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1. UVOD

U nastavku se objasSnjavaju problem, predmet, objekt istrazivanja, svrha i ciljevi
istrazivanja, znanstvene metode i obrazlaze se struktura rada. Razlog izbora ove
teme proizlazi iz veCeg zanimanja za analizu stambenog kreditiranja kreditnih
institucija i njegovih najvaznijih znacajki te funkcioniranja bankarskog sustava u
Republici Hrvatskoj (RH).

,=Uloga kreditnih institucija kao glavnih kreditora u nacionalnim ekonomijama potice
viSe razine rizika u poslovanju uz opasnost nastanka viSih gubitaka na duze
razdoblje. One su izvor likvidnosti u nacionalnim ekonomijama, osiguravaju
odrzavanje depozita uz drzavna jamstva te koordiniraju nacionalni sustav placanja.
UspjeSnost sustava kreditnih institucija bitno utje€e na stanje nacionalnog
gospodarstva“ (Juri¢, 2013: 361). Problem stambenog kreditiranja je $to se uglavhom
odobrava na duZi rok odnosno 20 do 30 godina, upravo zbog te Cinjenice postoji
veliki rizik od djelomi¢nog vracanja kredita ili ne vracanja kredita. Gradani takoder
zbog neznanja uzimaju kunske kredite s valutnom klauzulom jer su oni najpovoljniji,
ali zanemaruju rizik mijenjanja te€aja i mogucénost rasta rate kredita. Stambeno
zbrinjavanje gradana i stambena politika glavni je problem u svim zemlja pa tako i u
RH, ono predstavlja temeljni problem socijalnog, gospodarskog i politickog razvitka
odredene zemlje. Upravo zato gotovo sve kreditne institucije nude stambeno
kreditiranje. U danas$nje vrijeme, osvrcuci se na situaciju u drzavi a i svijetu, mladim
ljudima gotovo je nemoguce sagraditi kucu ili kupiti stan bez podizanja stambenog
kredita. Stambeni krediti odobravaju se fizickim osobama na ugovoreno vrijeme, a
njihova namjena je kupnja stambenih prostora, izgradnja, dogradnja, rekonstrukcija
te dovrSenje i odrZzavanje stambenog prostora, legalizacija objekta te refinanciranje
stambenog kredita u drugim bankama. Predmet istrazivanja je istraziti, utvrditi i
analizirati stambeno kreditiranje, kreditne institucije u RH te sustav stambene
Stednje. 1z problema i predmeta istrazivanja proizlazi i objekt istraZivanja. Tako su

objekti istraZivanja ovog diplomskog rada kreditne institucije i stambeni krediti u RH.



Svrha istrazivanja je prikazati stambeno kreditiranje u RH. Ciljevi istrazivanja su
definirati kreditne institucije i opisati svaku od njih te analizirati stambeno kreditiranje
kreditnih institucija u RH. Pri istrazivanju i formuliranju rezultata istrazivanja u
odgovarajucoj kombinaciji koristene su sljedec¢e znanstvene metode: metoda analize
i sinteze, metoda indukcije i dedukcije, metoda deskripcije, metoda apstrakcije i

konkretizacije, komparativha metoda, empirijska metoda te metoda kompilacije.

Rezultati istrazivanja predoCeni su u pet medusobno povezanih dijelova. U prvom
dijelu odredeni su problem, predmet i objekt istrazivanja, svrha i ciljevi istrazivanja,
znanstvene metode i objasnjena je struktura rada. U drugom dijelu rada definiraju se
kreditne institucije, navode se i opisuju njihove vrste, povijeni razvoj i regulatorni
okvir. Tre¢i dio rada prikazuje stambeno kreditiranje u RH te poblize analizira
kreditne institucije ukljuCene u stambeno kreditiranje. U Cetvrtom dijelu rada je
analizirano stambeno kreditiranje kreditnih institucija u RH, a podaci su potkrijepljeni
broj¢anim i grafickim podacima. ZakljuCak, kao peti i posljednji dio rada objedinjuje

sva poglavlja u jednu cjelinu i predstavlja sintezu rezultata istrazivanja.



2. KREDITNE INSTITUCIJE

Institucije koje su od strane Hrvatske narodne banke (HNB) dobile odobrenje za rad
zovu se kreditne institucije i pravne su osobe, a iste moraju biti u skladu su sa
Zakonom o kreditnim institucijama, glavna im je djelatnost primanje depozita ili
ostalih sredstava od javnosti, te odobravanje kredita za vlastiti raCun (Hrvatska
narodna banka, 2015.).

Kada je rije€ o pojmu ,kreditna institucija“ on je specifiCan za zakonodavstvo
Europske unije (EU), a RH zapocela je s njegovom uporabom jo§ 2008. godine
izglasavanjem Zakona o kreditnim institucijama, kod procesa uskladenja sa

zakonodavstvom EU (Europa — Lex, 2015.).

Kreditnim institucijama u Hrvatskoj smatraju se banka, Stedna banka ili stambena
Stedionica, te se ne ubrajaju banke u likvidaciji i banke u ste€aju (Hrvatska narodna
banka, 2015.).

Rije¢i »kreditna institucija« i »banka«, mozZe se upisati u sudski registar ili
upotrebljavati u pravnom prometu samo ako (Mlinari¢, 2014: 1):
e pravna osoba koja je od HNB-a dobila odobrenje za rad kao banka,
e podruznica kreditne institucije iz drzave Clanice EU ili iz tre¢e drzave,
e kreditna institucija iz drzave €lanice EU koja neposredno pruza uzajamno
priznate usluge,
e Clanica grupe kreditnih institucija i

e predstavnistvo kreditne institucije iz drzave Clanice EU ili treCe drzave.

Odobrenje za rad sadrzi odobrenje za pruzanje bankovnih usluga, isto tako moze
sadrzavati i odobrenje za pruZanje osnovnih i dodatnih financijskih usluga. Nakon
dobivanja odobrenja za rad kreditna se institucija moze upisati u sudski registar
(Ekonomski fakultet Zagreb, 2013.). ,Sukladno Zakonu o osiguranju depozita sve
kreditne institucije koje su od Hrvatske narodne banke dobile odobrenje za rad i
podruznice tih kreditnih institucija u drugoj drzavi €lanici obvezne su ukljuciti se u
sustav osiguranja depozita“ (Drzavna agencija za osiguranje Stednih uloga i sanaciju
banaka, 2016.).



Osim pruzanja bankovnih ili financijskih usluga, kreditna institucija ne smije obavljati
nijednu drugu djelatnost za koje je dobila odobrenje nadleznog tijela te pomocnih
usluga. Sto se tite broja osnivada, kod osnivanja kreditnih institucija nema
ograni¢enja, kao niti podjele na domace i strane, pravne i fiziCke osobe i njihovih
udjela kod osnivanja. Kreditne institucije za vlastiti raCun smiju primati depozite i
ostala sredstva, ali duzni su ih vracati javnosti te odobravati kredite. ,Odatle se
oCituje razlika prema ostalim financijskim institucijama kojima je zabranjeno primati
depozite od javnosti“ (BoSnjak, 2015: 3). Banke kod osnivanja moraju raspolagati sa
40 milijuna kuna osnovnog kapitala, Stedne banke sa 8 milijuna kuna, dok je
stambenim Stedionicama  potrebno 20 milijuna kuna za puStanje u promet.
Spomenuti kapital i odobrenje za rad od nadlezne institucije nuzni su za upis

kreditnih institucija u sudski registar (Ekonomski fakultet Zagreb, 2013.).

2.1. Vrste kreditnih institucija

U Hrvatskoj postoje tri vrste kreditnih institucija (Hrvatska narodna banka, 2015.):
1) banke,
2) Stedne banke i

3) stambene Stedionice.

AD 1) BANKE

Katunari¢ (1981: 3) navodi da je poslovanje banaka zasnovano je na istim nacelima i
aktivnostima kao i drugih gospodarskih subjekta. Osnovna zadaca banke je da
gospodarstvu ubrizgava gotovinu i knjizni novac. Banka obavlja niz poslova
povezanih s novcem (depoziti, odobravanje kredita, preuzimanje jamstva), ali
svakako treba istaknuti obavljanje bezgotovinskog platnog prometa. U obavljanju
svoje djelatnosti moraju postivati donesene mjere, norme i instrumente ekonomske
politike koje je odredena zemlja donijela i na Cijem podrucju djeluju. Banke su bitne

institucije za svaku drZzavu posto raspolazu usStedevinom stanovnistva i poduzeca, i
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zbog toga imaju odredene specifi€nosti u svojim zadacima i funkcijama, a svrstavaju
je u red posebnih privrednih institucija koje veliki dio svoje djelatnosti u suvremenom
privrednom Zivotu uskladuju s odgovaraju¢om ekonomskom politikom koja se provodi

kroz odredeni kreditni, vanjskotrgovinski i porezni sustav.

U svom radu Jurman (2004.) navodi kako financijske institucije kao Sto su bake,
osnivaju se kao dioni¢ka drustva Ciji se poslovanje temelji na prikupljanju i
pribavljanju novC€anih sredstava i njihovo usmjeravanje klijentima u obliku kreditnih i
ne kreditnih plasmana. Osim navedenih poslova obavljaju i druge bankarske poslove,
te su duzne ostvarivati dobit poslujuci po klasicnim nacelima kao $to su likvidnost,

sigurnost i rentabilnost.

GrubiSsa (2008.) tvrdi da banke predstavljaju najznacajniju grupu depozitnih
financijskih institucija koja do sredstava dolazi prikupljanjem depozita na osnovu kojih
¢e kasnije odobriti kredite. Smisao bankarskog poslovanja je da kamate koje banke
pla¢aju na primljene depozite budu manje od kamata koje naplacuju na date kredite.
|z te razlike banke ostvaruju pokrice trosSkova i zaradu. Pri tome obavlja i neke druge
poslove poput plathog prometa, davanja garancija i slicno. U danaSnjem
suvremenom svijetu banke imaju sve vecu financijsku ulogu (informiraju nas i
pojednostavljuju Zzivot) te su bitan faktor svakog gospodarstva. Omogucéavaju
prenoSenje sredstva sa suficitarnih jedinica prema deficitarnim jedinicama. One
mogu plasirati, stvarati i upravljati novcem. Banka se susrece i s rizikom, a najveca
opasnost za banke je da se depoziti po¢nu masovno povlaciti od strane deponenata.
Upravo zbog toga banka mora u svakom trenutku biti likvidna i sposobna izvrsiti
zahtjeve svojih deponenata. JelCi¢ (2002: 659) istiCe osnivali banke su domace i
strane fiziCke i pravne osobe. Banka je neovisna u odnosu na drzavna i upravna tijela
i njihove institucije. Prava drzave i njihovih tijela ostvaruju se u banci na temelju

udjela u vlasnistvu ili na temelju ugovora za svaki pojedini slucaj.



AD 2) STEDNE BANKE

Jedna od vrsta kreditne institucije jesu i Stedne banke, a glavna razlika je Sto je
Stednoj banci potrebno samo 8 milijuna inicijalnog kapitala za osnivanje, takoder ima
smanjeni obujam poslova i djelovanje samo unutar RH (Hrvatska narodna banka,
2015.). U osnovi, najveéi dio zakonskih odredbi, uz nuzne iznimke, jednako tretira
poslovne i Stedne banke. Stedne banke regulirane su (Zakonom o kreditnim
institucijama, Narodne novine, br. 159/13, 19/15, 102/15) i predstavljaju relativho novi
oblik financijske institucije na trzistu u RH, zbog potrebe vece likvidacije dosadasnijih
Stedno kreditnin zadruga i preoblikovanje u kapitalne depozitne institucije barem
jednog njihovog dijela (Ekonomski fakultet Zagreb, 2013.).

Jednostavno receno to su banke kojim je cilj prikupljanje depozita malih StediSa, te se
depoziti po videnju mogu povlaciti samo u odredenom postotku. Bitna znacajka je da
Stedne banke na obavljaju poslove koji su povezani s privredom niti ne pruzaju

usluge prijenosa novca.

AD 3) STAMBENE STEDIONICE

Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje obuhvatio je
stambene Stedionice te su postale element nasSeg financijskog sustava pocCetkom
1998. godine kada je zakon stupio na snagu (Leko, 2008.). Njihove usluge se odnose
na prikupljanje Stednih depozita sa svrhom financiranja stambenog zbrinjavanja
klijenata, kao $to je izgradnja obiteljskih kuéa ili stanova, najam stambenog prostora
te kupnje i opremanja gradevinskog zemiljita. osnivaju ih banke, a dobivaju drzavnu
potporu putem premiranja Stednje iz drzavnog proracuna. Postoje mnoge prednosti
ovih kreditnih institucija, od kojih su najvaznije davanje povoljnih kredita, unapredenje
stambenog standarda, stjecanje navike Stednje te, u konacnici, unapredenje
financijskog trziSta (Bejakovi¢, 2014: 49). Stambene Stedionice mogu primati
nov€ane depozite samo u domacoj valuti kao i odobravati kredite u domacoj valuti.

Za rad je potrebno odobrenje HNB-a, koje je dobilo pet stambenih Stedionica. U



usporedbi s veli€inom banaka, stambene Stedionice su male institucije (Ekonomski
fakultet Zagreb, 2013.).



2.2. Povijest i razvoj kreditnih institucija

Prvi bankarski poslovi, sa shvaéanjem danasnjeg stanovniStva, nastali su ve¢ u
ranom periodu ljudskog drustva. Zaceci ovih poslova sezu jos u 3 000 godina prije
nove ere, a materijalni dokazi o svrsi i razvoju bankarskih poslova od 8 st. prije nove
ere. Banke i pojam bankarstva seze daleko u povijest. Ve¢ 3000. pr. Kr. u Babilonu
se obavljao se uglavnom depozitni posao i davali su se zajmovi, dok se privatne

banke javljaju ve¢ izmedu 7. i 5. st. pr. Kr. (Hrvatska enciklopedija, 2017.).

