Viadana Petrakis” UDK: 368:336.77
BIBLID: 0352-3713 (2015); 32, (4-6): 27-39

PREGLEDNI NAUCNI RAD

NACIONALNA KORPORACIJA ZA
OSIGURANJE STAMBENIH KREDITA
— POJAM, ULOGA1ZNACAJ

REZIME: Nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita je u
Srbiji, od trenutka osnivanja, osigurala vise od 80.000 kredita. Njeno po-
stojanje je doprinelo da veliki broj gradana dobije stambeni kredit, jer osi-
guranjem stambenih kredita se postize niza kamatna stopa. Korporacija
osigurava tzv. komercijalne stambene kredite, odnosno kredite odobrene
fizickim licima za kupovinu stana bez subvencije drzave, kao i subvenci-
onisane stambene kredite, kod kojih drzava obezbeduje korisniku kredi-
ta kreditna sredstva, najcesée bez kamate. Krediti koji se osiguravaju su
obezbedeni hipotekom, koja se upisuje na uknjizenom objektu ili objektu
u izgradnji. Prilikom osigurnja stambenih kredita, kao i prilikom odobra-
vanja stambenih kredita, narocCita paznja se pridaje kriterijumu koji pred-
stavlja odnos trazenog iznosa kredita i procenjene vrednosti nepokretnosti.
Taj kriterijum LTV — loan to value, ukazuje na nivo rizika odobravanja
1 osiguranja jednog stambenog kredita; Sto je LTV visi, veci je rizik za
banku a i Korporaciju prilikom prihvatanja osiguranja kredita. Usled toga
1 visina premije osiguranja koja se placa Korporaciji zavisi, pored drugih
kriterijuma, i od visine LTV-a. Kod nizih vrednosti LTV-a, propisana je i
niza premija osiguranja koja ¢e biti obracunata. Korporacija je pravno lice
koje je osnovano zakonom i odgovorno je za svoj rad Vladi Republike
Srbije. Korporacija je osnovana po ugledu na model kanadske korporacije
Canada Mortgage and housing corporation, sa kojom pored slicnosti ima
i razlike, koje su narocito izrazene usled razli¢itog perioda osnivanja kao i
faze kroz koje je tekao razvoj Canada mortgage and housing corporation.

Kljucne reci: nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita,

stambeni krediti, hipoteka, LTV

* dipl. pravnik, Nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita, Beograd,
e-mail: vladana.petrakis@yahoo.com
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Uopste o osiguranju stambenih kredita

Osiguranje stambenih kredita postoji u mnogim zemljama, iako se najvi-
Se koristi u Australiji, Hong Kongu, Francuskoj, Holandiji i SAD. U velikom
broju zemalja je osiguranje kredita obavezno za kredite sa visokim LTV-om
ili je drzava direktno ukljuena u osiguranje stambenih kredita, kao §to je
slucaj sa Republikom Srbijom. U Hong Kongu, Kanadi, Holandiji, Meksiku i
Sjedinjenim Americkim DrZavama, drzava ucestvuje u osiguranju stambenih
kredita. U mnogim zemljama su vladine agencije jedina drustva za osiguranje
stambenih kredita.'

Neke zemlje jos uvek nemaju ustaljenu praksu a neke nemaju ni izgraden
sistem osiguranja stambenih kredita.>

Za druge, kao Sto je SAD, tipi¢no je izbegavanje privatnih osiguranja
stambenih kredita od strane korisnika, te se time osiguravajaca drustva stav-
ljaju pod pritisak da smanje premije koje naplac¢uju.’ U nekim zemljama, kao
Sto je Danska, ukoliko je LTV veéi od 80%, potrebno je da kredit bude osi-
guran, ali se moze desiti da je osiguranje kredita potrebno ¢ak i u slucaju
nizeg LTV-a, ukoliko korisnik kredita ima nizak kreditni skor ili ukoliko ga
poverilac proceni kao rizik.* U Poljskoj nije bio izgraden sistem osiguranja
stambenih kredita obezbedenih hipotekom iako na trziStu postoje neke pri-
vatne kompanije (uglavnom inostrane) koje se bave ne zivotnim osiguranjem
odnosno osiguranjem imovine i stambenih kredita, kao i zivotnim osigura-
njem. Te kompanije imaju razli¢ite mehanizme i pravila, te usled nedostatka
pravnog okvira moze do¢i do problema na trziSnoj utakmici, najpre na polju
konkurencije. U Poljskoj se moze zahtevati privatno osiguranje stambenih
kredita u sluc¢aju da je ucesce korisnika kredita manje od 20%.’

