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Sazetak

Rad se sastoji od dva dijela: teorijski i prakti¢ni dio. Teorijski dio sadrzi osvrt na poslovanje
stambenih Stedionica kao specifi€nih kreditnih institucija te glavnog dijela procesa
upravljanja rizicima. Stambene Stedionice izlozene su razli€itim vrstama rizika i to:
strateSkom, kreditnom, operativhom, riziku likvidnosti, valuthom i kamatnom riziku. Uz
teorijski dio, u radu se i na prakticnom primjeru stambene Stedionice obraduju metode,
nacini i politike upravljanja navedenim vrstama rizika. Proces upravljanja rizicima u
stambenim Stedionicama ukljuCuje pracenje, upravljanje, procjenjivanje i izvjeStavanje o
rizicima sukladno poslovanju. S obzirom na sve veci trend izlaska stambenih Stedionica s

trzista, analizirani su motivi i efekti pripajanja stambenih Stedionica.

Kljuéne rije€i: stambena Stednja; upravljanje rizicima; financijski rizici; strateski rizik;

operativni rizik; kreditni rizik
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1.Uvod

U Republici Hrvatskoj, kao i u ostalim zemljama vazna je stambena politika i rjeSavanje
stambenog pitanja gradana, stoga je 1998. godine navedeno podrucje regulirano Zakonom o
stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje. Za stambenu Stednju, velik znacaj
imaju kreditne institucije koje pruzaju bankovne i financijske usluge - stambene Stedionice, a

Cije je poslovanje regulirano od strane Hrvatske narodne banke (u nastavku HNB).

Svaka kreditna institucija pa tako i stambena Stedionica ima za cilj uspje$no poslovati
na trziStu i oCuvati stabilnost poslovanja. Na putu k ostvarenju toga cilja, moze naici na razliCite
prijetnje pa tako cilj moze biti ispunjen samo djelomic¢no ili uopée ne biti ispunjen to predstavlja
rizik. U poslovnom okruzZenju rizici za stambene Stedionice mogu predstavljati snage, slabosti,
prilike i prijetnje. Prema SWOT analizi, snaga predstavlja ,dobru“ stranu poslovanja stambenih
Stedionica, dok prilike predstavljaju upotrebu snaga za koridtenje dodatnih mogucnosti u
poslovanju (Pendl & Dr. Piswanger poslovni odabir d.o.o., 2020). Slabosti su posljedica
nedostataka na trZiStu i nedovoljno iskoriStenih resursa, a prijetnje predstavljaju promjene u
okolini koji se odrazavaju na poslovanje stambenih Stedionica (Pendl| & Dr. Piswanger poslovni
odabir d.o.o., 2020). Proces upravljanja rizicima sastoji se od koraka koje je potrebno provoditi
na vrijeme te je definiran razli€itim, politikama i metodologijama koje preciziraju strategiju,
metode i tehnike upravljanja rizicima. Za poboljSano upravljanje rizicima potrebno je provoditi
scenarije, utvrditi veze i posljedice medu vrstama rizika te analizirati rezultate primjenjivanih
metoda upravljanja. U stambenim Stedionicama odgovornost za upravljanje rizicima snosi
Uprava koja delegira upravljanje rizicima Nadzornom odboru, Odboru za reviziju te dodatno
Kreditnom odboru i Odboru za upravljanje aktivom i pasivom. Zadac¢a Uprave je imenovati
osobu odgovoru za rad Funkcije kontrole rizika koji podnose izvjestaje o rizicima i adekvatnosti
kapitala. Nadzorni odbor nadzire procese upravljanja rizicima, profila riziCnosti, adekvatnosti
kapitala, provodenje strategije i politike upravljanja rizicima, a Odbor za reviziju ima ulogu
nadgledati upravljanje i nadziranje rizicima. Danas je sve prisutnije pripajanje stambenih

Stedionica mati€noj instituciji stoga Ce to biti analizirano na kraju teorijskog dijela rada.

Teorijski dio obuhvaéa pregled i analizu literature te sadrzi poglavlja o upoznavanju
stambenih Stedionica kao specifi¢nih kreditnih institucija, koncept sustava stambene Stednje u
Republici Hrvatskoj s prednostima i nedostacima te pregled najbitnijih ¢imbenika poslovanja.
Sve navedeno je uvod za glavnu temu upravljanja rizicima s kojima se stambene Stedionice
susre¢u. U tom poglavlju bit ¢e objasnjen koncept upravljanja rizicima, vrste rizika te nacin
smanjenjalizbjegavanja izloZzenosti rizicima. Praktini dio rada proveden je metodom intervjua,
a sastoji se od istraZivackog dijela poslovanja i upravljanja rizicima u praksi na primjeru: ,PBZ

stambene Stedionice d.d.”.



2. Stambena stednja i stambene stedionice u RH

2.1. Kreditne institucije u Republici Hrvatskoj

Kreditna institucija definira se kao dioni¢ko drustvo Cija je djelatnost primanje depozita
ili ostalih povratnih sredstava od javnosti te iz prikupljenih sredstava odobravati kredite za
vlastiti raCun (,Hrvatska gospodarska komora [HGK]", bez dat.). U Republici Hrvatskoj,
kreditna institucija moze se osnovati kao banka, Stedna banka i stambena Stedionica. Prema
Nacionalnoj klasifikaciji djelatnosti, navedene kreditne institucije pripadaju kategoriji K 64.19

Ostalo novc¢arsko posredovanje.

Uvjet za obavljanje djelatnosti kreditnih institucija je odobrenje od strane HNB-a koje
moze sadrzavati i odobrenje za pruzanje dodatnih financijskih usluga. Nakon dobivenog
odobrenja, kreditna institucija se upisuje u sudski registar. Porezna uprava Ministarstva
financija dodjeljuje kreditnim institucijama osobni identifikacijski broj (OIB), a Drzavni zavod za

statistiku dodjeljuje podatke o maticnom broju (,Hrvatska narodna banka [HNB]*, 2022)

Na kraju 2021. godine u Republici Hrvatskoj posluju 23 kreditne institucije: 20 banaka
i 3 stambene Stedionice (HNB, 2022). Takoder, posluje i jedna podruznica kreditne institucije
iz Europske Unije (u nastavku EU) — BKS Bank AG (HNB, 2022). Najveci udio ukupne imovine
odnosi se na banke, dok se udio imovine stambenih Stedionica znatno smanjuje iz godine u
godinu.
Leko (2012) navodi dozvoljene djelatnosti kreditnih institucija u EU, a to su:
e Primanje depozita i ostalih nov€anih sredstava s ukljuéenom obvezom vracanja
e Kreditiranje
e Usluge prijenosa novca, ¢uvanja i skrbi
e Financijski leasing
e Poslovanje s instrumentima pla¢anja
e Trgovanje instrumentima novCanog trzista, devizama, deviznim i kamatnim
instrumentima i dr. za vlastiti racun ili raCun komitenta
e Pruzanje usluga za izdavanje dionica
e Upravljanje portfeliem i savjetovanje pri spajanju ili kupovini poduzeca
e Posredovanje u trgovini novcem
e Administriranje vrijednosnih papira

e Usluge po kreditima



Banka je najvaznija institucija financijskog posredovanja koja pruza bankovne i ostale
financijske usluge temeljem odobrenja HNB-a. S obzirom da postoji vise definicija banke, tri
su klju€ne karakteristike banke prema Leki (2012):

e Banka je institucija koja prima nov€ane depozite od javnosti
¢ Najvazniji posao banka je odobravanje kredita

¢ Banke su institucije platnog prometa

Prema Zakonu o kreditnim institucijama (2020), kapital banke iznosi najmanje 40
milijuna kuna. Vazno je naglasiti da kreditna institucija svoje poslovanje mora temeljiti na
nacelima likvidnosti i solventnosti. Nacelo likvidnosti obvezuje kreditnu instituciju da je u
svakom trenutku sposobna pravodobno podmirivati dospjele nov€ane obveze, dok nacelo
solventnosti podrazumijeva trajnu sposobnost ispunjavanja svih obveza (Zakon o kredithim
institucijama (2020)).

Stedna banka je kreditna institucija koja osim bankovnih usluga moze obavljati usluge
izdavanje garancije ili nekih drugih jamstava, odobravanje potro$ackih i hipotekarnih kredita,
iznajmljivanje sefova, trgovanje za svoj racun, izdavanje instrumenata plac¢anja i upravljanje
njima, platni promet u zemlji u skladu s propisima i dr. (Zakon o kreditnim institucijama (2020)).
Stedna banka ne smije poslovati izvan Republike Hrvatske, kao i osnovati podruznice i
predstavnistva. Kapital Stedne banke iznosi najmanje 8 milijuna kuna (Zakon o kreditnim
institucijama (2020)).

Stambena Stedionica osniva se kao dioni¢ko druStvo i posluje prema propisima iz
Zakona o kreditnim institucijama (2020) i prema propisima Zakona o stambenoj Stedniji i
drzavnhom poticanju stambene Stednje (2015). Osnovane su od strane banke ili drustva za
osiguranje te one prikupljanju depozite od fizi¢kih i pravnih osoba zbog rieSavanja stambenih
problema StediSa odobravanjem stambenih kredita (,HGK® bez dat). Prema Zakonu o

kreditnim institucijama (2020), kapital stambene Stedionice iznosi najmanje 20 milijuna kuna.

2.2. Povijest stambene Stednje u Republici Hrvatskoj

Na pocetku 90.-tih godina 20. stolje¢a, nakon uspostave samostalnosti Republike
Hrvatske, podiZze se svijest gradana o stambenom pitanju i postavlja se pitanje obnove
porusenih stanova te stambene krize. Po uzoru na zapadnoeuropske zemlje, u listopadu 1997.
godine donesen je Zakon o stambenoj Stedniji i drzavnom poticanju stambene Stednje. Zakon
o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje stupio je na snagu 1. sijeCnja 1998.

godine te su tada propisani uvjeti stambene Stednje i stambenih kredita, osnivanje stambenih
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Stedionica i njihovo poslovanje, iznos drzavno poticajnih sredstava te kaznene odredbe
(Arhivanalitika d.o.0., 2016). U to vrijeme, vodecéa banka u Hrvatskoj bila je Zagrebacka banka

koja prva osniva stambenu Stedionicu pod nazivom Prva stambena Stedionica.

Stambena Stednja je poticajna Stednja Ciji se poticaji odnose na dva podrucja: sustav
socijalnog stanovanja i potpore za poticanje stambene Stednje (Arhivanalitika d.o.o., 2016).
Prilikom Stednje u stambenim Stedionicama, StediSe je privukla isplata drzavnih poticajnih
sredstava na Stednju o ¢emu ce biti viSe rije€i u posebnom potpoglavlju. Stoga stambena
Stednja uvelike ovisi o prethodnim razdobljima koja &e biti dodatni motiv StediSama da nastave

Stednju.

2.3. Karakteristike sustava stambene Stednje

Stambena Stednja prema Zakonu o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene
Stednje (2015) predstavlja ,organizirano prikupljanje nov€anih sredstava - depozita od
domacih fizickih i pravnih osoba radi rjeSavanja stambenih potreba stambenih StediSa
odobravanjem stambenih kredita uz financijsku potporu drzave na podrucju Republike
Hrvatske®.

Tri osnovna dionika u sustavu stambene Stednje su: StediSe, drzava i stambene
Stedionice (Brati¢, Badun, Bejakovi¢, Bezeredi, Frani¢, Klemenci¢, Sopek, 2013).

Stambene StediSe i korisnici kredita mogu biti: (Arhivaanalitika d.o.o., 2016)

o fizicke osobe koje u Republici Hrvatskoj imaju prebivaliste,
e opcine i gradovi koji namjeravaju iskoristiti sredstva za izgradnju stanova za

osobe slabijeg imovinskog stanja

Problemi s kojima su susrecu gradani su osiguranje stambenih standarda. Upravo se
kroz sustav stambene Stednje koji je reguliran razli€itim zakonima omogucava ostvarenje
prednosti StediSama koji Zele poboljSati stambeni standard. Cilj stambene Stednje je
unaprijediti stambenu kvalitetu u Republici Hrvatskoj. Temeljni ugovorni odnosi u okviru
stambene Stednje su: ugovor o stambenoj Stednji, ugovor o kreditu za medufinanciranje te

ugovor o stambenom kreditu.

Ugovor o stambenoj Stedniji sklapa se izmedu stambene Stedionice i StediSe. Ugovor o
stambenoj Stednji sadrzi sljedeée odredbe: visina Stednog uloga, iznos drzavno poticajnih
sredstava (u nastavku DPS) i nain upisa na raCun stambene Stednje, visina kamatne stope
na Stedni ulog i odobrena DPS, visina stambene Stednje za ispunjenje uvjeta za dodjelu kredita

na osnovi stambene Stednje (Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene
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Stednje (2015)). Sastavni dio ugovora su opci uvjeti poslovanja stambene Stedionice koji se
odnosi na stambenu Stednju. Ukoliko StediSa odludi prenijeti raspoloziva sredstva u drugu
stambenu Stedionicu, to moze napraviti jednom u tijeku godine te je potrebno u roku sedam
dana provesti nalog za prijenos. (Brati¢ i sur., 2013). Na osnovu stambene $tednje, najkrace
vrijeme za dodjelu kredita je dvije godine (izuzetak su krediti za medufinanciranje), a zavr§ava
raskidom ili dodjelom kredita na osnovu $tednje. Stedia moZe nastaviti $tednju bez ili s

zakljucivanjem novog ugovora te raspolagati sa sredstvima Sto zeli.

Kredite za medufinanciranje stambene Stedionice mogu odobriti i prije najkraceg
vremena Stednje od dvije godine s visinom do ugovorenog iznosa za namjenu (Brati¢ i sur.,
2013). Ugovor o kreditu za medufinanciranje mora sadrzavati sljedece (Zakon o stambenoj
Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje (2015)): visina odobrenog kredita, visina
kamatne stope odobrenog kredita (ne smije biti ve¢a od 3% u odnosu na kamatnu stopu
stambenoj kredita), rok otplate, visina otplatnih anuiteta, prijevremena otplata, instrumente
osiguranja otplate kredita, nadzor namjene koridtenja kredita od strane stambene Stedionice,

uvjeti raskida ugovora o kreditu i dr.

Stambeni kredit moze biti odobren osobi kojoj su dozvoljena prava o sklapanju ugovora
o stambenom kreditu te se ugovaraju s fiksnom kamatnom stopom za vrijeme cijelog razdoblja
(Brati¢ i sur., 2013). Drzavna poticajna sredstva odobravaju se stambenoj Stedionici za
stambene StediSe za koje vrijede posebni uvjeti. DPS se isplacuje iz drzavnog prorauna
Republike Hrvatske i to prema postotku utvrdenim formulom propisanom Zakonom. U proslosti
je taj iznos odreden kao fiksan postotak, no prema posljednjim izmjenama Zakona 2015.

godine uveden je varijabilan iznos DPS-a. ViSe rijeci o DPS — u bit ¢e u posebnom potpoglavlju.