Dalmatinski gradovi vodeci su po razvoju i prisutnosti banaka u RH u njihovim samim
pocCecima, a posebice Dubrovnik. Dubrovacki su bankari bili dovoljno jaki da izmedu
13.i 15. st. zajedno sa zaledem financiraju kopnenu trgovinu. Koliko je Dubrovnik bio
napredan u to vrijeme dokazuje Dubrovacki zalozni zavod koji je osnovan 1671.
godine, koji je predstavnik i zaCetnik modernih kreditnih institucija u ovom dijelu
Europe. Pored toga u blizem podrucju djeluje i Trogirska kompanija. Tijekom 16. i 18.
st. situacija se mijenja te jug viSe nije glavna asocijacija pri spomenu bankarstva u
RH, najpoznatija financijska institucija u hrvatskim zemljama je zagrebacki Kaptol
(Hrvatska enciklopedija, 2017.). U svom radu Zikovi¢ (2008.) istite kako poceci
hrvatskog bankarstva sezu joS u 1846. godinu u Zagrebu kada je osnovana Prva
hrvatska Stedionica. ZapocCela je kao mala i skromna Stedionica osnovana bez
stranog kapitala a postaje poznata i izvan granica RH kao jedna od najvecih i
najznacajnijin banaka. U ono vrijeme u bankarstvu prevladavala je velika
rascjepkanost, mnogobrojne male banke s niskom koncentracijom kapitala te
nedostatak stru¢nosti u bankarskim poslovima. U RH nakon Prvog svjetskog rata
posluje Cak 178 banaka. Bankarstvo u RH karakterizira djelovanje stranih banaka,

njihovih podruznica, Stedionica i kreditnih zadruga kako nekad tako i danas.

Kroz zadnjih dvije stotine godina, preteCe kreditnih unija i same kreditne unije
razvijale su se u ekonomskim i pravnim okvirima djelovanja kako na podrucju
Sjedinjenih  Ameri¢kih Drzava tako i na podruCju zapadne Europe. PocCetkom
devetnaestog stolje¢a poslovne banke su se uglavnom usredotocile na odobravanje
kratkoro€nih kredita poslovnim subjektima pa je obiteljima bilo teSko doc¢i do kredita

za kupnju kuce. Kako bi bilo moguce olaksati fizickim osobama da im se odobre
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krediti, kongres je u Americi 1816. godine donio propise kojima su stvorene Stedno-
kreditne zadruge i zadruzne Stedne institucije. Primarni zadatak te industrije bio je
osigurati sredstva obiteljima koje Zele posjedovati vlastiti dom. Njihov cilj bio je
akumulirati sredstva StediSa te upotrijebiti akumulirani novac za izdavanje dugoroc¢nih
hipotekarnih kredita. Nisu smjele prihvacati depozite po videnju, ali su bile ovlastene
ponuditi svojim klijentima Stedne racune s nesto viSom kamatom od one koju su
nudile poslovne banke (Mishkin, Eakins, 2005: 467). Premda zadrugarstvo i socijalna
ekonomija u Hrvatskoj imaju dugu povijest, razdoblja socijalizma i tranzicije ostavila
su negativan trag na njihov razvoj (Babi¢, Raci¢, 2011: 287). Do 1920.-ih otvoreno je
oko 12.000 Stedno-kreditninh zadruga, a hipoteke su Cinile otprilike 85% njihove
aktive. Preostali dio imovine obi¢no je bio pohranjen kod poslovnih banaka. Jedna od
Cetiriju podignutih hipoteka bila je podignuta kod neke Stedno-kreditne institucije,
ucinivsi tako Stedno-kreditne zadruge najveci pojedinacnim izdavateljem hipotekarnih
kredita u Americi. S druge strane, prve kreditne unije u Europi osnivaju se 1850.
godine. Nedugo nakon osnivanja prve kreditne unije u Europi, u Pitomaci je 1862.
godine osnovana prva hrvatska kreditna unija u obliku Stedno-kreditne zadruge
(Skupina autora, 2012: 4).

Leko (2008.) u svom radu navodi da Stedionica potjeCe iz Hamburga, joS od davne
1778. godine kad je prva osnovana, nekoliko godina kasnije osnivaju se u Engleskoj,
Irskoj, Francuskoj i dr. Prva stambena drustva osnovana jo$ davne 1840. godine u
Velikoj Britaniji (VB), vrhunac postizu 1990. godine kada se broji oko 2.300
stambenih drustva. Danas se taj broj smanjio samo na 60 drustva i 214 milijardi funta
odobrenih kredita. Stambena drustva i stamene Stedionice najvise su zastupljene u
VB i Njemackoj, a predstavljaju Stedno — kreditne institucije i hipotekarne institucije.
Promjene se poc€inju uoCavati joS 1986 godine, ali presudna je bila 1997. godina
kada je Zakonom o stambenim druStvima, omogucen Cclanovima veci spektar
pruzanja financijskih usluga sli€an onom koji pruzaju banke. Kako je financijsko
trziSte napredovalo i razvijalo, vaznost navedenih institucija koje se temelje na
Stednim depozitima smanjila se, te se razvijaju drukCiji modeli koji rjeSavaju

stambeno zbrinjavanje.

U posljednja dva do tri desetlje¢a uloga banke se znatno pocela mijenjati. Na to su
utjecali brojni faktori poput internacionalizacije, globalizacije, povecéanja broja
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financijskih usluga, podizanje stupnja konkurencije, tehni¢ko-tehnoloski razvoj,
pojava velikog broja inovacija itd. Sve navedene promjene su dovele do toga da
mnogi teoretiCari tvrde da klasicne banke naprosto umiru. Razlog nastajanja klasi¢ne
banke povezan je sa potrebom podizanja ukupne efikasnosti cjelokupnog
financijskog sistema. Subjekti kojima su potrebna financijska sredstva trude se da
pronadu alternativne izvore sredstava pod povoljnim cijenama. Sa druge strane i
deponenti dobivaju nove alternative drZzanja svojih sredstava. Zbog toga banke su
bile prisiliene da uvode promjene, odnosno da nude nove servise, da obavljaju druge
financijske usluge, da vrSe tehnolosSke inovacije, da uvode promjene u sistemu

plac¢anja, procedurama i nacinu rada (Leko, 2008.).

2.3. Regulatorni okvir

Regulacija kreditnih institucija vrlo je bitna stavka svake zemlje i bankarskog sustava,
te se time Zeli se sprijeCiti mogucCe probleme i prijetnje u poslovanju, kao i uoiti i
eliminirati probleme na vrijeme. HNB je zaduzena za regulaciju kreditnih institucija, te
donosi razliCite propise kojima se Zeli uskladiti poslovanje s kreditnim institucijama u
EU kao i uskladivanje s upozorenjima i preporukama koje je izdao Europski odbor za
sistemske rizike (Novak, 2002: 178).

U RH na financijsku stabilnost utje€u mnogobrojni Cinitelji, a pored HNB — a izravno ili
neizravno utje€u i druge institucije. Zbog navedenih razloga treba biti oprezan kad je
u pitanju financijska stabilnost te ju treba regulirati jer samo jedno neodgovorno
poslovanje moze dovesti do financijskog kolapsa. HNB je odgovoran za odrzavanje
stabilnost te ju kontrolirala putem zakona, odluka i dr. Najbitnija stavka koju je
potrebno regulirati i koja se u velikoj mjeri odrazava na financijsku stabilnost jest
srediSnja banka, a obuhvaéena je Zakonom o Hrvatskoj narodnoj banci (Narodne
novine, br. 54/13) kojim se srediSnjoj banci dodjeljuje za obvezu oCuvanje financijske
stabilnosti. Medu bitne zakone spada i Zakon o kreditnim institucijama (Narodne
novine, br. 159/2013.), koji regulira najznacajniji segment domacega financijskog
sustava za Ciju je nadleznost zaduzen HNB. Zatim Zakon o vije¢u za financijsku
stabilnost (Narodne novine, br. 159/13) koji obuhvac¢a suradnju svih institucija
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znacajnih za financijsku stabilnost, te ¢e je zajedni¢kom suradnjom lakSe odrzati tu
se ubrajaju HNB, Hanfa, Ministarstvo financija i Drzavna agencija za sanaciju banaka
i osiguranje Stednih uloga. Osim navedenih zakona treba istaknuti jo§ dva zakona
koji imaju znacajnu ulogu u trenucima krize: Zakon o osiguranju depozita te Zakon o
sanaciji kreditnih institucija i investicijskih drustava (Hrvatska narodna banka, 2015.).
S 1. srpnja 2013. godine kada je RH postala dio EU stupio je na snagu Zakon o
financijskim konglomeratima (Narodne novine, br. 147/08 i 54/13) kojim se propisuju
pravila za dodatnu superviziju reguliranih subjekata, a njime su uredena pravila za
dodatnu superviziju ve¢ reguliranih subjekata koji posluju prema odredbama zakona:
kreditne institucije, investicijska drustava ili druStava za osiguranje odnosno drustava

za reosiguranje, a €ine financijski konglomerat.

Kreditne institucije regulirane su razliCitim zakonima, odlukama, uredbama, tehnickim
standardima, direktivama i smjernicama. Kontrola nad kreditnim institucijama
(banaka, Stednih banaka i stambenih Stedionica) donesena je u okviru Zakona o
kreditnim institucijama i Uredba (EU) br. 575/2013. (uredba je obvezujuca te je
moraju primijeniti sve drzave €lanice EU u svoje zakone) o bonitetnim zahtjevima za
kreditne institucije i investicijska drusStva. Zakon o financijskim konglomeratima i
Zakon o kreditnim unijama takoder su relevantni za bankovnu i financijsku superviziju
u Hrvatskoj. Direktiva 2013/36/EU Europskog parlamenta i Vijeca od 26. lipnja 2013.
o pristupanju djelatnosti kreditnih institucija i bonitethom nadzoru nad kreditnim
institucijama i investicijskim drustvima, usvojena je Zakonom o kreditnim institucijama
i pod zakonskim aktima i time postala dio zakonodavstva RH, ali direktiva je
primijenjena u zakon u onom postotku koji sama drzava ¢lanica EU donese odluku.
HNB je duzan na temelju propisa koje smo naveli donijeti pravila po kojima kreditne
institucije i unije moraju poslovati i nikako ih ne krSiti (Hrvatska narodna banka,
2015.).

Zakon o HNB-u, (Narodne novine, br. 75/08 i 54/13): ovim se Zakonom ureduju
polozaj, poslovi, vlasnicki status, ovlastenja i ustroj Hrvatske narodne banke te odnos
Hrvatske narodne banke s Republikom Hrvatskom, bankama i medunarodnim
institucijama i organizacijama. Za obveze Hrvatske narodne banke jamc¢i Republika

Hrvatska.
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Zakonom o kreditnim institucijama (Narodne novine, br. 159/2013) se ureduje:

»1) uvjeti za osnivanje, poslovanje i prestanak rada kreditnih institucija sa sjediStem u
Republici Hrvatskoj te supervizija njihova poslovanja

2) uvjeti pod kojima pravne osobe sa sjediStem izvan Republike Hrvatske mogu
pruzati bankovne i/ili financijske usluge u Republici Hrvatskoj i

3) javna objava od strane Hrvatske narodne banke na podrucju bonitetne regulative i

supervizije kreditnih institucija“.

Zakon o vijecu za financijsku stabilnost (Narodne novine, br. 159/13) ovim se
Zakonom ureduju: ,pitanja iz podrucja financijske stabilnosti, oblikovanje i provodenje
makro bonitetne politike i njezini ciljevi, osnivanje, na¢in rada i nadleznost Vije¢a za
financijsku stabilnost te druga pitanja bitha za oblikovanje i provodenje makro

bonitetne politike*“.

Zakon o osiguranju depozita (Narodne novine, br. 82/15) - ovim Zakonom ureduju se
pravila i postupci koji se odnose na osnivanje, funkcioniranje, upravljanje i
financiranje sustava osiguranja depozita u Republici Hrvatskoj. Kreditne institucije sa
sjediStem u RH i njihove podruznice u drugoj drzavi Clanici duzne su prema zakonu
pristupiti sustavu osiguranja depozita u RH. Drzavna agencija za osiguranje Stednih
uloga i sanaciju banaka (DAB) je tijelo koje ima ovlasti i provodi postupke propisane

Zakonom te na taj nacin upravlja sustavom osiguranja depozit u RH.

Zakon o sanaciji kreditnih institucija i investicijskih drustava (Narodne novine, br.
19/15) - ovim se Zakonom ureduju: pravila, postupci i instrumenti za sanaciju
subjekata, ovlasti i zadaci sanacijskih i nadleznih tijela i osnivanje, financiranje i

koristenje sredstava sanacijskog fonda, te upravljanje njime.

Zakon o financijskim konglomeratima (Narodne novine, br. 147/08 i 54/13) - ovim se
Zakonom ureduju: ,pravila za dodatnu superviziju, odnosno nadzor reguliranih
subjekata, koji su dobili odobrenje za rad u skladu s posebnim propisima kojima se
ureduje poslovanje kreditnih institucija, investicijskin druStava, drusStava za

osiguranje, odnosno druStava za reosiguranje, otvorenih investicijskin fondova s

12



javhom ponudom i alternativnih investicijskin fondova, a koji Cine financijski

konglomerat®.

Kada se dotiCemo supervizije najvaznije je osvrnuti se na bankarski sustav koji ima
veliki zna¢aj za neku drZzavu i njezino gospodarstvo. Supervizija jest nadzor nad
bankama i kontrola posluju li one u skladu s pravilima. Zivko i Kandzija (2014.) tvrde
»oupervizija banaka treba osigurati bankarski sustav u kojemu banke prikladno
upravljaju svojim rizicima, konkurencijskim okruzenjem, ispunjavaju obveze po
kreditima i drugim uslugama, ostvaraju uskladenost s propisima i zakonima,
osiguravaju jednak pristup i tretman klijenata banke“. U RH za superviziju kreditnih
institucija i kreditnih unija zaduzZen je HNB. Funkcija supervizije i nadzora kreditnih
institucija i kreditnih unija organizirana je u sklopu Sektora bonitetne regulative i
supervizije, a osnovni su joj zadaci: izdavanje i oduzimanje odobrenja i suglasnosti u
skladu sa zakonima kojima se ureduje poslovanje kreditnih institucija i kreditnih unija,
praéenje i izrada regulative vezane uz poslovanje kreditnih institucija i obavljanje
poslova supervizije i nadzora kreditnih institucija i kreditnih unija (Hrvatska narodna
banka, 2015.).

