Sto znadi da je HPB stambena $tedionica
otporna na Sokove koji mogu nastati, odnosno u stanju je pokriti potencijalne gubitke
iz vlastitih sredstava. U PBZ stambenoj Stedionici kroz promatrane godina uo€ava se
opadajuci trend kretanja stopa adekvatnosti kapitala. Godine 2008. stopa je bila
najvisa i iznosila je 78%. Sljedec¢ih godina dolazi do znatnog pada te 2014. i 2015.
godine dolazi do povecanja stopa. NajniZza stopa bila je 2013. godine i iznosila je
46%. Bez obzira na pad, stopa adekvatnosti jamstvenog kapitala kroz cijelo
promatrano vrijeme viSe su od propisane Sto znacCi da je PBZ stambena Stedionica
otporna na Sokove koji mogu nastati. Kod Prve stambene Stedionice mozZe se uociti
da tijekom promatranih godina dolazi do uzlaznog trenda stopa adekvatnosti kapitala.
U 2008. godini stopa je bila najniza i iznosila je 12%. Sljedeéih godina dolazi do
znatnog povecanja, dok 2015. godine iznosi 26%. Stopa adekvatnosti jamstvenog
kapitala kroz cijelo promatrano vrijeme viSe su od propisane Sto znaci da Prva
stambena Stedionica moze osigurati svojim klijentima vracanje pozajmljenih
sredstava, Stednje, isplatu vjerovnika te preuzimanje rizika u slu€aju likvidacije.
Tijekom promatranih godina kod Raiffeisen stambene Stedionice dolazi do oscilacija
u kretanju stopa adekvatnosti kapitala. Godine 2015. stopa je bila najniza i iznosila je
9,7%. Stopa adekvatnosti jamstvenog kapitala 2014. i 2015. godine niZze su od
propisane $to znaci da bi Raiffeisen stambena Stedionica mogla imati poteSkoce u
pokrivanju gubitaka iz vlastitih sredstava. Kod Wdustenrot stambene Stedionice
tjekom promatranih godina dolazi do blagog trenda rasta stopa adekvatnosti
kapitala. Godine 2008. stopa je bila najniza i iznosila je 11%. U 2014. i 2015. godini
stopa se smanjila ispod propisane, sto znacCi da bi Wustenrot stambena Stedionica
mogla imati poteSkoCe u pokrivanju gubitaka iz vlastitih sredstava. 1z navedenoga se
moze zakljuciti kako su kroz sve promatrane godine, stope adekvatnosti jamstvenog
kapitala bile vise od propisane. Navedeno znaci da su stambene Stedionice stabilne,
dobro kapitalizirane te u slu€aju nastanka iznenadnih Sokova njihovo poslovanje ne
bi bilo ugrozeno od eventualninh gubitaka. lzuzetak je Raiffeisen i Wustenrot

stambena Stedionica koje su u posljednje dvije godine imale nizu stopu adekvatnosti
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jamstvenog kapitala od propisane. PBZ stambena Stedionica je na temelju prikazanih
podataka najbolja Stedionica. Kroz cijelo promatrano razdoblje ostvarila je najvecu
stopu adekvatnosti jamstvenog kapitala u odnosu na ostale Stedionice.

Ukoliko je stopa adekvatnosti jamstvenog kapitala niza od propisane provode
se sankcije koje su propisane sukladno zahtjevima od strane Europske bankovne
uprave (EBA) i Hrvatske narodne banke.
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6. ZAKLJUCAK