2.4. Prednosti i nedostaci stambene Stednje

Proces stambene Stednje donosi sa sobom i prednosti i nedostatke koje se mogu
promatrati na razini drzave i korisnika tj. StediSa. Razvoj stambene Stednje u velikoj mjeri
donosi odredene prednosti i nedostatke za drzavu. Najvece koristi za drzavu proteZu se od
financijske strane. Brati¢ i sur. (2013) navode neke od prednosti, a to su:

e otvaranje novih stambenih S&tedionica (veci broj ugovora) i rast stope
zaposlenosti

e napredak drustvene stabilnosti

¢ poticanje Stednje medu gradanima

e svijest o financijskoj sposobnosti

e razvoj financijske pismenosti



Prednosti stambene Stednje za korisnike (StediSe) su:
¢ prikladan nacin rjeSavanja stambenog pitanja
e zasticenost valutnom klauzulom
e prinosi na ulozena sredstva

e sigurnost zbog fiksne kamatne stope u otplatnom razdoblju

Uz prednosti stambene Stednje, javljaju se i nedostaci kao $to su npr: (Tepus§, 2002)
e kontinuirano smanjenje DPS-a
¢ niska kamata na Stednju
e obveza namjenskog troSenja nov€anih sredstava
e naplacivanje razli€itih naknada
e dugo Cekanje na kredit
¢ nedefiniranost pravila stambene Stednje za gradove i opéine

e bojazan za sigurnost depozita u poslovnim bankama

Definiranjem prednosti i nedostataka stambene Stednje, najbolji nacin za donosenje
odluke o stambenoj Stednji je taj da StediSa uzme u obzir i analizira sve moguce ishode
situacija te na temelju toga donese odluku. Prije svakog poc€etka ugovaranja potrebno je

odrediti uvjete i ciljeve kojim bi se eliminirali moguci negativni utjecaji.

2.5. Stambene Stedionice kao kreditne institucije

U poglavlju o kreditnim institucijama dan je kratki prikaz stambenih Stedionica. U ovom
poglavlju detaljnije ¢e se opisati uloga i poslovanje stambenih Stedionica. Poslovanje
stambenih Stedionica nadzire Hrvatska narodna banka, Ministarstvo financija i Drzavni ured
za reviziju. U Republici Hrvatskoj, djelatnost poslovanja stambenih Stedionica regulirana je
sljede¢im zakonima: Zakon o kreditnim institucijama i Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom
poticanju stambene Stednje. NajCeS¢i osnivatelj stambenih Stedionica su banke, a stjecanje
dionica stambene Stedionice moguce je i drustvima za osiguranje Sto je regulirano Zakonom o
osiguranju. Svaka novoosnovana stambena Stedionica mora objaviti program Opcih uvjeta
poslovanja kojeg odobrava HNB. Takoder, stambena Stedionica mora slati HNB-u odredene
financijske izvjestaje tj. uvid u poslovanje u odredenim rokovima koje definira HNB. Stambena
Stedionica obvezna je podnijeti sljiedeée podatke Ministarstvu financija: ukupan broj stambenih
Stedi$a, ukupan broj raCuna stambene Stednje, ukupan iznos raspolozive stambene Stednje,
broj stambenih StediSa kojima se ispla¢uju DPS, broj rauna stambene Stednje za isplatu DPS-

a, ukupan iznos prikupljene stambene Stednje u godini za koju se 3alje zahtjev za DPS, broj



stambenih StediSa koji su u godini za zahtjev DPS sklopili ugovor o stambenom kreditu, ukupan
iznos sklopljenih ugovora o stambenom kreditu u godini za koju se Salje zahtjev za DPS, iznos
sklopljenih ugovora o stambenom kreditu za medufinanciranje u godini za koju se Salje zahtjev
za DPS, iznos DPS-a za godinu za koju se $alje zahtjev za isplatu DPS-a (Zakon o stambenoj
Stedniji i drzavnom poticanju stambene Stednje (2015)). Uz sve navedeno, Ministarstvu se Salje

i popis u elektroni¢kom obliku.

U ve¢ spomenutom Zakonu o kreditnim institucijama (2020), isti¢e se da se stambena
Stedionica osniva kao kreditna institucija uz prethodno odobrenje HNB-a za rad. Uvjeti za
osnivanje, obavljanje djelatnosti i moguéi prekid poslovanja takoder su odredeni navedenim
zakonom.

Zakon o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje (2015) sadrzi glavne
uvjete osnivanja i poslovanja stambenih Stedionica, koriStenje DPS-a te kaznene odredbe.
Prema navedenom Zakonu stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje (2015),
odobreni su sljededi poslovi:

e primanje nov€anih depozita u domacoj valuti uz mogucénost ugovaranje zastitne
valutne klauzule

e primanje DPS-a i upisivanje na Stedne raCune stambenih StediSa u skladu s
Zakonom

¢ odobravanje namjenskih kredita

e odobravanje kredita izvodacima na temelju Zakona koji ureduje gradenje i moze
obavljati gradevinsku djelatnost (za projekte stanogradnje u RH), ukupno do
iznosa jamstvenog kapitala stambene Stedionice

e izdavanje vrijednosnih papira u skladu s Zakonom

¢ sudjelovanje u kapitalu trgovackih drustava do 30% temeljnog kapitala drustva
i do 100% temeljnog kapitala stambene Stedionice

e obavljanje poslova zastupanja u osiguranju u skladu sa zakonom koji ureduje
osiguranje vezanom za banke koji se odnosi na obavljanje djelatnosti

zastupanja u osiguranju.

Za stambenu Stedionicu propisano je na koji naCin moze koristiti neutroSena sredstva,
a neke od namjena su: ulaganje na financijskom trZiStu, kupnja prvorazrednih drzavnih
vrijednosnih papira, vrijednosnih papira s osiguranim drzavnim jamstvom te vrijednosnih
papira jedinica lokalne i regionalne samouprave, plasman sredstava kod drugih kreditnih

institucija te sklapanje repo poslova u skladu s aktima HNB-a (Bratic i sur., 2013).



Stambena Stedionica je institucija koja igra veliku uloga u pogledu stambene Stednje,
ali sa sobom nosi i odredene rizike. Pravovremenom identifikacijom rizika i provodenjem mjera
za upravljanje rizicima uspostavlja se uspjesno poslovanje. Kao takva institucija, potrebno je
osigurati jasnu evidenciju tj. voditi detaljne izvjeStaje o poslovanju kako bi u svakom trenutku
mogli ,opravdati“ primanje DPS-a te pratiti (ne)uspjeSno poslovanje. Kroz godine se
zakonodavni okvir stambenih Stedionica mijenjao. S obzirom da stambene Stedionice nude
kredite s fiksnom kamatnom stopom, stambeni krediti Sirili su se trzistem. Rezultat smanjenja
postotka DPS-a odrazava se i na pripajanje stambenih Stedionica mati¢énim bankama. O

motivima izlaska stambenih Stedionica s trzista bit ¢e viSe govora u posebnom poglavilju.

2.6. Drzavna poticajna sredstva

Kao $to je veC spomenuto, iz drZzavnog proracuna Republike Hrvatske, stambenim
Stedionicama se isplacuju drZzavna poticajna sredstva u uvjetima dokumentiranih podataka o
prikuplienoj stambenoj tednji u prethodnoj kalendarskoj godini. 1998. godine uvodenjem
stambene Stednje, isplata DPS odredena je kao fiksni iznos, ali se kroz godine taj iznos
smanjivao. Na pocetku je taj iznos bio 25% od iznosa raspolozive stambene Stednje, a najveci
moguci iznos bio je 5.000,00 KN raspoloZive stambene Stednje po stambenom Stedisi.
Stambena Stedionica mora izraditi i poslati Ministarstvu financija obrazloZeni plan zahtjeva za
dodjelu DPS-a. (Brati¢ i sur., 2013)

Prema Ministarstvu financija RH (bez dat.), uvjeti koji moraju biti ispunjeni kako bi se
ispladivala DPS s kamatom su sljededi:
e Stambeni StediSa mora ostvariti pravo na stambeni kredit i sklopiti ugovor o
kreditu u skladu s Zakonom
e Stambeni StediSa ne smije otkazati ugovor o stambenoj Stednji u razdoblju
kracem od pet godina od pocetka stambene Stednje
e Stambeni StediSa moze raskinuti ugovor o stambenoj Stednji zbog

neispunjavanja zakonskih ili ugovornih obveza stambene Stedionice

U nastavku slijedi grafiCki prikaz iznosa DPS-a do 2014. godine tj. prije izmjene Zakona

i uvodenja promjene o varijabilnoj isplati DPS-a (Ministarstvo financija RH, bez dat).



Prikaz DPS-a prije izmjene Zakona
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Slika 1: Graficki prikaz postotka DPS-a (vlastita izrada)

lako je definirani fiksni postotak iznosa DPS-a vidljivo je da se kroz godine smanjivao

postotak DPS-a, a 2014. godine ¢ak nije ni bilo isplate.

Zadnjom izmjenom Zakona o stambenoj Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje
2015. godine, uveden je promjena o varijabilnoj isplati DPS-a, a formula za izracun
postotka DPS-a je sljedeca:

%DPS = Kp + Fq

pri Cemu je:
%DPS — postotak drzavnih poticajnih sredstava koji se iskazuje na jednu decimalu primjenjujuci
matemati¢ka pravila o zaokruZivanju
Kp — prosje€na kamatna stopa na nove devizne depozite stanovniStva kod kreditnih institucija
oro¢enih na razdoblje od 1 do 2 godine

Fs — faktor stabilizacija kamatne stope

Iznosi DPS-a od 2015.- 2021. godine prikazani su na slici 2. Takoder, iz godine u

godinu smanjuje se iznos postotka DPS-a.



Prikaz DPS-a nakon izmjene Zakona
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Slika 2: Graficki prikaz iznosa DPS-a nakon izmjene Zakona (vlastita izrada)

Razlog uvodenja varijabilnog postotka je ostvarenje stabilnog zakonodavnog okvira i

daljnji napredak sustava stambene Stednje po uzoru na druge Clanice EU-a. Kako ¢e se sve

odraziti varijabilni postotak DPS-a, analizirat ¢e se na primjeru u praksi.
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3. Pokazatelji poslovanja stambenih Stedionica u

Republici Hrvatskoj

U ovom poglavlju analizirat ¢e se poslovanje stambenih 3tedionica te istaknuti

financijski pokazatelji poslovanja kao uvod za izloZzenost stambenih Stedionica rizicima.

3.1. Obiljezja poslovanja stambenih Stedionica

Na poslovanje stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj velik utjecaj imaju politicki i
zakonodavni ¢imbenici. Od poletka osnivanja stambenih Stedionica, mogu se izdvojiti tri bitna
razdoblja prema Tepus$u (2006):

¢ 1. razdoblje karakterizira nemogucénost sklapanja ugovora o stambenoj Stedniji
s valutnom klauzulom

e 2. razdoblje zapoc€inje 1999. godine kada je omoguceno sklapanje ugovora o
stambenoj Stednji s valutnom klauzulom Sto je rezultiralo povecanje iznosa
prikupljene stednje u stambenim Stedionicama

e 3. razdoblije zapodinje smanjenjem DPS-a i uvodenjem noviteta u vezi

poslovanja stambenih Stedionica 2005. godine

Trendovi poslovanja stambenih Stedionica najceS¢e ukljuCuju: financijski pokazatelji,
ugovori o Stednji, odobreni krediti, analiza kamatnih stopa, stopa adekvatnosti kapitala te

utjecaj rizika (Brati¢ i sur., 2013).

3.2. Financijski pokazatelji poslovanja

Prema Zakonu o racunovodstvu (2020), stambene Stedionice moraju sastavljati
godisSnje financijske izvjestaje kojim utvrduju uspjednost poslovanja. Razdoblja za koja se
sastavljaju godiSnji financijski izvjestaji su od 1. sije¢nja do 31. prosinca tekuée godine.
Izvjestaji koje sastavljaju odbori Stedionice, a potpisuje ih predsjednik Uprave i svi ¢lanovi
Uprave su: (Zakon o racunovodstvu (2020))

e Izvjestaj o financijskom poloZaju — bilanca
e Racun dobiti i gubitka

e |zvjeStaj o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti

e |zvjestaj o nov€anim tokovima

e |zvjeStaj o promjenama kapitala
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e BiljeSke uz financijske izvjestaje

Jedan od znacajnijih financijskih pokazatelja je ukupna imovina stambenih Stedionica.
Ukupna imovina stambenih Stedionica prikazuje se u bilanci te je odraz prikupljenih financijskih
sredstava stambenih Stedionica. Pad imovine stambenih Stedionica odraz je pripajanja

stambenih Stedionica mati¢nim institucijama.

Bilanca stambenih Stedionica sastoji se od: (HNB, 2022)

e Aktiva — sadrzi sljedeée stavke: novac, zajmovi i potrazivanja od banaka, krediti
komitentima, ulaganje u vrijednosne papire, financijska imovina, preuzeta imovina,
materijalna imovina te kamate.

e Pasiva — sadrzZi sljedece stavke: obveze, kapital i rezerve. Pod obveze se ubrajaju:
krediti od financijskih institucija, depoziti klijenata, depoziti banaka, izdani duznicéki
vrijednosni papiri, izvedeni financijski instrumenti i druge obveze. U stavke kapitala
i rezervi ubrajaju se: dionicki kapital, dobit teku¢e godine, zadrzana dobit, zakonske
rezerve, akumulirana ostala sveobuhvatna dobit, dobit prethodne godine te drugi

dijelovi kapitala.

Medu vaznijim odrednicama u strukturi aktive je ulaganje u vrijednosne papire
(obveznice i sl.). U proslosti, odnos odobrenih stambenih kredita i ulaganje u drzavne
vrijednosne papire izjednacen je 2011. godine (Leko, 2012). Razlog vec¢eg ulaganja u drzavne
vrijednosne papire je i taj Sto su stambene Stedionice poceli odobravati stambene kredite tek

2000. godine, a za kredit je bilo potrebno Stedjeti najmanje 2 godine.