Supervizija funkcionira tako da HNB nad kreditnim institucijama vrsi kontrolu da li
posluju u skladu sa zakonom, te da razina preuzetog rizika nije prevelika. HNB
supervizijom utvrduje sve segmente poslovanja te vode li oni odgovornom poslovanju
i riziku koji ne dovodi kreditnu instituciju u opasnost. U slu€aju uocfavanja
nepostivanja zakona i anomalija u poslovanju, HNB reagira na nacin da propisuje
odredene supervizorske mjere kojima se zeli eliminirati nezakonitosti i nedostatke, a
sve u cilju sprjeCavanja bankrota. Prema zakonskom pravu HNB se udruzuje sa
domacim i stranim supervizorima i nadleznim tijelima sa svrhom prikupljanja toc¢nih i
pravodobnih  informacija, te medusobno sklapaju sporazume o zajedniCkom

djelovanju (Hrvatska narodna banka, 2015.).
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3. STAMBENO KREDITIRANJE U REPUBLICI HRVATSKOJ

U vrijeme kada place radnika nisu dostatne da bi omogucile kvalitetan zivot i
egzistenciju, kupili stan ili izgradili ku¢u dolazimo do toga da se mora posezati za
stambenim kreditima. U proteklim godinama dolazi do rasta ponude stambenih
kredita razvojem stambene Stednje, proSirenjem ponude poslovnih banaka i
otvaranjem stambenih S$tedionica. Danas gotovo sve kreditne institucije nude

stambene kredite.

3.1. Stambeni krediti i stambena Stednja

U ovom dijelu rada Ce se detaljnije analizirati pojmovi stambenih kredita i stambene

Stednje.

3.1.1. Stambeni krediti

Stambeno zbrinjavanje gradana i modeli stambenog financiranja su podrucje interesa
Sire javnosti u svakom drustvenom uredenju neovisno o njegovu stupnju razvijenosti.
Temeljni uzrok socijalnog nezadovoljstva je neprimjereno stambeno stanje u nekoj
drzavi jer svaki Covjek za sebe Zeli viastiti dom, Sto potrebu za stambenim rjeSenjem
svrstava u prioritet pojedinca. U svrhu lakSeg financiranja stambenog prostora drzave
i njihova tijela vrlo Cesto aktivho sudjeluju u rjeSavanju pitanja stambenog prostora i
razvoja modela koji ¢e poticati stambeno financiranje. Kako Tepus$ (2004.) navodi,
jedan od glavnih problema socijalnoga, gospodarskoga i politi€koga razvitka svake
zemlje su stanovanje i stambena politika. U Hrvatskoj su u svrhu rjeSenja stambenog
potanja stvoreni zakonski preduvjeti za realizaciju razliCitih modela stambenog
financiranja. Medutim, stambeno financiranje u Hrvatskoj, pomocu aktualnih modela,

nije adekvatno. Bezovan (1998.) je primijetio da ,Financiranje stambene gradnje, pod
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utjecajem rata i gospodarske krize, postalo je jedan od najkritiCnijih elemenata
stambenog sustava. Stambeni krediti su skupi, i uz visoke cijene stanova, oni su

neprihvatljivi za domacinstva koja su podstanari®.

Stambeni kredit je kredit koje nude banke, Stedne banke i stambene Stedionice a
odobravaju se u svrhu kupnje, izgradnje, dogradnje ili uredenja nekretnine,
adaptacije, medu financiranje itd. Bitan su faktor u rjeSavanju stambenog pitanja ljudi
svih dobnih skupina. Stambeni kredit je odnos zajmoprimaca (banke) koja daje na
raspolaganje odredenu svotu novca zajmodavcu, ali zajmoprimac da se ne dovede u
situaciju neplac¢anja od strane zajmodavca zahtjeva razliite instrumente osiguranja
kao npr. police osiguranja, jamce i zalozno pravo na imovinu. Oni su u interesu
drzave te se kamate na stambene kredite subvencioniranju, kako bi se poboljSala
kvaliteta Zivota u zemlji. U obicajni rok dospijec¢a je od 20 do 30 godina (Moj bankar,
2012.). Kod stambenih kredita kao osiguranje uzima se sama imovina, a kamate
mogu biti promjenjive ili fiksne te se mijenjaju periodicno sa specificnom baznom

stopom (Rose i Hudgins, 2015.).

Stambeni krediti su najéeséi oblik kredita koji zajmoprimci uzimaju. Razlog tome je
prioritetna potreba ljudi za vlastitim domom, odnosno prostorom u kojem ¢e
stanovati. Stambeni krediti mogu se podijeliti u nekoliko kategorija (Zebié, Spoljarié,
2016: 126):

e kupovina nekretnine (kuce, stana, garaze, parkirnog mjesta),

¢ refinanciranje stambenog kredita,

e renoviranje/rekonstrukcija nekretnine,

e izgradnja/dogradnja/dovrSenje nekretnine,

e kupovina gradevinskog zemljiSta i komunalno uredenje zemljista.

Svaka pojedina hrvatska banka internim aktima propisuje zahtijevanu kreditnu
sposobnost, uzimaju¢i u obzir da banke zadrzavaju diskrecijsko pravo ne
odobravanja kredita. Neke od uobiajenih uvjeta za kredithu sposobnost kod
stambenih kredita banaka su (Zebi¢, Spoljarié, 2016: 127):
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e Osobe koje ostvaruju stalna mjeseCna primanja unutar Republike Hrvatske
(odnosi se na pla¢u za stalni radni odnos, honorar i mirovinu). Iznimno, za
pomorce, djelatnike ambasada, slobodna zanimanja kreditha sposobnost
odreduje se prema posebnom izraunu,

e Urednost u podmirenju obaveza prema bankama (provjerava se uvidom u
Hrvatski registar obveza po kreditima),

e |znos kredita koji se moze podi¢i odreden je potencijalnim anuitetom, odnosno
iznosom neoptere¢enih mjeseCnih primanja, djela Kkoji ostaje nakon
podmirenja obaveza po svim kreditima. U vecini slu€ajeva neoptereceni dio
place mora iznositi barem 2/3 prosjecne place isplacene u Republici Hrvatskoj
u prethodnoj godini,

e Kreditni jamci odnosno suduznici mogu uvecati kreditnu sposobnost trazitelja
kredita. Primanja jamaca ili suduznika zbrajaju se na primanja korisnika
kredita, te se za njih zajednicki utvrduje kreditha sposobnost. Bez obzira na
primanja jamaca, banke uglavhom ne odobravaju kredite ukoliko su primanja
korisnika kredita manja od mjesec¢nog anuiteta. Kod vecine kredita uobicajeno

je da supruznici budu i suduZznici u kreditu.

3.1.2. Znacajke stambene Stednje

Prema Zakonu o stambenoj Stedniji i drzavnom poticanju stambene Stednje (Narodne
novine, br. 109/97) stambena Stednja je namjenska Stednja domacih fizickih i pravnih
osoba s ciliem rijeSavanja stambenog pitanja, a stambeni kredit moguce je podici tek
nakon isteka roka za stambenu Stednju. Stambenim Stedionicama na tu Stednju
isplacuju se drzavna poticajna sredstva iz drzavnog proracuna ali samo unutar
granica RH. Navedenim zakonom regulirani su uvjeti stambene Stednje i kredita, kao
i kome se odobravaju drzavna poticajna sredstva i kako se koriste a sve u svrhu
stambenog zbrinjavanja gradana. Postoje i kazne za ne namjensko Kkoridtenje

sredstava, te je zakon je na snazi od 1. sijeCnja 1998. godine.

U broSuri Hrvatske udruge banaka (HUB-a) navode se sljedece prednosti stambene
Stednje (Hrvatska udruga banaka, 2009: 6):
e povoljno financiranje stambenih potreba gradana,
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e znacajni prihodi drzavnog proracuna na temelju poreza,
e otvaranje i osiguranje radnih mjesta,

e poticanje Stednje i antiinflacijski efekt.

Kod sklapanja ugovora izmedu stambene Stedionice i StediSe javljaju se sljededi
ugovorni odnosi: ugovor o stambenom kreditu, ugovor o kreditu za medu financiranje
i ugovor o stambenoj Stednji. Ugovor o stambenom kreditu Stedionica odobrava
Stedisi ili osobi kojoj je ustupio svoja prava ako je ispunio uvjete za odobravanje
kredita, a uvjeti su sljededi: istekao je rok dogovorene Stednje, ustedena je minimalna
svota za odobravanje kredita i postignuta je zadovoljavajuca razina ugovora o
Stednji. Ugovorom o kreditu za medu financiranje financiraju se stambene StediSe, u
istom roku trajanja kao i stambena Stednja u visini odobrene Stednje. Posljednja vrsta
je ugovor o stambenoj Stednji sklopljen izmedu stambene Stedionice i StediSe, koji na
vlastito ime ima pravo na sklapanje samo jednog ugovora i po toj osnovi pravo na
isplatu drzavnih poticajnih sredstava (Kristo, 2015.). Prednosti stambene Stednje su
sljedece:

promatrajuci s gledista StediSe on uz pomo¢ drzave jednostavnije i povoljnije rjeSava
svoje stambeno pitanje, dok drZzava izdvajajué¢i DPS ima izdatke ali joj se viSestruko
vracaju kroz razvoj gradevinarstva, s tim i povecanje zaposlenosti te multiplikativno
povecanje prihoda kroz PDV, porez na dobit i porez na dohodak (Hrvatska udruga
banaka, 2009: 6).

PotroSaCima se nudi i mogucnost obiteljske Stednje, gdje svaki Clan obitelji, bez
obzira na dob, moze imati vlastiti ugovor o stambenoj Stednji i vlastita drzavna
poticajna sredstva, te na taj naCin s istim mjeseCnim primanjima ostvarivati vecu

zaradu (Hrvatska narodna banka, 2015.).

Drzava dodjeljuje drzavna poticajna sredstva (DPS) stambenim Stedionicama te na
taj nacin podupire namjensku Stednju za stambene potrebe. Sredstva se isplacuju iz
drzavnog proratuna RH onoj stambenoj Stednji koja ima odgovarajucu
dokumentaciju za prethodnu kalendarsku godinu, ali Stedi8a mora namjenski Kkoristiti
uStedevinu i kredit. Postotak DPS-a svake godine propisuje Vlada RH do 31.
listopada za stambenu Stednju koja Ce biti prikupljena u narednoj godini, a najviSe do
iznosa od 5.000,00 kuna. Postotak je varijabilan i propisan zakonom, a mijenja se iz
godine u godinu s obzirom na stanje u drzavi. Pod raspolozivim iznosom S$tednje
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smatra se stambena Stednja koju je StediSa uplatio tokom jedne godine ne uzimajuci
u obzir naknadu stambene Stedionice. (Ministarstvo financija Republike Hrvatske,
2017.).
Ministarstvo financija Republike Hrvatske, (2017.) navodi tri sluCaja kada se isplacuje
DPS stambenom $tediSi uz kamatu ostvarenu u toj godini:
e oOstvari pravo na stambeni kredit i sklopi ugovor o kreditu u skladu s ovim
Zakonom,
¢ ne otkaze ugovor o stambenoj Stednji u razdoblju kraéem od pet godina od
poCetka stambene Stednje,
e raskine ugovor o stambenoj Stednji zbog neispunjavanja zakonskih ili

ugovornih obveza stambene Stedionice.

Uvodenjem stambene Stednje 1998. godine, visina DPS-a bila je odredena kao fiksni
postotak, no Ciji je iznos do sada smanjivan nekoliko puta. Uvodenjem stambene
Stednje, DPS je iznosio 25% od iznosa raspoloZive stambene Stednje uplaéene u
godini za koju se ispla¢uju DPS, a najviSe do iznosa od 5.000,00 kuna raspolozive
stambene Stednje po stambenom StediSi tijekom jedne kalendarske godine
(Ministarstvo financija Republike Hrvatske, 2017.).0d stavljanja u uporabu 1998.
godine postotak DPS-a bio je fiksan i iznosio je 25% iznosa vlastitih sredstava
uplaéenih u stambenu Stednju za prethodnu kalendarsku godinu. Do 2005. godine taj
iznos je ostao na 25%, te je zakonom bila propisana osnovica od najvise 5.000,00
kuna na koju se mogu isplacivati drzavna poticajna sredstva, iz toga proizlazi da je
maksimalna zarada po stambenoj Stednji iznosila 1.250,00 kuna DPS-a. 1zmjenom
zakona DPS u 2005. godini smanjena su sa dosadasnjih 1.250,00 kuna na 750,00
kuna odnosno sa 25% na 15% na nepromijenjenu osnovicu, na iznos od 5.000,00
kuna Sto i dalje nije zanemariv iznos (Tepus, 2006.). S kriznim godinama postotak
DPS se smanjuje s 15% na 10% u 2013. godini kada je takoder odlu¢eno da se za
2014. godinu nece isplacivati DPS na stambenu Stednju. Stoga je zakonskim
izmjenama 2015. godine donesena odluka o varijabilnom iznosu DPS €ime se Zeli
osigurati stabilnost u zakonodavnom okviru i moguénost daljnjeg opstanka i
razvijanja sustava stamene Stednje, ugledavsi se na drzave €lanice EU koje imaju
mnostvo pozitivnih reakcija (Ministarstvo financija Republike Hrvatske, 2017.). Za
2017. godinu postotak DPS-a iznosi 3,3%, za najveci ustedeni iznos kao i dosada
5.000,00 kuna raspolozive stambene Stednje po stambenom $&tediSi koji iznosi
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165,00 kuna. Moze se uociti da je stambena Stednja u samim pocecima bila vrlo
dobar vid Stednje s obzirom na kamate i pozamasne drzavne poticaje, danas su ta
sredstva dosta smanjena no s obzirom na niske kamate na Stednju, stambena

Stednja je i dalje pametan odabir.

3.2. Kreditne institucije uklju¢ene u stambeno kreditiranje

U ovom pod poglavlju detaljnije ¢e se analizirati pojam banaka i njihovog poslovanja
te Stednih banaka i stambenih Stedionica i njihovog poslovanja kao kreditnih

institucija koje su uklju¢ene u stambeno kreditiranje.

