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Oblast — INZENJERSKI MENADZMENT

Kratak sadrZaj — Stambeno pitanje predstavlja veliki
problem danasnjice, a pre svega mladih bracnih parova.
Iz tog razloga skoro sve banke se trude da pronadu
razlicita resenja za ovakav problem, a istovremeno kako
bi se zadovoljila covekova potreba stanovanja.

Kada je re¢ o stambenim kreditima oni omogucavaju
Jednostavnije reSavanje stambenog pitanja U pogledu
odobravaja dugorocnih kredita na period koji ne moze
biti duzi od 30 godina. Stambeni krediti su namenski
krediti i spadaju u posebnu kategoriju dugorocnih
kredita. Oni se odobravaju za kupovinu stana ili kuce.
Stambeni krediti su posebna vrsta kredita i zahtevaju
posebnu paznju. U samom radu je upravo stavijen
akcenat na ovu vrstu kredita gde je analiziran nacin
odobravanja kredita u Srbiji i Bosni i Hercegovini, u
pogledu postupka odobravanja kredita.

Kljuéne reci: hipotekarni krediti-dugorocni, stambeni
kredit, kamatne stope

Abstract — It seems like homeownership is one of the
biggest challenges of life as we know it today, especially
if we look at the young married couples. Recognizing this
problem and in their efforts to fill this void, many
financial institutions are offering different solutions.

One of those solutions is the long-term mortgage credits,
which terms cannot extend over 30 years. These 30-year
mortgages are issued for the home buying purpose only
and they call for special attention.

For this same reason, our approach is to closely follow
and analyze this trend in Serbia and Bosnia and
Herzegovina, with the special dive into the process of the
credit approval.

Keywords: long-term mortgage credits, housing loans,
interest rates

1. UvOD

Stabilno i efikasno trziSte stambenih kredita je neophodno
za svako savremeno drustvo. Saglasnost sa ovim
postulatom opravdava se Cinjenicom da je ovo vazan
uslov kvaliteta zivota ¢lanova drustva. Osim $to se na
trziStu stambenih kredita reSava jedno od najbitnijih
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egzistencijalnih pitanja, ovo trziSte ima vaznu ulogu i u
nacionalnoj ekonomiji, dalje znacajno doprinosi socioeko-
nomskom blagostanju pojedinca. Adekvatan nacin stam-
benog finansiranja utie na razne sektore privrede i stvara
osnove za povecanje aktivnosti u gradevinskoj industriji,
koja ne samo da stvara nova radna mesta u svojoj grani,
ve¢ i u velikom broju povezanih industrijskih grana. Sam
pojam stambenog kredita se definise kao dugoro¢ni kredit
koji se odobrava za kupovinu, rekonstrukciju il
adaptaciju stambenog objekta, dok je hipotekarni kredit,
takode dugoroc¢ni kredit, ali se odobrava korisniku na
osnovu zaloga nepokretne imovine.

Stambeni kredit se moze odobriti po fiksnoj ili
promenljivoj kamatnoj stopi. Ova moguénost pruza da
klijent izvr$i dodatne otplate bez naknade na delu sa
promenljivom kamatnom stopom.

2. POJAM KREDITA

Nastanak kredita se vezuje za period jo§ kada je osnovna
delatnost banke bila cuvanje zlata koje je primala od
svojih klijenata. U Sirem smislu re¢i pojam kredita se
vezuje uz pojam “wZivati kredit” u smislu uzivanja
poslovnog ugleda u odredenoj sredini. Medutim, za svaki
oblik kredita je karakteristi¢no da se utvrdi: da li uzivalac
kredita ima poverenje. Ukoliko ima, znac¢i da je novac
ulozen na sigurno mesto i da ¢e isti biti na vreme vracen.
Pojam kredita kao oblika finansijskog ulaganja vezuje se
za poverenje koje predstavlja jedan od najznacajnijih
momenata pri zashivanju kreditnog odnosa.

Naziv kredit poti¢e od latinske reé¢i creditum, $to znaci
kredit ili zajam, odnosno od re¢i credo, credere §to znadi
verovati. Kako bi jednom fizickom licu bio odobren
kredit on mora da ispuni odredene opSte i posebne uslove.
Najvazniji opsti uslov jeste kreditna sposobnost klijenta u
momentu podnoSenja zahteva za kreditno zaduzenje, a
onda i redovna otplata duga. Kada je re¢ o posebnim
uslovima oni su vezani za namenu upotrebe sredstava,
sopstveno ucesée korisnika kredita, polaganje depozita i
slicno.