3.3. Ugovori o stambenoj stedniji

Sklopljeni i prekinuti ugovori o stambenoj Stednji takoder su vazan pokazatel]
poslovanja stambene Stedionice. Svaka stambena Stedionica tezi Sto vecem broju sklopljenih
ugovora iz godine u godinu. Primjeri distributivnih kanala preko kojih stambene Stedionice
pokuSavaju pridobiti nove stambene StediSe su: (Tepus, 2006)

e mreza vanjskih suradnika — organizirano je prema nacela viSe razine, a ¢lanove

(akvizitere) motivira provizija na osnovu sklopljenih ugovora
e vlastiti i licencirani prodajni uredi — vlastita prodajna mreza ¢€iji stalni zaposlenici

imaju upravljacke funkcije u prodajnoj mrezi
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e ugovaranje suradnje i distributivnih kanala banke vlasnika stambene Stedionice —
primjeri su Salteri i poslovnice banaka koje su osnivaci stambenih Stedionica uz
direktno kontaktiranje s potencijalnim StediSama

¢ internet — kontaktiranje s potencijalnim StediSama, razlicite marketinske aktivnosti i
dr.

Ukupan broj ugovora o stambenoj Stednji promatra se na prema udjelu broja novih
ugovora i udjelu broja isteklih i raskinutih (od strane korisnika ili stambene Stedionice) ugovora.
Na povecanje/smanjenje novog broja ugovora najveéi utjecaj je imala promjena DPS-a 2015.
godine, a od ostalih razloga poveéanja/smanjenja broja ugovora mogu se izdvojiti: ekonomsko
stanje u drzavi, izmjena Zakona o stambenoj Stednji i dr. Kada se uvela moguénost valutne

klauzule broj sklopljenih ugovora o stambenoj Stednji je kontinuirano rastao (Tepus, 2002).

3.4. Odobreni krediti

Zadaca stambenih Stedionica je prikupiti dugoroéne depozite iz kojih se odobravaju
stambeni krediti s fiksnom kamatnom stopom. Kreditna aktivnost stambenih Stedionica
zapocela je nakon 2005. godine, a prvi razlog je taj Sto su korisnici trebali nekoliko godina
Stedjeti da bi stekli pravo na kredit, a drugi razlog je moguénost medufinanciranja (Bratic,
Bejakovi¢, Boromisa, Ott, Sopek, Skoc, 2014). Krediti za medufinanciranje omogucavaju
stambenim StediSama dobivanje stambenih kredita prije dogovorenog isteka stambene Stednje
(Tepus, 2006). Rezultat je brze i lakSe rjeSavanje stambenog pitanja, jedni su kreditni troSkovi
te su stoga stambene Stedionice biljezile sve veci rast takve vrste kredita. Namjena redovnih
stambenih kredita je uglavnom za kupnju nekretnine u novogradniji i starogradnji za otplatu

postojecih stambenih kredita te za adaptaciju i rekonstrukciju.

3.5. Analiza kamatnih stopa

Stambene Stedionice upravljaju aktivnim kamatnim stopama i pasivnim kamatnim
stopama. Aktivne kamatne stope odnose se na pripadaju¢e kredite i odreduju cijenu
stambenog kredita, dok se pasivhe kamatne stope odnose na depozite i odreduju prinose na
Stednju (Bratic¢ i sur., 2014). Kamatni spread je razlika izmedu aktivnih i pasivnih kamatnih
stopa (Brati¢ i sur., 2014). Iz Zakon o stambenoj Stedniji i drzavnom poticanju stambene Stednje
(2015.), krediti se odobravaju isklju€ivo uz nepromjenjive anuitete tijekom cijelog otplatnog
razdoblja i iznos kamate na kredite je najvide tri postotna boda vise od kamate na Stednju.
Zbog navedeno propisanog zakona, stambene Stedionice su ograni¢ene i u vrlo nepovoljinom

poloZaju za razliku od banaka.
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Aktivne kamatne stope ovise o wvrsti ugovorene Stednje, namjeni kredita ili
medufinanciranja te ro€nosti kredita. Ukoliko su ugovori o stambenoj Stednji veée ro¢nosti, oni
¢e imati i ve¢u prosje¢nu kamatnu stopu (Brati¢ i sur., 2014). 2013. godine, pasivhe kamatne
stope po Stednji su bile povoljnije od pasivnih kamatnih stopa banaka, a takoder su imali i
povoljnije uvjete pri sklapanju dugoro&nih stambenih kredita i dugoro¢ne stednje (Bratic i sur.,
2014).

3.6. Rizicii stopa adekvatnosti kapitala

Stambene Stedionice obvezne su identificirati i upravljati rizicima koji proizlaze iz uvjeta
na trzistu i onih koji proizlaze iz strategije definiranog poslovanja (Brati¢ i sur., 2013). Stoga je
potrebno u pravo vrijeme identificirati rizike i donijeti odgovarajuée metode upravljanja.
Definirano je nekoliko vrsta rizika stambenog financiranja, a neki od njih su (Jurlina Alibegovic,
2005):

e kamatni rizik - izazvan promjenom kamatnih stopa na trzistu

¢ rizik gubitka — neplac¢anje otplatne rate kredita

e rizik prijevremene otplate — prijevremeno vracanje plasiranih sredstava
kreditoru

e rizik likvidnosti — nemoguénost prodaje obveznica na trzistu u bilo koje vrijeme

i po prihvatljivoj cijeni

Hrvatska narodna banka stavlja poseban naglasak na sljedeée rizike kojima su
izlozene kreditne institucije (HNB, 2022): kreditni rizik, kamatni rizik, valutni rizik, rizik

likvidnosti i operativni rizik. Okvir upravljanja rizicima odreduje Savjet HNB-a (HNB, 2022).

Uz upravljanje rizicima vezZe se pojam stope adekvatnosti kapitala. Stopa adekvatnosti
kapitala predstavlja omjer jamstvenog kapitala i rizikom ponderirane aktive (Brati¢ i sur., 2014).
Potrebno je osigurati vecu stopu adekvatnosti kapitala kako bi stambene Stedionice ublazile
utjecaj gubitaka i isplatiti potencijalne gubitke iz vlastitih financijskih sredstava. Adekvatnost
kapitala se izraCunava i prikazuje u postotcima, a Zakonom je propisana minimalna stopa
(Gregurek i Vidakovi¢, 2011). U slu€aju da je stopa adekvatnosti kapitala niza od propisane
stope, provode se odgovarajuce sankcije propisane od strane Hrvatske narodne banke i
Europske bankovne uprave. Iz formule o izraunu stope adekvatnosti kapitala, potrebno je
definirati jamstveni kapital. Brajovic Bratanovic i Greuning (2006) navode da jamstveni kapital
¢ine: osnovni kapital, dodatni kapital | dodatni kapital 1l. Neki od uzroka povecanja stope
adekvatnosti kapitala je rast regulatornog kapitala, smanjenje izloZenosti rizicima i to ponajprije

kreditnom riziku o éemu ¢e biti opSirnije u nastavku.
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4. Upravljanje rizicima u stambenim Stedionicama

Svaka kreditna institucija pa tako i stambena Stedionica se u svom poslovanju susreée
s razliC¢itom vrstom rizika. Kako bi se §to uspjesnije utjecalo na smanjenje rizika, potrebno je

na vrijeme identificirati vrstu rizika i donijeti odgovaraju¢e mjere za upravljanje rizicima.

U Zakonu o kreditnim institucijama (2020) propisano je kako djelotvorno upravljati svim
rizicima, uklju€ujuci funkcije kontrole rizika, funkcije pra¢enja uskladenosti i funkcije unutarnje
revizije. Osim toga, donesene su dvije nove odluke: Odluka u upravljanju rizicima i Odluka o
sustavu unutarnjih kontrola (Odluka o upravljanju rizicima (2016) i Odluka o sustavu unutarnjih
kontrola (2015). U Odlukama su propisani odredeni zahtjevi za upravljanje rizicima u kreditnim
institucijama te uspostava korporativhog upravljanja i kulture rizika. ,Kultura rizika obuhvaéa
opcu svjesnost o rizicima na svim razinama kreditne institucije, odnos i ponaSanje zaposlenika
prema rizicima i upravljanje rizicima, uzimajuci u obzir sklonost preuzimanju rizika (Odluka o

upravljanju rizicima (2016)).
Na grafu 3. prikazan je proces upravljanja rizicima kojeg je svaka kreditna institucija

duzna uspostaviti i dokumentirati pa tako i stambena Stedionica (Odluka o upravljanju rizicima
(2016)).

Utvrdivanje
rizika

Praéenje i Mijerenje

izvjedcivanje o (procjenjivanje)
rizicima rizika

Ovaldavanje
rizicima

Slika 3: Metoda upravljanja rizicima (vlastita izrada)
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Na grafu su vidljiva Cetiri koraka metode upravljanja rizicima. Prvi korak je utvrdivanje
rizika koji uklju€uje utvrdivanje mogucih opasnosti odnosno izloZenosti rizicima u poslovanju.
Nakon utvrdivanija, slijedi procjena rizika koja se radi kvantitativnim i/ili kvalitativhim metodama
mjerenja. Ovladavanje rizika je postupak u kojeg je ukljuéen profil rizi€nosti i sklonost
preuzimaniju rizika. Zadnji korak je pracenje i dokumentiranje izlozenosti kao i dodatnih pojava
novih rizika te stupnju rizi¢nosti. Informacije sadrzane u dokumentu moraju biti jasne i to¢ne.
Sto se tie funkcije kontrole rizika, moraju se osigurati poslovi vezani uz upravljanje rizicima,
ali isklju€ivo pasivnog karaktera, $to znaci bez donoSenja odluka o ciljevima ovladavanja rizika
(HNB, 2009). Obavljaju se poslovi poput analize rizika, pracenje, provodenja testiranja
otpornosti na stres, davanje preporuka za u€inkovito upravljanje rizicima, izvje$¢ivanje odbra

unutar organizacije i sl.

Kako bi se Sto bolje definirale vrste rizika s kojima se susrecu stambene Stedionice, u
nastavku ¢e biti navedene sve vrste rizika kojima su izloZzene kreditne institucije. To su:
kreditni, trziSni (pozicijski, valutni robni), operativni, kamatni, likvidnosni, rizik financiranja
likvidnosti, rizik trZiSne likvidnosti, koncentracijski, sekuritizacijski, rizik drzave, valutno
inducirani, rezidualni, rizik prekomjerne financijske poluge, reputacijski, strateski, upravljaéi,
rizik modela, razriedivacki, kreditni rizik druge ugovorne strane, rizik prilagodbe kredithom
vrednovanju, rizik namire, rizik slobodne isporuke, rizik uskladenosti, poslovni, pravni,
migracijski, rizik eksternalizacije, rizik profitabilnosti, rizik ulaganja u nekretnine (Odluka o

upravljanju rizicima (2016)).

Analizirajuci izvjeStaje stambenih Stedionica, rizicima kojima je izlozeno poslovanje
stambenih Stedionica su:
e kreditni rizik
o trZidni rizik
e kamatni rizik
e valutni rizik — rizik promjene tecaja
e operativni rizik

e rizik likvidnosti

Navedeni rizici su kljucni rizici stambenih Stedionica u kojima se vidi cjelokupno
poslovanje stambenih Stedionica i koji mogu narusiti stabilnost sustava stambene Stednje.
Potrebno je upravljati svim vrstama rizika, medutim moze doc¢i do promjena iz okoline i u
samom sustavu poslovanja pa se znacajnost nekih rizika moze svesti na minimum. U nastavku
rada analizirat ¢e se svaki od navedenih rizika te koje su metode najprimjenjivije za zastitu od

navedenih rizika.
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4.1. Nacela Baselskog sporazuma

Krajem 1974. godine osnovan je Baselski odbor od strane guvernera sredisnjih banaka
- deset zemalja Clanica najsnaznijih svjetskih gospodarstava (u nastavku G-10) koji je propisao
niz smjernica za upravljanje rizicima u bankarskom poslovanju. G10 &ine sljedeée zemlje:
Belgija, Francuska, Italija, Japan, Kanada, Nizozemska, Njemacka, SAD, Svedska i Svicarska

(Economy-Pedia, bez dat.). Cetiri glavne teme koje su izdvajaju su: (Economy-Pedia, bez dat.)

e nacela o prekograni¢nim aktivnostima i suradnji izmedu nadzornika
e mjere adekvatnosti kapitala
e 0snovni principi

e upravljanje rizikom i dr. aspekti

U odredenim situacijama, zakonodavstvo moze preuzeti mjere za implementaciju
propisanih standarda i smjernica iz Baselskog sporazuma. Stoga sve zemlje Clanice (27
zemalja) moraju postovati opée principe i standarde poslovanja sve dok sve preporuke ne
usvoje u nacionalnom zakonodavstvu (Barjaktarovi¢, 2009). Javho su donesena tri sporazuma
koji su bili izmijenjeni kroz protekle godine te nastavku slijede karakteristike Baselskih

Sporazuma.

Prvi skup medunarodnih propisa (Basel I) iz 1988. godine sadrzi ugovor o minimalnom
kapitalu koji je zasnovan na kreditnom riziku. Banke koje posluju u inozemstvu morale su
odrZavati minimalni iznos kapitala od 8% imovine ponderirane rizikom (Chen, 2021). Kapital

kreditnih institucija se odrazavao na temelju ovog standarda.

Drugi skup medunarodnih propisa (Basel 1l) objavijen je 2004. godine u lipnju.

Standardi Basela lll temelje se na tri glavna stupa: (Chen, 2022)

1. Minimalni kapitalni zahtjevi, osim za kreditni rizik propisani su za trzidni i operativni
rizik. Dane su smjernice za izracun minimalnih koeficijenata regulatornog kapitala.
Definicija imovine ponderirane rizikom uzima u obzir kreditni rejting imovine pri
odredivanju pondera rizika — veci kreditni rejting znac€i manji ponder rizika

2. Regulatorni nadzor pruza okvir nacionalnim regulatornim tijelima za suoCavanje s
razliitim vrstama rizika (sustavski rizik, rizik likvidnosti i pravni rizik)

3. Trzisna disciplina — razli€iti zahtjevi za objavljivanje podataka o izlozenosti kreditnih
institucija riziku, procesima procjene rizika i adekvatnosti kapitala. Ove informacije

potrebno je pruZiti na transparentan nacin.
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Za razliku od prvog ugovora, Basel Il sadrzi doradena pravila i definicije odredenih
pojmova. Medutim, tijekom svjetske financijske krize ovaj ugovor pokazan se kao neadekvatan
u suzbijanju rizika jer je financijski sustav bio hedovoljno kapitaliziran (Chen, 2022). Stoga, kao

odgovor na financijsku krizu postupno se uvodi Basel 11l

Trec¢i u nizu medunarodnih reformi (Basel Ill) osmiSljen 2009. godine ima za cilj
poboljSanje regulacije, nadzora i upravljanja rizicima unutar bankarskog poslovanja te
poboljSanje nedostataka prethodna dva standarda (Bloomenthal, 2022). Mjere donesene ovim
sporazumom odnose se na: povecanja kapitalnih zahtjeva (s 4% na 6%), poboljSanja u
otkrivanju rizika pod odredenim izlozenostima, odrzavanje temeljnih rezervi, definiranja omjera
poluge i poboljSanja upravljanja rizicima i omjera likvidnosti (Economy-Pedia, bez dat.). Omjer
financijske poluge definiran je kao temeljni kapital podijeljen s ukupnom imovinom banke s
minimalnim zahtjevom omjera od 3% (Bloomenthal, 2022). Sto se ti¢e likvidnosti, uvedeno je
to da banke drze dovoljnu rezervu likvidnih sredstava (koja se brzo pretvara u gotovinu) te je
uveden omjer neto stabilnog financiranja koji mora biti 100% kako bi se stvorili poticaji za
kreditne institucije da financiraju svoje aktivnosti sa stabilnijim izvorima financiranja na trajnoj
oshovi (Bloomenthal, 2022). Neki dijelovi sporazuma se polako uvode u odredenim zemljama

s Cijom se implementacijom krece u sijeCnju 2023. godine i postupno ¢e se uvoditi 5 godina.

