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Mladen Mirko Tepu{

Analiza poslovanja stambenih
{tedionica u Republici Hrvatskoj

Sa`etak

Zakon o stambenoj {tednji i dr`avnom poticanju stambene {tednje stupio je na snagu dana 1. sije~nja
1998. i time je omogu}eno osnivanje stambenih {tedionica u Republici Hrvatskoj, radi poticanja dugo-
ro~ne namjenske {tednje uz dr`avnu premiju na vlastita upla}ena sredstva. Upla}ena sredstva ostvaruju
prihode po osnovi kamata, koje zajedno s vlastitim upla}enim sredstvima i pripadaju}om dr`avnom pre-
mijom ~ine kreditni potencijal stambenih {tedionica, iz kojeg }e se odobravati povoljni stambeni krediti.
Da bi se ostvarilo pravo na povoljan stambeni kredit, potrebno je {tedjeti najmanje dvije godine.

Izmjenama i dopunama Zakona od 8. srpnja 1999. omogu}eno je sklapanje ugovora o stambenoj {ted-
nji sa za{titnom monetarnom klauzulom, te je od tada evidentan porast broja stambenih {tedi{a i iznosa
prikupljene {tednje.

U ovom istra`ivanju, kojem je cilj prikupljanje podataka za analizu rezultata trogodi{njeg poslovanja
stambenih {tedionica u RH, sudjelovale su sve ~etiri stambene {tedionice koje su poslovale u 2001. godi-
ni.

JEL: G21

Klju~ne rije~i: stambena {tednja; stambene {tedionice; dr`avna poticajna sredstva; kreditna politika;
stambeni kredit
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Analiza poslovanja stambenih {tedionica
u Republici Hrvatskoj

1. Uvod

Stambena politika i kvaliteta stanovanja va`an su dio so-
cijalne politike svake razvijene zemlje. Kako bi se omo-
gu}ilo lak{e rje{avanja stambenog pitanja svih kategorija
stanovni{tva u Republici Hrvatskoj, donesen je Zakon o
stambenoj {tednji i dr`avnom poticanju stambene {ted-
nje, koji je stupio na snagu 1. sije~nja 1998. Taj je Zakon
omogu}io osnivanje specijaliziranih financijskih instituci-
ja (stambenih {tedionica). Ubrzo nakon stupanja Zakona
na snagu po~ele su se osnivati stambene {tedionice, u
o~ekivanju dobre prihva}enosti na tr`i{tu, kao i dobrih
poslovnih rezultata. U prvih godinu dana, od stupanja Za-
kona na snagu, osnovane su tri stambene {tedionice, a jed-
na je osnovana poslije.

Prate}i poslovanje stambenih {tedionica od njihovog
osnivanja u RH, mo`e se govoriti o dva razdoblja; prvo
razdoblje nije omogu}avalo sklapanje stambene {tednje sa
za{titnom monetarnom klauzulom (koja se u javnosti ~es-
to naziva valutnom klauzulom), a drugo razdoblje po~inje
8. srpnja 1999., kada je omogu}eno sklapanje ugovora o
stambenoj {tednji sa za{titnom monetarnom klauzulom.
Ako je ugovor o stambenoj {tednji sklopljen sa za{titnom
monetarnom klauzulom, podrazumijeva se da se ona od-
nosi na fazu {tednje i na fazu kredita. Stanovnici RH, zbog
negativnog iskustva u pro{losti (ponajprije inflacije, ali i
drugih razloga), te{ko su se odlu~ivali na stambenu {ted-
nju bez mogu}nosti ugovaranja za{titne monetarne klau-
zule, brinu}i se najvi{e za vrijednost vlastitih upla}enih
sredstava. Mogu}nost ugovaranja stambene {tednje sa
za{titnom monetarnom klauzulom glavni je razlog izrazi-
tog pove}anja iznosa prikupljene {tednje u stambenim
{tedionicama u 2000. godini.

Tablica 1. Kretanje {tednje u stambenim {tedionicama u RH, u

tisu}ama kuna

R.b. [tedionica 31.12.1999. 31.12.2000.

1 Hrvatska stambena {tedionica d.d. 4.245 17.868

2 Prva stambena {tedionica d.d. 34.317 143.693

3 Raiffeisen stambena {tedionica d.d. 20.072 182.253

4 Wüstenrot stambena {tedionica d.d. 29.085 93.450

Ukupno 87.719 437.264

Izvor: Hrvatska narodna banka

O stambenim {tedionicama ne postoji doma}a stru~na
literatura, te se prognoze o njihovom budu}em poslovanju
i pozicioniranju na tr`i{tu uglavnom oslanjaju na logi~ke

pretpostavke, prije svega vezane uz iskustva s poslovnim
bankama. Stambene su {tedionice tijekom 2000. godine
po~ele odobravati stambene kredite po najpovoljnijim kre-
ditnim uvjetima, odnosno po najpovoljnijim kamatnim
stopama koje se mogu dobiti na doma}em financijskom
tr`i{tu, a evidentan porast broja stambenih {tedi{a i izno-
sa prikupljene {tednje govori o njihovoj sve ve}oj popular-
nosti kod gra|ana RH.

Ovo istra`ivanje provedeno je radi prikupljanja poda-
taka za analizu rezultata trogodi{njeg poslovanja stambe-
nih {tedionica u RH. Nastojali smo saznati na koji se
na~in stambene {tedionice razvijaju, te s kakvim se prob-
lemima susre}u u praksi. Isto tako, projektom smo po-
ku{ali ispitati u kojoj mjeri stambene {tedionice imaju jas-
no odre|ena pravila kreditiranja koja im poma`u pri up-
ravljanju kreditnim rizicima, tj. u rje{avanju pitanja
poput diverzifikacije rizika, kori{tenja zaloga i ocjene
tr`i{ne vrijednosti zaloga, te u dokumentiranju sposob-
nosti za otplatu kredita. Kako bismo proveli ovo istra`iva-
nje, kontaktirali smo sa svim ~etirima stambenim {tedio-
nicama koje posluju u RH i zamolili ih za suradnju u pri-
kupljanju potrebnih informacija. Istra`ivanje je
provedeno krajem travnja i po~etkom svibnja u 2001. go-
dini, pomo}u upitnika na terenu s unaprijed odre|enim
pitanjima va`nim za ovu analizu. Upitnik je omogu}io
dosljednost istra`ivanja, a intervjui s rukovoditeljima
stambenih {tedionica trajali su izme|u dva i tri sata. In-
tervjuiranim rukovoditeljima nisu bili unaprijed dostupni
upitnici i od njih nije tra`eno da navode to~ne brojke. Do-
biveni, i u ovom radu prikazani, odgovori na na{a pitanja
stoga su osobne procjene rukovoditelja stambenih {tedio-
nica, a ne bilan~ni podaci. Obra|eni podaci iz istra`ivanja
iznose se u nastavku ovog rada u ~etirima poglavljima.
Budu}i da svaki stambeni {tedi{a mora prvo {tedjeti od-
re|eno vrijeme po ugovorenim uvjetima, a tek nakon toga
stje~e pravo na povoljan stambeni kredit, za koji jo{ mora
zadovoljiti i odre|ene kreditne uvjete, drugo i tre}e pog-
lavlje ovog istra`iva~kog rada nose naslove: Faza {tednje i
Faza kredita. U ~etvrtom poglavlju obra|eni su op}eniti
problemi i konkurencija stambenih {tedionica u RH, te taj
dio nosi naslov: Op}enito o stambenoj {tednji. Peti je dio
zaklju~ak sa smjernicama za daljnja istra`ivanja.

2. Faza {tednje

2.1. Podru~je i na~in poslovanja stambenih
{tedionica

Sve ~etiri stambene {tedionice koje posluju u RH nastoje
osigurati dostupnost svojih proizvoda (mogu}nost za skla-
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panje ugovora o stambenoj {tednji) na cijelom podru~ju
RH. Tablica 2. prikazuje kako su stambene {tedionice
rangirale regije1 po kriteriju va`nosti za svoje poslovanje.