2.1. VRSTA KREDITA

Sa savremenim uslovima privredivanja nastupila je velika
ekspanzija bankarskih kredita pa je samim tim kredit
postao jedan od glavnih banakrskih poslova. 1z ovog sledi
podela kredita prema razli¢itim kriterijumima.

Prema obliku u kojem se daje kredit

Naturalni kredit je kredit koji se daje u nekom realnom
dobru (Zitu, stoci, i dr.).
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Robno-noveani kredit je kredit koji se daje u robi, a vraca
Se u novcu.

Novcani kredit se daje i koristi u novcu, tako da se pod
pojmom kredita danas uglavnom podrazumeva novc¢ani
kredit.

Eskontni kredit spada u grupu najstarijin bankarskih
poslova koji se odnosi na plasman sredstava.

Lombardni kredit spada u grupu kratkoro¢nih bankarskih
kredita koji se duzniku odobrava na osnovu zalaganja
trajnih i vrednosnih pokretnih stvari na odredeno vreme
uz naplatu kamate.

Hipotekarni kredit predstavlja dugoro¢ni kredit koji se
odobrava uz pokri¢e nepokretnih stvari.

Kredit za obrtna sredstva se koristi u svrhu finansiranja
obrtnih sredstava izuzev trajnih obrtnih sredstava.
Nepokretni i pokretni kredit - su takvi krediti koje je
kreditor dao korisniku na osnovu poverenja zasnovanog
na kreditnoj sposobnosti korisnika kredita. 1z tog jasno
proizilazi da nepokriveni kredit nema nikakvo pokri¢e na
garanciju. Dok sa druge strane pokriveni kredit je kredit
koji je odobren ili na osnovu zaloga, ili na osnovu
garancije treceg lica.

Investicioni kredit je dugoro¢ni krediti sa rokom dospeca
duzim od godinu dana, obi¢no sa rokom od 2-7 godina.

Prema roku odobravanja

Krediti se dele na: kratkoro¢ne koji se daju na period od
godinu do dve godine, zatim srednjoro¢ni koji se daju na
period od dve do deset godina i dugorocni ¢&iji je period
duzi od deset godina. U dugoro¢ne kredite spadaju
investicioni, hipotekarni i stambeni krediti.

Prema poveriocu

Bankarske - odobravaju banke, zatim Javne - odobravaju
javne institucije iz budzetskih sredstava koje imaju cilj
pomoc¢i odredenim privrednim aktivnostima. Javni krediti
su subvencionisani krediti i na njih se placa mala kamatna
stopa; Inostrani - krediti su odobreni od inostranih
kreditora. Kredit se odobrava i vraca u istoj valuti.

Prema duzniku

Krediti se dele na: industrijske; trgovinske; drzavne; ko-
munalne; zanatske; zemljoradnicke.

Prema nacinu (vrsti) obezbedivanja

Prema ovom kriterijumu krediti se dele na:

Licne gde onaj ko vrsi kreditiranje se oslanja na poverenje
duznika, a najces¢i nacin poverenja je kroz menicu koju
overava duznik; zatim pokrivene gde se kao garant
uzimaju realne stvari za koje se moze dobiti odredeni
nov€ani iznos ukoliko duznik ne ispuni ocekivnja po
kreditnom zaduzenju.

2.2. POJAM STAMBENIH KREDITA

Stambeni  krediti  predstavljaju  dugoroénu  vrstu
kreditiranja stanovni§tva. Ova vrsta kredita se ubraja u
namenski kredit ¢&iji je rok otplate do 30 godina.
Karakteristi¢cno je da se ova vrsta kredita odobrava
fizickim licima za kupovinu kuce, stana kao i za

izgradnju, rekonstrukciju odnosno adaptaciju stambenog
objekta. Vazno je naglasiti da prilikom otplate stambenog
kredita mese€na rata korisnika kredita ne sme da prede
50% njegovih neto prihoda. Kada je re¢ o Srbiji stambeni
krediti su indeksirani u stranoj valuti, a to znaci da je
neophodno voditi ratuna o mesecnim prihodima duznika
da se $to manje njegova rata optereti prilikom negativnih
kretanja kursa kako bi u toj situaciji lakse mogao da
otpalti veéi iznos rate u dinarskoj proitivvrednosti. Sa
druge strane za Bosnu i Hercegovinu je karakteristi¢no da
se krediti odobravaju iskljuéivo u konvertibilnim
markama, koje su sa drug strane fiksno vezane za kurs
EURa.