4.2. Kreditni rizik

Kreditni rizik je najzna&ajniji rizik kojem su sve kreditne institucije izloZzene i najveci
utjecaj ima na ra¢un dobiti i gubitka. Opcenito kreditni rizik je rizik gubitka zbog neispunjavanja
duznikove nov€ane obveze prema kreditnoj instituciji (Odluka o upravljanju rizicima (2016)).
Stambene Stedionice su izlozene kreditnom riziku kroz aktivnosti kreditiranja i investiranja
viSka likvidnosti (Brati¢ i sur., 2014). Stambene Stedionice investiraju u obliku stambenih
kredita ili vrijednosnica te se dinamikom trebaju vratiti takva uloZena sredstva. Razlike izmedu
stambenih Stedionica i banaka u kreditnom riziku su velike, tj. stambena Stedionica je manje
izlozena kreditnom riziku. Razlog tome je taj da su odobreni stambeni krediti procijenjeni kao
djelomi¢no nadoknadivima i potpuno nenadoknadivi, manji u odnosu na banke (Brati¢ i sur.,
2014). Veci dio prihoda stambene Stedionice Cini kreditni ,uspjeh” stoga je izlozenost ovom
riziku najveca. Najveci dio rizikom ponderirane aktive odnosi se na kreditni rizik. ,Rizikom
ponderirana aktiva (Risk Weighted Assets — RWA) predstavlja zbroj knjigovodstvenih stanja
odgovarajucih aktivnih bilancnih i izvanbilan¢nih stavki ponderiranih stupnjevima kreditnog,

trziSnog i operativnog rizika“ (Brati¢ i sur., 2014).
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Sustav upravljanja kreditnim rizicima koji je u skladu je sa propisanim zahtjevima iz
Zakona o stambenoj Stedniji i drzanom poticanju stambene Stednje, uredbama i direktivama
Europske unije. Za primjereno utvrdivanje gubitaka od kreditnog rizika, potrazivanja se
rasporeduju u tri kategorije (,PBZ d.d.“ ,2020):

e rizina podskupina A — potpuno nadoknadiva izlozenost ne postoje identificirani
dokazi o postojanju gubitka
e rizitna podskupina B — djelomi¢no nadoknadiva izlozenost

e rizitna podskupina C — potpuno nenadoknadiva izloZenost

Sto je klasificirano vise stambenih kredita u skupini A, to je kvaliteta stambenih kredita
bolja. Prilikom sklapanja ugovora o kreditu u stambenim Stedionicama se provodi analiza i
utvrdivanje boniteta klijenata. Stoga je potrebno je poslovati s klijentima dobre kreditne
sposobnosti.

4.3. Trzisni rizik

Nepovoljno kretanje trziSnih cijena dionica, robe, kamatnih stopa i valute rezultiraju
izloZzenost trziSnim rizicima (Brajovic Bratanovic i Greuning, 2006). Promjena trZiSnih uvjeta
odnosi se na ekonomsko i politicko stanje u drZavi kao i stanje svjetske ekonomije. Trzisni rizik
obuhvaca: kamatni, valutni, robni i rizik promjene trziSnih cijena vrijednosnih papira (Pend! &

Dr. Piswanger poslovni odabir d.o.0., 2020)

U analizi izloZenosti trzidnim rizicima potrebno je uzeti u obzir sljedeée stavke (Odluka

0 upravljanju rizicima (2016)):

e aktivnosti koje su osjetljive na promjene trZidnih faktora

e volatilnost trziSnih cijena financijskih instrumenata, likvidnost relevantnih
financijskih trzista

¢ neuskladenosti u aktivnosti poslovanja

e koncentraciju rizika u knjizi trgovanja

e korelacije izmedu trZidnih cijena i korelacije s drugom vrstom rizika

e sloZene financijske instrumente

e simulacije dobiti i kapitala

Stambena Stedionica mora propisati ogranieni limit izloZenosti mjerljivim trziSnim
rizicima, a pri odredivanju navedenog limita uzima se u obzir razina kapitala i prihoda. Vazno

pravilo za stambenu Stedionicu je da mora osigurati jasnu i organizacijsku razdvojenost
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funkcije ugovaranja transakcija od funkcije kontrole rizike (Odluka o upravljanju rizicima NN
(2016)). Ugovaranje transakcija mora biti u skladu s trziSnim uvjetima iako postoje iznimke koje

se dokumentiraju.

Zbog slozenosti trziSnog rizika, svaki pojedinacni rizik se procjenjuje pojedinacno. U
obzir se uzima odnos medu trziStima te utjecaj kretanja cijena na jednom trzistu u odnosu na
drugo. Tehnike upravljanja trziSnim rizicima su: Value at risk (rizicna vrijednost), definiranje
limita, stres testovi, promjene kamatnih stopa za 1% i dr. (Pendl & Dr. Piswanger poslovni
odabir d.o.0., 2020)

Value at Risk (rizicna vrijednost) je tehnika modela koja mjeri sveukupnu izlozenost
stambenih Stedionica trziSnom riziku te uz odredenu razinu vjerojatnosti procjenjuje iznos koji
se moze izgubiti ukoliko se mora drzati neka aktiva tijekom odredenog vremenskog razdoblja
(Brajovic Bratanovic i Greuning, 2006). Ulazni parametri uklju€uju podatke o trenutnoj poziciji
i cijeni te nestalnosti i ¢imbenicima rizika (kamate, valute, vlasnicki udjeli itd). Svrha ove
metode ja prikazati maksimalni gubitak. Osim za trziSni rizik, ova metoda se moze koristiti i za

upravljanje drugom vrstom rizika.

Otvorenost pozicije

-vrsta rizika

Koliko se moze izgubiti Promjenjivost i korelacije
iz postojeceg portfolija? _ kakva je promjena cijena

Osjetljivost

- za koliko se mijenja dobit

Slika 4: Metoda rizi¢ne vrijednosti (Izrada prema: Sverko, 2002)

Postoje tri vrste izraCuna rizi¢ne vrijednosti koji nose odredene prednosti i nedostatke,

a prema Brajovic Bratanovic i Greuning (2006) to su:

e Povijesna simulacija — temelji se na povijesnom kretanju ¢imbenika rizika, a

izraCunava hipoteti¢ku promjenu vrijednosti sadasnjeg portfelja
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e Delta normal metodologija — model varijance/kovarijance — pretpostavka je da
na povrate ne utje€e povrat prethodnog dana te se ra¢una srednje i standardno
odstupanje povrata na aktivu. Rezultat je kombinacija osjetljivosti na faktor
rizika za neka mjesta u matrici kovarijance

¢ Monte Carlo simulacija — pretpostavka je da broj scenarija brzo raste u utjecaju
na Cimbenike rizika i na slozenosti portfelja. Vjerojatnost se temelji na

povijesnom iskustvu.

Stres testovi sluze za otkrivanje dogadaja i utjecaja koji nanose Stetu i rezultiraju
gubitcima. Oni mogu biti kvantitativni koji prepoznaju stresne situacije u posebnom trziShom
okruZenju i kvalitativni koji se odnose na procjenu sposobnosti stambene Stedionice da rijesi
potencijalne gubitke te na odredivanje mjera koje se provode u svrhu smanjenja utjecaja rizika
i zadrzavanja kapitala (Brajovic Bratanovic i Greuning, 2006). Stres testovi obuhvacaju

sljedecée korake prema Brajovic Bratanovic i Greuning (2006):

1. Pregled podataka o ve¢ postojeéem gubitku i usporedivanje s razinom gubitka
koja je procijenjena
Simulacija stresnih situacija i testiranje sadasnjeg portfelja
Odredivanje stupnja osjetljivosti na promjene u odnosu na nestalne situacije

Izrada scenarija testiranja s karakteristikama portfelja u vrlo teSkim uvjetima

Stres testovi provode se pri svakoj promjeni upravljanja rizicima, uvodenju nove politike
stoga je potrebno analizirati rezultati. Ukoliko stambenim Stedionicama prijeti ozbiljna
osjetljivost na rizik potrebno je razmotriti i donijeti odgovaraju¢e mjere. Stres testovi su slozeni

ovisno o stupnju izloZenosti trziSnim rizicima.

4.4. Kamatni rizik

Svaka promjena kamatnih stopa osjetljiva je prihode i kapital unutar kreditne institucije
Sto predstavlja izloZzenost kamatnom riziku. Kamatne stope mogu biti fiksne ili varijabilne, a
stambene Stedionice ugovaraju kredite s fiksnom kamatnom stopom. Ekonomska vrijednost je
vjerodostojna vrijednost neke aktive ili pasive i temelji se na poslovnoj analizi, stoga se kamatni
rizik moZe negativno odraziti na ekonomsku vrijednost stambene Stedionice (Brajovic
Bratanovic i Greuning, 2006). Stambene Stedionice izloZzene su kamatnom riziku zbog
kreditiranja na dugi rok s fiksnim kamatnim stopama (Brati¢ i sur., 2014). Ranije je spomenuto
kako je zadaca stambenih Stedionica upravljati i aktivnim i pasivnim kamatnim stopama, ali i

pripadaju¢om aktivom i pasivom - Asset and Liability Management (u nastavku ALM).
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,<Upravljanje ALM rizicima podrazumijeva upravljanje aktivom i pasivom koja maksimizira
profitabilnost u okviru definirane sklonosti riziku“ (Brati¢ i sur., 2014). Upravljanje ALM rizicima
primjenjuje se na portfelje stambene Stedionice i mirovinske planove, a takoder ukljucuje i
ekonomsku vrijednost kapitala (Banton, 2020). U&inak upravljanja navedenim rizicima je

smanjenje vjerojatnosti neuskladenosti imovine i obveza.

Upravljanje kamatnim rizikom obuhvaéa razliCite politike, tehnike i modele koji se
koriste kako bi se smanijila izlozenost kamatnom riziku. Za upravljanje aktivom i pasivom
zaduzen je poseban Odbor za upravljanje aktivom i pasivom — Asset/Liability Management
Committee (u nastavku ALCO) koji procjenjuje rizik na dnevnoj razini. Brajovic Bratanovic i
Greuning (2006) navode neke od modela koji se koriste za upravljanje kamatnim rizikom su:

o statiCki model jaza — raspodjela aktive i pasive skupine dospije¢a prema
karakteristikama odredivanja cijena i mjerenja jaza u svakoj to¢ki dospijeca te
je cilj odredivanje cijena (promjena kamatnih stopa)

¢ analiza osjetljivosti — utjecaj kamatnih stopa na prethodni model

e simulacija — mjerenje osjetljivosti neto kamatnog prihoda, zarade i kapitala na
promjene u kljuénim varijablama

e analiza trajanja — mjerenje osjetljivosti cijena na promjene u kamatnim stopama

Navedeni modeli moraju biti uklju€ivati realne i jasne parametre kako bi se mogla

procijeniti izlozenost kamatnom riziku.

4.5. Valutni rizik — rizik promjene te€aja

Valutni rizik proizlazi iz oscilacija meduvalutnih odnosa, npr. u stambenim Stedionicama
izmedu kune i eura (HNB, 2015). Za stambenu Stedionicu vazni su krediti s valuthom
klauzulom su oni krediti Cija je isplata u domacoj valuti, ali je otplatni plan napravljen u stranogj
valuti po te€aju na dan kada je kredit uplaéen na racun (Gregurek i Vidakovi¢, 2011). Klijent
treba otplatiti kredit u domacoj valuti, ali iznos rate kredita na pojedini dan ovisi o te€aju strane

valute uz koju kredit ima klauzulu (Gregurek i Vidakovi¢, 2011).

U stambenoj Stedionici propisani su odgovarajuci limiti gubitka te se prema zakonu radi
utvrdivanje izloZzenosti valutnom riziku. Efektivna neto otvorena pozicija svih valuta rezultat je
zbroja apsolutne vrijednosti i izrazena u postotku jamstvenog kapitala ne bi smjela prelaziti ve¢
utvrdeni limit (Brajovic Bratanovic i Greuning, 2006). Politika upravljanja valutnim rizikom
podrazumijeva posebnu posvecenost nadzornog odbora koji utvrduje cilieve i nacCela

upravljanja valutnim rizikom.
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4.6. Operativni rizik

Operativni rizik je posebna vrsta rizika koja uzrokuje gubitke uz sljedeCe razloge:

nestrucni unutarnji postupci, pogreske zaposlenih, pogreske sustava i vanjski utjecaiji (poplave,

pozari i dr.) (HNB, 2015). Cilj svake stambene Stedionice je svesti mogucée gubitke na najnizu

razinu, neovisno o uzroku nastanka Stete. Crouhy, Galai i Mark (2006) navode da se

identifikacija operativnih rizika moze vrsiti po:

¢ Linijama poslovanja

O

O

@)

O

O

poslovanje sa priviedom (engl. Corporate finance)
trgovina i prodaja (engl. Trading and sales)

poslovanje sa stanovnistvom (engl. Retail banking)
komercijalno bankarstvo (engl. Commercial banking)
placanja i obracuni (engl. Payment and settlement)
agencijske usluge (engl. Agency Services)

poslovi upravljanja imovinom (engl. Asset management)

brokerski poslovi sa stanovnistvom (engl. Retail brokerage)

e V/rstama dogadaja

O

@)

O

interna prijevara (engl. Internal fraud)

eksterna prijevara (engl. External fraud)

prakse pri zapoSljavanju i sigurnost radnog mjesta (engl. Employment
practices and workplace safety)

klijenti, proizvodi i poslovne prakse (engl. Clients, products and business
practices)

Steta na fiksnoj imovini (engl. Damage to physical assets)

prekidi poslovanja i pad rada sustava (engl. Business disruption and
system failures)

IzvrSenje, isporuka i upravljanje procesima (engl. Execution, delivery

and process management)

e \/rstama uzorka

ljudski faktor (engl. People) — nesposobnost, prijevare

procesi (engl. Processing) — pogreSka metodologije, greska u izvrsenju,
rizik dokumentacije/ugovora, sloZzenost proizvoda, prekoracenje
ogranic¢enja, rizik koliine, sigurnosni rizik

sustavi i tehnologija (engl. Systems and Technology) — kvar sustava,

kvar telekomunikacija, informacijski rizik, greSka u programiranju
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Prema smjernicama iz Baselskog sporazuma, operativni rizik moze se klasificirati kroz sedam vrsta dogadaja prikazanih sljede¢om

tablicom (Moosa, 2007).