Na temelju prikupljenih podataka o~ito je da su stam-
bene {tedionice prepoznale u~inkovitost direktne prodaje
putem mre`a vanjskih suradnika – pravnih i fizi~kih oso-
ba jer smo na pitanje o planiranim aktivnostima za prido-
bivanje novih {tedi{a dobili odgovore da se dvije stambene
{tedionice namjeravaju posvetiti ja~anju i razvoju prodaj-
ne mre`e, da tre}a planira intenzivirati direktno kontak-
tiranje s potencijalnim {tedi{ama (telefonom, pismom, in-
ternetom), a da ~etvrta kani ubrzati obavljanje svojih us-
luga, prije svega obradu kreditnih zahtjeva.

Osim opisanog, najzna~ajnijeg na~ina sklapanja novih
ugovora o stambenoj {tednji – mre`ama vanjskih suradni-
ka, stambene {tedionice navode i druge, manje zna~ajne
na~ine na koje sklapaju ugovore o stambenoj {tednji, a to
su vlastiti uredi/poslovnice te pomo}u interneta (samo
jedna stambena {tedionica).

Tijekom istra`ivanja uo~eno je da su stambene {tedio-
nice razvile suradnju s poslovnim bankama koje nisu vlas-
ni~ki povezane ni s jednom stambenom {tedionicom. Ta-
kav na~in suradnje s nekom od postoje}ih stambenih {te-
dionica omogu}ava trajno uklju~enje svih poslovnih
banaka u podru~je stambene {tednje. Broj stambenih
{tedionica ne mo`e biti velik, stoga je jasno da svaka ban-
ka ne mo`e osnovati vlastitu stambenu {tedionicu, a mo-
gu}nost trajne suradnje sa {tedionicama nadomje{ta
eventualni konkurentski nedostatak glede ponude proiz-
voda iz podru~ja stambene {tednje. O ishodu me|usobnih
pregovora ovisi koje dodatne pogodnosti u`ivaju poslovne
banke (npr. zadr`avanje odre|enog postotka od iznosa
naknade za sklapanje ugovora o stambenoj {tednji; stam-
bena {tedionica plasira odre|eni iznos dugoro~ne {tednje
u banku s kojom sura|uje i sl.).

2.2. Sklopljeni ugovori o stambenoj {tednji

Zakonom o stambenoj {tednji i dr`avnom poticanju stam-
bene {tednje propisane su, u ~lanku 13. stavku 2., obve-
zatne odredbe ugovora o stambenoj {tednji. Analiziraju}i
rezultate istra`ivanja koji se odnose na ugovore o stambe-
noj {tednji, zaklju~ujemo da su stambeni {tedi{e vrlo dob-
ro informirani o mogu}nostima {tednje po kojima se os-
tvaruju najbolji prihodi s osnove upla}enih sredstava i pri-
padaju}ih dr`avnih poticajnih sredstava, te da ih
iskori{tavaju prilikom sklapanja ugovora o stambenoj
{tednji. Takav zaklju~ak izvodimo iz korelacije odgovora
dobivenih na pitanje o naj~e{}em iznosu po sklopljenim
ugovorima o stambenoj {tednji u svim intervjuiranim
stambenim {tedionicama, s odgovorima na pitanje o
naj~e{}em roku (vrsti)2 {tednje.

U trima je stambenim {tedionicama od 65 do 80 posto
ukupnih ugovora o stambenoj {tednji sklopljeno na rok
du`i od pet godina, a u jednoj je stambenoj {tedionici 60
posto ukupnih ugovora o stambenoj {tednji sklopljeno na
rok od dvije godine. To je vrlo va`an podatak jer govori o
tome kako pojedina stambena {tedionica treba planirati
likvidnost, to vi{e ako pretpostavimo da su {tedi{e na
kra}i rok motivirani ponajprije podizanjem povoljnih

1 Regije su formirane proizvoljno samo za potrebe ovog istra`ivanja.

Tablica 2. Va`nost regija za poslovanje pojedine stambene {tedionice

Rang

Regija I. II. III.

Zagreb i okolica 3 1 –

Slavonija – 1 –

Dalmacija – – 2

Istra i podru~je grada Rijeke – 2 –

Vara`din i okolica 1 – –

[tedionice su kao odgovor na postavljeno pitanje o
va`nosti regija mogle navesti dvije regije ukoliko su im bi-
le podjednako va`ne.

Na temelju podataka prikupljenih ovim istra`ivanjem
mo`e se zaklju~iti da su stambene {tedionice ponajprije
orijentirane na podru~je grada Zagreba i neposredne oko-
lice. Prvi stupac ranga iz Tablice 2. prikazuje nam logi~ki
o~ekivani rezultat rangiranja (prema vlastitom sjedi{tu).
Ostala podru~ja RH (II. i III. rang), bitna za poslovanje
stambenih {tedionica, zapravo su podru~ja poslovanja nji-
hovih osniva~a, odnosno glavnih suradnika/poslovnih
partnera. Stambene su {tedionice razvile razli~ite oblike
suradnje s fizi~kim i pravnim osobama iz mjesta diljem
RH, radi prodaje/prikupljanja/dostupnosti stambene {ted-
nje, a takva poslovna povezanost s regionalnim bankama i
poslovnicama banke osniva~a uvelike odre|uje va`nost
pojedine regije.

Na pitanje o na~inu na koji su pridobivale nove klijen-
te – stambene {tedi{e, stambene su {tedionice odgovarale
da im najvi{e klijenata pronalaze vanjski suradnici (akvi-
ziteri), ~esto organizirani po razli~itim vi{erazinskim
principima i motivirani provizijom iz sklopljenih ugovora.
Pojedine stambene {tedionice razvile su vlastite vi{era-
zinske mre`e vanjskih suradnika, a neke su i{le korak da-
lje i sklopile ugovore s privatnim trgova~kim dru{tvima o
prodaji stambene {tednje putem njihove mre`e {altera
(npr. poslovna mre`a Hrvatske po{te), odnosno mre`e nji-
hovih vanjskih suradnika (trgova~ka dru{tva koja se bave
razli~itim posredovanjima/direktnom prodajom, npr. za
prodaju osiguranja ili turisti~kih aran`mana). Pojedine
stambene {tedionice imaju prodajnu mre`u u koje je uk-
lju~eno i vi{e tisu}a vanjskih suradnika pa su takve mre`e
zbog kompleksnosti zasebno organizirane preko “vodite-
lja”, po regionalnoj ili organizacijskoj osnovi. Voditelji su
uglavnom motivirani provizijom od postignutih rezultata
pojedine grane mre`e s vi{e razina, odnosno suradnika ~iji
rad nadziru. Rezultate svih vanjskih suradnika stambene
{tedionice naj~e{}e prate po broju sklopljenih ugovora o
stambenoj {tednji, a provizija koju dobivaju izravno ovisi o
iznosima na koje su sklopljeni ugovori o stambenoj {ted-
nji. Od intervjuiranih rukovoditelja stambenih {tedionica
doznali smo da neke stambene {tedionice na taj na~in
sklapaju do 95 posto novih ugovora o stambenoj {tednji.

2 Stambene {tedionice sklapaju ugovore sa stambenim {tedi{ama pri ~e-
mu se ugovara odre|eni obavezni rok {tednje (ne mo`e biti kra}i od
dvije godine), a stambene {tedionice, ovisno o roku, nude razli~ite mo-
gu}nosti {tednje (brza, normalna i spora; brza, standardna i za mlade i
sl.) nazivaju}i ih vrstama, odnosno tarifama.
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stambenih kredita, i to ~im steknu uvjete (nakon dvije go-
dine {tednje). Za {tedi{e koji su se odlu~ili za {tednju na
rok du`i od 5 godina, pretpostavljamo da su motivirani i
povoljnim uvjetima {tednje (kamatama i dr`avnim poti-
cajnim sredstvima). Op}enito gledano, stambena {tedio-
nica koja ima vi{e ugovora sklopljenih na kra}i rok, treba-
la bi pri planiranju likvidnosti uzeti u obzir kako }e velik
dio njezinih {tedi{a htjeti podi}i vlastita ulo`ena sredstva,
ali i pripadaju}e kredite.