Vlasti u Poljskoj se podsticu da stvore regulatorni okvir za primenu i
koriS¢enje osiguranja stambenih kredita.®

U zemljama u kojima osiguranje stambenih kredita (obezbedenih hipo-
tekom) sluzi hipotekarnom trzistu, osiguranje se posmatra kao cinilac koji

! Jovanovié, S. (2014). Pravni aspekti osiguranja od elementarnih nepogoda, Pravo - teorija i
praksa 31, (7-9), str. 16.

2 Herman, V. (2013). Odnos prava na mirovinsko osiguranje i imovinskih prava bra¢nih drugova u
komparativnim evropskim sustavima, Pravo - teorija i praksa, 29 (1-3), str. 60.

3 Kirstini¢ D., Pocuca S. (2013) Istorijski razvoj Zivotnog osiguranja, Pravo - teorija i praksa, 30
(4-6), str. 25.

* Preuzeto sa: http://mortgageboon.com/Denmark-IL/mortgageinsurance, Denmark IL home loan
professionals, Mortgage insurance in Denmark

5 The Polish National credit union. Preuzeto sa: http://pnculoansonline.com/rates.asp

¢ The World bank, Housing finance tehnical note, January 2014.
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znacajno doprinosi povecanju moguénosti korisnika kredita da kupi stambeni
objekat.’

Kada su u pitanju agencije odnosno pravna lica koje se bave osiguranjem
stambenih kredita, bilo da su u privatnom ili drzavnom vlasnistvu, vazno je da
budu pod strogom kontrolom. Cesto se od tih pravnih lica zahteva da se bave
samo osiguranjem stambenih kredita, a ne i drugim vrstama osiguranja, radi
smanjenja rizika. U prilog tome da je potrebno da ova osiguranja budu potpu-
no odvojena od drugih odnosno da se pravno lice koje obavlja osiguranje bavi
isklju¢ivo osiguranjem stambenih kredita, govore i potencijalni katastrofalni
gubici koji se vezuju za hipoteke.®

Nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita (NKOSK) je
osnovana pre deset godina, Zakonom u maju 2004. godine, kao pravno lice
specijalizovano za osiguranje potrazivanja po osnovu stambenih kredita koje
odobravaju banke i druge finansijske organizacije, koja su obezbedena hipo-
tekom, kao i za obavljanje drugih poslova u vezi sa tim osiguranjem,’ a koje
je svojstvo pravnog lica steklo upisom u sudski registar.'

Delatnost Korporacije je definisana kao: osiguranje potrazivanja po
osnovu stambenih kredita koje odobravaju banke i druge finansijske orga-
nizacije, koje su obezbedene hipotekom, zatim posredovanje u prenosu po-
trazivanja obezbedenih hipotekom, potom izdavanje hartija od vrednosti na
osnovu uspostavljene hipoteke u skladu sa zakonom kao i pruzanje stru¢ne
pomoci drzavnim organima, bankama i drugim finansijskim organizacijama
i drugim zainteresovanim licima u oblasti poboljSanja uslova za finansiranje
stambene izgradnje i obavljanje drugih poslova pod uslovima predvidenim
Statutom i drugim opstim aktima, aktima poslovne politike i Pravilima poslo-
vanja Korporacije."

Prilikom osnivanja NKOSK, teznja je bila da Korporacija treba da
prati kanadski koncept osiguranja stambenih kredita, po ugledu na Canada
Mortgage and Housing Corporation (CMHC), premda je Korporacija svoje-
vrsna institucija za koju se ne moze nikako reci da je ista kao CMHC , koja
je osnovana 1946. god. S obzirom da se poceci rada Korporacije vezuju za
donosenje Zakona o Nacionalnoj korporaciji za osiguranje stambenih kredita

7 Blood, R. (1998). Prospective role of mortgage insurance in support of housing finance in Poland

8 Dwight, J. (2006). Monoline Restrictions, with Applications to Mortgage Insurance and Title
Insurance. Review of Industrial Organization, 28, pp. 83-108.