3.2.1. Banke i Stedne banke

Leko (2008.) istite ,Stedne banke su nove financijske institucije na hrvatskom
financijskom trzistu, a njihovo uvodenje je rezultat u prvom redu nuznosti likvidacije
dosadasnijih Stedno - kreditnih zadruga i stvaranja mogucénosti preoblikovanja barem
njihovog jednog dijela u kapitalne depozitne institucije ovog tipa“. Prema Zakonu o
kreditnim institucijama (Narodne novine, br. 159/13, 9/15 i 102/15) jednako se tretira
banke i Stedne banke a to se odnosi na nadzor, unutrasnju i vanjsku reviziju, rad
uprave i nadzornog odbora, likvidaciju i steCaj Stednih banaka itd., a osnovne razlike
jesu u uslugama kojima se smiju baviti, te potrebni minimalni temeljni kapital za

osnivanje. Temeljne usluge Stednih banaka kao i kod poslovnih banaka.

Stedne banke pruzaju sljedeée financijske usluge ako su prethodno dobile odobrenje
od HNB-a (Leko, 2008.):

e lIzdavanje garancija ili drugih jamstava;

o Kreditiranje, ukljuCujuci potroSacke kredite i hipotekarne kredite;

e Trgovanje u svoje ime i za svoj racun: instrumentima trziSta novca i ostalim
prenosivim vrijednosnim papirima , te stranim sredstvima plac¢anja ukljucujuci
mjenjacke poslove;

¢ Obavljanje platnog prometa u zemlji sukladno posebnim propisima;

e Prikupljanje, izrada analiza i davanje informacija o kreditnoj sposobnosti
pravnih i fiziCkih osoba koje samostalno obavljaju djelatnost.
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Bitno je istaknuti i sliedeCe razlike izmedu banke i Stedne banke: factoring, forfeiting,
leasing, platni promet s inozemstvom, te razliCite usluge uz vrijednosne papire i
poslove imovinsko — financijskog restrukturiranja; navedene usluge smije obavljati
banka dok Stedna banka nema to pravo. Isto tako Stedna banka nema nikakve veze
S inozemstvom — ne smiju osnivati podruznice i predstavniStva, niti poslovati sa

inozemstvom, Sto nije slu€aj kod banaka (Mlinari¢, 2015.).

3.2.2. Stambene Stedionice

Stambene Stedionice prema Zakonu o kreditnim institucijama (Narodne novine, br.
159/13, 19/15 i 102/15) kreditne su institucije koje mogu prikupljati stambenu Stednju
i odobravati stambene kredite. Njihova Stednja je namjenska te se mora Koristiti za
financiranje izgradnje obiteljskih kuca, stanova i njihovo opremanje, kupnju i
komunalno uredenje gradevinskih zemljiSta, medu financiranje i sl. (Leko, 2008.).
Njihova specifi¢nost se ocCituje u prikupljanju usteda te, zahvaljujuc¢i tome, one mogu
postati znacajan izvor sredstava. Medutim, to ovisi 0 mnogobrojnim ¢imbenicima kao
Sto su stabilnost valute, o tome koliko su gradani naviknuti Stedjeti, itd. (Mati¢, 2015).
Prikupljanjem sredstava od gradana, nakon €ega ih istim gradanima plasiraju u obliku
povoljnijih stambenih kredita, stambene Stedionice potiC¢u nacionalnu Stednju i
stambeno zbrinjavanje (Ekonomski fakultet Zagreb, 2013: 6). One mogu odobravati
stambene kredite samo stambenim StediSama u domacdoj valuti. Stambenog StediSu
mozemo definirati kao svaku fiziCku osobu koja ima prebivaliste u RH i svakog
hrvatskog drzavljanina, te op¢inu i grad. Odobrena sredstva mogu se koristiti samo u
Republici Hrvatskoj (Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene
Stednje, Narodne novine br. 109/97). PocCetni kapital stambene Stedionice iznosi

najmanje 20 milijuna kuna.

Stedionice mogu primati novéane depozite u domaéoj valuti radi namjenske
stambene Stednje uz mogucénost ugovaranja zastitne monetarne klauzule, primati
drzavna poticajna sredstva (DPS) i upisivati ih na raCune stambenih StediSa,

odobravati kredite za navedene namjene, izdavati vrijednosne papire, sudjelovati u
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kapitalu trgovackih drustava do 30% temeljnog kapitala drustva i do 10% temeljnog
kapitala stambene Stedionice, odobravati kredite izvodaCima koji na temelju zakona
koji ureduje gradenje mogu obavljati gradevinsku djelatnost, i to za projekte
stanogradnje u Hrvatskoj za zadovoljavanje stambenih potreba StediSa, a ukupno do
iznosa jamstvenog kapitala stambene Stedionice te obavljati poslove zastupanja u
osiguranju (Institut za javne financije, 2013: 22). Za nadzor nad poslovanjem
stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj zaduzena je HNB kojoj stambene
Stedionice moraju dostavljati izvje$¢a o poslovanju (Institut za javne financije, 2013:
23).

Temeljem veC navedenog Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju
stambene Stednje (Narodne novine, br. 109/97), DPS isplacuju se u ime stambenog
StediSe na racun stambenoj Stedionici, u tekucoj godini za proteklu godinu, a isplata
se vrsi iz drzavnog proracuna RH temeljem vazec¢e dokumentacije koje su dokaz o
prikupljenoj stambenoj Stednji. Ova sredstva predstavljaju dio racuna stambene
Stednje i Stedni ulog , te se ona ukamacuju po istoj kamatnoj stopi kao i Stedni ulozi
StediSa. DPS se nadziru radi uvida u zakonitost koristenja od strane Ministarstva

financija, HNB-a i Drzavnog ureda za reviziju. (Institut za javne financije, 2013.).

Usporedujuéi je s bankom, stambena Stedionica je mala institucija a kao pokazatelj
uzeta je ukupna aktiva stambenih Stedionica, koja je u 2007. godini iznosila 1,9%
ukupne aktive banaka. Od 1998. godine uvodenjem na trziSte znacaj stambenih
Stedionica raste kada promatramo samo ukupnu aktivu ili prikupljanje depozita.
Stambene Stedionice pokazale su se kao uspjeSan model koji je uveden na hrvatsko
financijsko trziSte po uzoru na njemacka i britanska stambena drustva, te ih prati
trend rasta. Kada se analizira ukupna aktiva stambenih Stedionica od pocetka
njihovog poslovanja do kraja 2007. godine, aktiva se povecala za 60% - sa 106,3
milijuna kuna na 6,390 milijardi kuna. Promatrajuéi stanje prikupljenih depozita jos je
jasnije postojanje stambenih Stedionica, njihovo povecanje traje godinama, a krajem
2007. godine iznosi 94% ukupne pasive stambenih Stedionica, a 1998. godine
prikupljeni depoziti bili su manji za 694 puta (Leko, 2008.).

Stambene Stedionice koje imaju odobrenje za rad na dan 28. veljace 2017. godine:
. Waustenrot stambena Stedionica d.d., Zagreb

. Raiffeisen stambena Stedionica d.d., Zagreb
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. Prva stambena Stedionica d.d., Zagreb
. PBZ stambena Stedionica d.d., Zagreb

. HPB - stambena Stedionica d.d., Zagreb

U prvih godinu dana od dono$enja zakona osnovane su tri stambene Stedionice, a do
danas joS dvije. Od navedenih stambenih Stedionica u domacéim rukama samo je
jedna stambena Stedionica (HPB stambena Stedionica), a izravnom ili neizravhom
stranom vlasnistvu jesu ostale Cetiri stambene Stedionice. (Hrvatska narodna banka,
2016.)

3.3. Pregled kreditnih uvjeta stambenih kredita

U tablicama koje ¢e se prikazati u nastavku slijede kreditni uvjeti (kamatne stope,
namjena kredita, rok otplate i iznos kredita) stambenih kredita za mjesec veljacu u
2017. godini vodec¢ih banaka u RH i dvije stambene S§tedionice: Erste banke,
ZagrebacCke banke, Privredne banke Zagreb, Hrvatske postanske banke, PBZ

stambene Stedionice i Raiffeisen stambene Stedionice.
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Tablica 1: Kreditni uvjeti stambenih kredita Erste banke u veljaci 2017. godine

IZNOS KREDITA

Od 15.000. do 2.000.000. HRK

NAMJENA

kupnja stambenog prostora (stana, kuée, apartmana),
izgradnja, dogradnja, rekonstrukcija te dovrSenje i
odrzavanje stambenog prostora,

kupnja gradevinskog zemljiSta i komunalno uredenje,
kupnjalizgradnja garaze, spremista ili parkirnog
mjesta,

refinanciranje stambenog kredita u drugim bankama

ROK OTPLATE

Od 3 do 30 godina

GODISNJA KAMATNA STOPA e Fiksna: Rokovi otplate do 10 godina - od 4,85% do
5,45% uz status klijenta,
e 0d 5,35% do 5,95%, bez statusa klijenta
e Promjenijiva: (vezana uz 6M NRS2 za HRK)
NAKNADA e 1% iznosa kredita

maksimalno 600 HRK,
1.200 HRK za kredite uz hipoteku

Bez naknade uz online obradu kredita

Izvor: Erste banka (2017.)

Krediti i financiranje [Online] Dostupno na:

https://www.erstebank.hr/hr/gradjanstvo/krediti/stambeni-krediti/stambeni-kredit-u-kunama

[Pristupljeno: 1. veljace 2017.]
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Tablica 2: Kreditni uvjeti stambenih kredita Zagrebacke banke u veljaci 2017. godine

IZNOS KREDITA

Od 15.000 do 2.000.000 HRK

NAMJENA

kupnja nekretnine,

izgradnja nekretnine,

dogradnja, dovrSenje i rekonstrukcija stambenih objekata,
unutarnje uredenje / adaptacija stambenih objekata,
refinanciranje kredita,

komunalno uredenje gradevinskog zemljista,

legalizacija stambenih objekata

ROK OTPLATE

Od 3 do 30 godina

GODISNJA KAMATNA STOPA

Model A — fiksna kamatna stopa

Redovna kamatna stopa je fiksna i iznosi:

Kamatna stopa Rok otplate Efektivha kamatna stopa (EKS):

4,80%, godisnje 5 godina 4,90%
5,00%, godisSnje 7 godina 5,12%
5,20%, godis$nje 10 godina 5,33%

Model B — promjenjiva kamatna stopa

Kamatna stopa promjenjiva i sastoji se od varijabilnog i fiksnog dijela:

Kamata

Varijabilni dio: 6 mjeseCni NRS1 za HRK (do 30.06.2017.
iznosi 1,15%)

Fiksni dio: 3,83%

Umanjenje za status klijenta; 0,25 %

Kamatna stopa bez statusa klijenta: 4,98%

Kamatna stopa sa statusom Klijenta: 4,73%

Efektivna kamatna stopa (EKS)® uz status klijenta iznosi
4,84%, a bez statusa klijenta 5,10%.

se obraCunava primjenom dekurzivne metode i

proporcionalnog kamatnjaka.

Model C - kombinacija fiksne i promjenjive kamatne stope

Fiksna kamatna stopa 4,80% - 5 godina, EKS 4,87% uz status
klijenta, 5,00% bez statusa klijenta

Fiksna kamatna stopa 5,00% - 7 godina, EKS 5,01% uz status
klijenta, 5,11% bez statusa klijenta

Fiksna kamatna stopa 5,20% - 10 godina, EKS 5,23% uz
status klijenta, 5,28% bez statusa klijenta

Promjenjiva kamatna stopa 6M NRS1 za HRK + 3,83 p.p.- do
25 godina, EKS?® 4,87% uz status klijenta, 5,00% bez statusa
klijenta

Promjenjiva kamatna stopa 6M NRS1 za HRK + 3,83 p.p.- do
23 godina, EKS?® 5,01% uz status klijenta, 5,11% bez statusa
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klijenta
e Promjenjiva kamatna stopa 6M NRS1 za HRK + 3,83 p.p.- do
20 godina, EKS?® 5,23% uz status klijenta, 5,28% bez statusa

klijenta
NAKNADA Bez naknade
lzvor: Zagrebacka banka (2017.) Financiranje [Online] Dostupno na:

https://www.zaba.hr/home/financiranje/stambeni-
krediti?idR=58&atr172=1&atr173=1&atr174=200.000&atr175=HRK&atr176=15&atr178=1&atr177=1&p
r1=346&pr2=424&pr3=379 [Pristupljeno: 1. veljace 2017.]

Tablica 3: Kreditni uvjeti stambenih kredita Privredne banke Zagreb u veljaci 2017.

godine
IZNOS KREDITA Od 75.000 do 2.300.000 HRK
NAMJENA e za kredite za kupnju stambene nekretnine,

e kupnju s adaptacijom,

e izgradnju, dogradnju, nadogradnju, dovrSenje ili rekonstrukciju
stambene nekretnine,

e kupnju gradevinskog zemljiSta s izgradnjom ili samo kupnju
gradevinskog zemljista uz zasnivanje zaloznog prava na
nekretnini

ROK OTPLATE Od 3 do 30 godina uz hipoteku
Od 3 do 15 godina bez hipoteke
GODISNJA KAMATNA STOPA e Promjenjiva: sastoji se od 3,75 p.p. (fiksni dio) i 6M NRS1 za

HRK Visina kamatne stope i EKS od 4,90% godiSnje,
promjenjivo (EKS od 5,02%) Kamatna stopa moze se umanijiti
ukoliko korisnik kredita ostvaruje status klijenta za 0,30 p.p. te
ista iznosi od 4,60% godiSnje promjenjivo (EKS od 4,71%)

e Fiksna: do 5 godina od 4,99% godiSnje (EKS od 5,15%)
Kamatna stopa moze se umanijiti ukoliko korisnik kredita
ostvaruje status klijenta za 0,30 p.p. te ista iznosi od 4,69%
godisnje, fiksno (EKS od 4,83%).

e Preko 5 do 7 godina: od 5,19% godiSnje, fiksno (EKS od
5,34%) Kamatna stopa moze se umanijiti ukoliko korisnik
kredita ostvaruje status klijenta za 0,30 p.p. te ista iznosi od
4,89% godisnje, fiksno (EKS od 5,03%)
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https://www.zaba.hr/home/financiranje/stambeni-krediti?idR=58&atr172=1&atr173=1&atr174=200.000&atr175=HRK&atr176=15&atr178=1&atr177=1&pr1=346&pr2=424&pr3=379
https://www.zaba.hr/home/financiranje/stambeni-krediti?idR=58&atr172=1&atr173=1&atr174=200.000&atr175=HRK&atr176=15&atr178=1&atr177=1&pr1=346&pr2=424&pr3=379
https://www.zaba.hr/home/financiranje/stambeni-krediti?idR=58&atr172=1&atr173=1&atr174=200.000&atr175=HRK&atr176=15&atr178=1&atr177=1&pr1=346&pr2=424&pr3=379

e Preko 7 do 10 godina: od 5,39% godisnje, fiksno (EKS od
5,55%) Kamatna stopa mozZe se umanijiti ukoliko korisnik
kredita ostvaruje status klijenta za 0,30 p.p. te ista iznosi od
5,09% godisnje, fiksno (EKS od 5,23%)

NAKNADA e 1,00% od iznosa kredita - za kredite s namjenom kupnja,
kupnja s adaptacijom i za kredite za pla¢anje/refundaciju
ucesca

e 2,00% od iznosa kredita - za ostale namjene

e Maksimalni iznos je 1.900 HRK

e Bez naknade za prijevremenu djelomi¢nu ili definitivnu otplatu
kredita.