Po rezultatima ovog istra`ivanja ugovore o stambenoj
{tednji sklapaju sve kategorije stanovni{tva, gledano pre-
ma dobi. Naime, rukovoditelji stambenih {tedionica ug-
lavnom nisu mogli ni pribli`no odrediti naj~e{}u starost
svojih {tedi{a, ali su primijetili da su zastupljeni klijenti
svih dobnih skupina. Dobiveni odgovori pokazuju da ne
postoji ciljana generacija kod sklapanja ugovora o stambe-
noj {tednji. Podjednaka zastupljenost svih dobnih skupi-
na po stambenim {tedionicama potvr|uje razli~ite motive
stambene {tednje, te govori o njezinoj kvaliteti i popular-
nosti.

Vezano uz broj sklopljenih ugovora o stambenoj {ted-
nji, stambene {tedionice isti~u kako su ostvareni rezultati
prije uvo|enja monetarne klauzule vi{estruko podbacili.
Nakon uvo|enja monetarne klauzule broj sklopljenih
ugovora o stambenoj {tednji, kao i iznos prikupljene {ted-
nje, kontinuirano raste, ali intervjuirani rukovoditelji ri-
jetko izra`avaju zadovoljstvo rezultatima poslovanja. Ti-
jekom intervjua upozorili su nas na pojavu novih proble-
ma u poslovanju stambenih {tedionica – nazvali su ih
lo{om “kvalitetom {tednje”. Radi se o tome da stambeni
{tedi{e ne po{tuju ugovorne obveze, a gotovo svi sklapaju
ugovore o stambenoj {tednji uz mjese~ne {tedne uplate.
Me|utim, nakon nekog vremena prestanu redovito up-
la}ivati, te samo uplate iznos ili razliku do 5.000 kuna go-
di{nje odjednom, i to obi~no pred kraj godine. Mnogi u
potpunosti prestaju upla}ivati uloge na svoje {tedne
ra~une. [to se ti~e problema s kvalitetom {tednje mogu}e
je govoriti o dvjema kategorijama: jedna su kategorija {te-
di{e koji upla}uju kada i koliko mogu, a drugu kategoriju
~ine {tedi{e koji sklope ugovor o stambenoj {tednji, ured-
no ga osobno potpi{u, ali po njemu ne po~inju upla}ivati
uloge. Za {tedi{e iz prve kategorije smatramo da se vode
`eljom za {tednjom i stjecanjem prava na kredit, ali se ne
mogu idealno dr`ati preuzetih obaveza, a za to bi razloge
trebalo potra`iti u op}oj gospodarsko-socijalnoj realnosti
dana{njeg vremena. [tedi{e iz druge kategorije, koji nika-
da ne po~inju upla}ivati iznose po sklopljenim ugovorima
o stambenoj {tednji, stvaraju pote{ko}e stambenim {te-
dionicama jer ih one moraju evidentirati u knjigovodstvu i
otvoriti im {tedne ra~une. Mo`da su {tedi{e ove kategorije
precijenile svoje {tedne mogu}nosti, ali njihova brojnost
govori da moraju postojati i drugi razlozi. Pretpostavlja-
mo da su neki sklopili ugovore o stambenoj {tednji iako ni-
su ni imali stvarnih namjera za to. Pitamo se je li, i koliko,
i sam na~in prodaje utjecao na nastajanje tzv. “mrtvih
ra~una”. Na osnovi nepravilnih uplata po {tednim ra~uni-
ma klijenti ipak imaju pravo na stambeni kredit, ali }e
`eljeni iznos kredita mo}i dobiti nakon znatno du`eg vre-
mena {tednje nego {to bi to bilo u slu~aju redovitih uplata,
tj. poslije perioda {tednje puno duljeg od onog utvr|enog
ugovorom o stambenoj {tednji. Uredno upla}ivanje {ted-
nih uloga jedan je od uvjeta za dobivanje kredita, zato ga
stambene {tedionice posebno prate pomo}u rangiranja3

{tedi{a, a rezultat odre|uje tko i kada mo`e dobiti kredit.

3. Faza kreditiranja

3.1. Kreditna politika

3.1.1. Pisana politika

Stambene su {tedionice du`ne prema Zakonu o bankama
donijeti “kreditne politike kojima se utvr|uju postupci i
na~in davanja kredita i drugih plasmana i mogu}ih obave-
za, te postupci i na~in osiguranja povrata, odnosno napla-
te potra`ivanja, obra~un i naplata kamata, provizija i dru-
gih naknada te postupci u svezi s drugim oblicima iz-
lo`enosti prema ovome Zakonu” (~lanak 76., stavak 6.).

Pisane politike i procedure imaju zna~ajnu ulogu pri
organizaciji poslova, du`nosti i nadle`nosti u svakom
pravnom subjektu pa tako i u stambenim {tedionicama
osiguravaju dosljednost nadle`nosti, kreditnih uvjeta i
postupaka prema klijentima – stambenim {tedi{ama.
Op}enito se smatra da su detaljno izra|ene pisane politike
koje odre|uju sve relevantne postupke u kreditnom odno-
su, najbolji na~in rada.

Rezultati provedenog istra`ivanja upu}uju na to da
stambene {tedionice u RH imaju detaljne kreditne politi-
ke u pismenom obliku, iako je u jednoj stambenoj {tedio-
nici kreditna politika bila u postupku potvr|ivanja od Up-
rave i Nadzornog odbora. Stambene su se {tedionice pri
utvr|ivanju kreditnih uvjeta i sastavljanja pisanih kredit-
nih politika slu`ile uglavnom iskustvom svojih zaposleni-
ka, ali i metodologijom te pisanim politikama banaka os-
niva~a. Uo~ena je izrazita povezanost stambenih {tedioni-
ca i njihovih osniva~a glede utvr|ivanja i izrade kreditnih
politika i procedura te njihovog oblikovanja u pismenom
obliku. Rukovoditelji stambenih {tedionica uglavnom su
stru~njaci s vi{egodi{njim radnim iskustvom ste~enim u
poslovnim bankama (~esto u bankama osniva~ima stam-
benih {tedionica), i to naj~e{}e iz podru~ja poslovanja s
gra|anima.

Pisane kreditne politike u stambenim {tedionicama
imaju dodatno zna~enje ako znamo da stambene {tedioni-
ce imaju relativno malen broj zaposlenih u usporedbi s
brojem stambenih {tedi{a, odnosno potencijalnih tra`ite-
lja kredita. Naime, da bi manji broj zaposlenika mogao ob-
raditi velik broj kreditnih zahtjeva, potrebno je da se svi
kreditni postupci, uvjeti i nadle`nosti precizno propi{u,
kako bi se obrada kreditnih zahtjeva svela na rutinu. Tak-
va bi organizacija poslova tako|er omogu}ila zaposlenici-
ma da brzo i djelotvorno obavljaju nadzor i kontrolu svih
odluka/postupaka.

Zbog specifi~nosti stambene {tednje koje proizlaze pri-
je svega iz postoje}eg zakonskog okvira, koji striktno ut-
vr|uje glavne kreditne uvjete i rokove, te zbog relativno
malog broja zaposlenih u usporedbi s brojem stambenih
{tedi{a, koji se radi kvalitetne i promptne obrade kredit-
nih zahtjeva trebaju upravljati jasnim i detaljnim postup-

3 Rangiranja se provode u svim stambenim {tedionicama u RH stavlja-
njem u odnos komponente vremena {tednje i komponente iznosa {ted-
nje. Uvidjeli smo da u praksi neke stambene {tedionice u odnos
stavljaju period {tednje i iznos {tednje, odnosno iznos ostvarenih re-
dovnih kamata i ugovorne svote i sl. Rezultate rangiranja stambene
{tedionice razli~ito nazivaju, kao vrijednost ugovora, ostvaren broj bo-
dova i sl.
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cima, mo`emo o~ekivati da }e se u praksi zaista primjenji-
vati uvjeti i procedure iz pisanih kreditnih politika.