® Zakon o nacionalnoj korporaciji za osiguranje stambenih kredita, ¢lan 1, Sluzbeni glasnik RS,
br. 55/ 04.

10 Tbid., ¢lan 2.

" Ibid., ¢lan 9.
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2004 godine, a da se poceci CMHC vezuju za donoSenje Nacionalnog zako-
na o stanovanju 1944., jasno je da je CMHC morala da prode kroz razlicite
stupnjeve razvoja. U Kanadi je prisutno paralelno postojanje korporacija u
privatnom vlasnistvu, koje se bave osiguranjem stambenih kredita.

Faze u razvoju CMHC

Osnovne faze razvoja CMHC se mogu podeliti po dekadama od osnivanja.

Prva faza se odnosi na posleratni period 1940-ih godina, i u znaku je
vanje stambenog pitanja ratnih veterana kao i predvodenje nacionalnog pro-
grama za izgradnju. Citav period 40-ih je, kada je CMHC u pitanju, obelezen
socijalnim pitanjima, baveci se socijalno ugrozenim stanovnistvom.'?

Druga faza razvoja, 1950-ih, obuhvata period izgradnje Citave zajednice,
kroz razlicite projekte za izgradnju u kojima ucestvuje. Za taj period je karak-
teristi¢na izgradnja kucéa novijeg, modernijeg dizajna, predstavljanje osigura-
nja stambenih kredita obezbdenih hipotekom, sa u¢es¢em od 25%, kako bi se
Sto ve¢em broju gradana Kanade omogucilo reSavanje stambenog pitanja.'’

Treca faza u razvoju, od 1960-ih, predstavlja period svojevrsne renesan-
se kanadskih gradova. U ovoj fazi se grade sve ve¢i stambeni objekti u Kanadi
1 prvi put se ukljucuje i podrum kao stambeni prostor. O izuzetnom znacaju
ove faze razvoja CMHC, svedoci da je tada kroz istrazivanje i gradnju, CMHC
podigla standarde kanadske gradnje i ubrojala ih medu najvise u svetu.

Za Cetvrtu fazu, odnosno period 1970-ih, je karakteristicna ponovo uloga
CMHC u pomaganju socijalno ugrozenom stanovnistvu, o¢uvanju istorijskih
naselja, gradnji u ruralnim podru¢jima. U tom periodu je CMHC predstavila
1 Rezidencijalni rehabilitacioni pomo¢ni program (Residential rehabilitation
assistance progam) radi popravke kuca koje nisu mogle da ispune osnovne
zivotne 1 zdravstvene standarde, kao i pomaganju onesposobljenim osobama
da steknu svoje domove.

Peta faza razvoja i uloge CMHC, vreme 1980-ih, se ogleda u omogu-
¢avanju Sto vecem broj ljudi da steknu vlasnistvo na stambenim objektima.
Iako je za taj period karakteristicna visoka kamatna stopa za odobrene kredite,
stambeni objekti su postajali sve ve¢i 1 luksuzniji.

Sesta faza razvoja, 1990-ih, se odlikuje novim konceptom gradnje,
odnosno konceptom energetske efikasnosti i oCuvanja resursa. Bez obzira
na sadrzinu ovog koncepta, jos uvek je u ovom periodu prisutan problem

12.CMHC History. Preuzeto sa: https://www.cmhc-schl.gc.ca/en/corp/about/hi/
13 Ibid.
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nemogucnosti gradana da priuste sebi stambene objekte, usled recesije, ot-
pustanja i opste socijalno ekonomske nesigurnosti. Kroz zakonske promene, '
omoguceno je osiguranje stambenih kredita, sa obaveznim uceS¢em od 5%.
Predasnje postojanje programa kojim je omoguceno da kupci prvog stam-
benog objekta mogu da imaju ucesce samo 5%, iskoristilo je oko 600.000
kanadana za kupovinu prvog stambenog objekta, dok je novim promenama
omoguceno da ponovni kupci mogu da iskoriste moguénost kupovine sa uce-
S¢em od samo 5%; CMCH je omogucila ne samo da kanadski drzavljani sti-
¢u stanove, ona je bila klju¢ zdravog funkcionisanja gradevinske industrije
u Kanadi, jer u potpunosti stiti poverioce od neispunjenja obaveza od strane
korisnika kredita, i time podsti¢e investicije u stambenu izgradnju $to dovodi
do stvaranja novih radnih mesta.'* Za taj period je karakteristi¢no i nastojanje
kanadske korporacije da podeli svoja iskustva koja se ticu gradnje i samog
rada sa drugim zemljama.