Tablica 1: Taksonomija dogadaja operativnih rizika

Naziv kategorije

Definicija

Primjeri procesa

1. Interna prijevara

Gubici uzorkovani prijevarama, propusti
najmanje jedne osobe koja radi u/za

instituciju u svrhu ostvarenja vlastite koristi

- Preuzimanje raCuna i lazno predstavljanje

- Krada, mito i krivotvorenje

- Kreditna prijevara

- Trgovanje povlastenim informacijama
- Zlonamjerno unidtavanje i pronevjera
imovine i podataka

- Nepostivanje poreznih obveza

- Neovlastene i neprijavljene transakcije

2. Eksterna prijevara

Namijerne aktivnosti vanjskih suradnika

prema instituciji

- Hakerski napadi (virusi, crvi)
- Krada i krivotvorenje informacija

- Ostecenje aplikacija i mreznog servera

3. Prakse pri zapoSljavanju i sigurnost

radnog mjesta

Gubici koji proizlaze iz krSenja zakona o
radu, zaposljavanju, zdravstvenom i

sigurnosnom zastitom

- Diskriminacija zaposlenih
- Pitanje zdravlja i sigurnosti

- Opc¢a odgovornost

- Potrazivanja vezana uz naknade i benefite

- Nelegalan prestanak rada
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4. Kilijenti, proizvodi i poslovne prakse

Gubici koiji proizlaze iz neuspjeha
ispunjavanja obveza prema klijentima i/ili

zbog dizajna proizvoda/usluge

- Sporovi oko savjetovanja usluge

- Nepravilna trgovina

- Gre$ke u proizvodima

- Manipulacija trzistem

- Pranje novca

- Nelicencirana aktivnost

- Agresivna prodaja

- Zloupotreba povjerljivih podataka o

klijentima

5. Steta na fiksnoj imovini

Ostecenja nastala na fiziCkoj imovini

prirodnom katastrofom drugim dogadajima

- Vandalizam

- Prirodne katastrofe

6. Prekidi poslovanja i pad rada

sustava

Gubici nastali zbog neefikasnosti, kvarova u

IT sustavu i/ili sustava javnih usluga

- Hardver i softver
- Nedostupnost aplikacija
- Nepotpuni i neto¢ni podaci

- Pad sustava

7. lzvrSenje, isporuka i upravljanje

procesima

Gubici nastali iz neuspjeha obrade
transakcija u procesima i/ili upravljanju

odnosa s poslovnim partnerima i klijentima

- Netoéna evidencija klijenata

- Gubitak ili ostecenje imovine Klijenata
- Nepotpuna dokumentacija klijenata

- Neodobreni pristupi racunu klijenta

- Neto€na vanjska izvje$¢a

- Ra¢unovodstvene pogreske

- Unos i odrzavanje krivih podataka

- Nesporazumi i sporovi s dobavljadima

Izvor: Izrada prema: Moosa, 2007
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S obzirom da se u stambenoj Stedionici obavljaju razli€iti poslovi i suradnja s klijentima,
javlja se moguénost pogreske zaposlenika. Operativni rizik povezan je s trziSnim i kreditnim
rizikom, stoga je potrebno adekvatno upravljati ovom vrstom rizika. Upravljanje operativnim
rizikom zahtijeva nadzor gotovo svih organizacijskih procesa i poslovnih aktivnosti. Metode za
ucinkovitim upravljanjem operativnim rizikom su: podijela funkcija i odgovornosti s jasnim i
to¢nim metodologijama, redovita unutarnja i vanjska revizija (HNB, 2015). Cilj unutarnje i
vanjske revizije je procjena ucinkovitosti poslovanja i internih kontrola unutar stambene
Stedionice. Stoga revizija ukljuCuje sliedece: pregledi osiguranja i kontrola kvalitete, neovisni
pregled upravljanja rizicima, retrospektivni pregledi nakon utvrdenog gubitka, revizijska
izvije§c¢a u skladu s ugovornim odredbama (,The Office of the Comptroller of the Currency
[OCCYY, 2019). Rezultati revizije dostavljaju se Upravi i ukoliko se otkriju nedostaci, potrebno

je reagirati u pravo vrijeme, donoseci korektivhe mjere.

Disciplina operativnih rizika treba se razvijati u nekoliko podru€ja, a primjeri su:
podrzavanje operativne izvrsnosti i otpornosti poslovnih procesa, analiticko otkrivanje
problema, digitalizacija poslovanja, stru¢an tim za upravljanje vrstama operativnih rizika
(Eceiza, Kristensen, Krivin, Samandari, White, 2020). Usvajanje novih tehnologija, koristenje
naprednih analitickih metoda (strojno ucenje), digitalizacija i automatizacija koje smanjuju
pogreske zaposlenika su neke od mjera koje ¢e ublaZiti negativan utjecaj operativnih rizika na

poslovanje stambenih Stedionica.

4.7. Rizik likvidnosti

Proces upravljanja aktivom i pasivom uklju€uje upravljanje likvidnosti unutar stambene
Stedionice. Likvidnost je sposobnost kreditne institucije da prema djelatnosti poslovanja
obavlja otkup depozita i da osigura financiranje u kredithom i investicijskom portfelju (Brajovic
Bratanovic i Greuning, 2006). Stambene Stedionice imaju zadacu ispunjavati nov€ane obveze
u odredenom vremenskom razdoblju. Stoga je osiguranje likvidnosti posebno bitna u kriznim
situacijama. U svom poslovanju, stambene Stedionice razlikuju tri oblika rizika likvidnosti, a to

su prema Prgi i Sverku (2005):

¢ rizik neuskladene likvidnosti — neuskladenost stavaka aktive i pasive
e rizik pojacane likvidnosti — potreba viSeg iznosa likvidnih sredstava koji bi mogli
biti potrebni u buduénosti

e trZiSni rizik likvidnosti — potencijalna slabija aktivnost financijskog trzista
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Upravljanje rizikom likvidnosti opc¢enito ukljuCuje tri razine: postavljanje politike
upravljanja rizikom likvidnosti, postavljanje limita izlozenosti riziku likvidnosti te ukupno
upravljanje rizikom likvidnosti (Prga i Sverko, 2005). Politika upravljanja rizikom likvidnosti je
dokument koji definira oblike rizika likvidnosti, izvore rizi€nosti, sustav mjerenja rizika, sustav
postavljanja limita, proces upravljanja, sustav izvjeStavanja te definiranje planova u slucaju
nastanka krize (Prga i Sverko, 2005). Nadin na koji se upravlja rizikom likvidnosti ovisi o
trenutnom polozaju stambene Stedionice na trzistu. Odbor za upravljanje aktivom i pasivom
(ALCO) najcesce upravlja rizikom likvidnosti koji ima uvid u veze rizika likvidnosti i ostalih
trzisnih i kreditnih izlozenosti (Brajovic Bratanovic i Greuning, 2006). Gregurek i Vidakovié¢
(2011) navode da postoje tehnike upravljanja likvidnoS¢u koje obuhvacéaju elemente

poslovanja strateSkog upravljanja i poslova sektora riznice, a to su:

e jasno odredena politika likvidnosti — pracenje ro€nosti klijenata u pasivi i
kontroliranje ro¢nosti kredita u aktivi

¢ zalihe aktivnosti u aktivi — preusmjeravanje dijela sredstava iz primarnih izvora
financiranja u kratkoro¢ne visoko likvidne plasmane npr. depoziti kod drugih
banka

o kratkoro€ne izvore likvidnosti putem trZiSta novca i derivatske poslove —

posudivanje kratkoro€nih sredstava od drugih institucija

Mjerenje rizika likvidnosti obavlja se pomoc¢u omjera likvidnosti (omjer kredita i
depozita, likvidne aktive i ukupne pasive i dr.) ili gapova likvidnosti (nacelo tijeka novca u
razligitim razdobljima) (Prga i Sverko, 2005). U stambenim $tedionicama propisuje se
odredena razina likvidnosti poslovanja koju je potrebno imati, kontinuirano se prati tekuca

likvidnost te je potrebno osigurati sredstva kojim ¢e se podmirivati teku¢e nov€ane obveze.
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5. Motivi i efekti pripajanja stambenih stedionica

matiénim kreditnim institucijama

Od 2018. godine pa do danas stambene Stedionice pripajaju se matic¢nim institucijama
(osnivac¢ima). Jedan od najvecih razloga pripajanja stambenih Stedionica mati¢noj banci je
smanjenje DPS-a. Oni predstavljaju vazan element postojanja stambenih Stedionica. UnatoC
smanjenju iznosa ili neisplacivanja DPS-a kroz godine, stambene Stedionice su u tom
razdoblju uspijevale zadrzati interes klijenata zbog toga 3to su prinosi bili ve¢i nego u bankama
te su poslovali uspjesno. Ipak, 2015. godine kada je uveden varijabilni izraCun postotka DPS-
a, doslo je do pripajanja stambenih Stedionica mati¢nim bankama. Jedna od njih je i Prva

stambena Stedionica koja je pripojena Zagrebackoj banci.

Nakon pripajanja stambene Stedionice mati¢noj banci, stambene StediSe za vrijeme
trajanja ugovora o stambenoj §tednji imaju pravo na: ukamacivanje Stednog uloga po fiksnoj
kamatnoj stopi, isplatu DPS-a te prijenos sredstava stambene Stednje u drugu stambenu
Stedionicu sukladno zakonom (,PBZ*, bez dat). Nakon $to istekne vrijeme trajanja ugovora o
stambenoj Stedn;ji, StediSe neée modéi sklopiti novi ugovor o stambenoj Stednji, a istekom
stambene Stednje, korisnici ¢e modéi raspolagati ustedevinom ili odabrati neke proizvode
Banke. U slu€aju da je stambeni Stedida ostvario pravo na stambeni kredit na temelju Stednje,

moci ¢e ga ostvariti u poslovnici Banke.

Jedan od pozitivnih ucinaka pripajanja stambenih Stedionica je Siroka moguénost
izbora izmedu Stednih i kreditnih usluga koji mogu imati razli¢itu namjenu za koju ée se korisnici
odluditi. Takoder su velike uStede na troSkovima izvora financiranja i dolazi do smanjenja opc¢ih

troSkova poslovanja.

Glavni krivac pripajanja stambenih Stedionica su politicki utjecaiji, iako je dokazano da
se svaka ulozena kuna vrati u drzavni proraCun (Brati¢ i sur., 2014). UnatoC brojnim
prednostima stambenih Stedionica, gubi se gradanski interes tj. smanjuje se broj novih
stambenih StediSa te postojece StediSe izlaze iz sustava stambene Stednje, stoga su stambene
Stedionice primorane pripojiti se mati¢noj banci. Pripajanjem stambenih Stedionica, ukupni
rezultat poslovanja, dobit prije poreza te ukupna dobit poslovanja osjetno se smanji, a to je

vidljivo u izvjestaju racuna dobiti i gubitka.
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U nastavku slijedi prikaz agregiranih podataka o ukupnoj imovini, primljenim depozitima
te iznosima stambenih kredita svih stambenih Stedionica u vremenskom razdoblju od 2017.

godine do 2021. godine. I1znosi su prikazani u milijardama kuna.

Agregirani prikaz ukupne imovine, primljenih depozita i
stambenih kredita stambenih Stedionica (u kn)
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Slika 5: Agregirani prikaz ukupne imovine, primljenih depozita i stambenih kredita stambenih stedionica (HNB, 2018-2022)

2017. godinu obiljeZilo je poslovanje 5 stambenih Stedionica na trzistu i to: Prva
stambena Stedionica, HPB stambena Stedionica, PBZ stambena Stedionica, Raiffeisen
stambena Stedionica i Wustenrot stambena Stedionica. Smanjenje pokazatelja poslovanja
vidljivo je u 2018. godini kada se Prva stambena Stedionica pripaja grupi Zagrebacke banke,
od lipnja 2018. godine. Blagi pad imovine i depozita prisutan je i u 2019. godini kada se HPB
stambena S$tedionica pripaja Grupi Hrvatske postanske banke. Pripajanje stambenih
Stedionica znatno utje€e na smanjenje imovine, depozita i stambenih kredita. Tijekom 2020. i
2021. godine posluju preostale tri stambene Stedionice. U prvoj polovici 2022. godine s radom
prestaju Raiffeisen stambena Stedionica i PBZ stambena tedionica koje se pripajaju mati¢nim
kreditnim institucijama te na trzistu poslovanja ostaje samo Wistenrot stambena Stedionica. U
analizi pokazatelja poslovanja uzimaju se u obzir i ostali razlozi smanjenja/povecanja
navedenih pokazatelja. Najveci razlog pripajanja stambenih Stedionica je smanjenje drzavno

poticajnih sredstava.
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6. Upravljanje rizicima na primjeru ,,PBZ stambene

Stedionice*

6.1. PBZ stambena sStedionica

PBZ stambena Stedionica d.d. osnovana je 28. veljae 2003. godine sa sjedistem u
Zagrebu, kao jedna od vodecih stambenih Stedionica u Republici Hrvatskoj. Osnivac
Stedionice je Privredna banka Zagreb d.d., a krajnji vlasnik je Intesa Sanpaolo iz ltalije.
Temeljni kapital iznosi 115.000.000,00 kn. Dioni¢ko drustvo &ini nadzorni odbor koji broji 5
osoba — predsjednik, zamjenik predsjednika i ¢lanovi te uprava koja broji 2 osobe —

predsjednika i ¢lana. (,PBZ stambena Stedionica d.d.“, bez dat).

Kao jedna od vodecih stambenih Stedionica, PBZ stambena Stedionica omoguéava
stambenim StediSama namjensku Stednju uz moguénost dobivanja kredita za
medufinanciranje te dugoroéni stambeni kredit zbog stambenih potreba. Stedionica moze
primati nov€ane depozite i odobravati stambene kredite samo u domacoj valuti (HRK). Prilikom
sklapanja ugovora o stambenoj Stedniji, StediSa moze odluciti Zeli li sklopiti ugovor o stambenoj
Stednji uz ugovaranje zastitne valutne klauzule iskazane u EUR. Ako se StediSa odlu¢i na HRK
uz valutnu klauzulu u EUR primjenjuje se sredniji te€aj Hrvatske narodne banke vaze¢em na

dan primitka odnosno isplate sredstava s racuna Stedionice. (,PBZSS d.d.“, 2020).