3.2. Kreditni uvjeti

Stambeni {tedi{a mo`e podi}i stambeni kredit nakon is-
punjenja osnovnih uvjeta navedenih u prvotno skloplje-
nom ugovoru o stambenoj {tednji, od kojih je najva`niji
minimalni period {tednje (dvije godine). Zakonom o stam-
benoj {tednji i dr`avnom poticanju stambene {tednje pro-
pisane su, u ~lanku 20., stavku 2., odredbe koje mora sa-
dr`avati ugovor o stambenom kreditu, a prema njima
stambene su {tedionice razvile ugovore u obliku tipizira-
nog obrasca koji u potpunosti zadovoljava zakonske od-
redbe.

Va`no je znati da nakon minimalnog perioda {tednje i
ispunjenja ostalih uvjeta iz sklopljenog ugovora o stambe-
noj {tednji, stambeni {tedi{a stje~e pravo na podizanje
stambenog kredita, no to ne zna~i da }e ga dobiti automa-
tizmom, ve} mora zadovoljiti kreditne uvjete i proceduru
obrade kreditnog zahtjeva pojedine stambene {tedionice,
a mo`e se dogoditi da uredan stambeni {tedi{a (kad ispuni
svoje obveze iz faze {tednje – redovitim uplatama), zapra-
vo nema odgovaraju}u kreditnu sposobnost, te zbog toga
ne mo`e dobiti o~ekivani kredit.

Stambene su {tedionice potpuno samostalne pri ut-
vr|ivanju uvjeta o kreditnoj sposobnosti stambenih {te-
di{a i to je podru~je vrlo raznoliko po ovim uvjetima:
tra`enom iznosu kredita, mjese~nim primanjima stambe-
nog {tedi{e, potrebnom osiguranju, potrebnoj dokumen-
taciji i dr. Istra`ivanjem smo utvrdili da su glavni uvjeti i
procedure za provjeru kreditne sposobnosti stambenih
{tedi{a odre|eni po uzoru na kreditne uvjete i metodologi-
ju obrade kreditnih zahtjeva u bankama osniva~ima te da
su pritom uzete u obzir specifi~nosti stambene {tednje.

Za ve}e iznose kredita, pod ~ime neke stambene
{tedionice podrazumijevaju iznos ve}i od 15.000 nje-
ma~kih maraka, a druge od 20.000 njema~kih maraka (u
kunskoj protuvrijednosti), tra`i se zalog imovine kao in-
strument za osiguranje povrata kredita. Svaka stambena
{tedionica ima razli~it pristup potrebi i vrijednosti zaloga,
uglavnom vezan uz ostale elemente koji odre|uju kredit-
nu sposobnost (prije svega kombinacije s jamcima i su-
du`nicima). Stambene {tedionice tra`e da kreditna obve-
za du`nika bude pokrivena zalogom imovine u rasponu od
75 do 200 posto iznosa odobrenoga kredita. Manju vrijed-
nost zaloga iz navedenog raspona dopu{taju pojedine
stambene {tedionice u kombinaciji s ugovaranjem polica
osiguranja po kojima osiguravateljska dru{tva podmiruju
dospjele obveze du`nika u slu~aju pote{ko}a s otplatom.
Osiguravanje otplate kredita kod osiguravateljskih
dru{tava susretali smo i u kreditnoj praksi nekih poslov-
nih banaka, te su u nekoliko nama poznatih slu~ajeva nas-
tanka osiguranog slu~aja4 osiguravateljska dru{tva ured-
no ispunjavala preuzetu obvezu pla}anja nepodmirenih
dospjelih obveza du`nika. Takvo osiguranje povrata kre-
dita zahtijeva pla}anje premije tijekom cijelog perioda ot-
plate kredita, {to je dodatni tro{ak koji se u cijelosti preva-
ljuje na stambene {tedi{e.

Vezano uz ovo podru~je, istra`ivali smo i stav stambe-
nih {tedionica prema procjeni vrijednosti zalo`ene imovi-
ne. Iz analize dobivenih rezultata vidljivo je da se stambe-
ne {tedionice namjeravaju koristiti praksom i uslugama
poduze}a za procjenu imovine koja su u vlasni{tvu banaka
osniva~a, odnosno uslugama ovla{tenih sudskih vje{taka
s kojima su banke osniva~i razvile suradnju po tom pita-
nju.

Uknji`ba zaloga za osiguranje povrata kredita pred-
vi|ena je u svim stambenim {tedionicama kao hipotekar-
na, odnosno fiducijarna uknji`ba. Ipak, dvije stambene
{tedionice prakticiraju hipotekarnu uknji`bu prvog reda
smatraju}i taj na~in prikladnijim.

Na temelju prikupljenih podataka mo`e se op}enito
zaklju~iti da stambene {tedi{e o~ekuje gotovo jednak put
prikupljanja razli~ite dokumentacije u svrhu dokazivanja
kreditne sposobnosti (boniteta) i namjene kredita kao da
su ga zatra`ili u nekoj poslovnoj banci.

3.3. Upotreba ekspertnih sustava pri dono{enju
kreditnih odluka

Stambene {tedionice na financijskom tr`i{tu nude proiz-
vod koji je velikim dijelom definiran zakonskim odredba-
ma i za koji se o~ekuje da }e ga prihvatiti velik broj stanov-
nika RH. S druge strane, stambene {tedionice imaju rela-
tivno malen broj zaposlenih u usporedbi s brojem
stambenih {tedi{a, odnosno potencijalnih tra`itelja kredi-
ta. Tradicionalni postupak utvr|ivanja kreditne sposob-
nosti klijenta ~esto je dugotrajan proces koji generira sta-
novite tro{kove financijskoj instituciji, ali i klijentu. Mo-
derno se bankarstvo u masovnijem poslovanju s
gra|anstvom sve vi{e slu`i razli~itim postupcima koji ob-
radu i utvr|ivanje kreditne sposobnosti klijenta provode
na standardiziran na~in, pa je kona~na odluka objektivni-
ja, a tro{kovi manji (npr. diskriminantna analiza, neuro-
nalne mre`e i dr.). Dokazano je da upotreba ekspertnih
sustava pri dono{enju kreditnih odluka pridonosi objek-
tivnosti i racionalizaciji postupka utvr|ivanja kreditne
sposobnosti te istodobno i smanjenju tro{kova. Ti sustavi
mogu biti va`ni i za rano otkrivanje bonitetnih rizika. Ra-
di stjecanja i zadr`avanja povjerenja {tedi{a koji su se na
{tednju odlu~ili da bi podigli stambeni kredit, stambene
{tedionice moraju osigurati brzu i kvalitetnu obradu kre-
ditnih zahtjeva, ali istodobno trebaju voditi ra~una o svim
tro{kovima toga procesa. Teorija nala`e kvalitetno ospo-
sobljavanje zaposlenika za sva podru~ja rada i organizaci-
ju poslova tako da se obavljaju na standardiziran/rutinski
na~in, gdje god je to mogu}e, kako bi se postigli zadovolja-
vaju}i rezultati uz minimalne tro{kove. S obzirom na opi-
sane uvjete poslovanja stambenih {tedionica, primjena
ekspertnih sustava5 mogla bi biti u~inkovita pomo} pri do-
no{enju kreditnih odluka, te smo zato odlu~ili istra`iti nji-
hovu prisutnost u praksi.

Od ~etiri ispitane stambene {tedionice, na dan pro-
vo|enja istra`ivanja dvije nisu imale u primjeni nikakav
oblik ekspertnih sustava kao programske pomo}i pri do-
no{enju kreditnih odluka, ali je jedna od njih izrazila nam-
jeru da uskoro nabavi programe upravo u tu svrhu. Dvije
stambene {tedionice koje su se u trenutku provo|enja

4 Nastanak osiguranog slu~aja zna~i da se desilo ne{to {to nismo `eljeli,
a od ~ega smo se {titili ugovaranjem osiguranja. Ka`emo da je osigura-
ni slu~aj nastupio kada klijent prestane pla}ati svoje dospjele obveze
po kreditu.