Savremeni razvoj i aspekti kanadske korporacije se odnose na period od
2000. godine do danas i predstavljaju sedmu fazu razvoja. Veca dostupnost
stambenih objekata je omogucéena kroz uvodenje Kanadskih hipotekarnih
obveznica.

Smatra se da je regulisanje hipotekatnog trzista na konzervativan nacin,
ukljucujudi i to da svi krediti ¢iji je LTV preko 80%, moraju biti osigurani,
doprinelo postojanju stabilnog trzista hipotekarnih kredita.'s

Nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita, kao i CMHC,
je u drzavnom vlasniStvu. Ipak, prvobitni razlozi osnivanja su im potpuno
drugaciji, iako je koncept kanadske korporacije sluzio kao uzor prilikom osni-
vanja Nacionalne korporacije za osiguranje stambnih kredita.

Organe NKOSK predstavljaju upravni odbor, nadzorni odbor i direktor."”
Predsednika i ¢lanove Upravnog odbora Korporacije imenuje Vlada, na pred-
log ministarstva nadleznog za poslove finansija.'®

Upravni odbor podnosi izvestaj o poslovanju Korporacije svakih Sest
meseci.

Promene se odnose na dva najvaznija propisa koji se ticu CMHC-The National housing act i The
Canada mortgage and housing corporation act
Alfonso Gagliano on National housing act, In the House of Commons, on May 7th, 1999,
Preuzeto sa: https://openparliament.ca/debates/1999/5/7/alfonso-gagliano-1/only/
16 Freeland, Chrystia (2010). What Toronto can teach New York and London. Financial Times
January 29.
Korporacija je do sada imala dva direktora i tri vd direktora, a najduzi period da je jedno lice bilo
direktor je Sest godina.
Zakon o nacionalnoj korporaciji za osiguranje stambenih kredita, ¢lan 12, Sluzbeni glasnik RS,
br. 55/ 04.
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Direktora Korporacije imenuje i razresava Vlada, na predlog Ministarstva
finansija, koja daje saglasnost na Statut Korporacije, Pravila poslovanja
Korporacije, program rada, finansijski plan, akt o organizaciji i1 sistema-
tizaciji radnih mesta Korporacije i odluke o promeni oblika organizovanja
Korporacije.

Vlada podnosi godiSnji izvestaj o poslovanju Korporacije Narodnoj
skupstini Republike Srbije.

OpSsti akti NKOSK

Najvazniji opsti akt Korporacije je Statut, koji je donet 2004. godine na
prvoj, konstitutuvnoj sednici Upravnog odbora."” Statut sadrzi odredbe o na-
zivu 1 sedistu Korporacije, organima i njihovoj delatnosti, nac¢inu odlucivanja
organa, zastupanju, postupku izmene Statuta i drugim pitanjima od znacaja za
rad Korporacije.

Korporacija u poslovanju sa inostranstvom, pored naziva na srpskom je-
ziku, moze da upotrebljava i naziv na engleskom jeziku National Mortgage
Insurance Corporation.

Narocita paznja u Statutu je posvecena delu koji se odnosi na sredstva
za ostvarivanje delatnosti i poslovanje. Sredstva za osnivanje i pocCetak rada
Korporacije obezbedena su u budzetu Republike Srbije. Tako je Statutom
Korporacije ukupan nominalni iznos obaveza Korporacije, koje proizlaze iz
obavljanja delatnosti, moze biti najviSe do Sesnaest puta veci od iznosa ka-
pitala Korporacije, do sada je Vlada Republike Srbije, na obrazlozen zahtev
Korporacije, davala saglasnost za povecanje obima preko tog iznosa za odre-
deni vremenski period.