Ugovorni model stambenog financiranja ustrojen je u Republici Hrvatskoj
Zakonom o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje iz 1997.
godine, a od 1998. godine stambene Stedionice dio su bankarskog sustava
Republike Hrvatske. To je model financiranja u kojemu gradani prvo moraju Stedjeti
odredeno vrijeme prema ugovornom planu, nakon ¢ega dobiva mogucénost podizanja
stambenoga kredita. Ovim radom prikazala se ukupna imovina i broj zaposlenih,
utvrdilo se postoji li neuskladenost izmedu prikupljene Stednje i odobrenih kredita,
raste li broj ugovora, profitabilnost promatranih Stedionica, kretanje stope
adekvatnosti kapitala. Na osnovu provedene analize i obradom prikupljenih podataka
doSlo se do rezultata istrazivanja. Stambena Stednja je Stednja na duze razdoblje,
nakon Cega se, osim na redovne kamate na Stednju i drZzavnih poticaja, ostvaruje
pravo na realizaciju povoljnijih kreditnin uvjeta, Sto je u promatranom razdoblju
privuklo sve veci broj StediSa, jer su ugovori i vrijednost depozita rasli. U posljednje
dvije promatrane godine broj ugovora o stambenoj Stednji je pao. MoZe se zakljuciti
kako je odluka o neisplati DPS-a za sve uplate tijekom 2014. godine, provedena
Zakonom o dopuni Zakona o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene
Stednje iz studenoga 2013., u velikoj mjeri nepovoljno utjecala na sustav stambene
Stednje u Republici Hrvatskoj. Razlika izmedu prikupljene Stednje klijenta i odobrenih
kredita je dosta visoka kroz promatrano razdoblje. Stedide uglavnom S$tede radi
odobravanja stambenih kredita, medutim, postoje i oni koji kroz Stednju zaraduju na
kamati. Smanjenje drzavnih poticajnih sredstava dovela je do nize profitabilnosti
stambenih Stedionica. U posljednjim promatranim godinama, broj zaposlenih u
stambenim $tedionicama se smanjuje. U 2014. i 2015. godini sve stambene
Stedionice ostvarile su pozitivni ROA. Raiffeisen Stedionica prikazuje i najnizi iznos
profitabilnosti u promatranim godinama, StoviSe njena profitabilnost je uglavnom
negativna. Promatranjem kretanja pokazatelja ROA i ROE u prikazanih osam godina
vidi se da je vrijednost ostvarena na kraju 2012. godine bila najvisa, u prvom redu
zahvaljujuci visokom rastu dobiti Stedionica uz istodobno usporeni rast aktive i
kapitala koji je utjecao na snazno povecanje pokazatelja profitabilnosti. Na rast
profitabilnosti utjecao je porast prihoda od stambenih kredita, tj. zamjetan porast
stambenog kreditiranja. Stambene Stedionice nemaju potesSkocéa s kapitalizirano$éu,

odnosno stope adekvatnosti jamstvenog kapitala su ve¢ godinama jako visoke (na
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oko 20%). Sto znadi da su stambene $tedionice viSe otpornije na Sokove koji mogu
nastati, odnosno, u stanju su pokriti potencijalne gubitke iz vlastitih sredstava.
NajznacCajniji rizici s kojima se stambene Stedionice u Republici Hrvatskoj
svakodnevno susre¢u u svojem poslovanju su kamatni rizik u knjizi banke (zbog
kreditiranja na dugi rok s fiksnim kamatama), kreditni rizik (zbog odobravanja kredita
stambenim StediSama) te rizik likvidnosti (zbog kratkoroCnih i dugoro€nih obveza i
upravljanja aktivom i pasivom).

Vecina stambenih Stedionica danas nudi potroSacke EKO kredite koji su
namijenjeni poticanju ulaganja u stambenu energetsku ucinkovitost gradana. Razvoj
globalnog financijskog trziSta dovodi do novih nacin ulaganja. Stambene Stedionice u
buducnosti bi trebale proSiriti poslovanje novim poslovima kao i unaprijediti sadasnji
sustav, kako bi stambenim StediSama pruzale jos bolji i kvalitetniji odnos (Stankovic,
2015: 32).