5 Vi{e o ekspertnim sustavima vidite u radovima: ^eri}, Varga, Birolla i
ostali (1998), str. 209.; Dagmar (1995) i Niehaus (1987).
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ovog istra`ivanja koristile ekspertnim sustavima, opisale
su nam ih kao detaljno razvijene.

Smatramo da }e s daljnjim porastom broja stambenih
{tedi{a i korisnika stambenih kredita za kratko vrijeme
sve stambene {tedionice primjenjivati ekspertne sustave
u dono{enju kreditnih odluka, pa }e biti zanimljivo, u jed-
nom budu}em istra`ivanju, utvrditi od kojih osnova pola-
ze, kojim se parametrima upravljaju i koliko su im kvali-
tetni rezultati obrade.

3.4. Politika isplate odobrenih kredita i na~in
~uvanja kreditne dokumentacije

Politika isplate odobrenih kredita istra`ivana je zbog toga
{to se radi o strogo namjenskim kreditima (~lanak 8. i 9.
Zakona o stambenoj {tednji i dr`avnom poticanju stambe-
ne {tednje), a tu su namjenu stambene {tedionice tako|er
du`ne nadzirati po istome Zakonu.

Rukovoditelji stambenih {tedionica zakonsku obvezu
nadziranja namjene sredstava iz programa stambene
{tednje tuma~e na sljede}i na~in. Stambene {tedionice
imaju obvezu da nadziru namjenu odobrenih stambenih
kredita – kada je razdoblje stambene {tednje du`e od pet
godina, odnosno namjenu stambene {tednje, dr`avnih po-
ticajnih sredstava i odobrenih stambenih kredita (tj. cije-
loga ugovorenog iznosa) – kada je razdoblje stambene
{tednje kra}e od pet godina.

Podaci prikupljeni istra`ivanjem govore nam da su se
stambene {tedionice kvalitetno pripremile za nadzor
namjene odobrenih kredita, pri ~emu se striktno dr`e za-
konskih odredaba. Me|utim, jedna se stambena {tedioni-
ca razlikuje od ostalih po tome {to u svim slu~ajevima is-
plate: stambene {tednje, dr`avnih poticajnih sredstava i
kredita, neovisno o proteklom vremenu {tednje, zahtijeva
pravdanje namjene sredstava pomo}u ra~una ili skloplje-
nih ugovora.

Nadzor namjene sredstava iz stambene {tednje, dr`av-
nih poticajnih sredstava i kredita zahtijeva stanovito an-
ga`iranje zaposlenika i ostalih resursa stambenih {tedio-
nica, dakle uzrokuje administrativne tro{kove, a istodob-
no u o~ima stambenog {tedi{e komplicira i ote`ava
postupak dobivanja kredita. Postavljanje uvjeta u vezi s
dokazivanjem namjene sredstava u slu~ajevima kada to ni-
je potrebno (npr. dokazivanje namjene vlastitih sredstava
kad je period {tednje dulji od pet godina pri podizanju kre-
dita) moglo bi inicirati negodovanje stambenih {tedi{a,
prilikom isplate sredstava, te se pretvoriti u konkurentski
nedostatak u odnosu na ostale stambene {tedionice.

Vezano uz pohranu kreditne dokumentacije, utvrdili
smo sljede}e: dvije stambene {tedionice slu`e se klasi~nim
na~inom arhiviranja, jedna primjenjuje snimanje na mik-
rofilm, a jedna je organizirala vlastitu pohranu dokumen-
tacije pomo}u ra~unala (engl. document imaging system).
Pri pohrani originalne dokumentacije dvije se stambene
{tedionice koriste arhivima banaka osniva~a.

3.5. Pra}enje urednosti otplate kredita

Pra}enje urednosti u otplati kredita zna~ajno je za svaku
instituciju s kreditno-depozitnim obilje`jima, a svakako je
jako va`no za sigurno, stabilno i likvidno poslovanje stam-
benih {tedionica. Glavne izvore sredstava iz kojih stambe-
ne {tedionice mogu odobravati povoljne stambene kredite

i zadovoljiti potra`nju stambenih {tedi{a, ~ine prikuplje-
na {tednja iz uplata po sklopljenim ugovorima o stambe-
noj {tednji i otplate po odobrenim kreditima.

Urednost otplate kredita provjerava se u trima stam-
benim {tedionicama svakog mjeseca, dok jedna stambena
{tedionica otplatu prati svakog tjedna. O urednosti otpla-
te po odobrenim kreditima sastavljaju se razli~ita interna
izvje{}a radi informiranja rukovoditelja.

Kad uplate po dospjelim kreditnim obvezama kasne,
stambene {tedionice pose`u za prvom mjerom kako bi
naplatile dug, a to je pismena opomena. U periodu ka{nje-
nja s pla}anjem od 15 do 30 dana nakon dospije}a obveza
po kreditima sve }e stambene {tedionice, u skladu sa svo-
jom poslovnom politikom, poslati prvu pisanu opomenu
du`niku. Nakon daljnjih 30 dana ka{njenja sve }e stambe-
ne {tedionice neurednom plati{i poslati i drugu pismenu
opomenu. S protekom sljede}ih 30 dana nepla}anja od da-
na slanja druge pismene opomene dvije }e stambene {te-
dionice neurednom plati{i poslati opomenu pred tu`bu, pa
je u tom slu~aju idu}i korak naplata dugova po osnovi ugo-
vorenih instrumenata osiguranja. Tre}a je stambena {te-
dionica izri~ito izjavila da bi poslije perioda od daljnjih 15
dana nepla}anja nakon slanja druge opomene, “aktivira-
la” jamce, odnosno zatra`ila pla}anje dugova po kreditu
od jamaca, dok bi ~etvrta stambena {tedionica u takvim
okolnostima, zatra`ila mi{ljenje vlastitih pravnika i pos-
tupila prema njemu.

3.6. Dosada{nja iskustva s odobrenim stambenim
kreditima

Stambene {tedionice po~ele su raditi tijekom 1998. go-
dine ili poslije, a zbog nemogu}nosti ugovaranja za{titne
monetarne klauzule u po~etku je postojala velika suz-
dr`anost gra|ana glede sklapanja ugovora o stambenoj
{tednji, te su prvotno planirani/o~ekivani rezultati po bro-
ju sklopljenih ugovora i po iznosu prikupljene {tednje
vi{estruko podbacili. Tijekom 1999. stambene su {tedioni-
ce zapo~ele s intenzivnijim aktivnostima za pridobivanje
stambenih {tedi{a, a znatan porast opsega poslovanja
po~ele su bilje`iti tijekom druge polovice 1999. godine, tj.
od kada je izmjenama i dopunama Zakona o stambenoj
{tednji i dr`avnom poticanju stambene {tednje omo-
gu}ena {tednja uz za{titnu monetarnu klauzulu. S obzi-
rom na navedeno i na ~injenicu da je za odobravanje kredi-
ta potrebno ispuniti uvjet o namjenskoj {tednji u minimal-
nom vremenu od dvije godine, logi~ki je zaklju~ak da su
stambene {tedionice mogle prve stambene kredite odob-
ravati tijekom 2000. godine, i to po osnovi sklopljenih ugo-
vora o stambenoj {tednji na brzi rok. O proteklom periodu
stambene {tednje izravno ovisi rok otplate kredita, a vrije-
di pravilo: {to je kra}a namjenska {tednja, kra}i je i period
otplate kredita, pa su i otplatne rate ve}e.