PBZ stambena Stedionica d.d. nudi Cetiri vrste Stednje: (,,PBZSS d.d.“, bez dat)

e Prima Stednja — namijenjena je StediSama koji Zele ostvariti pravo na stambeni
kredit u najkraéem moguc¢em roku

e Bazna Stednja — namijenjena je StediSama koji Zele priCekati na stambeni kredit
odredeno duze vrijeme koje Ce rezultirati veci iznos sredstava za investiranje

e Zlatna Stednja - namijenjena StediSama kojima je prioritet Stednja.

e Zlatna dje¢ja $tednja — Lav Stedislav — posebna vrsta stambene $tednje koja je
namijenjena djeci do 13 godina starosti. Stednja traje 5 godina, a kamatna stopa
progresivno raste svake godine. Stedni ulozi su osigurani sukladno Zakonu o

osiguranju depozita.

U nastavku Ce biti prikazane tablice s vrstama Stednje, u kunama i uz valutnu klauzulu

u EUR te opisanim karakteristikama za svaku pojedinu Stednju i kredit.
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Tablica 2: Stednja u KN

Prima Bazna Zlatna Zlatna djecja Stednja —
Lav Stedislav
STEDNJA
Vrijeme 2 godine 5 godina 5 godina 5 godina
Stednje
Kamatna 0,60% 0,70% 0,80% 0,80%-1,20%
stopa
Minimalna 30% 40% 40% ugovorenog | 40% ugovorenog iznosa
ustedevina ugovorenog ugovorenog iznosa
iznosa iznosa
KREDIT
Kamatna 3,60% 3,70% 3,80%
stopa
Rok otplate do 8 godina do 15 godina do 25 godina
Izvor: vlastita izrada
Tablica 3: Stednja uz valutnu klauzulu u EUR
Prima Bazna Zlatna Zlatna djecja
Stednja — Lav
Stedislav
STEDNJA
Vrijeme Stednje 2 godine 5 godina 5 godina 5 godina
Kamatna stopa 0,30% 0,40% 0,50% 0,60%-0,90%
Minimalna 30% ugovorenog | 40% ugovorenog | 40% ugovorenog | 40% ugovorenog
ustedevina iznosa iznosa iznosa iznosa
KREDIT
Kamatna stopa 3,30% 3,40% 3,50%
Rok otplate do 8 godina do 15 godina do 25 godina

lzvor: vlastita izrada
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6.1.1.Kodeksi stambene sStedionice

Za uspjesSno i temeljno poslovanje, unutar PBZ stambene Stedionice, kao i cijele PBZ
grupe propisani su: Eticki kodeks i Kodeks ponasanja. Rije€ je o naelima i normama kojeg se
moraju pridrzavati ¢lanovi Uprave i nadzorna tijela, zaposlenici te vanjski suradnici. Unutar

kodeksa propisane su mjere ukoliko se ne bude pridrzavalo nacela propisanih kodeksom.

Eticki kodeks donesen je unutar PBZ grupe, a sastoji se od 3 glavna poglavlja u kojem
su predstavljena vrijednosti, naela ponaSanja u odnosu s dionicima te mehanizmi za
provedbu, interno Sirenje i upravljanje (,PBZSS d.d.“, bez dat.). Zadaéa Etickog kodeksa je
potaknuti zaposlenike na razmisljanje i ostvarenje ciljeva uz pridrzavanje zakonskih prava, a
provodenje, nadopuna ili izmjena Etikog kodeksa upuéuje se Upravi na odobrenje (,PBZSS
d.d.“, bez dat.). Time ¢e se ostvariti temeljno poslovanje poduzeca te izvrSenje eti¢nih i

moralnih aktivnosti.
Tri glavna poglavlja Etitkog kodeksa su: (,PBZSS d.d.“, bez dat.):

e Prvo poglavlja unutar EtiCkog kodeksa odnosi se na drustvenu i ekoloSku
odgovornost te ha misiju i referentne vrijednosti i nacela.

e Drugo poglavlje sadrzi naCela ponasanja koji su propisani u odnosima s:
dionicima, klijentima, dioni¢arima, zaposlenicima, dobavljadima, prema okolisSu
te prema zajednici.

e TreCe poglavlje odnosi se na mehanizme za provedbu, interno Sirenje i
upravljanje koji sluZze za integriranje korporativnih strategija, procedura i politika

s opcéeprihvaéenim eti¢kim nacelima i vrijednostima.

Kako bi se vrijednosti i naCela iz Etickog kodeksa ucinkovito prenijela svim
zaposlenicima, organiziraju se razli€ite radionice i edukacije kojima je cilj podici svijest i Sirenje

znanja koje je potrebno provoditi u svakodnevnom poslovanju.

U Kodeksu ponasanja definirane su interne temeljne norme pona$anja ¢lanova Uprave
i nadzornih tijela, zaposlenika i vanjskih suradnika (,PBZSS d.d.”, 2019) To su tijela i osobe
koji su obvezni izvr§avati svoje funkcije u interesu Stedionice i PBZ grupe, njihovih dioni¢ara
te u interesu klijenata. Kodeks ponasSanja temelji se na Etickom kodeksu i podijeljen je u 5
dijelova: (,PBZSS d.d.“, 2019)

e Prvi dio sadrzi osnovne i referentnih vrijednostima

e Drugi dio sadrzi norme o obvezama i zabranama.
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e Trece poglavlje sadrzi odnose s treCim osobama — sluzbenim tijelima, javhom
upravom, dobavlja¢ima i drugim vanjskim stranama.
o Cetvrti dio donosi pregled o propisima o organizaciji i kontroli,

o Peti dio sadrzi sankcije koji podlijeZu zaposlenici koji prekrSe odredbe Kodeksa.

6.2. Analiza poslovanja ,,PBZ stambene sStedionice*

6.2.1. Analiza kamatnih stopa

U djelatnosti poslovanja, stambena Stedionica obvezna je upravljati kamatnim stopama
te utvrditi nacin obraCuna, pripisa, isplate i naplate kamata na stambenu &tednju, redovne
stambene kredite, kredite s medufinanciranjem te drZzavna poticajna sredstva. Analiza
kamatne stope je od iznimne vaznosti jer se dobivaju informacije o cjelokupnom sustavu

stambene Stednje za sve korisnike.

Kamatne stope izrazavaju se u odredenom broju postotnih bodova, dok se broj
zaokruzuje na dva decimalna mjesta. U nastavku slijedi kratki pregled obracunavanja kamatnih
stopa te visine kamatnih stopa koje su odredene na stambenu Stednju i redovni stambeni kredit

te kredit s medufinanciranjem.
Pet vrsta kamatnih stopa koje se propisuju i obradunavaju su: (,PBZSS d.d., 2020)

e Redovna kamatna stopa — obradunava se na glavnicu depozita i nedospjelu
glavnicu kredita. Kamatna stopa na drzavna poticajna sredstva je ista kao i

kamatna stopa na Stednju.

¢ Interkalarna kamatna stopa — plaéa ju korisnik kredita za vrijeme koritenja
odobrenog iznosa kredita. Stopa interkalarne kamate jednaka je redovnoj
kamatnoj stopi. Obracunava se mjesecno i knjizi kao obracunata nedospjela
kamata obracunskog razdoblja.

e Zatezna kamatna stopa — promjenjiva je sukladno propisima, a placa se na
dospjela potrazivanja kada klijent kasni s ispunjenjem novCanih obaveza.
Obracunava se mjesec¢no i za cijelo vrijeme zakasnjenja obveza od prvog dana
po datumu dospijeca.

¢ Stimulativna kamatna stopa — dodatna kamatna stopa na stambenu Stednju
koju regulira Uprava Stedionica u posebnim ponudama, a obraCunava se kao i

redovna kamatna stopa.
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o Efektivna kamatna stopa — izraCunava se prema propisima HNB-a, a iskazuje

se na godiSnjoj razini u otplatnoj tablici koja se Salje klijentima.

Visine kamatnih stopa propisane su na stambene Stednju i redovni stambeni kredit te
na kredit s medufinanciranjem prema vrsti Stednje u kunama i u kunama uz valutnu klauzulu u
EUR. Definirana je i kamatna stopa na automatski obnovljene ugovore kojima je istekao rok

Stednje i ona iznosi 0,02%.

Tablica 4: Kamatna stopa na stambenu stednju i redovni stambeni kredit prema vrstama Stednje (u HRK)

Stednja u kunama

Vrsta Stednje Kamatna stopa na stednju Kamatna stopa na redovni

stambeni kredit

Prima 0,60% 3,60%
Bazna 0,70% 3,70%
Zlatna 0,80% 3,80%

Izvor: vlastita izrada

Tablica 5: Kamatna stopa na stambenu Stednju i redovni stambeni kredit prema vrstama stednje (uz valutnu klauzulu u EUR)

Stednja u kunama uz valutnu klauzulu u EUR

Vrsta Stednje Kamatna stopa na Stednju | Kamatna stopa na redovni

stambeni kredit

Prima 0,30% 3,30%
Bazna 0,40% 3,40%
Zlatna 0,50% 3,50%

lzvor: vlastita izrada

Tablica 6: Kamatna stopa na kredit s medufinanciranjem (u HRK)

Kamatna stopa u kunama

Vrsta Stednje Kamatna stopa u periodu Kamatna stopa u periodu
medufinanciranja redovnog stambenog kredita

Prima 3,00% 3,50%

Bazna 3,20% 3,50%

Zlatna 3,30% 3,50%

lzvor: vlastita izrada
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Tablica 7: Kamatna stopa na kredit s medufinanciranjem (uz valutnu klauzulu u EUR)

Kamatna stopa u kunama s valutnom klauzulom u EUR
Vrsta Stednje Kamatna stopa u periodu Kamatna stopa u periodu
medufinanciranja redovnog stambenog kredita
Prima 2,80% 3,30%
Bazna 2,90% 3,30%
Zlatna 3,00% 3,30%

lzvor: vlastita izrada

Kamatna stopa na kredite s medufinanciranjem koji su sklopljeni pod Op¢im uvjetima
poslovanja koji se vise ne primjenjuju jednaka je kamatnoj stopi na redovni stambeni kredit

koja je utvrdena Opéim uvjetima poslovanja.

Nacin obrac¢una, pripisa, isplate i naplate kamate

Ovisno o vrsti Stednje, kamata na uplacena drzavna poticajna sredstva i Stedne

depozite obraunava se dekurzivno prema sliede¢oj formuli (,PBZSS d.d.“, 2020):

d

K= G*(l +%)5—1 , pri éemu je
K — kamata
G - glavnica
p- godidnja kamatna stopa
d — dani ukamacivanja

g — broj dana u godini

Prilikom utvrdivanja broja dana za obraCun kamate uzima se u obzir zadnji dan te se
obradunata kamata na Stednju pripisuje na radun stambene Stednje 31. prosinca svake godine

— po isteku ugovora te kod zatvaranja racuna ili pri prelasku u drugu stambenu Stedionicu.

Obradun kamate na kredite i dospjela potrazivanja izraCunava se na sljedeéi nacin:

K_G*d*p
~ G *100
pri Cemu je:
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K- kamata
G- glavnica
d — dani ukamacivanja
p — godiSnja kamatna stopa

g - broj dana u godini

Kamate se obraCunavaju i evidentiraju na kraju svakog mjeseca za sve kredite u
koriStenju te se naplacuju mjesecno. Ako je dospjeli iznos duga plaéen u ve¢em iznosu od
iznosa dospijeca, iznos ¢e se preplatili na sljedeci dug po kamatama. Ako je iznos duga placen
U manjem iznosu od iznosa dospije¢a time ¢e se namiriti kamata, a na ostatak dospjele

glavnice ¢e i¢i kamata na obveze.

6.3. Financijski pokazatelji poslovanja PBZ stambene

Stedionice d.d.

Prema Zakonu o raCunovodstvu (2020), stambena Stedionica treba sastavljati godidnje
financijske izvjestaje kako bi utvrdili uspjeSnost poslovanja. GodiSnja izvje$¢a prikazuju
poslovne aktivnosti stambene Stedionice u razdoblju od 1. sije¢nja do 31. prosinca tekuce
godine. Prilikom donoSenja godiSnjih financijskih izvjeStaja, Uprava mora osigurati
pripremljenost izvjedtaja u skladu sa zakonskim zahtjevima za racunovodstvo kreditnih

institucija u Republici Hrvatsko;.
Prilikom izrade financijskih izvjestaja Uprava je odgovorna za sljedece:

e Odabir i primjena odgovaraju¢e raCunovodstvene politike

e Razumne i oprezne prosudbe i procjene

e Primjena vazecih raCunovodstvenih standarda

e Priprema financijskih izvjeStaja po nacelu nastavka poslovanja

e Vodenje ispravnih raCunovodstvenih evidencija

o Cuvanje imovine Drustva i poduzimanje razumnih mjera kako bi se sprijegile i

otkrile pronevjere i ostale nezakonitosti
Godisnji financijski izvjestaji koji su sadrzani u dokumentima su:

¢ lzvjedtaj o sveobuhvatnoj dobiti

e |zvjestaj o financijskom polozaju (bilanca)
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e |zvjeStaj o promjenama kapitala
e lzvjestaj o nov€anom toku

¢ BiljeSke uz financijske izvjestaje

Uz navedeno, u dokumentu financijskih izvjeStaja dane su dodatne informacije za HNB
koji nisu sastavni dio financijskih izvjestaja. Dodatne informacije vezane su uz ra¢un dobiti i
gubitka - nerevidirano, izvjestaju o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti — nerevidirano, izvjestaju o

financijskom polozaju — nerevidirano te izvjestaju o nov€éanim tokovima — nerevidirano.

Za analizu financijskih pokazatelja odabrano je razdoblje od 2018. godine do 2021.
godine iz razloga analize poslovanja i prikaza podataka prije pojave pandemije COVID 19 i
tijekom pojave te kakav je utjecaj pandemije na poslovanje PBZ stambene Stedionice na
trzistu.

IzvjeStaj o sveobuhvatnoj dobiti u prvom dijelu prikazuje prihode, troSkove, dobit
razdoblja $to ujedno predstavlja stavke racuna dobiti i gubitka. U drugom dijelu su prikazane i
stavke ostale sveobuhvatne dobiti. Na temelju navedenog izvjeStaja moguce je utvrditi

kvalitetu dobiti. 1znosi su prikazani u milijunima kuna.

