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Odobrenje kredita za stan je ispit koji pocinje procenom banke o kreditnoj sposobnosti potencijalnog
duznika, a nastavlja se odlukama o uc¢esc¢u, kamati i roku otplate. Koje su informacije najvaznije kada
razmatrate uslove stambenog kredita, imajudi u vidu da nije re¢ samo o iznosu, vec¢ i o obavezi koju cete
otplacivati decenijama?

Kada nas par koji zeli da kupi stan od 200.000 evra dode u banku kako bi uz pomo¢ kredita pribavio
nedostajuci novac, prvi filter nije nekretnina, ve¢ radni status onoga ko trazi ta sredstva. Kada zelite da
uzmete stambeni kredit, veéina banaka zahteva od vas da ste zaposleni na neodredeno vreme, sa
najmanje Sest do 12 meseci staza kod istog poslodavca. Ugovor na odredeno vreme drasticno suzava
prostor, piSe magazin Biznis i Finansije u najnovijem broju. Sledi procena kreditne sposobnosti. Narodna
banka Srbije (NBS) postavlja generalni okvir, a banke u praksi primenjuju pravilo da ukupna mesecna
rata ne bi trebalo da prede oko polovine, u nekim slucajevima i do 60 odsto vasih neto primanja. Ali, pre
nego Sto primeni taj procenat, banka od plate odbija relevantne svote koje direktno uti¢u na iznos
raspolozivih sredstava. Svaka kreditna kartica, dozvoljeni minus, kes kredit, pa i jemstvo za tudi kredit,
umanjuju iznos koji mozete da usmerite na stambenu ratu. Broj izdrzavanih ¢lanova ulazi u istu
racunicu, a izvestaj Kreditnog biroa banci pokazuje celu sliku vaseg dosadasnjeg finansijskog ponasanja.
Za nas par to je i prednost. Posto se prihodi dvoje ljudi sabiraju kada su suduznici, njihova zajednicka
kreditna sposobnost veca je nego kod pojedinca koji sam kupuje stan. Kada se odbije njihovo ucesce,
potrebno im je ukupno 160.000 evra. Uz kamatu od pet odsto i rok otplate od 30 godina, njihova
mesecna rata iznosi oko 860 evra. Pausalci i preduzetnici: isti san, tezi dokaz Zaposleni na neodredeno
lakSe dokazuju prihod, jer banka vidi redovnu uplatu zarade. Preduzetnici, pausalci i poljoprivrednici
prolaze zahtevniji put. Oni stabilnost prihoda dokazuju kroz poreske prijave za poslednjih 12 do 24
meseca, a banka gleda prijavljeni, a ne stvarni promet. Kod pausalaca je prijavljena osnovica Cesto
niska, pa i kreditna sposobnost ispadne manja nego sto realno zaraduju. To ne znadi da su iskljuceni. I
preduzetnici i poljoprivrednici imaju pravo na subvencionisani kredit za mlade, a Zakon o zastiti korisnika
finansijskih usluga izric¢ito ih svrstava u korisnike sa svim pravima koja iz toga proisti¢u. Zato je pametno
urediti knjige i priliv na racun nekoliko meseci pre nego Sto se uopste zakuca na vrata banke. U idealnim
okolnostima, pausalci ¢e imati dugorocne ugovore sa svojim klijentima, pa i na taj nacin pokazati da su
siguran izbor u o¢ima banke. Veée ucesée, manji kredit Ucesce je deo cene stana koji placate iz
sopstvenih sredstava, i ono presudno oblikuje ceo kredit. U klasic(nom stambenom kreditu banke po
pravilu traze najmanje 20 odsto uceséa, Sto u primeru naseg stana koji se prodaje za 200.000 evra
iznosi 40.000 evra. Ako date manje, kredit se dodatno obezbeduje - tradicionalno kroz osiguranje kod
Nacionalne korporacije (NKOSK), uz jednokratnu premiju koja raste sto je uc¢es¢e manje. Poslednjih
godina, medutim, sve vise banaka odustaje od obaveznog NKOSK osiguranja i procenu rizika vezanu za
vasu konkretnu situaciju ugraduje u sopstvene uslove za odobravanje stambenog kredita. Zato je pre
kupovine vredno proveriti kako konkretna banka tretira ucesce ispod 20 odsto. Subvencionisani program
za mlade obara granicu uceséa na samo jedan odsto vrednosti nepokretnosti, a umesto NKOSK-a stoji
drzavna garancija koja bankama pokriva 40 odsto kredita u prvih 10 godina. Ali tu je kvaka - taj kredit je
ogranic¢en na 100.000 evra. Za stan od 200.000 evra ta suma pokriva tek polovinu, pa preostalih
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100.000 evra morate obezbediti sami, iz ustedevine, od porodice ili kroz drugi, klasi¢an kredit sa
sopstvenim ucesé¢em i kamatom. Logika iza visine ucesca je jednostavna. Vece ucesSce znaci manji kredit,
nizu ratu, lakSe odobrenje i manje ukupne kamate, uz izbegavanje premije osiguranja. Manje ucesce
ostavlja vam gotovinu u dzepu, ali poskupljuje kredit na dugi rok. Fiksna ili promenljiva kamata: opklada
na buducénost Sledi odluka da li ¢ete odabrati fiksnu ili promenljivu kamatu. Promenljiva se vezuje za
referentnu stopu, najcesée Sestomesecni EURIBOR, uvecanu za fiksnu marzu banke. Kada EURIBOR
raste, raste i vasa rata, i obrnuto. Fiksna kamata je najcesSce nesto viSa na pocetku, ali vam garantuje
istu ratu i kada kamate na trzistu poc¢nu da rastu. Sustina izbora je opklada na buduénost. Ko veruje da
¢e kamate padati, bira promenljivu kamatu; ko Zeli mir i predvidiv budzet, placa malo viSe za fiksnu.