U delu koji se odnosi na poslovanje Korporacije navodi se da se poslova-
nje Korporacije vrsi saglasno godisnjem programu rada Korporacije kojim se
utvrduju vrsta i obim poslova i iznosi potrebni za njihovo izvrSenje. GodiSnji
program rada donosi se najkasnije do 31. marta teku¢e godine. Program rada
Korporacije sprovodi direktor Korporacije.

U Statutu je navedeno da Odluku o raspodeli dobiti donosi Upravni od-
bor Korporacije, uz saglasnost Vlade.

Statutom su detaljno opisani polozaj, ovlas¢enja i odgovornosti svih or-
gana Korporacije, definisani podaci koji ¢e se tretirati kao poslovna tajna i
navedeni nacini na koji ¢e javnost rada Korporacije biti zagarantovana. Osim
toga, nabrojani su najvazniji opsti akti Korporacije.

Uloga Nacionalne korporacije za osiguranje stambenih kredita

19 Donet na osnovu zakona 0 NKOSK-u.
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Nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita je osnovana kao
pravno lice specijalizovano za osiguranje potrazivanja po osnovu stambenih
kredita koje odobravaju banke i druge finansijske organizacije, koja su obez-
bedena hipotekom, kao i za obavljanje drugih poslova u vezi sa osiguranjem.

Iako se uloga Korporacije sa aspekta banke narocito vidi u sluc¢aju kada
korisnik kredita prestane da mesecno isplacujeje svoje obaveze po osnovu
stambenog kredita, ne treba zanemariti ni ¢injenicu da se kroz osiguranje kre-
dita od strane Korporacije fizickim licima smanjuje kamatna stopa za odo-
brene kredite, te da zahvaljuju¢i tom mehanizmu stambeni krediti postaju sve
atraktivniji potencijalnim korisnicima kredita, koji u mnogim slucajevima do-
laze do zakljucka da je visina mesecne rate kredita jednaka ili priblizna visini
zakupnine koju bi placali u svojstvu zakupca.

Korporacija je medusobne odnose sa poslovnim bankama regulisala
Ugovorima o regulisanju medusobnih obaveza u poslovima osiguranja po-
trazivanja po osnovu stambenih kredita izmedu Korporacije i poslovne ban-
ke. Navedenim ugovorima je definisano da poslovna banka uplacuje ukupan
iznos premije osiguranja na racun Korporacije. Visina premije utvrdena je
ugovorom izmedu Korporacije i poslovne banke.” Visina premije moze biti
uvecana za 0,45% u odnosu na prethodno navedenu u zavisnosti da li je kre-
dit bio indeksiran u CHF, za 0,25% u zavisnosti da li korisnik ima ili nema
plac¢eno Zivotno osiguranje (Korporacija ne zahteva obavezno zivotno osigu-
ranje korisnika kredita kao neophodnu pretpostavku osiguranja kredita ve¢
uvecava premiju osiguranja za 0,25% usled nedostatka Zivotnog osiguranja,
ali pojedine banke zahtevaju da korisnik kredita osigura zivot da bi kredit bio
odobren od strane banke, kao deo svoje poslovne politike), za 0,5% ukoliko
je predmet hipoteke objekat u izgradnji. Premija osiguranja moZe biti uve¢ana
za 0,15% ukoliko je predmet hipoteke objekat koji je legalizovan po osnovu
Zakona o planiranju i izgradnji (Sluzbeni glasnik RS, 72/09) na osnovu mi-
nimalne tehnicke dokumentacije iz ¢lanova 188, 189 1 191.> Visina premije
moze zavisiti i od stepena kreditne zaduzenosti korisnika kredita i solidarnog
duznika, kada premija moze biti dodatno uvecana 0,5%, 1% odnosno 1,5%
ukoliko je stepen kreditne zaduzenosti korisnika kredita i solidarnog duznika
jednak ili ve¢i od 60%, 70% odnosno 80%, respektivno.Visina premije zavisi

2 Ugovor o regulisanju medusobnih obaveza u poslovima osiguranja potrazivanja po osnovu
stambenih kredita izmedu Korporacije i poslovne banke. Preuzeto sa: http://www.nkosk.rs/sites/
default/files/info_page documents/