Izvor: Privredna banka Zagreb (2017.) Kreditiranje [Online] Dostupno na:

https://www.pbz.hr/hr/gradani/krediti [Pristupljeno: 3. veljace 2017.]

Tablica 4: Kreditni uvjeti stambenih kredita Hrvatske postanske banke u veljaci 2017.

godine
IZNOS KREDITA Od 75.000 do 2.000.000 HRK
NAMJENA e  Kupniju, kupnju i adaptaciju, izgradnju stambenih prostora -
stanova, kuc¢a, garaza i parkirnih mjesta
ROK OTPLATE Ood 24 do 360 mjeseci.
Moguénost poCeka™ do 12 mjeseci. Pocek je ukljucen u rok otplate
kredita
GODISNJA KAMATNA STOPA e Varijabilni dio: 6M NRS1 za HRK***
e Fiksni dio: 3,98%
e Kamatna stopa: 5,13%
NAKNADA e Za korisnike kredita koji imaju status klijenta Banke: 1,50%
od iznosa kredita (maksimalno 2.500 kn) za klijente
e Za korisnike kredita koji nemaju status klijenta Banke:
1,90% od iznosa kredita (maksimalno 3.000 kn) za ostale

Izvor: Hrvatska posStanska  banka  (2017.) Gradanstvo  [Online] Dostupno na:

https://www.hpb.hr/gradanstvo/krediti/stembeni-krediti/stambeni-krediti-u-kunama-uz-valutnu-klauzulu-

eur-s-kombinacijom-fiksne-i-promjenjive-kamatne-
stope?qclid=CjOKEQjwtu3GBRDY6ZLY1lerL44EBEIQAAKIcvndXS32t-
Jib6CXFixvOx4RZcql71CR7xWjl3122dscaAgm48P8HAQ [Pristupljeno: 3. veljate 2017.]
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https://www.pbz.hr/hr/gradani/krediti
https://www.hpb.hr/gradanstvo/krediti/stembeni-krediti/stambeni-krediti-u-kunama-uz-valutnu-klauzulu-eur-s-kombinacijom-fiksne-i-promjenjive-kamatne-stope?gclid=Cj0KEQjwtu3GBRDY6ZLY1erL44EBEiQAAKIcvndXS32t-Jib6CXFixv9x4RZcq171CR7xWjI3122dscaAgm48P8HAQ
https://www.hpb.hr/gradanstvo/krediti/stembeni-krediti/stambeni-krediti-u-kunama-uz-valutnu-klauzulu-eur-s-kombinacijom-fiksne-i-promjenjive-kamatne-stope?gclid=Cj0KEQjwtu3GBRDY6ZLY1erL44EBEiQAAKIcvndXS32t-Jib6CXFixv9x4RZcq171CR7xWjI3122dscaAgm48P8HAQ
https://www.hpb.hr/gradanstvo/krediti/stembeni-krediti/stambeni-krediti-u-kunama-uz-valutnu-klauzulu-eur-s-kombinacijom-fiksne-i-promjenjive-kamatne-stope?gclid=Cj0KEQjwtu3GBRDY6ZLY1erL44EBEiQAAKIcvndXS32t-Jib6CXFixv9x4RZcq171CR7xWjI3122dscaAgm48P8HAQ
https://www.hpb.hr/gradanstvo/krediti/stembeni-krediti/stambeni-krediti-u-kunama-uz-valutnu-klauzulu-eur-s-kombinacijom-fiksne-i-promjenjive-kamatne-stope?gclid=Cj0KEQjwtu3GBRDY6ZLY1erL44EBEiQAAKIcvndXS32t-Jib6CXFixv9x4RZcq171CR7xWjI3122dscaAgm48P8HAQ

Tablica 5: Kreditni uvjeti stambenih kredita PBZ stambene Stedionice u ozujku 2017.

godine

IZNOS KREDITA

od 15.000,00 do 1.500.000,00 HRK

NAMJENA

kupovina kuce ili stana

izgradnja, dogradnja, adaptacija kuée ili stana
opremanje kuce ili stana

kupovina gradevinskog zemljista

komunalno uredenje gradevinskog zemljista

otplata stambenog kredita u drugoj Stedionici ili banci

ROK OTPLATE

Od 3 do 30 godina

GODISNJA KAMATNA STOPA

Kamatna stopa ovisi o ugovorenoj vrsti Stednje i fiksna je kroz

cijeli period otplate kredita

Za nove StediSe kamatna stopa na kredit iznosi:

Prima Stednja: fiksna godiSnja kamatna stopa 4,00%
(EKS 4,08%)
Bazna Stednja: fiksna godiSnja kamatna stopa 4,20%
(EKS 4,28%)
Zlatna S$tednja: fiksna godiSnja kamatna stopa 4,50%
(EKS 4,60%)

NAKNADA

1% od iznosa kredita,
maksimalno 1.900,00 HRK.
Naknada za vodenje kredithog raCuna 35,00 HRK

godiSnje

Izvor: PBZ stambena Stedionica (2017.) Stambeni krediti [Online] Dostupno na: http://www.pbz-
stambena.hr/dokumenti/Kljucne%20informacije%20PBZ%20SS%20-%20Medufinanciranje.pdf

[Pristupljeno: 30. oZzujka 2017.]
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Tablica 6: Kreditni uvjeti stambenih kredita Raiffeisen stambene Stedionice u oZujku
2017. godine

IZNOS KREDITA Do 1.350.000 HRK.

NAMJENA e kupnja stana ili obiteljske kuce

e izgradnja stana ili obiteljske kuce

o rekonstrukcija, adaptacija i popravak te opremanja stana ili
obiteljske kuce

e kupnja gradevinske Cestice bez ili s djelomi¢no izgradenom
gradevinom

e komunalno uredenje gradevinske Cestice

o otplata stambenog kredita u koristenju uzetog kod banke ili

Stedionice osnovane na podrucju RH.

ROK OTPLATE Do 20 godina
GODISNJA KAMATNA STOPA | Minimalno trajanje $tednje i potrebna ustedevina ovisno o tarifi
Stednje:
o Tarifa (OUP/12): trajanje Stednje minimalno 5

godina, potrebna ustedevina 10 % ugovornog iznosa:
fiksna godidnja 4,80% (EKS 5,28%)

NAKNADA /

Izvor: Raiffeisen stambena $tedionica (2017.) Stambeni krediti [Online] Dostupno na:

http://www?.raiffeisenstambena.hr/default.aspx?id=17 [Pristupljeno: 30. ozujka 2017.]

|z prikazanih tablica mozemo zakljuCiti kako iznosi odobrenih kredita kod Erste i
Zagrebacke banke su identi¢ni dok HPB ima odstupanja u donjoj granici odobravanja
kredita koja iznosi minimalno 75.000 HRK, a kod ostalih promatranih banaka iznosi
15.000 HRK. PBZ odobrava kredit u najve¢em iznosu od svih promatranih banaka i
iznosi 2.300.000 HRK. Kod svih banaka rok otplate kredita je od 3 do 30 godina,
osim kod HPB-a gdje je rok otplate od 2 do 30 godina i sa moguénoscu poceka do
godine dana. Kamatne stope na stambene kredite u prikazanim bankama i
stambenim Stedionicama se medusobno razlikuju, a ovise o godinama otplate
kredita, statusu klijenta i fiksnom dijelu (najmaniji i najveca je u PBZ banci). Naknade
za obradu stambenih kredita ne naplacuju Zagrebacka banka, Erste banka i
Raiffeisen stambena Stedionica dok kod PBZ banke i stambene Stedionice plac¢a se

naknada s maksimalnim iznosom od 1.900 HRK bez naknade za prijevremenu
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djelomi¢nu ili definitivnu otplatu kredita, HPB takoder naplacuje naknade na
stambene kredite od 1,50% za klijente (maksimalno 2.500 kn) odnosno 1,90% za
one koji nemaju status klijenta banke (maksimalno 3.000 kn). Kada usporedujemo
ponudu stambenih kredita kod stambenih Stedionica one odobravaju kredite do
maksimalno 1.350.000 HRK kod Raiffeisen stambene Stedionice, $to je za milijun
HRK manje nego kod PBZ banke. Dok PBZ stambena Stedionica nudi malo vedi
iznos od 1.500.000 HRK. Rok otplate kredita razliCiti je u navedenim stambenim
Stedionicama, a kre¢e se od 3 do 30 godina (PBZ stambena Stedionica) i do 20

godina maksimalno (Raiffeisen stambena Stedionica, 2017.).
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4. ANALIZA STAMBENOG KREDITIRANJA KREDITNIH INSTITUCIJA
U REPUBLICI HRVATSKOJ

Stanovanje i stambena politika jedan su od temeljnih problema socijalnoga,
gospodarskoga i politickoga razvitka svake zemlje pa je tako i u Hrvatskoj, gdje su
radi pronalaZzenja pristupaCnih rjeSenja koja bi prosje¢nim hrvatskim gradanima
omogucila rjeSavanje stambenog pitanja, stvoreni zakonski preduvjeti za realizaciju
razli¢itih modela stambenog financiranja. U nastavku ¢e se detaljnije prikazati stanje i
kretanje kreditnih institucija u RH kroz stambeno kreditiranje. Kako ono utjeCe na
njihovu razvijenost i poslovanje, te koliko je ucCestalo stambeno kreditiranje u RH.
Analizirati ¢e se modele stambenog financiranja u RH kroz duzi niz godina, prikazati
rasirenost i broj drugih monetarnih financijskih institucija kao i broj kreditnih institucija
po njihovoj vrsti, detaljnije ¢e se pojasniti pokazatelji poslovanja kreditnih institucija,
kako druge monetarne institucije distribuiraju svoje kredite, u kojim postocima banke
odobravaju kredite, analiza stambenih S$tedionica, prikaz kvalitete kredita po
sektorima i valutama koje odobravaju banke i Stedne banke, pokrivenost ukupnih
plasmana i preuzetih izvanbilanénih obveza stambenih Stedionica te na kraju kretanje

indeksa cijena stambenih nekretnina u RH.
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4.1. Broj financijskih institucija u Republici Hrvatskoj

U sljedecoj tablici prikazati ¢e se kretanje broja kreditnih institucija i drugih

monetarnih financijskih institucija u Republici Hrvatskoj kroz niz od 17 godina.

Tablica 7. Ukupan broj drugih monetarnih financijskih institucija i kreditnih institucija u
Republici Hrvatskoj od 2000. godine do 2016. godine

Ukupan
broj dFr)ugih Ukupan 3
: broj Stedne | Stambene | 5, .. .

monetarnih o Banke . Stedionice

. .. .. | kreditnih banke |stedionice

financijskih|. = .

... .. |institucija

institucija
2000 78 78 45 0 4 29
2001 69 69 44 0 4 21
2002 59 59 46 0 3 10
2003 53 53 42 0 4 7
2004 49 49 39 0 4 6
2005 43 43 36 0 4 3
2006 43 43 35 0 5 3
2007 42 42 35 0 5 2
2008 43 43 35 1 5 2
2009 43 43 34 2 5 2
2010 38 38 32 1 5 0
2011 59 37 31 1 5 0
2012 56 36 30 1 5 0
2013 55 35 29 1 5 0
2014 53 33 27 1 5 0
2015 52 33 27 1 5 0
2016 51 31 25 1 5 0

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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Druge monetarne financijske institucije definiraju se kao sve monetarne financijske
institucije osim srediSnje banke. Na pocetku promatranih godina od 2000. godine do
2010. godine ukupan broj drugih monetarnih financijskih institucija i ukupan broj
kreditnih institucija bio je jednak, Sto znali da nisu bili razvijeni drugi oblici
monetarnih financijskih institucija kao $to su nov€ani fondovi. U 2000. godini bio je
najveci i isti broj drugih monetarnih financijskih institucija i kreditnih institucija sve do
2010. godine kada su se pocCele razvijati druge monetarne financijske institucije. Od
2011. godine pa sve do 2016. godine ukupan broj drugih monetarnih financijskih
institucija s godinama ima trend rasta, dok kreditne institucije imaju blagi trend
smanjenja. Kod analiziranja kreditnih institucija mozemo primijetiti da su najznacajnije
i najrazvijenije banke C¢iji se broj smanjuje kroz promatrane godine s 45 u 2000.
godini na 25 u 2016. godini Sto dvostruko manje. Medutim, banke su i dalje
najprisutnije kreditne institucije. Na pocCetku promatranog razdoblja veoma aktualne
bile su i Stedionice koje su u to vrijeme doZivjele vrhunac. U RH uvode se 1998.
godine i na samim pocecima bile su veoma popularne. Od 2000. godine nadalje
bilieze trend smanjenja sve do nakon krize kada Stedionice potpuno nestaju. Od
2010. godine u RH ne posluje niti jedna Stedionica. Stambene Stedionice nisu imala
neka veca odstupanja, u 2000. godini njihov broj iznosi 4, do 2006. godine kada
posluje 5 Stedionica koje su opstale sve do danas. Prva Stedna banka u RH
zapocinje poslovati 2008. godine, a godinu kasnije postoje dvije Stedne banke da bi

ponovno u 2010. godini poslovala samo jedna Stedna banka.
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4.2. Pokazatelji poslovanja kreditnih institucija u Republici