2.3. KAMATNA STOPA

Kamatna stopa je ,,cena" koju banka naplacuje za kredit, a
naplacuje se kao procenat na preostalu glavnicu. Kamatna
stopa moze biti fiksna i promenljiva, u zavisnosti da li se
menja tokom trajanja kredita. Pri promenljivoj kamatnoj
stopi, zajmoprimac snosi kamatni rizik, jer svaka promena
referentne kamate uti¢e na kamatu kredita i mese¢nu ratu.
Fiksna kamata na kredite podrazumeva da je kamatna
stopa uspostavljena za celokupno trajanje kredita, a to je
obi¢no izmedu 15 i 30 godina.

3. PODACI | METODOLOGIJA

Podaci koji su se koristili za analizu su stvarni podaci
dobijeni iz razgovora sa bankarskim sluzbenikom kao i sa
sajta banaka, a odnose se na obeveze koje duznik mora
ispunjavati, te prikupiti neophodnu dokumentaciju, kako
bi se kreditni aranzman stavio u status razmatranja.

Kada je re¢ o Srbiji izvrSena je analiza zakonske regultive
pri samom odobravanju stambenog kredita. Analiza je
izvrSenja  prikupljanjem ve¢ postoje¢ih  podataka.
Statisticka analiza je izvrSena na reprezentativnom
primeru odobrenog kredita kod Creditagricol banke. Kada
je re¢ o Bosni i Hercegovini postupak analize je bio
identi¢an kao i kod Srbije s tim §to je kod primera kredita
predstavljen primer kredita koji se odobrava iz posebnih
sredstava, a sam kredit pripada grupi takozvanih klasi¢nih
stambenih kredita.

4. ANALIZA PODATAKA

U radu je izvrSena analiza nacina i postupka odobravanja
stambenih kredita u Republici Srbiji i Bosni i Herce-
govini. Analiza je obuhvatala potrebnu dokumentaciju,
uslove koje klijent mora da ispunjava kao i kamatne stope
koje su date u dve drzave u konkretne dve banke.

4.1. POSTUPAK ODOBRAVANJA STAMBENIH
KREDITA U SRBI1JI

Kada je re¢ o samim uslovima za podnoSenje zahteva
potrebno je da su ispunjeni slede¢i uslovi: drZavljanstvo
Republike Srbije i prebivaliste u Republici Srbiji, radni
odnos na neodredeno vreme minimum 6 meseci kod
poslednjeg poslodavca odnosno status penzionera;
starosna granica za podnoSenje zahteva za stambeni kredit
je 20 godina pri podnosnju zahteva odnosno 70 godina pri
dospecu poslednjeg aniuteta; prenos liénih primanja na
tekuci racun banke gde se aplicira za stambeni kredit; te
zadovoljavanje kreditne sposobnosti.
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4.2. NACIONALNA KORPORACIJA ZA
OSIGURANJE KREDITA

U Srbiji postoji posebna institucija za osiguranje stambnih
kredita i njen naziv je Nacionalna korporacija za
osiguranje kredita. Nacionalna korporacija za osiguranje
stambenih kredita — NKOSK predstavlja relativno noviju
instituciju na trziStu stambenih kredita. Naime,
Nacionalna korporacija osigurava kredite koje banka
odobrava fizickim licima za kupovinu, adaptaciju i
izgradnju nekretnina a koje su obezbedene hipotekom.

4.3. PRIMER STAMBENOG KREDITA U SRBIJI

Za primer analize stambenog kredita iz Srbije razmatran
je kreditni aranzman odobren kod Creditagricol banke.
Kreditni aranzman je u iznosu od 5.192.687,77 RSD
(44292EUR) sa rokom otplate od 30 godina i kamatnom
stopom od 3,88%, iznos anuiteta bi bio 21.080,49 RSD
(178,97EUR).