2l Aneks Ugovora o regulisanju medusobnih obaveza u poslovima osiguranja potraZivanja po
osnovu stambenih kredita izmedu Korporacije i poslovne banke. Preuzeto sa: http://www.nkosk.
rs/sites/default/files/info_page documents
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od visine LTV-a. Premija se obracunava u odnosu na kredite indeksirane u
EUR, CHF i u RSD.>

LTV racio - vaZzna promenljiva za prihvatanje osiguranja

Prilikom osiguranja stambenih kredita, za Korporaciju jedan od najzna-
¢ajnijih faktora je LTV, za koju mozemo re¢i da je promenljiva, zavisna od
trziSne vrednosti i kredita odnosno kupoprodajne vrednosti nepokretnosti i
kredita.

LTV racio je finansijski termin, koji je nepoznanica za vecinu korisni-
ka kredita, kojise sa njim susrecu prilikom odobravanja, odnosno osiguranja
kredita. Najprostije receno - LTV predstavlja odnos izmedu (trazenog) izno-
sa kredita i trziSne vrednosti nepokretnosti. Ukoliko je nepokretnost koja se
kupuje istovremeno i nekretnina na koju se uspostavlja hipoteka, LTV pred-
stavlja odnos izmedu iznosa kredita i kupoprodajne vrednosti nekretnine po-
mnozen sa 100.2 LTV jasno pokazuje koliko je odobrenje predmetnog kredita
rizicno za banku odnosno koliko je osiguranje stambenog kredita rizi¢no za
Korporaciju. Ukoliko je na primer traZeni iznos kredita 80.000 EUR a pro-
cenjena trziSna vrednost nepokrenosti 100.000 EUR, LTV predstavlja odnos
80.000/100.000 od 100% i iznosi 80. Sto je veéi LTV to je vedi i rizik za ban-
ku 1 Korporaciju. NKOSK je do 2011. godine osiguravala stambene kredite
sa vredno$¢u LTV do 90% ali je odlukom Narodne banke Srbije* uvedeno
obavezno minimalno uces¢e od 20% time Sto je propisano da banka moze da
odobri fizickom licu kredit koji je obezbeden hipotekom, ali pod uslovom da
iznos odobrenog kredita nije ve¢i od 80% vrednosti predmetne nepokretnosti
prema proceni ovlaséenog procenitelja. Sada je maksimalna visina LTV-a za
komercijalne stambene kredite koje osigurava Korporacija 80% dok je jedino
za subvencionisane stambene kredite za profesionalna vojna lica dozvoljen
vidi LTV od 90%. Sto je visi LTV, naroéita paznja se posvecuje primanjima
korisnika kredita. U zemljama sa duzom istorijom osiguranja kredita® banke
1 finansijeske organizacije nekad uslovnjavaju korisnike kredita sa vi§im LTV
raciomo da osiguraju stambene kredite. Kako bi smanjile visoki rizik koji je
posledica odobravanja takvog kredita (LTV racio visi od 80%), gotovo po

22 Aneks B Ugovora o regulisanju medusobnih obaveza u poslovima osiguranja potrazivanja po
osnovu stambenih kredita izmedu Korporacije i poslovne banke, ¢lan 1. Preuzeto sa: http:/www.
nkosk.rs/sites/default/files/info_page documents/