Ukupna sveobuhvatna dobit (u kn)
10.000.000 9.337.473
9.000.000
8.000.000
7.000.000
5.989.329
6.000.000

5.000.000 4585870

4.000.000 3.343.832
3.000.000
2.000.000
1.000.000
0

2018. 2019. 2020. 2021.

B Ukupna sveobuhvatna dobit

Slika 6: Ukupna sveobuhvatna dobit PBZ stambene Stedionice (vlastita izrada)

Stambena Stedionica kroz promatrano razdoblije poslovala je s dobiti. Ukupna
sveobuhvatna dobit bila je najve¢a 2021. godine, a najmanja je bila 2020. godine. Razlog

manje sveobuhvatne dobiti u 2020. godine su smanjenih kamatnih rashoda po Stednim
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ulozima kao i smanjenje premije za osiguranje Stednih uloga i utjecaj pandemije COVID-19

koji je doveo do revidiranih aktivnosti za planiranu godinu.

Izvjestaj o financijskom polozaju (bilanca) je izvjestaj koji prikazuje imovinu, obveze,
kapital i rezerve na neki odredeni dan. Prikazom aktive i pasive utvrduje se financijski polozaj
poduzeca. Bitno je naglasiti u pasivi, tj. u prikazu obveza najveci dio pripada depozitima

klijenata kojima se odobravaju stambeni krediti.

IzvjeStaj o promjenama kapitala je izvjeStaj koji prikazuje promjene na kapitalu izmedu
dva obradunska razdoblja. U izvjestaju su sastavljena u razdoblju: 1. sijeCnja i 31. prosinca

prethodne godine te stanje na datum 31. prosinca tekuée godine.

IzvjeStaj o nov€anom toku prikazuje izvor dobivanja novca i nacin troSenja novca.
Primici i izdaci novca promatraju se iz poslovne, investicijske i financijske aktivnosti. Razlika
izmedu primitaka i izdataka novca zove se neto nov&ani tok koji prikazuje kako poduzece

koristi novac. Novac i novCani ekvivalenti prikazuju se na pocetku i na kraju razdoblja.

BilieSke uz financijske izvjeStaje nuzne su za razumijevanje financijske izvjestaja, a
prikazuju dodatne znacCajne racunovodstvene politike koje su koriStene za pripremu
financijskih izvjeStaja. U bilieSkama su navedene moguc¢e razlike gdje su odredene
racunovodstvene politike u skladu s raCunovodstvenim principima koje se odredene prema
Medunarodnom standardu financijskog izvjeStavanja (MSFI). U nastavku slijedi prikaz

izvjeStaja: ukupne imovine, depozit klijenata i broj novih stambenih kredita.

Ukupna imovina stambene Stedionice oscilira tijekom godina. Do 2019. godine
zabiljezen je rast imovine, a nakon 2019. godine imovina opada. Rezultat manje ukupne
imovine su: smanjenje ugovorenih stambenih kredita, smanjenje vrijednosnih papira, a najvedi
udjel je smanjenje plasmana banaka (depoziti). S obzirom na manji iznos drzavnih poticajnih
sredstava, StediSe nisu zainteresirani za sklapanje novih ugovora ili za produzenje ugovora po
isteku prvotno ugovorenog razdoblja Stednje. Iznosi na grafikonu su prikazani u milijardama

kuna.

38



Ukupna imovina PBZ stambene Stedionice 2018.-2021. (u kn)
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Slika 7: Ukupna imovina PBZ stambene Stedionice 2018-2021 (vlastita izrada)

Depoziti predstavljaju sredstva koje klijenti ostavljaju stambenoj Stedionici na odredeni
rok. 1znosi su prikazani u milijunima kuna, a izvjestaji se rade posebno za svaku Stednju unutar
drustva. Pad depozita klijenata zapoceo je u 2020. godini i nastavljen je u 2021. godini. Uzrok

toga je i smanjenje drzavnih poticajnih sredstava. Iznosi su prikazani u milijunima kuna.

Depoziti klijenata ( u kn)
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Slika 8: Depoziti klijenata (vlastita izrada)
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Znacajan rast zabiljezen je i u portfelju stambenih kredita. Uvodenjem kunskih kredita

bilo osjetilo se i povecanje ugovorenih kredita. Osim smanjenja drzavnih poticajnih sredstava,

klijenti nakon isteka ugovorenog razdoblja ne obnavljaju ugovore zbog izrazito manje kamatne

stope, §to znadi da nema uvjeta za obnovu ugovora. Kao §to je vidljivo na grafikonu, porast je

izuzetan sve do 2021. godine kada je u odnosu na 2020. godinu zabiljeZen blagi pad.
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Slika 9: Portfelj stambenih kredita (vlastita izrada)

Iznos drzavnih poticajnih sredstava se postepeno se smanjivao kroz proteklo

promatrano razdoblje Sto je uzrok i manje sklopljenih ugovora o stambenoj Stednji na osnovu

dokumentiranih podataka o stambenoj Stednji u prethodnoj godini (slika 10.)
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Slika 10: DrZavna poticajna sredstva 2018-2021 (vlastita izrada)
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6.4. Analiza upravljanja rizicima u PBZ stambenoj Stedionici

Upravljanje rizicima u PBZ stambenoj Stedionici regulirano je internim aktima, Sto znaci

da su sve uloge i odgovornosti jasno i detaljno definirane. Sto se ti¢e funkcije kontrole rizika,

ona je neovisna od ostalih organizacijskih rizika i nalazi se unutar Sluzbe za kontrolu

upravljanja rizicima. Okvir upravljanja rizicima uspostavljen je na razini PBZ grupe i to kroz
sliedeée interne akte i odluke: (,PBZSS d.d.“, bez dat.)

e Opca pravila za upravljanje rizicima

o Katalog rizika

e Pravilnici za upravljanje nekim rizicima ili nekim aktivhostima iz podrucja
upravljanja rizicima

e Prirucnici, upute, metodologije

e Procedura

e Strategija upravljanja rizicima

e Plan za kapital

e Politike upravljanja pojedinim rizicima

e QOdluke o limitima izlozenosti

Proces upravljanja rizicima u stambenoj Stedionici sastoji se od sljedeéih koraka

(Odluka o upravljanju rizicima (2016)):

1.
2.

Identificiranje rizika — utvrdivanje postojanja rizika i procjenjivanje znacajnosti rizika
Mjerenje/procjenjivanje identificiranih rizika — koriStenje prikladnih metoda za
procjenu rizika

Testiranje otpornosti na stres — procjena potencijalnih u€inaka specifi¢nih dogadaja
i/ili promjene viSe faktora rizika na financijsko stanje

Ovladavanje rizicima — sveukupnost strateSkih odrednica, metoda, kriterija i
postupaka s ciljem smanjenja izlozenosti rizicima

Osiguravanje adekvatnosti kapitala

Pracenje i izvjeSCivanje — osiguranje potrebnih informacija u sustavu upravljanja

rizicima

Stambena Stedionica u djelatnosti poslovanja susre¢e se s potencijalnim rizicima.

Medu klju€nim rizicima su sljedeci:

e rizik likvidnosti

e kreditni rizik
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e operativni rizik
o trziSnirizik
e valutni rizik — rizik promjene tecaja

e kamatni rizik — rizik promjene kamatnih stopa

Jedan od koraka analize rizika je identifikacija rizika. Stambena Stedionica provodi
identifikaciju rizika kojima je izlozena ili bi mogla biti izlozena. Obveza stambene Stedionice je
regulatorno izraditi kvartalni izvjestaj koji se Salju Upravi i Nadzornom odboru te izraditi 2
polugodisnja izvjeStaja funkcije i kontrole rizika koji se Salju HNB-u. Kvartalni izvjestaji
primjenjuju se za internu reviziju — operativni rizik, trziSne rizike (likvidnost, kamatni, obveznice)
i kreditni rizik. Zadac¢a raCunovodstva je izraditi COREP izvjestaj (engl. Common Reporting
Framework), a odnosi se na rizikom ponderiranu aktivu — RWA ,FINREP izvjestaj (engl.
Financial Reporting), a odnosi se na izvjeSce o financijskom polozaju stambene Stedionice, te
izvjeStaje vezane uz likvidnost i kamatni rizik. Pokazatelji rizika prate se i kroz mjesecnu

obvezu, interne limite, stres testovi koji se dijeli na normalne i akutne testove.

6.4.1. Rizik likvidnosti

Rizik likvidnosti je rizik koji se javlja u slu€ajevima kada stambena Stedionica nije u
mogucnosti ispuniti svoje tekuée nov€ane obveze. Kako bi se ostvarili poslovni ciljevi u godini,
potrebno je procjenjivati rizik likvidnosti, osigurati sredstva za podmirenje tekuéih obveza u
odredenom vremenskom okviru. Upravljanje rizikom likvidnosti se regulirano sljede¢im aktima:
Politika za upravljanje likvidnosnim rizikom i Provedba procedure za upravljanje likvidnosnim
rizikom. Za rizik likvidnosti potrebno je odrediti minimalnu razinu omjera pokrivenosti likvidnosti
eng. Liquidity coverage ratio — LCR), a taj zadatak povjeren je Odjelu racunovodstvenih
poslova. 2017. godine propisane su smjernice o opéem okviru upravljanja likvidnosnim rizikom
koje ¢e se objaviti unutar udjela i broj¢anih podataka. Odboru za upravljanje aktivom i pasivom
(ALCO) 8alju se izvjeSc¢a o upravljanju rizikom likvidnosti o kojima se raspravlja na mjese¢noj
razini. lzvjeS¢ivanje o likvidnosti u skladu je s uredbom EU-a br. 575/2013. |zvjeS¢a izraduju
odjeli unutar Stedionice na Cije poslove likvidnost ima utjecaj u suradnji s Sluzbom financijskim

poslova.

Zakonska regulativa nalaze minimalnu razinu LCR-a od 2018.-2021. iznosila je 100%.
Propisani interni limit unutar PBZ stambene Stedionice iznosi 105%. U nastavku su tablice

koje prikazuju ukupnu stopu LCR-a po godinama.
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Tablica 8: Analiza ukupne stope LCR-a 2018-2021

31.prosinca 2018. | 31.prosinca 2019. 31.prosinca 31.prosinca
2020. 2021.
Ukupna stopa 3 202% 483% 472% 541%
LCR-a

Izvor: vlastita izrada

U 2018. godini zabiljezena je velika stopa LCR-a zbog visokolikvidne imovine, tj.
obveznica prvog stupnja. Glavni razlog smanjenja visokolikvidne imovine u 2019. godine je
smanjenje kupovine obveznica Republike Hrvatske visoke kvalitete, a novac je utro$en na
kredite i depozite. DospijeCe obveznice duze od 30 dana ne ulazi u priljev. U 2021. godine

doslo je do povecanja imovine u odnosu na likvidnu imovinu.

6.4.2. Operativni rizik

Operativni rizik je vrsta rizika kojim se prati ,briga“ o klijentima, odnosno prekrsaji.
Upravljanje operativnim rizikom prati se mjese¢no kroz prijave svih gubitaka. U interni sustav
Opera unose se prijave u iznosu veéem od 500 kuna. Za upravljanje operativnim rizikom u
PBZ stambenoj Stedionici izraduju se kvartalni izvjestaji, polugodisnji izvjestaji trend analiza te

se na godisnjoj razini provode analize scenarija i procjene okruZenja kao i analiza koherencije.

Tijekom godine prijavljuju se dogadaji vezani uz operativne gubitke i prituzbe klijenata
koje rijeSava posebna komisija unutar Stedionice koja je i kontrolni mehanizam u procesu
upravljanja operativnim rizicima. U nastavku ¢e biti prikazan broj operativnih gubitaka te iznos

u KN. Najcesci operativni gubitci bili su:

¢ nedovoljna informiranost klijenata oko naknada za sklapanje i raskidanje
ugovora o stambenoj Stednji
e pogreSke nastale kod izvodenja prilikom sklapanja ugovora o Stednji —

reklamacije klijenata

43



Broj operativnih gubitaka

2018. 2019. 2020. 2021.

==@==Broj operativnih gubitaka

Slika 11: Broj operativnih gubitaka 2018-2021 (vlastita izrada)
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Slika 12: Iznosi u tisu¢ama kuna 2018-2021 (vlastita izrada)

Iz navedenih grafova, najveci broj operativnih gubitaka zabiljezen je 2019. godine,
nakon kojeg znatniji pad prijavljenih dogadaja. Medutim, na donjem grafu situacija je drugacija.
Najvedéi iznos operativnih gubitaka za promatrano razdoblje zabiljeZzen je 2021. godine iako je
gubicima. Razlog izlozenosti operativhom riziku u 2021. godini je rezervacija za potencijalnu

kaznu po sudskom sporu koiji nije pokrenut, ali je odlukom Nadzornog odbora bio proknjizen.
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6.4.3. Valutni rizik — rizik promjene te¢aja

Uz zakonske propise, zadaéa banke je propisati interni limit kako bi se pratio rizik
promjene te€aja tj. valutni rizik. Unutar stambene Stedionice propisan je interni limit. Na

dnevnoj bazi radi se valutni izvjesta.

Prema utvrdenim limitima i zakonskim propisima i na razini bilance vrsi se identifikacija
valutnog rizika. S obzirom da je stambena Stedionica podlozna valutnom riziku, rade se
izvjestaji vezani uz te€aj EURO i HRK i razmatraju se situacije povecanja/smanjenja tecCaja
EUR-a. Na temelju pretpostavki povecanja/smanjenja teCaja EUR-a za 2,5% racuna se dobit

razdoblja.

Neto imovina dobiva se razlikom imovine i obveza. Imovina ukljuCuje gotovinske
rezerve, financijsku imovinu, plasmane kod banaka, zajmove i potrazivanja od komitenata i

ostalo. U obveze se ubrajaju depoziti klijenata, obveze po najmovima i ostalo.

Tablica 9: Rizik promjene tecaja 2018-2021

2018.

EURO HRK
Imovina 1.425.852 523.169
Obveze 1.431.988 256.094
Neto imovina (6.136) 267.075
2019.

EURO HRK
Imovina 1.399.162 616.847
Obveze 1.403.669 366.762
Neto imovina (4.507) 250.085
2020.

EURO HRK
Imovina 1.242.725 714.275
Obveze 1.241.750 466.328
Neto imovina 975 247.947
2021.