Iznosi na ime troskova koje bi korisnik imao su: provizija
za obradu zahteva: 28706,56RSD (jednokratni trosak);
troSak procene vrednosti nepokretnosti 12000RSD (na
osnovu  tarife  procenitelja);  troSak  osiguranja
nepokretnosti  kod osiguravaju¢e kucée 3000RSD
(promenljiv  faktor); trofak izrade polise Zivotnog
osiguranja 2000RSD (fiksano); tro$ak osiguranja kredita
kod NKOSK-a 183193,99RSD (jednokratno); troSak
obrade zahteva kod NKOSK 3545,19RSD (jednokratno
fiksno); troSak izdavanja izvoda iz registra nepokretnosti
1200RSD (jednokratno); trosak overe zaloZzne izjave
16920RSD (jednokratano, fiksno); trosak upisa zaloznog
prava-hipoteke 22000RSD; trosak pribavljanja uverenja i
potvrda 360RSD; trosak kreditnog biroa 492RSD (fiksan);
troSak otvaranja i vodenja racuna 390RSD (promenljiv
faktor); trosak menice 250RSD (fiksan); trosak polise
zivotnog osiguranja 1077,74RSD (osiguranje tokom
trajanja kredita/promenljiv/tarifa osiguravajuce kuce). Na
osnovu izloZenih podataka moze se zakljuditi da za iznos
kredita od 44292EUR, iznos osiguranja kod nacionalne
korporacije iznosi 1501EUR. U ovom slu¢aju vazno je
naglasiti da je opterecenost plate korisnika kredita manja
od 50% $to umanjuje sumu osiguranja odnosno osnovicu
osiguranja. Takode je potrebno re¢i da je za podnoSenje
zahteva kod Nacionalne korporacije potrebno izdvojiti
30EUR. Ukupan iznos koji bi korisnik platio na kraju
kreditnog perioda iznosi 8610839,71RSD (73.008,36
EUR).

4.4. STAMBENI KREDITI U BOSNI |
HERCEGOVINI

Odobravanje stambenog kredita u Bosni i Hercegovini je
regulisano posebnim pravilom i zakonom o odobravanju
stambenih odnosno hipotekarnih kredita. Uslovi za
stambeni kredit ukljucuju iznos, ro¢nost, kamatnu stopu,
dinamiku plac¢anja, koja moZe znacajno varirati. Uslovi
variraju zavisno od tipa imovine koja se daje pod
hipoteku. Uopsteno banke nude bolje wuslove za
hipotekarne kredite za kupovinu glavne stambene jednice.
Trajanje kredita mozZe biti i do 25 godina ili dok
zajmoprimalac ne dostigne godine za penziju (65 godina
ili manje).

4.5. KREDITI U STRANOJ VALUTI |
INDEKSIRANI KREDITI

Krediti u stranoj valuti su krediti ugovoreni u valuti koja
se razlikuje od domace valute. Indeksirani krediti ili
krediti s deviznom klauzulom su krediti kod kojih je
ukupan dug i rate izrazeni u stranoj valuti (tj. $vicarski
franak, americki dolar, itd.) i prakticno su u pogledu
otplate jednaki kreditima u stranoj valuti. Svaka rata se
konvertuje u domacu valutu po deviznom kursu na taj
dan.