Nijedno resenje nije samo po sebi bolje, jer sve zavisi od toga koliko dugo planirate da otplacujete kredit
i koliko oscilacija u rati moZete da podnesete. Uvek trazite da vam banka uporedi ponude po efektivnoj
(EKS), a ne samo po nominalnoj kamatnoj stopi, jer EKS ukljucuje i pratece troskove, napominje se u
tekstu Biznisa i Finansija. Gde mladi naj¢esce zaglave Dve zamke se ponavljaju kod mladih kupaca. Prva
je vezana za subvencionisani kredit i njegov najprivlacniji deo, kamatu od 1,5 odsto. Ta stopa vazi samo
prvih Sest godina. Posle toga, kredit prelazi na promenljivu kamatu (EURIBOR uvecan za dva procentna
poena), pa se kamata koju placate viSe nego udvostruci u odnosu na subvencionisani period, a raste i
mesecna rata. Koliko ta¢no, zavisi od toga kako ¢e se EURIBOR kretati te godine. Kupac koji je ratu
skrojio taman prema pocetnoj kamati, sedme godine se suoci sa obavezom koju nije planirao. Druga
zamka je preterano zatezanje budZeta, jer najveci deo pratecih troskova stize pre nego Sto banka isplati
kredit, a starogradnja gotovo uvek trazi adaptaciju. Onaj ko na ucesce da i poslednji dinar, useli se u
prazan stan bez sredstava za njegovo opremanje, pa zdrava racunica zahteva novcéanu rezervu i za
period posle useljenja. Od odobrenja do kljuCeva, i mogucénost prevremene otplate Kada banka odobri
kredit, sledi procena vrednosti, upis hipoteke na stan i tek na kraju isplata prodavcu, po pravilu
poslednja karika u lancu. Otplata teCe kroz anuitete, jednake mesecne rate u kojima je na pocetku
najveci deo kamata, a tek kasnije glavnica. Upravo tu lezi moguénost koju mnogi kupci ne koriste
dovoljno - prevremena otplata. Po Zakonu o zastiti korisnika finansijskih usluga, u svakom trenutku
mozete delimicno ili u celosti da vratite dug i tako smanjite ukupnu kamatu. Kod stambenih kredita
banka sme da naplati naknadu, ali najviSe jedan odsto vrac¢enog iznosa ako je do kraja ostalo vise od
godinu dana, odnosno pola odsto ako je manje. Vazno je znati da naknada ne sme biti ve¢a od stvarne
Stete banke, pa ako su u meduvremenu kamate porasle, banka nema pravo da je naplati. Uz to, do
milion i dvesta hiljada dinara godiSnje mozete uplatiti na glavnicu u potpunosti bez naknade, jednokratno
ili kroz vise uplata. Subvencionisani kredit za mlade ide korak dalje, jer se kod njega prevremena
otplata, i delimi¢na i potpuna, obavlja bez ikakve naknade. Ovo je jedna od stvari o kojima mozete i
pregovarati sa bankom, pa i u potpunosti ukloniti naknade za prevremenu otplatu ukoliko to ide u korist
vasim ciljevima. Pazljivo birajte uslove pre potpisivanja ugovora, posle je kasno Vratimo se nasem paru.
Njihov kredit od 160.000 evra nije samo pitanje brojki, ve¢ je to obaveza koja ¢e trajati decenijama. Ono
Sto na pocetku izgleda kao jedna odluka, u stvari je niz odluka koje oni moraju da donesu u vezi kredita:
visina ucescéa, duzina roka, izbor izmedu fiksne i promenljive kamate i mogucénost da glavnicu skracuju
kad god im budzet dozvoli. Banka procenjuje njih, ali i oni biraju uslove pod kojima ulaze u verovatno
najduzu finansijsku obavezu svog Zivota. Poruka je ista kao i kod ostalih troskova - sve uslove pod
kojima se odobrava kredit morate da razumete pre nego Sto stavite svoj potpis na ugovor, a ne tek kada
stigne prva rata. Ime * Komentar
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