2 Prilog 5 osnovnog ugovora.

24 Odluka Nadodne banke o merama za ouvanje i jacanje stabilnosti finansijskog sistema , Sluzbeni
glasnik RS, br. 34/11.

25 Kanada, SAD.
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pravilu, kredit se dozvoljava samo korisnicima kredita sa visokim primanji-
ma i urednom istorijom otplate stambenih kredita. Osiguranje kredita sa LTV
raciom od 100% u zapadnim zemljama banke odobravaju izuzetno likvid-
nim klijentima. Krediti sa LTV raciom iznad 100% se nazivaju ,,underwather
mortgages . Ta situacija se dogada najces¢e kao posledica da je vrednost
nepokretnosti u trenutku odobravanja kredita viSa od vrednosti te nepokret-
nosti u nekom kasnijem trenutku, kada je zapravo ta nepokretnost znacajno
izgubila na vrednosti. Problemi koje uzrokuje situacija hipoteke koja je posta-
la nepodobna su mnogobrojni — pocevsi od nemogucnosti korisnika kredita
da pokrije prvobitni kredit i dobije povoljne uslove za novi stambeni kredit,
koji bi da predmetnu nepokretnost proda i aplicira za drugi stambeni kre-
dit, zatim teskoce da proda nepokretnost po staroj — vecoj trzisnoj vrednosti
cak 1 ukoliko se sa tim usaglase banka i organizacija nadlezna za osiguranje
kredita. Zapadne zemlje sa dugom tradicijom stambenih kredita i osigura-
njem stambenih kredita se razli¢itim mehanizmima bore od takvih situacija.
Novinu u toj borbi svakako predstavlja i osnivanje razli€itih organizacija za
zastitu korisnika kredita od moguénosti obezvredivanja u buduc¢nosti vred-
nosti nepokretnosti koja je predmet hipoteke. Time se zapravo Stite vlasnici
stana odnosno korisnici kredita, ukoliko u nekom budué¢em trenutku bude bila
niza vrednost nepokretnosti pod hipotekom od iznosa kredita, kako u slucaju
npr. prodaje nepokretnosti, korisnik ne bi bio oste¢en. Ipak, uslov za ovu vrstu
osiguranja je da u trenutku osiguranja ne sme vrednost nepokretnosti biti niza
od kredita.26

Zakljucak

Osiguranje stambenih kredita je karakteristi¢no za razvijena trzista, iako
je na potpuno drugaciji nacin regulisano medu zapadnim zemljama. Za mno-
ge evropske zemlje nije karakteristicno osiguranje stambenih kredita, dok je
u, na primer, Kanadi i SAD-u to pravilo. Osnivanje Nacionalne korporacije
za osiguranje stambenih kredita je u mnogome podstaklo trziste i donelo vi-
Sestruke koristi sa dugoro¢nim pozitivnim efektima. Nacionalna korporacija
za osiguranje stambenih kredita je zakljucivsi ugovore sa poslovnim bankama
doprinela da gradani Srbije mogu da kupuju stambene objekte, ¢ak i u vre-
menima svetske ekonomske krize koja je potresla neizostavno i srpsko trziste
nepokretnosti. lako se korisnici kredita ne nalaze u ugovornom odnosu sa
Korporacijom, pozitivne efekte ugovora zaklju¢enog izmedu Korporacije i
banke se narocito odrazavaju na korisnika kredita. Smanjenje kamatne stope u

% Preuzeto sa: https://www.underwatermortgageprotection.com
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slucaju osiguranja kredita je najevidentniji efekat pozitivne strane osiguranja.
Smanjenje kamatne stope ne znaci da je kamatna stopa fiksna, ali znaci da je
fiksni deo kamatne stope ogranicen, kroz ukupno ogranicenje visine celog
anuiteta.

Osnivanje i razvoj drustva za osiguranje stambenih kredita je odlika sa-
vremenih, trziSno orijentisanih drzava, koje zele da unaprede promet nepo-
kretnosti, kroz smanjenje kamatne stope i preuzimanje dela rizika u slucaju
dospeca kredita.

Iako je sporno da li pravno lice koje se bavi osiguranjem kredita treba da
bude u drzavnom vlasnistvu jer se smatra da je tada preveliki upliv i kontrola
drzave u trziSne okvire, treba uzeti u obzir fazu i period odnosno stupanj ra-
zvoja hipotekarnog trzista doti¢ne drzave. Bez obzira Sto ne treba zanemariti
¢injenicu da hipotekarno trziste u Srbiji ima dugu istoriju27 , moderno trziste
nepokretnosti i stambeni krediti u Srbiji svoj odgovor su nasli u osnivanju
privrednog drustva od strane drzave, koje ¢e se baviti poslovima osiguranja.

Postojanje jednog drustva koje ¢e obaljati poslove osiguranja komerci-
jalnih stambenih kredita i subvencionisanih stambenih kredita, koje u okviru
svojih organa donosi odluke o na¢inu osiguranja tzv. uslovnom ili bezuslov-
nom osiguranju, a koje je za svoj rad odgovorno Vladi Republike Srbije, je
svakako jasan odgovor na stadijum razvoja hipotekatnog trzista.