4.6. PRIMER STAMBENOG KREDITA U NLB
BANCI

U daljoj analizi kao primjer kredita iz BIH posmatran je
kredit finansiran iz sredstava IRB (Investiciono-razvojne
banke). Jedni od ops$tih uslova koji su se morali
zadovoljiti su: da je lice drzavljanin Republike Srpske ili
Brcko distrikta, da ima stalna mjese¢na primanja i godine
starosti od 25 god. Posmatraju¢i kreditni aranzman iz
ovog izvora finansiranja (IRB), a u zavisnosti od grupe
kojoj klijent pripada date su i razli¢ite kamatne stop i to:
iz grupe kamatnih stopa za mlade bracne parove 2,75%
godisnje fiksno (EKS 3,14% godisnje); 3,35% godiSnje
fiksno (ESK 3,51% godiSnje) za beneficirane grupe
(¢lanovi porodica poginulih boraca i nestalih boraca,
ratnih vojnih invalida od I-IV Kkategroije, porodice i
samohrani roditelji sa Cetvoro i viSe dece, korisnici koji
reSavaju stambeno pitanje na teritoriji nerazvijene ili
izrazito nerazvijene opStine, roditelji ili staratelji dece;
3,75% godisnje, fiksno za brancne parove VII stepen
struéne spreme oboje, porodice i samohrani roditelji sa
troje dece; 3,95% godisnje fiksno (EKS 4,13% godisnje)
za opste grupe. Iznosi na ime troskova koji se pojavljuju
su: troskovi za menice, troskovi izdavanja izvoda iz
registra nepokretnosti, troskovi procene nekrtning,
troskovi overe zalozne izjave, troskovi zaloznog prava. U
sledec¢oj tabeli je dat prikaz iznosa kredita u rasponu od
20.000 do 150.000 KM sa rokovima otplate od 120, 180,
240, 300 mjeseci, rasporedeno po kamatnim grupama.

Period otplate
Tanos ke Srmesa T mesen Somesn 00 mesec
u KM MBP | BENF IGRUPA 1| OPSTA| mBP | BEWF |GRUPA 1| OPSTA | mBP | BEWF |GRUPA 1| OPSTA | MBP | BENF [GRUPA I OPETA
20.000 | 190,82 | 196,37 | 200,12 | 20,02 | 135,72 | 101,51 | 145,88 | 147,80 | 105,43 | 114,46 | 118,58 | 120,87 | 5226 | 580 | 10283 | 108,02
0,000 | 31,6 | 352,73 | 400,24 | 40,03 | 271,45 | 283,00 | 290,89 | 250,87 | 216,87 | 228,31 | 237,18 | 2a1,34 | 184,52 | 189,08 | 205,65 | 210,03
50.000 | 572,47 | 585,41 | 000,37 | 006,05 | 07,17 | 824,52 | 435,33 | 42,31 | 3253 | 343,37 | 355,73 | a0z | av,79 | asna | a0m.as | 15,05
50.000 | 763,25 | 785,48 | 600,49 | 609,06 | 5425 | 566,03 | 58L.76 | 599,75 | 435,73 | 457,83 | 474,31 | 48268 | 365,05 | 715,37 | 4113 | 420,06
100,000 | 954,11 | 981,85 [ 100051 1010,08] 678,62 | 707,54 | 727,22 | 757,18 | 542,17 | 572,28 | 592,89 | 603,35 | e61,31 | 470,21 | 518,13 | 525,08
120000 |1184,53]1178,22 120,73 1212,09] 514,85 | 49,05 | 72,07 | 898,62 | 650,6 | 686,74 | 711,47 | 724,02 | 558,57 | 569,05 | w1656 | oa0a
130,000 _|1240,34] 12764 | 13008 | 1313,1 | 582,21 | 519,8 | 345,35 | 558,34 | 700,82 | 743,57 | 770,75 | 784,35 | 95,7 | er647 | 68,37 | es2e
180.000 | 1335,75 1374,59| 140,88 | 1414,11] 950,07 | 990,55 |1018,11 | 1032,06] 759,03 | 801,19 | 830,00 | 844,69 | 645,88 | 6639 | 719,78 | 735,11
150.000 .Il!I,t'l.Il'HTi 1500,92 | 1017,93| 1017,93 mm,u'mﬁn,m 1105,78| 813,25 | 858,42 | 889,33 | 905,02 | 691,97 | 711,32 | 7712 | 787,62

Iznos anuiteta na primeru stambenog kredita

Ako se za primer uzme kreditni aranzman u iznosu od
100.000KM sa rokom otplate od 25 godina i kamatnom
stopom od 3,35% iznos anuiteta bi bio 462,91 KM. Iznos
ukupne kamate na kreditni aranZman bi bio 47.785,36
KM. Ostali troskovi koji bi se javili su: naknada za
obradu kreditnog zahteva u iznosu od 500 KM; troskovi
za menice u iznosu od 10,00 KM; troskovi izdavanja
izvoda iz registra nepokretnosti u iznosu od 15KM;
troSkovi overe zalozne izjave u iznosu od 350KM;
troskovi upisa zaloznog prava 150KM. Uzimajuéi u obzir
iznos kredita, kamtnu stopu i pomenute troskove, iznos
koji bi korisnik morao na kraju obracunatog perioda da
vrati je u iznosu 148.810,36 KM. Ako bi korisnik kredita
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vrsio povrat kredita u potpunosti ili delimi¢no, prije roka
otplate a pritom govorimo o fiksnoj kamatnoj stopi, tada
bi platio naknadu u iznosu od 1% od preostalog iznosa, a
za slucaj promjenljive kamatne stope, naknada se ne
obracunava.