Prvi slu~ajevi odobravanja povoljnih stambenih kredi-
ta, na osnovi stjecanja uvjeta iz sklopljenih ugovora o
stambenoj {tednji, zabilje`eni su krajem 2000. godine u
trima stambenim {tedionicama (u jednoj u studenome, a u
dvjema u prosincu 2000.). ^etvrta stambena {tedionica
prognozirala je da }e odobravanje prvoga stambenoga kre-
dita na temelju ugovora o stambenoj {tednji uslijediti tije-
kom jeseni 2001.

Analiziraju}i naj~e{}u ro~nost odobrenih kredita kod
triju stambenih {tedionica, koje su u trenutku provo|enja
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ovog istra`ivanja imale iskustva s odobravanjem namjen-
skih kredita, uvidjeli smo da je naj~e{}i rok otplate odob-
renih kredita u dvjema stambenim {tedionicama sedam
godina, a u tre}oj je naj~e{}i rok otplate odobrenih kredita
osam godina i devet mjeseci.

Kod pitanja o tome je li primije}ena naj~e{}a namjena
stambenoga kredita sve su ~etiri stambene {tedionice,
slu`e}i se odgovorima ponu|enima u upitniku po kojem je
istra`ivanje provedeno, navele da su krediti naj~e{}e na-
mijenjeni rekonstrukciji, adaptaciji i popravcima posto-
je}ih stanova i ku}a. Dvije su stambene {tedionice uz na-
vedene namjene izjavile kako je i kupnja stana/ku}e vrlo
izra`ena u njihovoj strukturi namjene odobrenih kredita.

Opisana struktura namjene stambenih kredita ponaj-
prije je uvjetovana ~injenicom da su analizirani krediti
odobreni na osnovi najkra}ega potrebnog perioda {tednje
(2 godine), a naravno da je na taj na~in u{te|eno manje
novca koji ~ini osnovu za odobravanje kredita u iden-
ti~nom iznosu. Iznosi odobrenih kredita, bez uklju~enos-
ti/{tednje ve}eg broja ~lanova ku}anstva radi spajanja nji-
hovih ugovora, odnosno radi zajedni~ke investicije, realno
ne mogu biti dostatni za kupnju stana ili ku}e. S druge
strane, stambeni su {tedi{e upoznati s mogu}nostima
{tednje koje omogu}uju podizanje ve}eg iznosa stambeno-
ga kredita nakon kra}ega perioda (npr. ve}i broj optimal-
no sklopljenih ugovora), ali se ipak odlu~uju za podizanje
manjih iznosa kredita. Taj rezultat govori o kvaliteti pos-
toje}ega stambenog fonda, tj. potvr|uje pretpostavke o to-
me da velik broj stambenih {tedi{a nastoji popraviti i/ili
pobolj{ati stambeni prostor u kojem trenuta~no boravi,
dok }e kupnje stanova i ku}a iz programa stambene {ted-
nje vjerojatno biti zastupljenije po osnovi ugovora s du`im
periodom stambene {tednje, po kojima }e se krediti odob-
ravati u budu}nosti.

Zanimljiv je podatak da stambene {tedionice nastoje
obraditi kreditne zahtjeve u {to kra}em roku jer uvi|aju
da je to mogu}nost za stjecanje konkurentske prednosti
pred ostalima. Glede dosada{nje prakse i iskustva s obra-
dom kreditnih zahtjeva u trima stambenim {tedionicama
koje su po~ele odobravati kredite, utvr|eno je na temelju
o~itovanja mjerodavnih zaposlenika, kako kreditne zah-
tjeve rje{avaju/obra|uju u roku od tjedan dana, te da se to
razdoblje rijetko odulji. Me|utim, jedna je stambena {te-
dionica suradnju s bankom osniva~em razvila tako da i
banka osniva~ obra|uje kreditne zahtjeve stambenih {te-
di{a koji su posredovanjem njezinih “{altera” sklopili ugo-
vore o stambenoj {tednji. U ovom slu~aju obrada kredit-
nog zahtjeva zna potrajati ne`eljeno dugo, a namjera je da
se obrada kreditnih zahtjeva ovim putem skrati, najmanje
na razdoblje koje se ostvaruje i u samoj stambenoj {tedio-
nici. Stambena {tedionica koja u trenutku provo|enja
ovog istra`ivanja jo{ nije imala odobrenih kredita, izjavila
je glede planiranog roka obrade kreditnih zahtjeva kako
on ne bi trebao biti du`i od 15 dana. Pojedine su nas stam-
bene {tedionice tijekom intervjua izvijestile da u bu-
du}nosti planiraju dodatno skratiti period odobravanja
kredita, {to pokazuje da uzimaju u obzir potrebe klijena-
ta. Me|utim, potrebno je re}i da to zna~i ubrzanje postup-
ka obrade kreditnog zahtjeva koji se obavlja u samoj stam-
benoj {tedionici, i to nakon dostave svih potrebnih doku-
menata u skladu s kreditnim uvjetima pojedine stambene
{tedionice, dok }e do isplate kredita komitentu trebati
pro}i vrijeme koje zahtijevaju vanjski ~imbenici, npr. su-
dovi pri uknji`bi zaloga i sl.

4. Op}enito o stambenoj {tednji

4.1. Nedostaci stambene {tednje iz aspekta {tedi{a

Budu}i da se radi o specifi~nim financijskim institucijama
i njihovim proizvodima, koji na doma}em financijskom
tr`i{tu postoje od 1998. godine, smatrali smo va`nim is-
tra`iti i njihove eventualne nedostatke. Zaklju~ke u nas-
tavku izvodimo iz pretpostavke da zaposlenici stambenih
{tedionica, koji svakodnevno kontaktiraju sa sada{njim i
potencijalnim stambenim {tedi{ama, mogu biti kvalitetan
izvor informacija o ovoj temi. Prema interpretaciji ruko-
voditelja stambenih {tedionica {tedi{e naj~e{}e navode
ove nedostatke stambene {tednje:

• napla}ivanje razli~itih naknada (npr. pri sklapanju
ugovora, godi{nje za usluge vo|enja ra~una, pri
odobrenju kredita itd.)

• obveza namjenskog tro{enja vlastite u{te|evine
• bojazan da dr`avna poticajna sredstva ne}e biti up-

la}ivana
• bojazan za sigurnost depozita u poslovnim bankama
• uplate na {tedne ra~une posljednjih dana teku}e go-

dine ne evidentiraju se kao uplate teku}e godine, pa
{tedi{e ne ostvaruju pravo na dodjelu dr`avnih poti-
cajnih sredstava za godinu u kojoj su uplate izvr{ene

• niske kamate na {tednju
• dug period {tednje, tj. ~ekanja na kredit
• nepostojanje olak{ica za poduze}a koja bi {tedjela

uime svojih zaposlenika
• nije definirano na koji se na~in u stambenu {tednju

uklju~uju gradovi i op}ine.

4.2. Konkurencija stambenih {tedionica na
doma}em financijskom tr`i{tu

Stambene {tedionice prema porastu broja sklopljenih ugo-
vora i iznosa prikupljene {tednje zauzimaju sve va`nije
mjesto na doma}em financijskom tr`i{tu. U posljednjih
nekoliko godina mogu}e je zamijetiti razne nove proizvode
na doma}em financijskom tr`i{tu, koji su razvijeni zato da
se pomogne u stambenom zbrinjavanju razli~itih kategori-
ja stanovni{tva. Tako je donesen Zakon o fondu za dugo-
ro~no financiranje stanogradnje uz potporu dr`ave, Zakon
o stambenoj {tednji i dr`avnom poticanju stambene {ted-
nje i Program socijalno poticane stanogradnje. Budu}i da
ima mnogo financijskih institucija koje se ponajprije bave
prikupljanjem {tednje i njezinom alokacijom (43 banke i
22 {tedionice)6, primjetno je u svakodnevnom `ivotu da se
me|usobna borba oko pridobivanja {tedi{a i njihove
u{te|evine sve vi{e zao{trava. O tome postoji li uop}e kon-
kurencija stambenim {tedionicama, te kojeg se proizvo-
da/institucije one najvi{e pribojavaju, upitali smo njihove
rukovode}e ljude. Odgovore navodimo u nastavku.