Hrvatskoj

U sljedecoj tablici detaljnije Ce se prikazati poslovanje kreditnih institucija po
pokazateljima kao $to su udio u ukupnoj imovini, dobit prije oporezivanja, ROA

(return on assets) - povrat od uloZene imovine i stopa adekvatnosti kapitala.
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Tablica 8. Pokazatelji poslovanja kreditnih institucija u Republici Hrvatskoj od 2010. godine do 2016. godine (u tisuéama kuna i

postocima)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Ukupna Banke i Stedne banke | 391.071.192,54 406.937.632,17 399.919.843,07 397.863.682,53 395.237.709,00 393.394.272,00 386.790.846,00
imovina Stambene $tedionice 6.880.619,92 7.846.509,02 7.456.082,46 7.564.736,27 7.774.945,00 7.772.207,00 7.814.396,00
Kreditne institucije 397.951.812,46 414.784.141,19 407.375.925,53 405.428.418,80 403.012.654,00 401.166.479,00 394.605.242,00
. . |Banke i Stedne banke 98,27 98,11 98,17 98,13 98,07 98,06 98,02
Udio u ukupnoj —
imovini Stambene Stedionice 1,73 1,89 1,83 1,87 1,93 1,94 1,98
Kreditne institucije 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Dobit (gubitak) |Banke i Stedne banke 4.303.471,80 4.660.152,95 3.358.547,60 695.381,70 2.067.635,00 - 5.032.190,00 6.371.823,00
prije Stambene sStedionice 25.741,45 15.873,68 86.041,99 43.938,80 71.379,00 59.258,00 56.029,00
oporezivanja |Kreditne institucije 4.329.213,25 4.676.026,63 3.444.589,59 739.320,50 2.139.014,00 - 4.972.932,00 6.427.852,00
Stopa Banke i Stedne banke 18,78 19,55 20,89 21,04 21,78 20,88 22,49
adekvatnosti |Stambene Stedionice 20,28 19,87 21,30 20,48 23,54 25,78 25,80
kapitala Kreditne institucije 18,79 19,56 20,90 21,03 21,80 20,94 22,53
Banke i Stedne banke 1,10 1,15 0,84 0,17 0,52 - 1,28 1,65
ROA Stambene Stedionice 0,37 0,20 1,15 0,58 0,92 0,76 0,72
Kreditne institucije 1,09 1,13 0,85 0,18 0,53 - 1,24 1,63

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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Promatrajuci ukupnu imovinu po vrsti kreditne institucije najvecu ukupnu imovinu
imaju banke i Stedne banke (Stedna banka posluje samo jedna tako da njezin udio
nije toliko veliki). Takoder je udio u ukupnoj imovini najveci kod banaka i Stednih
banaka te on iznosi oko 98% u svim promatranim godinama, dok stambene
Stedionice imaju udio tek oko 2%. Dobit ili gubitak prije oporezivanja nije konstantan
te se mijenja kroz godine. Dobit banaka i Stednih banaka Cini vecinu dobiti kreditnih
institucija, a najmanju dobit imale su 2013. godine i ista je tada iznosila oko 695
tisu¢a kuna. Najveci gubitak ostvarile su 2015. godine koji je iznosio preko 5 milijuna
kuna. Najveca dobit prije oporezivanja bila je u 2016. godini te se ista udvostrucila u
odnosu na proslu promatranu godinu (tu se ocituje oporavak gospodarstva i izlazak iz
krize). Poslovanje stambenih Stedionica takoder nije jednolicno ali one ne posluje sa
gubitkom kroz ovih sedam godina. Najve¢u dobit ostvarile su 2012. godine, zatim je
uslijedio pad te ponovni rast u slijedec¢im godinama. U zadnje dvije promatrane
godine dobit im se krece na razini manjoj od 60 milijuna kuna. Adekvatnost kapitala
je odnos izmedu jamstvenog kapitala i rizikom ponderirane aktive. U Sirem smislu
prikazuje sposobnost banke da eliminira gubitke pri ¢emu minimalna stopa
adekvatnosti kapitala u RH iznosi 10% (Hrvatska narodna banka, 2017.). MoZzemo
primijetiti kako banke, Stedne banke i stambene Stedionice se ne nalaze na
minimalnoj razini adekvatnosti kapitala jer se krecu u rasponu od 18% u 2010. godini
do 22% u 2016. godini. MoZzemo zakljuciti kako su kreditne institucije u RH sposobne
eliminirati gubitke te nisu blizu minimalne stope adekvatnosti kapitala i zasada ne
moraju izdavati nove dionice. ROA (RETURN ON ASSET) ili povrat od ulozene
imovine, izrazena je u postocima i pokazatelj je profitabilnosti. ROA kreditnih
institucija ima trend smanjenja od 2010. godine do 2015. godine kada je bio
negativan i iznosio je — 1,24%. HNB (2016.) navodi: ,Poslovanje banaka u 2015.
godini bilo je pod izvanrednim utjecajem provedbe novih zakona povezanih s
polozajem duznika s kreditima vezanima uz Svicarski franak, $to se osobito snazno
oCitovalo u porastu troSkova ispravaka vrijednosti i rezerviranja i tako se, naposljetku,
negativno odrazilo na rezultate poslovanja banaka i njihovu profitabilnost. U 2016.

godini ponovno raste na 1,63%".
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4.3. Distribucija kredita drugih monetarnih financijskih institucija po

institucionalnim sektorima

U nastavku cCe bit prikazana distribucija kredita drugih monetarnih financijskih
institucija po institucionalnim sektorima.
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Tablica 9. Distribucija kredita drugih monetarnih financijskih institucija po institucionalnim sektorima od 2000. godine do 2016.

godine (na kraju razdoblja, u milijunima kuna i %)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Kunski krediti kuéanstvima 23.242,63 30.073,74 43.067,95 55.007,16 65.350,36 78.737,94 21.308,94 36.991,50 41.360,38
Stambeni kunski krediti 8.258,41 9.461,63 12.454,71 17.084,09 21.771,05 28.146,64 512,78 3.680,66 5.070,43
Ukupni kunski krediti 51.903,42 64.283,22 85.412,46 102.292,94 114.479,54 134.744,06 54.056,99 81.426,52 84.576,47
Udio stambenih kunskih kredita u ukupnim kunskim kreditima 16% 15% 15% 17% 19% 21% 1% 5% 6%
Devizni krediti kuéanstvima 56,28 59,74 95,98 182,12 299,46 393,29 75.676,43 78.153,79 88.048,98
Stambeni devizni krediti 37.714,91 43.768,62 50.103,30
Ukupni devizni krediti 7.291,02 8.670,73 12.130,99 11.746,41 14.667,82 20.914,10 137.474,51 137.243,84 165.804,02
Udio stambenih deviznih kredita u ukupnim deviznim kreditima 27% 32% 30%
Sveukupni krediti 59.194,44 72.953,95 97.543,45 114.039,36 129.147,37 155.658,16 191.531,50 218.670,36 250.380,49
Sveukupni stambeni krediti 8.258,41 9.461,63 12.454,71 17.084,09 21.771,05 28.146,64 38.227,69 47.449,29 55.173,73
Udio sveukupnih stambenih kredita u sveukupnim kreditima 14% 13% 13% 15% 17% 18% 20% 22% 22%

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.

Nastavak Tablice 9. Distribucija kredita drugih monetarnih financijskih institucija po institucionalnim sektorima od 2000. godine do

2016. godine (na kraju razdoblja, u milijunima kuna i %)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Kunski krediti kuéanstvima 36.588,75 32.817,95 31.019,41 30.673,88 31.869,72 35.308,46 39.395,54 48.914,37
Stambeni kunski krediti 4.893,40 4.747,67 4.607,03 4544 .44 4.415,87 4.551,74 5.603,71 10.523,73
Ukupni kunski krediti 67.137,81 69.560,92 69.575,77 72.212,45 73.997,03 74.020,42 79.081,43 90.317,27
Udio stambenih kunskih kredita u ukupnim kunskim kreditima 7% 7% % 6% 6% 6% 7% 12%
Devizni krediti kuéanstvima 89.284,08 97.373,60 100.509,14 99.040,53 95.554,86 91.140,10 85.107,91 68.702,33
Stambeni devizni krediti 51.044,18 56.220,85 58.422,22 58.129,19 57.044,19 55.675,75 53.471,57 41.994,01
Ukupni devizni krediti 188.871,63 204.967,03 221.589,29 212.094,35 212.739,56 206.092,41 195.368,27 167.589,91
Udio stambenih deviznih kredita u ukupnim deviznim kreditima 27% 27% 26% 27% 27% 27% 27% 25%
Sveukupni krediti 256.009,44 274.527,94 291.165,06 284.306,81 286.736,59 280.112,84 274.449,69 257.907,18
Sveukupni stambeni krediti 55.937,58 60.968,53 63.029,25 62.673,64 61.460,06 60.227,49 59.075,27 52.517,74
Udio sveukupnih stambenih kredita u sveukupnim kreditima 22% 22% 22% 22% 21% 22% 22% 20%

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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Kunski krediti ku¢anstvima imaju rastuci trend od 2000. godine do 2005. godine kada
su dosegli iznos od oko 78 milijardi kuna. U godini nakon dolazi do naglog pada
kunskog kreditiranja zbog porasta deviznog kreditiranja. Stambeni kunski krediti i
ukupni kunski krediti kreCu se slicno kao i kunski krediti kucanstvima, koji takoder
imaju trend rasta do 2006. godine kada dolazi do pada, te se u sljedeé¢im godina
ponovno povecava njihov iznos. Udio stambenih kunskih kredita u ukupnim kunskim
kreditima najvecCu razinu dostize 2005. godine kada iznosi 21%, ali u godini koja
slijedi dolazi do naglog pada te iznosi samo 1%. Nakon toga ostaje na niskoj razini
do 2008. godine kada iznosi 6%. Devizno kreditiranje ku¢anstva znacajniji rast biljeZi
tek 2006. godine. Do tada je bilo bezna¢ajno. U 2008. godini dosegli su razinu vecu
od ukupnih kunskih kredita te su iznosili oko 88 milijardi kuna. Stambeni devizni
krediti poCinju se odobravati tek 2006. godine, kada udio stambenih deviznih kredita
u ukupnim deviznim kreditima iznosi 27%, te raste i u sljede¢im godinama. Ukupni
devizni krediti do 2006. godine imaju trend rasta, kada dolazi do velikog porasta sa
od oko 20 milijardi u 2005. godini na oko 137 milijardi kuna u 2006. godini. Svoj rast i
razvoj nastavljaju do 2008. godine kada iznose oko 165 milijardi kuna. Sveukupni
odobreni krediti ku¢anstvima iz godine u godinu rastu i dosezu razinu od oko 250
milijardi kuna od pocetnih 59 milijardi kuna. Udio sveukupnih stambenih kredita u
sveukupnim odobrenim kreditima biljeZi rast koji zapocinje 2003. godine kada isti
iznosi 15%. Trend rasta se nastavlja do 2008. godine kada iznosi 22%. Kunski krediti
kuc¢anstvima i stambeni kunski krediti u 2009. godini zapoc€inju trend smanjenja zbog
krize, koji traje sve do 2014. godine kada ponovno zapocinje rast koji u 2016. godini
biljezi dvostruko povecanje stambenih kunskih kredita u odnosu na 2015. godinu.
Kunski krediti kuc¢anstvima takoder ubrzano rastu $to se jasno vidi usporedujuci
2014. godinu i 2016. godinu kada se dogodio porast od oko 13 milijardi kuna. Kada
promatramo ukupne kunske kredite moZemo primijetiti da usporeno rastu sve do
problema sa kreditima valutnim klauzulama vezanih uz Svicarski franak. U zadnjoj
promatranoj 2016. godini, dolazi do rasta u odnosu na 2015. godinu zbog toga $to
gradani vrSe konverziju zbog nemogucnosti otplate. Kretanje udjela stambenih
kunskih kredita u ukupnim kunskim kreditima gotovo je nepromijenjeno kroz razdoblje
od 2009. godine do 2015. godine, tek u 2016. godini ostvaruje rast te iznosi 12%,
zbog oporavka gospodarstva i izlaska iz krize. Devizni krediti ku¢anstvima u vrijeme

krize i dalje imaju trend rasta sve do 2012. godine kada se njihov iznos pocinje
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smanjivati. Za vrijeme i nakon krize ukupne devizne kredite prati trend rasta sve do
2014. godine kada se pocinju smanjivati i taj trend se nastavio. Postotak udjela
stambenih deviznih kredita u ukupnim deviznim kreditima stagnira na 27% osim u
2011. godine kada iznosi 26% i 2016. godine kada se smanjuje na 25%. Trend rasta
nastavlja se kod sveukupnih kredita te kod sveukupnih stambenih kredita do 2011.
godine. Zatim slijedi smanjenje pocCevsi s 2012. godinom i nastavlja se do 2016.
godine. Udio sveukupnih stambenih kredita u sveukupnim kreditima stagnira, osim u

2016. godini kada dolazi do malog smanjenja u iznosu od 2%.
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4 4. Kvaliteta stambenih kredita banaka

U nastavku c¢e se prikazati kvaliteta stambenih kredita, odnosno djelomicno

nadoknadivi i potpuno nenadoknadivi krediti te pripadajuéi ispravci vrijednosti.
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Tablica 10. Kvaliteta stambenih kredita banaka od 2012. godine do 2015. godine (na kraju razdoblja, u milijunima kuna i postocima)

2012 2013 2014 2015

Iznos Udio Iznos Udio Iznos Udio Iznos Udio
Stambeni krediti 59.235,87 20,86 57.629,70 20,09 56.127,26 20,05 54.993,80 19,97
Ukupni krediti 283.905,65 100,00 286.867 .56 100,00 27992978 100,00 27542138 100,00
Djelomiéno nadoknadivi i potpuno nenadoknadivi krediti
Stambeni krediti 365418 9,24 4.690,57 10,42 4.934 66 10,33 537449 11,72
Ukupno 39.550,37 100,00 4502731 100,00 47.755 11 100,00 45862 48 100,00
Ispravci vrijednosdti djelomiéno nadoknadivih i potpuno nenadoknadivih kredita
Stambeni krediti 1.257 26 74T 1.848 66 8,89 216101 8,83 281283 10,79
Ukupno 16.833,15 100,00 20.788,16 100,00 24,479 81 100,00 26.073,84 100,00

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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Pod pojmom djelomi€no nadoknadivih kredita misli se na one plasmane koje nece biti
u potpunosti moguce otplatiti zbog pogorSane kreditne sposobnosti duzZnika,
neredovitosti u podmirivanju obveza i neodgovaraju¢e vrijednosti raspolozivih
adekvatnih instrumenata osiguranja. Oni se jo§ zovu i loSi krediti ili krediti koji se
malo vracaju. Potpuno nenadoknadivim kreditima smatraju se potrazivanja temeljena
na pravnoj osnovi odredene kreditne institucije nastale zbog loSe kreditne
sposobnosti duznika te izostanka adekvatnih instrumenata osiguranja, te se zbog
navedenih razloga ne oCekuje podmirivanje dugova od strane duznika u buduénosti
(Odluka o klasifikaciji plasmana i izvanbilanénih obveza kreditnih institucija, Narodne
novine br. 41/14). Iz tablice je vidlivo da djelomi¢no nadoknadivi i potpuno

nenadoknadivi stambeni krediti tijekom promatranog razdoblja biljeze porast.