EURO HRK
Imovina 1.025.417 749.749
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Obveze 1.018.692 498.216
Neto imovina 6.726 251.532

lzvor: vlastita izrada

U tablici su iznosi vezani uz neto imovinu svakog razdoblja. U 2018. i 2019. godini u
valuti EURO, obveze su bile veée od imovine. Stanje u 2020. i u 2021. godini bilo je pozitivho
i u valuti EURO i u valuti HRK. U stambenoj Stedionici, valutna pozicija se nastojala drzati oko

0. Za optimalnu valutnu poziciju uzimali su se repo krediti.

6.4.4. Trzisni rizik

Trzisni rizik vazan je za stambenu Stedionicu koja ulaze u drZzavne obveznice s
valutnom klauzulom koji su podlozni promjenama trzisnih uvjeta. PBZ stambena Stedionica
ima ulozena sredstva u drzavne vrijednosne papire i to u obveznice Republike Hrvatske koje
su klasificirane u portfelju imovine po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit (FVOCI)
(Izvje&¢a o poslovanju ,PBZ d.d.“, bez dat.). Promjenom trZiSnih uvjeta moguc je rast ili pad
vrijednosti financijskih instrumenata Sto predstavlja izlozenost stambene Stedionice trziSnom
riziku. Kroz promatrano razdoblje, stambena Stedionica nije bila izuzetno izloZena trziSnom
riziku zbog dovoljnog iznosa regulatornog kapitala. Trzidni rizik ukljuCuje rizik promjene

kamatnih stopa i rizik promjene te€aja koji ¢e biti objasnjeni u nastavku.

6.4.5. Kamatni rizik —rizik promjene kamatnih stopa

Rizik promjene kamatnih stopa je vrsta rizika kojemu je Stedionica izloZzena zbog
mijenjanja kamatne stope imovine i obveza u razli€itom periodu i u razli€itim iznosima. Sve
obveze i vecina kamatnosne imovine je uz fiksnu kamatnu stopu. Problem stambenih
Stedionica pojavljuje se zbog prekoracenja iznosa dozvoljenog limita (bilanca i fiksne kamatne
stope u aktivi i pasivi) pri ¢emu je rocnost stambenih kredita duza od Stednih depozita. Zbog
ranijih radnih upozorenja, stari zakonski propisani limit je promjena ekonomske vrijednosti
kapitala (engl. Economic Value Added — EVA) u odnosu na regulatorni kapital i on je iznosio
20%. Prema sadasnjem modelu izmijenjen je zakonski limit promjena EVE po 6 standardnih
stres testova i on iznosi 15%. 6 standardni kamatni Sokovi su: paralelni $ok rasta, paralelni Sok
pada, Sok nakoSenja, Sok izravhanja, Sok rasta kratkoro¢nih kamatnih stopa i Sok pada

kratkoro€nih kamatnih stopa (Gladovi¢, 2020).

46



Od 2018. godine primjenjuje se Standard za IRRBB (Nacela za upravljanje i superviziju
kamatnog rizika) (Gladovi¢, 2020). ,IRRBB predstavlja trenutne ili prospektivne rizike za kapital
i zaradu banke zbog nepovoljnih kretanja kamatnih stopa koje utje€u na pozicije u kamatno
osjetljivim instrumentima u knjizi pozicija kojima se ne trguje (Odluka o sustavu unutarnjih

kontrola (2015). Dvije su mjere koje je potrebno usporediti: (Gladovi¢, 2020)

e Neto kamatni prihod (engl. Net interest income - NII) — promjenom kamatnih

stopa, kratkoro¢ni instrumenti uzrokuju fluktuaciju kamatnih prihoda/troskova

o Ekonomska vrijednosti kapitala (EVE) — promjenom kamatnih stopa, dugoro¢ni

instrumenti uzrokuju promjene u neto vrijednosti imovine i obveza

Izvjestaji su podijeljeni u sljedece Cetiri podgrupe (Gladovié, 2020):

e Promjena ekonomske vrijednosti kapitala kreditne institucije (Promjena
ekonomske vrijednosti kapitala kreditne institucije — ugovoreni novcani tokovi —
fiksne kamatne stope - EVK UNT FKS, Promjena ekonomske vrijednosti
kapitala kreditne institucije — ugovoreni nov¢ani tokovi — promjenjive kamatne
stope - EVK UNT PKS, Promjena ekonomske vrijednosti kapitala kreditne
institucije — osnovni scenarij — fiksne kamatne stope - EVK OS FKS, Promjena
ekonomske vrijednosti kapitala kreditne institucije — osnhovni scenarij —
promjenjive kamatne stope - EVK OS PKS) - izraCunava se ukupna neto
kamatna osjetljiva pozicija za svaku vaZzniju valutu

e Promjena ekonomske vrijednosti kapitala kredithe institucije (Promjena
ekonomske vrijednosti kapitala kreditne institucije — neto diskontirane pozicije
po scenarijima - EVK NDPS) — prikazuje se diskontirane neto pozicije po
scenarijima, a 6 je definiranih scenarija kamatnih Sokova

e Agregirana promjena ekonomske vrijednosti kapitala kreditne institucije
(Agregirana promjena ekonomske vrijednosti kapitala kreditne institucije - EVK
ZBR) — prikazuje agregirane pozicije po valutama i izraCunava se ukupna
promjena ekonomske vrijednosti kapitala institucije

e Utjecaj kamatnog rizika u knjizi pozicija kojima se ne trguje na neto kamatni
prihod (Utjecaj kamatnog rizika u knjizi pozicija kojima se ne trguje na neto

kamatni prihod - NKP) — uz pretpostavku nepromjenjive bilance

Kreditna institucija duzna je izraCunati omjer ekonomske vrijednosti i regulatornog
kapitala. U promatranom razdoblju stambena Stedionica je postovala sve donesene propise i

odredbe od HNB-a vezane uz kamatni rizik. lzvjestaji omjera ekonomske vrijednosti knjige
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banke i regulatornog kapitala racunaju se zbog utjecaja na dobit i ekonomsku vrijednost banke
(npr. oscilacije u neto vrijednosti imovine i obveza) te su u nastavku prikazani spomenuti
prilagodeni model s dozvoljenim limitom od 15% i standardni model s dozvoljenim limitom od
20%.

OMIJER EKONOMSKE VRIJEDNOSTI |
REGULATORNOG KAPITALA

M Prilagodeni model  m Bez prilagodenog modela

27,82%

21,04%

2018. 2019. 2020. 2021.

Slika 13: Omjer ekonomske vrijednosti i regulatornog kapitala 2018-2021 (vlastita izrada)

Model prilagodbe propisan je strane HNB-a, a primjena metodologije u stambenoj
Stedionici zapocela je 31.3.2012. godine Prilagodeni model je dozvoljen samo stambenim
Stedionicama. Baziran je na povijesnim podacima kao i standardni model, a radi se o obnovi
petogodiSnjeg ciklusa. Stvarna Stednja je prikazana u 5 godina, a krediti se sklapaju na rok do
25 godina te stoga dolazi do velike ro€ne neuskladenosti. Stambenim Stedionicama je
omoguceno projiciranje sljedecih 5 godina pa stambena Stednja po tome traje 10 godina.
Vazno je naglasiti da je to samo izvjestajno prikazano u knjizi banke. |1z stanja na grafu, vidljivo

je da se regulatorni limit bez prilagodenog modela nije mogao ispostovati ve¢ u 2019. godini.

6.4.6. Kreditni rizik

Stambena Stedionica investira u depozite, drzavne vrijednosnice te u stambene kredite
temeljem stambene Stednje uz osiguranja te je na taj nacin izloZzena kredithom riziku.
Identifikacija i analiza kreditnog rizika radi se sukladno politikama Stedionice i PBZ grupe. Cilj
je poslovati s klijentima koji su na dobrom polozaju kreditne sposobnosti kako bi se osigurali

instrumenti pla¢anja. Procjena izloZenosti navedenom riziku radi se uz pomo¢ modela koji
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uklju€uje procjena vjerojatnosti neispunjavanja obveza, gubitaka i korelacija. Tri mjere koje se
koriste za kreditni rizik su: primjena vjerojatnosti neplacanja (engl. Probabilitiy of default - PD),
izlozenost u trenutku defaulta (engl. Exposure at default - EAD) i gubitak u slu¢aju defaulta

(engl. Loss given default - LGD).

Mjerenje ocCekivanog kreditnog gubitka (engl. Expected Credit Loss - ECL) radi se
prema ,tro-stupanjskom® modelu za smanjenje vrijednosti pri ¢emu se u svakom stupnju i
pripadajucoj rizinoj podskupini kontinuirano prati kreditni rizik. Interni izvjestaji koje se izraduju
ukljuduju sljedece (Izvjeséa o poslovanju ,PBZSS d.d.“, bez dat.):

e pregled zajmova i potrazivanja od komitenata po rizi€nim (pod)skupinama
e kretanje umanjenja vrijednosti

¢ analiza kreditnog portfelja

Izlozenost kreditnom riziku identificira se kroz imovinu, duzni¢ke vrijednosne papire,
zajmove i potrazivanje od komitenata te neiskoristenih zajmova. U nastavku slijedi ukupni

prikaz tablica zajmova i potrazivanja od komitenata po amortiziranom trodku po stupnjevima.

Tablica 10: Prikaz kretanja kredita po rizicnim skupinama 2018-2021

2018. 20109. 2020. 2021.
Rizicna skupina | Rizi€na skupina | Rizi€nha skupina | Rizi€nha skupina
1. 748.159 1. 811.166 1: 856.293 1. 832.805
Rizi¢na skupina | Rizi€na skupina | Rizi€nha skupina | Rizi€na skupina
2: 9.896 2:6.324 2:2.970 2: 5.608
Rizi¢na skupina | Rizi€na skupina | Rizi€ha skupina | Rizi€na skupina
3:1.873 3:1.631 3:5.116 3:4.904
Ukupno: Ukupno: Ukupno: Ukupno:
759.928 819.121 864.379 843.317

lzvor: vlastita izrada

Zajmovi i potrazivanja od komitenata povecéavali su sve do pojave pandemije COVID-
19. Poseban utjecaj pandemije bilo je na kretanje izmedu rizicnih skupina, a uzrok neotplate
kredita bilo je smanjenje i/ili gubitak prihoda te klijenti nisu bili u mogucnosti podmiriti svoje
obveze. Uz utjecaj pandemije, velik utjecaj na zastupljenost klijenata u pojedinim riziCnim
skupinama (npr. porast u rizicnu skupinu 3 u 2020. godini) imalo je regulatorno propisano
iskazivanje kreditnih izloZzenosti na razini PBZ grupe. Cijela izloZenost klijenta u bilo kojoj

drugoj grupi unutar PBZ-a rezultirala je neurednosti i u stambenoj Stedionici. Stambeni krediti
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nisu se obnavljali jer nisu bili omoguceni uvjeti, kamatna stopa nije jednaka pri ugovaranju
novog kredita i obnove postojeceg Sto je rezultiralo zatvaranjem postojec¢ih kredita. PBZ
stambena Stedionica uvela je dodatne mjere povezane s COVID-om u obliku odgode otplate
(moratorija) glavnice kako bi podrzali stanovniStvo koje je dovedeno do smanjenja ili gubitka
prihoda. Uz to, poduzeti su svi koraci za pravovremeno upravljanje kreditnim rizikom u skladu

s regulatornim i radunovodstvenim standardima (Izvje$¢éa o poslovanju ,PBZSS d.d., bez dat.)
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7. Zaklju€ak

Stambene Stedionice su specificne kreditne institucije koje prikupljanju depozite od
fiziCkih i pravnih osoba zbog rjeSavanja stambenih problema StediSa odobravanjem stambenih
kredita. One jamce fiksne kamatne stope tijekom cijelog razdoblja otplate kredita stoga i jesu
atraktivne za razliku od banaka gdje je promjenjiva kamatna stopa. Veliku ulogu u poticanju
stambene &tednje imaju i drzavna poticajna sredstva koja se isplac¢uju uvjetima dokumentiranih
podataka o prikupljenoj stambenoj Stednji u prethodnoj kalendarskoj godini. U proslosti to je
bio definirani fiksni iznos koji se isplacivao stambenim Stedionicama, medutim 2015. godine
Zakonom o stambenoj Stednji i drzavhom poticanju stambene Stednje (2015) je reguliran
varijabilni iznos koji se rauna prema formuli prikazanoj u 2. poglavlju ovog rada. Kroz godine
taj se iznos smanjivao, $to je i ve¢im dijelom utjecalo na pripajanje stambenih Stedionica.
Politicki utjecaji na smanjenje DPS-a uzrokuju izlazak stambenih Stedionica s trziSta. U
djelatnosti poslovanja, stambene Stedionice susrecu se s razli€itim vrstama rizika koji mogu
narusiti stabilnost sustava stambene Stednje : kreditni rizik, trZidni rizik, kamatni rizik, valutni

rizik — rizik promjene tecaja, operativni rizik, rizik likvidnosti.

Upravljanje rizicima u kreditnim institucijama regulirano je Odlukom o upravljanju
rizicima (2016) u kojoj su donesene smjernice za korake upravljanja rizicima. Krajem 1974.
godine osnovan je Baselski odbor G10 koji je propisao niz smjernica za upravljanje rizicima u
bankarskom poslovanju, a implementacija trenutno vazecih smjernica oCekuje se u 2023.
godini. Stambene Stedionice provode razliCite tehnike, metode i modele upravljanja rizicima

kako se ne bi narusilo poslovanje i u najgorem sluc¢aju doslo do potpunog izlaska s trzista.

Prema istraZivanju na primjeru stambene Stedionice u praksi, moze se zakljuciti da PBZ
stambena Stedionica d.d. uspjesno posluje na trziStu te ostvaruje rast prihoda kroz promatrano
vremensko razdoblje. Naime, na tom putu izloZzena je razli€itim vrstama rizika, medu kojima
su: kreditni, rizik likvidnosti, kamatni, trziSni, valutni i operativni rizik. Posebna paznja
posvecuje se upravljanju kreditnim rizikom te je cilj odrzavati zdrav kreditni portfelj. Proces
upravljanja rizikom reguliran je Odlukom o upravljanju rizicima (2016) propisanoj od HNB-a
kojih se stambena $tedionica pridrzava. Sva izvje$éa o rizicima kojima je Stedionica izloZena
Salju se Hrvatskoj narodnoj banci. Svaki klju¢ni zaposlenik (odbori, Uprava, nadzorni odbor i
dr.) nastoji upravljati svim rizicima te izloZenost rizicima smanijiti na minimalnu razinu. Medutim,
poslovanje svakodnevno donosi nove izazove: promjene u zakonodavstvu, ekonomske krize,
trzidni izazovi stoga je potrebno ulagati u strategiju upravljanja rizicima i uspostaviti dinami¢an
sustav upravljanja rizicima. Svi navedeni rizici, a posebno smanjenje DPS-a doveli su do
pripajanja PBZ stambene Stedionice Privrednoj banci Zagreb u lipnju 2022. godine. Klijenti su

zadrZali svoja prava te nastavljaju sklopljene modele Stednje i kreditiranja.
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