Na pitanje o tome {to stambene {tedionice smatraju
svojom najve}om konkurencijom, dani su nam ovi odgovo-
ri:
1. devizna {tednja kod poslovnih banaka, osobito za ve}e

iznose
2. stambeni krediti poslovnih banaka koji se odobravaju

uza sve ni`e kamatne stope

6 Izvor: Godi{nje izvje{}e HNB-a za 2000. godinu
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3. mogu}nost stjecanja stana preko Programa socijalno
poticane stanogradnje

4. sve kvalitetnija ponuda razli~itih vrsta `ivotnog osigu-
ranja

5. mirovinska reforma – mogu}nosti {tednje gra|ana u
tre}em stupu.
Ponuda razli~itih oblika ulaganja u{te|evine u RH

svakim je danom sve bogatija, te se mo`e o~ekivati da }e
takav trend dovesti do daljnjeg zao{travanja konkuren-
tske borbe oko pridobivanja novih {tedi{a izme|u svih fi-
nancijskih institucija na doma}em financijskom tr`i{tu, a
to bi ujedno trebalo rezultirati pobolj{anjem postoje}e ra-
zine usluga i poja~anom brigom za potrebe klijenata.

5. Zaklju~ak i smjernice za daljnja
istra`ivanja

Stambene su {tedionice prilikom osnivanja prognozirale
odre|ene poslovne rezultate na osnovi snimanja i is-
tra`ivanja tr`i{ta. Me|utim, o~ekivani poslovni rezultati
u njihovim prvim godinama poslovanja, mjereno brojem
sklopljenih ugovora o stambenoj {tednji i iznosom prikup-
ljene {tednje, vi{estruko su podbacili. Istodobno su sve
analize tr`i{ta upu}ivale na vrlo velik interes gra|ana za
program stambene {tednje, {to je svojevrstan paradoks.
Glavni je uzrok takvom stanju bilo nepostojanje mo-
gu}nosti za sklapanje ugovora o stambenoj {tednji sa
za{titnom monetarnom klauzulom, ali i pogre{ne poslov-
ne pretpostavke, neprikladna poslovna organizacija i dr.

Na osnovi prikupljene dokumentacije i informacija do-
bivenih u neposrednim kontaktima s rukovoditeljima
stambenih {tedionica, mo`e se zapaziti da su sve kalkula-
cije u vezi sa stambenom {tednjom sastavljane uz o~ekiva-
nja da u Hrvatskoj ne}e biti osnovano vi{e od ~etiri stam-
bene {tedionice. Analiziraju}i teritorijalnu organizaciju
poslovanja ~etiriju stambenih {tedionica, uo~avamo dob-
ru pokrivenost cjelokupnog teritorija RH. Tako|er,
ve}ina hrvatskih poslovnih banaka uklju~ila se u program
stambene {tednje, nude}i je kao proizvod na svojim {alte-
rima. Ako se tome pridodaju tisu}e vanjskih suradnika
stambenih {tedionica i planovi za unapre|enje poslova-
nja, ispada da trenuta~no, ali i u bliskoj budu}nosti pogo-
tovo, gra|ani u svakom ve}em mjestu u RH mogu birati
izme|u ~etiriju pribli`no jednakih modela {tednje, ~etiriju
razli~itih stambenih {tedionica.

Tijekom prve godine dana poslovanja prvih stambenih
{tedionica u RH (1998.) postojala su samo dva na~ina ugo-
varanja stambene {tednje, na {alterima banaka i preko
vanjskih suradnika. Me|utim, po~etkom idu}e godine
(1999.), nakon utvr|ivanja prvih poslovnih rezultata,
stambene {tedionice kre}u u agresivnije pridobivanje
stambenih {tedi{a. U prvotnom na~inu ugovaranja stam-
bene {tednje stambene {tedionice nalaze djelomi~no op-
ravdanje za malen broj ugovora sklopljenih u 1998. godi-
ni. Stambena {tedionica koja je poslovala samo preko
vanjskih suradnika, uvidjela je kako joj nedostaje prisut-
nost na {alterima banaka, ali i vlastiti poslovni prostor
gdje bi se primali klijenti i sklapali ugovori o stambenoj
{tednji. S druge strane, stambena {tedionica koja se usre-
doto~ila na {altersku prodaju putem mre`e poslovnica
banke osniva~a, uo~ila je potrebu za anga`iranjem vanj-

skih suradnika. Razlozi za jedan ili drugi na~in prodaje ili
protiv njega raznoliki su. Tr`i{te i me|usobna konkuren-
cija naveli su stambene {tedionice da se maksimalno prila-
gode `eljama i potrebama potencijalnih {tedi{a i zbog toga
moraju osigurati prisutnost na tr`i{tu na razli~ite na~ine,
te su upu}ene na razvoj istih ili sli~nih na~ina prodaje. U
takvoj je situaciji koordinacija marketin{kih aktivnosti
stambenih {tedionica posebno va`na.

Kako je za sklapanje ugovora o stambenoj {tednji an-
ga`irano na tisu}e vanjskih suradnika, te kako su oni mo-
tivirani uglavnom provizijom razmjernom ugovorenim
svotama {tednje, smatramo potrebnim upozoriti na neko-
liko mogu}ih izvora problema kao {to su la`na obe}anja,
kriva namjerna ili nenamjerna interpretacija stavaka
Ugovora, Zakona i sl., od strane nekvalificiranih osoba,
~ije }e se pogre{ke tek naknadno uo~iti, pri ~emu te osobe
ne odgovaraju za svoje postupke. U ovom je istra`ivanju
uo~eno da stambene {tedionice i dalje namjeravaju unap-
re|ivati prodaju, a to zna~i da }e neke anga`irati no-
ve/dodatne vanjske suradnike. Smatramo da je potrebno
vi{e pozornosti posvetiti tome tko i kako sklapa ugovore o
stambenoj {tednji, a sugerirali bismo postavljanje odgova-
raju}eg internog “filtra” za vanjske suradnike po npr.
sposobnosti i obu~enosti te kvalitativne provjere obavlje-
nog posla i sl.

Analizom prikupljenih podataka utvrdili smo da su
stambeni {tedi{e kvalitetno obavije{teni o optimalnim
mogu}nostima {tednje. Me|utim, stambeni {tedi{e u tre-
nutku sklapanja ugovora o stambenoj {tednji gotovo
uop}e nisu znali kakve }e konkretne kreditne uvjete mo-
rati zadovoljiti da bi im stambeni kredit, na koji imaju
pravo kad ispune svoje obveze po sklopljenom ugovorima
o stambenoj {tednji, bio odobren i ispla}en. Postoji stano-
vita fleksibilnost stambenih {tedionica, tj. svoje kreditne
uvjete dijelom prilago|uju kreditnoj sposobnosti {tedi{a.
Smatramo da bi ve} pri sklapanju ugovora o stambenoj
{tednji stambene {tedi{e trebalo detaljnije uputiti i u nji-
hove budu}e obveze prilikom podizanja kredita, a sve radi
izbjegavanja mogu}ih nesporazuma u budu}nosti. Najbo-
lje bi bilo kada bi stambeni {tedi{e u trenutku sklapanja
ugovora o stambenoj {tednji mogli biti obavije{teni o kre-
ditnim uvjetima koje }e nakon proteka potrebnog vreme-
na {tednje morati zadovoljiti.

S obzirom na obilje`ja koja prate rad stambenih {te-
dionica, smatramo da bi informacije ex post o financijskom
pona{anju stambenih {tedi{a iz svojevrsnog kreditnog re-
gistra bile od neprocjenjive koristi. O tome se mnogo govo-
rilo i obe}avalo, no na`alost u bli`oj ih budu}nosti ne bi bi-
lo realno o~ekivati.