S druge strane, ispravak vrijednosti plasmana jest ,iznos identificiranih gubitaka za
plasmane za koje postoje dokazi o umanjenju njihove vrijednosti kao i iznos gubitaka
za plasmane za koje nema dokaza o umanjenju njihove vrijednosti na pojedinacnoj
oshovi, ali za koje se na temelju iskustva procjenjuje da postoje kao latentni gubici u
portfelju plasmana“ (Odluka o klasifikaciji plasmana i izvanbilanénih obveza kreditnih
institucija, Narodne novine br. 41/14). Iz tablice je vidljivo da ispravci vrijednosti
djelomi¢no nadoknadivih i potpuno nenadoknadivih stambenih kredita prate kretanja

djelomi¢no nadoknadivih i potpuno nenadoknadivih stambenih kredita.
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4.5. Krediti stambenih Stedionica

U tablici koja slijedi iskazuju se podaci o kreditima stambenih Stedionica. Prikazati ¢ce
se iznosi odobrenih ukupnih kredita, kredita odobrenim financijskim institucijama i
kredita odobrenih ostalim komitentima. Kategorija ostalih komitenata u biti

podrazumijeva odobrene stambene kredite ku¢anstvima, odnosno stanovnistvu.

Tablica 11. Krediti stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj od 2012. godine do
2015. godine (na kraju razdoblja, u milijjunima kuna i postocima)

2012 2013 2014 2015
Iznos Udie Iznos Udie Iznos Udie Iznos Udie
Krediti financijskim institucijama G927 1,84 2081 0.e2 141,63 3,23 52,02 1,23
Krediti ostalim komitentima 3.6498,34 93,16 4.013,80 99 48 423972 98,77 4.174,01 98,77
Ukupni krediti 3.767 .61 100,00 4.034 B1 100,00 4.381,38 100,00 4.226,03 100,00

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.

Stambeni krediti stambenih Stedionica u promatranim godinama imaju trend rasta,
osim u 2015. godini kada je iznos odobrenih kredita neSto manji nego u 2014. godini.
Stambene Stedionice glavninu svojih kredita odobravaju ostalim komitentima koji su u
2013. godini imali udio od ¢ak 99,48%, $to ne ¢udi, obzirom na to da im je stambeno
kreditiranje ku¢anstava osnovna djelatnost. U ostalim godinama taj se udio krece od
96% do 98%. Glavni klijenti stambenih Stedionica su kuéanstva zbog toga Sto
Stednjom kod takvih institucija ostvaruju pravo na DPS, a po isteku roka na koji su
oroCili svoj novac mogu podic¢i stambeni kredit po nesto povoljnijim kamatama ili
mogu podignuti sredstva uvec¢ana za kamatu i DPS. Takoder postoji moguénost
obiteljske Stednje gdje svaki Clan obitelji ima pravo na DPS ako mogu ustedjeti viSe

od 5.000,00 kuna godisnje (Raiffaisen stambena Stedionica, 2017.).
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4.6. Kvaliteta stambenih kredita po sektorima banaka i Stednih

banaka

U sljedecoj tablici iskazuju se podaci o kvaliteti kredita po sektorima banaka i Stednih

banaka.

Vidljivo je da wudio ispravaka vrijednosti djelomicho nadoknadivih i potpuno
nenadoknadivih stambenih kredita banaka i Stednih banaka u ispravcima vrijednosti
djelomi¢no nadoknadivih i potpuno nenadoknadivih ukupnih kredita banaka i Stednih
banaka ima trend rasta. Tako isti od 2010. godine kontinuirano raste te je s razine od
5,93% doseglo razinu od 10,79% u 2015. godini. Udio djelomi¢no nadoknadivih i
potpuno nenadoknadivih stambenih kredita banaka i Stednih banaka u djelomic¢no
nadoknadivim i potpuno nenadoknadivim ukupnim kreditima banaka i Stednih banaka
takoder ima trend rasta. Isti u 2008. godini iznosi 7,15% da bi u 2015. godini dosegao
iznos od 11,72%. Dospjela potrazivanja po kreditima prolaskom godina se
povecavaju s 2,74% u 2009. godini na 9,05% u 2015. godini. Udio djelomi¢no
nadoknadivih i potpuno nenadoknadivih kredita u ukupnim kreditima se takoder
povecava i to sa 4,94% u 2008. godini na 16,65% u 2015. godini. Taj trend prati i
udio djelomi¢no nadoknadivin i potpuno nenadoknadivih stambenih kredita u
ukupnim kreditima.
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Tablica 12. Kvaliteta kredita po sektorima za banke i Stedne banke u Republici Hrvatskoj od 2008. godine do 2015. godine (u

tisucama kuna i %, nekonsolidirana revidirana izvjeSca)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
ISPRAVAK VRIJEDNOSTI DJELOMICNG NADOKNADIVIH | POTPUNO NENADOKNADIVIH KREDITA
Stambeni krediti 375.651 516.670 749.792 1.040.305 1.257.261 1.848.662 2.161.012 2.812.829
Ukupno 6.077.400 8.710.648 11.987.330 15.029.244 16.833.147 20.788.158 24 .479.809 26.078.842
Udio 6,18 5,93 6,25 6,92 7.47 8,39 8,83 10,79
DJELOMICNO NADOKNADIVI | POTPUNG NENADOKNADIVI KREDITI
Stambeni krediti 391.94 1.446.646 2.584.669 3.111.411 3.654.180 4.690.569 4.934 660 5.374 485
Ukupno 12.478.307 20.361.102 30.878.629 36.274 546 39.550.370 45.027.306 47.755.106 45.862 480
Udio 7.15 7.10 8,37 8,58 9,24 1042 10,33 11,72
DOSPJELA POTRAZIVANJA PO KREDITIMA
Stambeni krediti 313.675 368.383 583.970 1.006.102 1.326.475 2.026.291 2.371.579 2.569.826
Ukupno 9.378.669 13.442.409 19.496.864 24.388.738 25.922.429 29.263.956 29.998 492 28.405.019
Udio 3,34 2,74 3,00 4,13 5,12 6,92 7,91 9,05
UDIO DJELOMICNO NADOKNADIVIH | POTPUNO NENADOKNADIVIH KREDITA U UKUPNIM KREDITIMA
Stambeni krediti 1,70 2,73 446 5,22 6,17 8,14 8,79 9,77
Ukupno 4,94 7.80 11,23 12,43 13,93 15,70 17,06 16,65

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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4.7. Kvaliteta stambenih kredita po valutama banaka i Stednih

banaka

U sljedecoj tablici je prikazana kvaliteta stambenih kredita po valutama banaka i
Stednih banaka.

Stambeni krediti vezani valutnim klauzulama uz euro kroz promatrane godine imaju
rastuci trend. Suprotna je situacija kod stambenih kredita vezanih uz Svicarske franke
koji kontinuirano imaju trend smanjenja. Iznosi djelomi¢no nadoknadivih i potpuno
nenadoknadivih stambenih kredita po valutama se povecavaju $to ukazuje na
pogorsSanje kvalitete tog portfelja. Udjeli djelomi¢no nadoknadivih i nenadoknadivih
stambenih kredita po valutama u ukupnim kreditima se povecavaju pa je tako kod
kredita vezanih uz Svicarski franak doslo do utrostru¢enja udjela. Rezultat je to

negativnog utjecaja globalne krize na devizni te€aj kune naspram Svicarskog franka.
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Tablica 13. Kvaliteta kredita po valutama za banke i Stedne banke u Republici Hrvatskoj od 2010. godine do 2015. godine (u

tisu¢ama kuna i %, nekonsolidirana revidirana izvje$c¢a)

2010 2011 2012 2013 2014 2015
Stambeni krediti - euro 27.839.302 30.508.574 31.744.668 31.967.821 31.646.633 32.232.133
Stambeni krediti - Svicarskifranak] 25.453.427 24.616.047 23.096.295 21.469.282 20.253.702 17.628.524
Ukupni krediti 274.949.617 291.716.905 283.905.645 286.867.562 279.929.783 275.421.381
DJELOMICNO NADOKNADIVI | POTPUNO NENADOKNADIVI KREDITI
Stambeni krediti - euro 839.075 1.004.284 1.165.573 1.559.801 1.764.563 1.951.493
Stambeni krediti - Svicarskifranakl  1.458.139 1.789.253 2.112.569 2.654.149 2.656.895 2.931.740
Ukupni krediti 30.878.629 36.274.546 39.550.370 45.027.306 47.755.106 45.862.480
UDIO DJELOMICNO NADOKNADIVIH I POTPUNO NENADOKNADIVIH KREDITA U UKUPNIM KREDITIMA
Stambeni krediti - euro 3,01 3,29 3,67 4,88 5,58 6,05
Stambeni krediti - svicarski franak] 573 7,27 9,15 12,36 13,12 16,63
Ukupni krediti 11,23 12,43 13,93 15,7 17,06 16,65

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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4.8. Klasifikacija plasmana i preuzetih izvanbilanénih obveza

stambenih Stedionica

Sljedeca tablica prikazuje klasifikaciju plasmana i preuzetih izvanbilan¢nih obveza

stambenih Stedionica po rizi€nim skupinama.

Tablica 14. Klasifikacija plasmana i preuzetih izvanbilanénih obveza stambenih
Stedionica po rizi€nim skupinama u RH od 2012. godine do 2015. godine (na kraju

razdoblja u milijunima kuna i postocima)

. ) 2012 2013 2014 2015
Rizi¢na skupina - - " -
Iznos Udio Iznos Udio Iznos Udio Iznos Udio
A 5.979,03 99,46 6.234,37 99,17 5.907,27 98,79 5.539,67 98,79
B 29,69 0,49 48,30 0,77 67,06 1,12 58,25 1,04
C 2,69 0,04 3,84 0,06 5,42 0,09 9,86 0,18
Ukupno 6.011,40 100,00 6.286,51 100,00 5.979,75 100,00 5.607,78 100,00

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.

Odluka o kKlasifikaciji plasmana i izvanbilanénih obveza kreditnih institucija (NN,
41/2014.) navodi: ,Preuzete izvanbilan¢ne obveze jesu klasi¢ne rizicne izvanbilancne
stavke odnosno obveze za podmirenje kojih ¢e uslijediti ili moze uslijediti odljev
novCanih sredstava kreditne institucije, na temelju kojeg se zbog nemoguénosti
povrata buducih odljeva sredstava kreditna institucija izlaze kredithom riziku (izdane
garancije, otvoreni nepokriveni akreditivi, mjeniCna i druga jamstva, preuzeta obveza
iz ugovora o kreditu i slicno)®. U rizi€nu skupinu A spadaju plasmani koji na temelju
iskustva procjenjuju gubitke u portfelju, ali nemaju dokaza o umanjenju njihove
vrijednosti. U tu skupinu ulaze gotovo sve izvanbilanéne obveze preko 99% u 2012.
godini potom smanjenje na 98,79% u 2015. godini. Skupina A je najkvalitetnija
rizicna skupina. Skupina B i C odnosi se na plasmane za koje postoje dokazi o
umanjenju njihove vrijednosti, u toj skupini stambena Stedionica ima veoma mali
udio od 0,55% ali od 2012. godine poveca se i u 2015. godini doseze razinu od
1,22%. Ukupne preuzete izvanbilan¢ne obveze stambenih Stedionica u promatranim
godinama imaju trend smanjenja osim 2013. godine kada su se ukupne
izvanbilan¢ne obveze povecale u odnosu na 2012. godinu za oko 200 milijuna kuna.
U 2015. godini smanjene su na oko 5,6 milijardi kuna.
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4.9. Pokrivenost ukupnih plasmana i preuzetih izvanbilanénih

obveza stambenih Stedionica

U sljedecoj tablici prikazani su ukupni ispravci vrijednosti plasmana i rezerviranja za
preuzete izvanbilanCne obveze, ispravci vrijednosti i rezerviranja, ispravci vrijednosti i
rezerviranja za gubitke na skupnoj osnovi, ukupni plasmani i preuzete izvanbilan¢ne

obveze te pokrivenost ukupnih plasmana stambenih Stedionica.