Bez obzira Sto Korporacija osigurava stambene kredite, ni u kom slu-
¢aju se ne moze reci da ih ona i odobrava, iako korisniku kredita to moze
tako da izgleda, narocito kada su u pitanju subvencionisani stambeni krediti.
Korporacija donosi odluku o formalnoj ispunjenosti uslova za odobravanje
subvencionisanih stambenih kredita, koji su definisani u Uredbama odnosno
Programima Vlade Republike Srbije, koji su na snazi u trenutku odlucivanja,
te ih u tom slucaju prosleduje drugim nadleznim organima. Koli¢ina pred-
videnih nov€anih sredstava je ograni¢ena teku¢im Programima odnosno
Uredbama.

Odlike srpskog trzista hipotekarnih kredita, postojanje subvencionisanih
stambenih kredita, specificnosti projktnog finansiranja i nuznosti stroge kon-
trole vezane za postojanje i sadrzinu kompletne dokumentacije za objekte u
izgradnji, kao i dugogodisnja praksa osiguranja stambenih kredita od strane
Korporacije u drzavnom vlasni$tu bi mogle biti posredne smernice u prilog
zadrzavanja Korporacije u drzavnom vlasnstvu.

27 Nastanak hipotekarnog trZiSta se vezuje za osnivanje Uprave fondova(1862), koja kasnije
postaje Drzavna hipotekarna banka Kraljevine Srba , Hrvata i Slovenaca, kasnije Kraljevine
Jugoslavije, odnosno posle Drugog svetskog rata prerasta u Investicionu banku.
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U pravnoj teoriji osiguranja stambenih kredita u pojedinim zapadnim
zemljama postaje stanovista da je nepotreban uticaj drzave naro€ito u ovu
vrstu osiguranja.?

U srpskom pravu je zakonodavac predvideo moguénost pretvaranja
Korporacije u akcionarsko drustvo, gde bi drzava ipak ostala vecéinski vla-
snik, i u tom slucaju bi joj bile emitovane hartije od vrednostu od strane
Korporacije, u visini ulozenog kapitala®” , Sto se Cini ispravnim s obzirom na
razvoj i uslove srpskog hipotekarnog trzista.

Vladana Petrakis

a graduated jurist, The National mortgage insurance corporation, Belgrade

THE NATIONAL MORTGAGE INSURANCE
CORPORATION-THE CONCEPT,
ROLE AND IMPORTANCE

A b s t r a ct

THE National mortgage insurance corporation in Serbia has insured more
than 80.000 loans since its establishment. Its existence has contributed
to a large number of citizens obtain a housing loan, because a mortgage
insurance achieves a lower interest rate. Through the National mortgage
insurance corporation a mortgage insurance can be achieved for housing
loans, or loans to individuals for purchasing of apartments without the state
subsidies as well as for the subsidized housing loans, in which the state
provides loan funds for the borrower, often without an interest rate. The
loans provided are secured by a mortgage insurance, which is entered on
the registered premises or the building under construction. When insuring
or granting housing loans, a special attention is given to a criterion which
represents a comparation between the value of the loan and the assessed
value of the real estate. This criterion, the so-called LTV -loan to value,
indicates the level of risk and insurance approval of a housing loan; the
higher LTV, the higher the risk for both the bank and Corporation when
accepting a credit insurance. Consequently, the height of insurance premi-

2 Fraser institute, Canada should follow Australian model and leave mortgage insurance to private
sector, Preuzeto sa: http://www.fraserinstitute.org/publicationdisplay.aspx?id=15879
¥ Zakon o nacionalnoj korporaciji za osiguranje stambenih kredita, ¢lan 8, SI. glasnik RS, br.55/04.
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38

ums to be paid to the Corporation depends, among the other criteria, on the
height of the LTV value. At the lower LTV, it is prescribed the lower insu-
rance premium that will be calculated. The Corporation is a legal entity
established by law and it is responsible to the Government of Republic of
Serbia. It has been established after the model of the Canadian Corporation
(The Canada mortgage and housing Corporation), but there are similarities
and differences, which are especially marked because of different periods
of establishment as well as the stages through which there flowed the deve-
lopment of the Canada mortgage and housing Corporation.

Key words: the National mortgagae insurance corporation, housing loans,
mortgage, loan to value
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