Provode}i ovo istra`ivanje, uo~ili smo da stambene
{tedionice rabe dosta razli~itu terminologiju za identi~ne
stvari, npr. bodovanje/vrijednost ugovora, vrste/tarife/vri-
jeme {tednje, ciljani iznos/ugovorena svota/planirana su-
ma/ugovoreni iznos i sl. Ipak se nadamo da stambeni {te-
di{e razumiju cjelokupnu problematiku, te da ih to ne spr-
je~ava pri usporedbi {tednih i kreditnih uvjeta pojedine
stambene {tedionice, odnosno pri dono{enju odluke o to-
me s kojom }e stambenom {tedionicom sklopiti ugovore o
stambenoj {tednji.

Tijekom provo|enja ovog istra`ivanja stekli smo do-
jam da stambene {tedionice pri`eljkuju osnivanje stru~ne
udruge stambenih {tedionica u RH, a ~ija bi zada}a bila
organizacija i koordinacija nastupa {tedionica na pod-
ru~jima za koja su sve zainteresirane i pred svim vlastima
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u RH (npr. Hrvatskom narodnom bankom, Ministar-
stvom financija i dr.). Mo`da bi se preko takve udruge
moglo inicirati uskla|ivanje barem osnovne terminologije
za razumijevanje specifi~nosti stambene {tednje.

Zakonom o stambenoj {tednji i poticanju stambene
{tednje propisano je pravo na dr`avna poticajna sredstva
u visini od 25 posto na upla}ene {tedne uloge do 5.000 ku-
na u jednoj godini. Me|utim, uvidjeli smo da se u praksi
doga|a da se sredstva koja su stambeni {tedi{e uplatili u
teku}oj godini, ne evidentiraju na njihovom ra~unu iste
godine, te takvim uplatama ne mogu ostvariti pravo na
dr`avna poticajna sredstva u toj godini. Razlozi se uglav-
nom svode na okolnosti povezane s radnim i neradnim da-
nima krajem godine, ali i na specifi~nosti prija{njeg susta-
va platnog prometa. Smatramo da }e novi sustav platnog
prometa (NKS), koji ima vi{e dnevnih ciklusa obrade, ri-
je{iti glavninu tih problema, ali bi i same stambene {tedio-
nice trebale o takvim slu~ajevima voditi vi{e ra~una.

Dugoro~nija o~ekivanja u vezi s razvojem stambene
{tednje u RH vrlo su optimisti~na i gotovo je sigurno da }e
se paralelno razvijati i postoje}a ponuda u ovom segmentu
financijskog tr`i{ta, te da }e stambene {tedionice u bu-
du}nosti zauzimati va`no mjesto na hrvatskom financij-
skom tr`i{tu.
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Prilog 1. Agregirana bilanca stambenih {tedionica

Tablica 3. Agregirana bilanca stambenih {tedionica, na kraju razdoblja, u milijunima kuna

Stavka 1998. 1999. 2000.

XII. VI. XII. VI. XII.

AKTIVA

1. Pri~uve kod sredi{nje banke 2,4 1,8 8,6 11,8 7,6

2. Potra`ivanja od sredi{nje dr`ave 49,7 54,9 81,4 204,0 497,6

3. Potra`ivanja od ostalih doma}ih sektora – 5,3 5,3 – 1,1

U tome: Potra`ivanja od stanovni{tva – – – – 0,6

4. Potra`ivanja od banaka 54,2 54,2 57,0 46,8 7,6

Ukupno (1+2+3+4) 106,3 116,1 152,3 262,6 513,8

PASIVA

1. Oro~eni depoziti 8,7 19,2 87,6 189,0 437,8

2. Obveznice i instrumenti tr`i{ta novca 0,4 – – – 10,0

3. Kapitalski ra~uni 108,3 111,2 117,4 124,2 112,5

4. Ostalo (neto) –11,0 –14,3 –52,7 –50,6 –46,5

Ukupno (1+2+3+4) 106,3 116,1 152,3 262,6 513,8

Izvor: Godi{nje izvje{}e HNB-a za 2000. godinu
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Prilog 2. Stambene {tedionice koje imaju odobrenje za rad na dan 30. lipnja 2001.

1. HRVATSKA STAMBENA [TEDIONICA d.d.

Zagreba~ka 38, 42000 Vara`din

Tel.: + 385 42/290-555

Telefaks: + 385 42/290-533

2. PRVA STAMBENA [TEDIONICA d.d.

Juri{i}eva 22, 10000 Zagreb

Tel.: + 385 1/4801-514

Telefaks: + 385 1/4801-571

3. RAIFFEISEN STAMBENA [TEDIONICA d.d.

Ulica grada Vukovara 37b, 10000 Zagreb

Tel.: +385 1/6324-100

Telefaks: +385 1/6171-099

4. WÜSTENROT STAMBENA [TEDIONICA d.d.

Ilica 14, 10000 Zagreb

Tel.: + 385 1/4803-788

Telefaks: + 385 1/4803-798
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tekstu te se na njih treba referirati prema numeraciji. Ako su ve} umetnuti u tekst iz drugih programa (Excel, Lo-

tus,...) onda je potrebno dostaviti i te datoteke u Excell formatu (grafikoni moraju imati pripadaju}e serije poda-

taka).

Ilustracije trebaju biti u standardnom EPS ili TIFF formatu s opisima u Helvetici (Arial, Swiss) veli~ine 8 to~aka.

Skenirane ilustracije trebaju biti rezolucije 300 dpi za sivu skalu ili ilustraciju u punoj boji i 600 dpi za lineart

(nacrti, dijagrami, sheme).

Formule moraju biti napisane ~itljivo. Indeksi i eksponenti moraju biti jasni. Zna~enja simbola moraju se objas-

niti odmah nakon jednad`be u kojoj se prvi put upotrebljavaju. Jednad`be na koje se autor poziva u tekstu pot-

rebno je obilje`iti serijskim brojevima u zagradi uz desnu marginu.

Bilje{ke na dnu stranice (fusnote) treba ozna~iti arapskim brojkama podignutim iznad teksta. Trebaju biti {to

kra}e i pisane slovima manjim od slova kojim je pisan tekst.

Popis literature dolazi na kraju rada, a u njega ulaze djela navedena u tekstu. Literatura treba biti navedena abe-

cednim redom prezimena autora, a podaci o djelu moraju sadr`avati i podatke o izdava~u, mjesto i godinu iz-

davanja.

Uredni{tvo zadr`ava pravo da autoru vrati na ponovni pregled prihva}eni rad i ilustracije koje ne zadovoljavaju

navedene upute. Ispisi i diskete s radovima se ne vra}aju.

Pozivamo zainteresirane autore koji `ele objaviti svoje radove da ih po{alju na adresu Direkcije za izdava~ku

djelatnost, prema navedenim uputama.
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Redovita polugodi{nja publikacija koja sadr`ava polugodi{nji pregled nov~anih i op}ih
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Redovita tromjese~na publikacija koja sadr`ava tromjese~ni pregled nov~anih i op}ih

ekonomskih kretanja.
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Redovita mjese~na publikacija koja sadr`ava mjese~ni pregled nov~anih i op}ih ekonomskih

kretanja te pregled monetarne statistike.

Povremena publikacija u kojoj se objavljuju kra}i znanstveni radovi zaposlenika banke,
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Povremena publikacija u kojoj se objavljuju informativno-pregledni radovi zaposlenika
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Hrvatska narodna banka izdava~ je i drugih publikacija, primjerice: zbornika radova s

konferencija kojih je organizator ili suorganizator, knjiga i radova ili prijevoda knjiga i

radova od posebnog interesa za HNB i drugih sli~nih izdanja.


	Analiza poslovanja stambenih štedionica u Republici Hrvatskoj
	Sazetak
	Sadrzaj
	1. Uvod
	2. Faza štednje
	3. Faza kreditiranja
	4. Općenito o stambenoj štednji
	5. Zaključak i smjernice za daljnja istraživanja
	Literatura
	Prilog 1. Agregirana bilanca stambenih štedionica
	Prilog 2. Stambene štedionice koje imaju odobrenje za rad na dan 30. lipnja 2001.