Pokrivenost €ini odnos ispravaka vrijednosti te rezerviranja za plasmane i preuzete
izvanbilanéne obveze. Pokrivenost ukupnih plasmana i preuzetih izvanbilancnih
obveza stambenih Stedionica koji se rasporeduju u rizi€ne skupine racuna se tako da
se zbroje ispravci vrijednosti plasmana i rezerviranja za preuzete izvanbilancne
obveze (za rizi€ne skupine B i C) i ispravci vrijednosti plasmana i rezerviranja za
preuzete izvanbilancne obveze za gubitke na skupnoj osnovi (za rizi€nu skupinu A) te
se tako dobivena suma podieli s iznosom ukupnih plasmana i preuzetih
izvanbilan¢nih obveza (Hrvatska narodna banka, 2017.). Gotovo sve prikazane
kategorije biljeZze lagano povecanje uklju€ujudi i pokrivenost sto je dobar pokazatelj u

razdobljima oteZzane naplate plasmana.
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Tablica 15. Pokrivenost ukupnih plasmana i preuzetih izvanbilancnih obveza stambenih Stedionica ispravcima vrijednosti i
rezerviranjima u Republici Hrvatskoj od 2012. godine do 2015. godine, (na kraju razdoblja, u milijunima kuna i postocima)

2012 2013 2014 2015
Ukupni ispravci vrijednosti plasmana i rezerviranja za preuzete izvanbilanéne obveze 61,17 66,67 69,09 68,34
Ispravci vrijednosti i rezerviranja 6,69 12,12 17,55 19,97
Ispravci vrijednosti i rezerviranja za gubitke na skupnoj osnovi 54,47 54,56 51,54 48,38
Ukupni plasmani i preuzete izvanbilanéne obveze 6.011,40 6.286,51 5.979,75 5.607,78
Pokrivenost (%) 1,02 1,06 1,16 1,22

Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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4.10. Indeksi cijena stambenih nekretnina u Republici Hrvatskoj

Grafikonom koji slijedi prikazati ¢e se kretanje cijena postojecih i novih stambenih
objekata na Jadranu, gradu Zagrebu i na podruCju cijele RH. Taj nam prikaz
omogucava razumijevanje odnosa ponude i potraznje na trziStu nekretnina. Porast

cijena ukazuje na porast potraznje, dok pad cijena ukazuje suprotno.

Razina cijena stambenih nekretnina u RH u 2008. godini bila je na najviSoj razini,
medutim, prelijevanje globalne krize na RH znacajno mijenja dotadasnje povoljne
trendove. U razdoblju prije krize najveCe cijene stambenih nekretnina ostvarene su u
gradu Zagrebu. Krajem 2008. godine i tijekom 2009. godine dolazi do naglog pada
cijena. Cijene ponovno rastu u 2011. godini, a najveci porast zabiljezen je kod novih
stambenih objekata. Nakon 2012. godine negativni se trendovi ponovno nastavljaju.

Usporedujuéi tablicu Distribucije kredita drugih monetarnih financijskih institucija po
institucionalnim sektorima od 2009. godine do 2016. godine i grafikon Indeksa cijena
stambenih nekretnina u RH mozemo zakljuCiti da se pad cijena nije odrazio na
povecano uzimanje stambenih kredita ve¢ upravo suprotno. Krajem 2012. godine
trend smanjenja cijena stambenih nekretnina se nastavlja, a istodobno se smanjuje i
odobravanje stambenih kredita. Oporavak mozemo ocekivati porastom kupovne modi

gradana i smanjenjem nezaposlenosti.
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Grafikon 1. Indeksi cijena stambenih nekretnina u Republici Hrvatskoj na tromjesecnoj bazi od 2008. do 2016. godine (bazni
indeksi, 2010. = 100)
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Izvor: Hrvatska narodna banka, 2017.
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5. ZAKLJUCAK

Kreditne institucije su financijske institucije koje se dijele na banke, Stedne banke i
stambene Stedionice. Njih moze osnovati domaca i strana, fiziCka ili pravna osoba, a
odobrenje za rad dobivaju od Hrvatske narodne banke (HNB-a). Svim kreditnim
institucijama zajednicCka je jedna karakteristika koja se odnosi na primanje depozita i
ostalih sredstava s obvezom vracanja od javnosti i odobravanje kredita za vlastiti
raun. Banka je najvaznija kreditna institucija Cija je temeljna funkcija pruzanje
bankovnih i ostalih financijskih usluga. Pod bankovnim uslugama ubrajaju se
primanje novCanih depozita i odobravanje kredita iz tih sredstava u svoje ime i za
svoj racun te izdavanje sredstava plac¢anja u obliku elektronskog novca. Od ostalih
financijskih usluga najznacajnije su izdavanje garancija, financijski najam,
kreditiranje, trgovanje vrijednosnim papirima, obavljanje platnog prometa u zemlji i s
inozemstvom, itd. Stedne banke obavljaju jednake usluge kao banke, ali postoje
neka ograni¢enja u vidu zabrane pruzanja usluga factoringa, forfeitinga, financijskog
najma (leasinga), platnog prometa s inozemstvom, te raznih usluga uz vrijednosne
papire i poslove imovinsko-financijskog restrukturiranja. Svaki Covjek tezi $to boljoj
kvaliteti Zivota koja, izmedu ostalog, podrazumijeva osiguran, primjeren, Sto bolji i
noviji stambeni prostor. Kako bi to mogao ostvariti, svaki gradanin ima mogucnost
Stednje kako bi rijeSio svoje stambeno pitanje i osigurao Sto bolju buduénost svojoj
djeci. Specifi€nost stambene Stednje je u prikupljanju nov€anih sredstava od gradana
sa ciliem rjeSavanja stambenih potreba, ¢ime stambene Stedionice poti¢u nacionalnu
Stednju i stambeno zbrinjavanje. Stambena je Stednja strogo namjenska, a kredit je
moguce ostvariti nakon najmanje dvije godine Stednje. Sustavi stambene Stednje u
brojnim zemljama su nastali prema uzoru njemackog Bauspar sustava, koji se
zasniva na dobivanju dugoro€nih povoljnih stambenih kredita uz fiksne kamatne

stope i razliCite opcije.

Sustav stambene Stednje donosi mnoge drustvene koristi od kojih se istiCu navika
Stednje, poticanje gospodarskog rasta, poboljSanje stambenog standarda, itd. u
Republici Hrvatskoj stambena Stednja je regulirana Zakonom o stambenoj Stednji i
drzavnom poticanju stambene Stednje, koji je stupio na snagu 1998. godine. Drzavna
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poticajna sredstva (DPS) su klju¢ni element sustava stambene Stednje koji se na
osnovu uplata ispladuju StediSama. Drzava od sustava stambene Stednje putem
DPS-a ostvaruje troSak, ali i koristi koje proizlaze iz generiranja zaposlenosti i

dodane vrijednosti te uplatama u drzavni i lokalne proraCune.

Politika poticanja stambene Stednje se treba temeljiti na cilju poticanja stambene
Stednje koji Ce biti jasan i odrziv na dugi rok. Kao Sto se iz svega dosad navedenog u
radu moze i vidjeti, DPS su vrlo vazan element sustava stambene Stednje te je vrlo
vazno da se DPS-om upravlja aktivnije, $to znaci da se aktivnho upravlja stopom i
maksimalnim iznosima DPS-a. U Republici Hrvatskoj i dalje ne postoji stalan,
ucinkovit i dugoro€no odrziv sustav financiranja stambenog kreditiranja. Hrvatskim
financijskim sustavom dominiraju banke, a bankovno kreditiranje iz depozitnih izvora
osnovni je model stambenog financiranja. S obzirom na brojne nedostatke i
ogranicenja kreditiranja iz depozitnih izvora, za daljnji razvoj sustava stambenog
financiranja u Hrvatskoj neophodno ga je nadogradivati pristupom novim izvorima

trziSnog financiranja.

PocCetkom tekuceg stolje¢a kreditne institucije i druge monetarne financijske
institucije bile su najmnogobrojnije u RH u odnosu na kasnije godine. Popularnost
banaka kroz godine ne smanjuje se, te su one najznacajnije kreditne institucije u RH.
To se najlakSe moze isCitati iz ukupne imovine kreditnih institucija, gdje ukupna
imovina banaka i Stednih banaka ima udio od oko 98%. Veliki znaaj imale su i
Stedionice koje su se brzo razvile u poc€etku i u to vrijeme bile na najviSoj razini u
povijesti, danas ne posluje niti jedna u RH. Stambeno kreditiranje sveprisutno je kako
kod kreditnih institucija tako i kod drugih monetarnih financijskih institucija i ima veliki
znacaj kako za drzavu tako i za financijske institucije. Stambeno kreditiranje iznosi
Cetvrtinu ukupnih odobrenih kredita. Stambenim Stedionicama, kao $to i sam naziv
govori glavna djelatnost je stambena Stednja i odobravanje stambenih kredita
kucanstvima koji iznose 98%. Kvaliteta stambenih kredita banaka ima trend rasta
udjela kredita skupina B i C, $to najbolje odrazava utjecaj krize. Rast ispravaka
vrijednosti za kredite skupina B i C nastavio se i odrazio u zamjetljivom povecanju
pokrivenosti spomenutih kredita. Najveci rast zabiljezen je kod stambenih kredita
vezanih u stanu valutu - Svicarski franak u 2015. godini kada iznosi 16, 63%. Nagli
rast se desio pod utjecaj jaCanja teCaja Svicarskog franka prema kuni, nakon odluke
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Svicarske srediSnje banke iz sijeCnja 2015. o prestanku odrzavanja teCaja te valute
prema euru. Posljedica te odluke na domacem financijskom trZistu bio je znatan rast
obveza duznika s kreditima u Svicarskim francima prema bankama (HNB, 2016).
Cijene stambenih nekretnina najviSu razinu dosegle su 2008. godine, uzrokovane
nerealnostima u gradevinskom sektoru. Nakon krize uslijedio je znaCajan pad cijena
stambenih nekretnina u svim dijelovima RH. Najnize cijene stambenih nekretnina
zadnjih godina, odnosno u 2015. godini te se taj trend nastavlja i u 2016. godini.
Mozemo zakljuCiti da se pad cijena nije odrazio na povecano uzimanje stambenih

kredita zbog opreznosti stanovnistva nakon krize koje se desila 2008. godine.
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Amanda Hrvatin

SAZETAK - Stambeno kreditiranje kreditnih institucija u Republici

Hrvatskoj

Kreditne institucije su financijske institucije koje se dijele na banke, Stedne banke i
stambene Stedionice. Banka je najvaznija kreditna institucija Cija je temeljna funkcija
pruzanje bankovnih i ostalih financijskih usluga. Stedne banke obavljaju jednake
usluge kao banke, ali postoje neka ograniCenja u vidu zabrane pruzanja usluga
factoringa, forfeitinga, financijskog najma (leasinga), platnog prometa s inozemstvom
itd.

Specificnost stambene Stednje je u prikupljanju nov€anih sredstava od gradana sa
ciliem rjeSavanja stambenih potreba, ¢ime stambene Stedionice poti¢u nacionalnu
Stednju i stambeno zbrinjavanje. Stambena je Stednja strogo namjenska, a kredit je
moguce ostvariti nakon najmanje dvije godine Stednje. U Republici Hrvatskoj
stambena Stednja je regulirana Zakonom o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju
stambene Stednje, koji je stupio na snagu 1998. godine. DPS su vrlo vazan element
sustava stambene Stednje te je vrlo vazno da se DPS-om upravlja aktivnije, $to znaci
da se aktivno upravlja stopom i maksimalnim iznosima DPS-a. U Republici Hrvatskoj
i dalje ne postoji stalan, ucinkovit i dugoro€no odrZiv sustav financiranja stambenog

kreditiranja.

Pokazatelje poslovanja kreditnih institucija koje se detaljno analiziralo u radu ukazuju
da se popularnost banaka ne smanjuje kroz godine, te su one najznacajnije kreditne
institucije u RH. To se najlakSe moze iScCitati iz ukupne imovine kreditnih institucija,
gdje ukupna imovina banaka i Stednih banaka ima udio od oko 98%. Stambeno
kreditiranje iznosi Cetvrtinu ukupnih odobrenih kredita. Kvaliteta stambenih kredita
banaka ima trend rasta udjela kredita skupina B i C, $to najbolje odrazava utjecaj
krize. Najveci rast zabiljeZzen je kod stambenih kredita vezanih uz stranu valutu -
Svicarski franak u 2015. godini. Cijene stambenih nekretnina najviSu razinu dosegle
su 2008. godine, uzrokovane nerealnostima u gradevinskom sektoru. Nakon krize

uslijedio je znaCajan pad cijena stambenih nekretnina u svim dijelovima RH. Najnize
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cijene stambenih nekretnina zadnjih godina, odnosno u 2015. godini te se taj trend
nastavlja i u 2016. godini.

Kljuéne rije€i: kreditne institucije, stambena Stednja, drzavna poticajna sredstva,

stambeno kreditiranje, pokazatelji poslovanja.
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Amanda Hrvatin

SUMMARY - Housing lending of credit institutions in Republic of

Croatia

Credit institutions are financial institutions that are divided into banks, savings banks
and housing savings banks. The bank is the most important credit institution whose
core function is to provide banking and other financial services. Savings banks carry
out the same services as banks, but there are some limitations in the form of bans on

providing factoring, forfeiting, financial leasing, foreign payments, etc.

The specificity of housing savings is in collecting money from citizens with the aim of
solving housing needs, thus housing savings banks are encouraging national savings
and housing care. Housing savings are strictly intended, and credit can be realized
after at least two years of savings. In the Republic of Croatia, housing savings are
regulated by the Housing Savings Act and the State Housing Savings Act, which
entered into force in 1998. State incentives is a very important element of the housing
savings system and it is very important that state incentives is managed more
actively, meaning that it is actively managing the rate and the maximum amounts of
state incentives In the Republic of Croatia there is no permanent, efficient and long-

term viable lending financing system.

The credit institutions' performance indicators, which are analyzed in detail in the
paper, indicate that the popularity of banks over the years is significant, and these
are the most important credit institutions in the Republic of Croatia. This is easiest to
read from the total assets of credit institutions, where the total assets of banks and
savings banks account for about 98%. Housing lending accounts for a quarter of total
approved loans. The quality of housing loans of banks has a trend of increasing the
share of loans of groups B and C, which best reflects the impact of the crisis. The
highest growth was recorded in housing loans denominated in foreign currency -
Swiss franc in 2015. Housing real estate prices reached the highest level in 2008,
caused by unrealities in the construction sector. After the crisis, there was a
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significant decline in the prices of residential property in all parts of Croatia. The
lowest prices of residential real estate in recent years, or in 2015, and this trend
continue in 2016.

Key words: credit institutions, housing savings, government incentives, housing

loans, business indicators.
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