Ova analiza pokazuje da stambene StediSe prepoznaju dugogodi$nju tradiciju i
uspjeSnost poslovanja Stedionica. Isplatom drzavnih poticajnih sredstava, stambenu
Stednju vide kao atraktivan i siguran proizvod. Poslovanje Stedionica u buduénosti je
upitno ukoliko se u potpunosti ukinu drzavna poticajna sredstva, a same Stedionice

se ne okrenu nekom novom nacinu poslovanja.
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Kristina Vida

SAZETAK

Analiza poslovanja stambenih Stedionica

u Republici Hrvatskoj

Prema Zakonu o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje (CI.
13. NN 109/97) stambena je Stednja u Republici Hrvatskoj odredena kao
"organizirano prikupljanje novCanih sredstava-depozita od fiziCkih i pravnih osoba
radi rjeSavanja stambenih potreba StediSa odobravanjem stambenih kredita uz
financijsku potporu drzave na podrucju Republike Hrvatske.*

Provedena analiza poslovanja stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj
sustava pokazala je da raste broj ugovora o stambenoj Stednji i depozita s
ugovorenim ro¢nostima duljima od 5 godina, neto kamatni prihodi (najveéim dijelom
od stanovnistva i javnog sektora) €ine vecinu prihoda stambenih Stedionica, ali su i
nekamatni prihodi relativno visoki, iako su i dalje nesto nizi u odnosu na banke.
Sustav stambene Stednje je u Hrvatskoj visoko kapitaliziran i stabilan te Stedionicama
financijski isplativ, ima nizi stupanj rizicnosti u odnosu na banke, sve se viSe razvija.
Snizavanje drzavnih poticajnih sredstava utjecalo je na usporavanje rasta depozita
Stedionica, kao i na smanjenje profitabilnosti. U promatranom razdoblju dolazi do
povecanja profitabilnosti stambenih Stedionica.

Najznacajniji rizici s kojima se stambene Stedionice u Republici Hrvatskoj
svakodnevno susreéu u svojem poslovanju su kamatni rizik u knjizi banke (zbog
kreditiranja na dugi rok s fiksnim kamatama), kreditni rizik (zbog odobravanja kredita
stambenim StediSama) te rizik likvidnosti (zbog kratkoro&nih i dugorocnih obveza i
upravljanja aktivom i pasivom).

Ova analiza pokazuje da stambene StediSe prepoznaju dugogodisnju tradiciju i
uspjeSnost poslovanja, te stambenu Stednju kao atraktivan i siguran proizvod te je

vidljiv nastavak takvog trenda u buduénosti.

Kljuéne rijeci: stambena Stednja, profitabilnost, stambeni krediti, drzavna poticajna

sredstva, depoaziti.
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SUMMARY

The analysis of housing saving banks in Croatia

According to the Act on Housing Savings and State Incentives for Housing
Savings (Art. 13. NN 109/97) housing savings in the Republic of Croatia can be
defined as ,organized collection of funds - deposits of individuals or corporations to
resolve housing related issues through housing loans approvals with the financial
support that the Republic of Croatia provides.”

The analysis of housing savings banks in the Republic of Croatia shows that
there is an increase in the number of housing savings contracts and deposits with
maturities longer that 5 years. Net interest income (mostly from the citizens of the
Republic of Croatia and the public sector) makes the majority of income for housing
savings banks and the non-interest incomes are also relatively high. The system of
housing savings in the Republic of Croatia is highly capitalized, stable and has a
lower risk rate compared do traditional banks. This paper shows the development of
housing savings banks and the effect of state incentives that caused a slowdown in
deposit savings and profitability.

The most significant risks that housing savings banks encounter are: the
interest rate risk (long term loans with fixed interest rates), credit risk (loan approvals
to clients of housing savings banks) and the liquidity risk (due to short term and long
term liabilities and asset management).

The analysis in this paper shows that the clients of the housing savings banks
find housing savings as an attractive and safe product and that they can rely on the
housing savings banks because of their long tradition and successful business
throughout the years.

Key words: housing savings, profitability, housing loans, government stimulus,

deposits.
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