4.7. PREGLED DOBIJENIH PODATAKA

Osvrtom na kamatne stope u dve drzave moze se uvideti
da su kamatne stope u Bosni i Hercegovini date u rasponu
u zavisnosti od populacione grupe koja aplicira za
stambeni kredit. Efektivna kamatna stopa se krec¢e u
rasponu od 3,14% za mlade bra¢ne parove ne starije od 35
godina, do 4.13% za opste grupe u koju spada pojedinac
uz obezbedenje uslova pokrica za odobrenje kreditnog
aranzmana. U Republici Srbiji kamatna stopa se krece
oko 3,88 %. Zanimljivo je da se kamatna stopa u Bosni i
Hercegovini obra¢unava u zavisnosti od godina starosti
korisnika a u Srbiji u zavisnosti od visine kredita.

4.8. KOMENTAR DOBIJENIH PODATAKA

Sto se ti¢e nadina obraduna kamatnih stopa one se obra-
cunavaju na gotovo isti nacin i u jednoj i u drugoj zemlji,
dakle postoji deo fiksne kamatne stope i varibijalne ka-
matne stope. Ono $to je karakteristi¢no jeste da se u Srbiji
stambeni krediti odobravaju u stranoj valuti i da se ne
mogu odobriti u domacoj valuti. S druge strane u Bosni i
Hercegovini stambeni krediti se odobravaju u konverti-
bilnim markama, koja je fiksno vezana za EUR.

Interesantno je naglasiti da u Srbiji postoji Nacionalna
korporacija pomoc¢u koje se osiguravaju krediti, a koja je
osnovana 2004. godine, dok u Bosni i Hercegovini ne
postoji ovakav vid institucije. Kada je re¢ o samom naci-
nu odobravanja kredita u Srbiji vazi starosna granica mi-
nimum 20 godina a pri tom poslednja isplata korisnika
kredita ne sme preci starosnu dob od 70 godine. S druge
strane u Bosni i Hercegovni starosna granica za isplatu
poslednje rate kredita je pomerena na 65 godina i to je
povezano sa odlaskom korisnika u penziju.

U Srbiji postoji postupak povrata PDV-a ukoliko je re¢ o
kupovini prve nekretnine dok u Bosni i Hercegovni ovaj
vid povrata poreza ne postoji. Medutim u Bosni i
Hercegovni postoji moguénost dobijanja stambenog
krdita iz IBR fonda pod veoma povoljnim uslovima.

5. ZAKLJUCAK

Stambeni krediti omogucavaju brzi dolazak do stana, kuce
ili bilo koje druge nekretnine. Posmatraju¢i analizu
stambenih kredita u Srbiji i Bosni i Hercegovini moze se
zakljuciti da su uslovi u gotovo svim situacijama isti.
Naime, i u Srbiji i u Bosni i Hercegovini je moguce
izabrati varijabilnu i fiksnu kamatn stopu prilikom
odobravanja kredita. Za odobravanje kredita u Republici
Srbiji lice ne sme biti mlade od 20 godina prilikom
odobravanja kredita a prilikom isplate zadnje rate kredita
ne sme biti strarije od 70 godina.

S druge strane u Bosni i Hercegovini lice prilikom zadnje
isplate kredita ne sme biti starije od 65 godina §to je u
skaldu sa godinama odlaska u penziju a prilikom
odobrenja kredita ne sme biti mlade od 25 godina.

Kada je re¢ o dokumentaciji koja se prikuplja i dostavlja u
banku je u sustini ista. Jedina razlika je $to se u Bosni i
Hercegovini stavlja naglasak na olakSice za klijente koji
su ratni veterani ili ratni invalidi.
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