prilozi saradnika

Mr Lidija Barjaktarovic¢*

{8l FINANSIJSKA

PODRSKA
TRZISTU
REZIDENCIJALNE
GRADNJE U SRBIJI

Analizirajuci zemlje u okruzenju, koje su u
fazi transformacije mozemo zakljuciti da je
trenutna trZisna situacija u segmentu razvoja
rezidencijalne gradnje takva da je Srbija sest
godina iza Madarske, Poljske i Ceske, odnosno
cetiri godine 1za Slovacke i1 Hrvatske.

U slucaju domacih fizickih lica zaposlenih u
Srbiji struktura kupoprodajnih transakcija
(stambenih jedinica) je sledeca (u 2007.
godini): 28% kupljenih stanova u gotovom
novcu, a 72% kupljenih stanova na kredit.

Moze se oCekivati rast cena stambenih jedinica
za 10% do 15% u periodu od 2008. do 2010.
godine, odnosno smanjenje cena za 5% do 10%
u periodu od 2010. do 2013. godine.

" Erste Bank ad Novi Sad
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rbija je  trenutno jedno od
najinteresantnijih trzista nekretnina u
regionu zbog razlicitih faktora kao Sto
su: veli¢ina samog trzista, geografski polozaj
zemlje, drzavna infrastruktura itd. Srpsko
trziste nekretnina je pocelo da se razvija posle
opste stabilizacije i inicijalne liberalizacije
ekonomskog okruZenja krajem 2001. godine.

Trziste rezidencijalne (stambene) gradnje
predstavlja najveci deo razvoja trzista gradnje
u svakoj tranzicionoj ekonomiji, Sto je slucaj i
sa nasom.

Trebalo bi imati u vidu da razliciti faktori
uticu na sveukupan intenzitet i brzinu
rezidencijalne ponude, traZnje i cena, kao sto
su:

1. Struktura postojec¢ih stambenih jedinica u
zemlji - U Srbiji je prosecna povrsina stana
66m2 u 2007. godini. U strukturi postojecih
stanova najvec¢i broj jedinica se nalazi u
grupi stanova povrsine od 40m? do 60m?,
zatim slede stanovi povrsine od 60m? do
80m? (u 2007. godini).

2. Opétinivorazvoja zemlje - Prose¢na mese¢na
plata u Srbiji je EUR 378 prema zvani¢nim
podacima za mart mesec 2008. godine, to je
na nivou Bugarske i Rumunije.

Masovno trziste stambenih kredita u Srbiji

se moze ocekivati kada prose¢na mesecna

zarada zaposlenih bude oko EUR 700

(obzirom da su trenutno najveci korisnici

stambenih kredita u zemlji fizicka lica sa

mesecnim primanjima od oko EUR 700).

3. Kvalitetimogucnostbankarskog finansiranja
(kreditiranja) i vazecih zakonskih propisa u
oblasti hipoteka i zaloga nad zemljiStem,
nepokretnostima i objektima u izgradnji.
Karakteristike domaceg bankarskog trzista
su:

e visok stepen regulacije i kontrole od

strane NBS,

® dominacija banaka osnovanih ili
kupljenih stranim kapitalom (71% u
2007. godini),

e percepcija visokog rizika zemlje, kao
bitnog parametra za formiranje cene
kredita i

e nizak nivo odobrenih kredita pravnim
licima u poredenju sa plasiranim
stambenim kreditima fizi¢kim licima.

Bitno je istaci da je uopste nivo finansijske

podrske razvoju rezidencialnog trzista
definisan kroz nivo i rast stambenih
(i hipotekarnih) kredita racunatog u
odnosu na procenat rasta drustvenog
bruto proizvoda. U Srbiji je u 2007. godini
predmetni parametar iznosio 2,9%, dok je
prosek u zemljama Evropske Unije 50%,
Sto ukazuje da se nasa zemlja nalazi u ranoj
fazi tranzicije finansijskog sektora. Razlicite
analize rezidencijalnih trzista, ukazuju da
¢e se masovno trziste stambenih kredita
kod nas dostic¢i kada hipotekarni i stambeni
krediti dostignu nivo izmedu 4% i 5% u
odnosu na procenat rasta drustvenog bruto
proizvoda.

U Srbiji je odnos stambenih (i hipotekarnih)
kredita prema ukupnim kreditima
stanovnistvu 16,4% u 2007. godini, Sto
ukazuje da se generalno kao zemlja
nalazimo u ranoj fazi tranzicije. Takode,
pomenuta brojka ukazuje da je mali deo
nase populacije u mogucnosti da podigne
stambeni kredit, kao i da se vecina
odobrenih kredita fizickim licima koristi za
namenu kupovine potro$nih dobara. Pored
problema kreditne sposobnosti korisnika
kredita, dodatni problem su i kolaterali za
obezbedenje kredita - neuknjiZeni objekti i
objekti u izgradnji. Interesantno je da u Srbiji
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postoje tri razlic¢ita nacina registrovanja

nepokretnosti.

4. Netrzisne karakteristike same zemlje, kao

Sto su kod nas:

e kasni pocetak tranzicije i strategije
kopiranja i implementiranja istih iz
zemalja u okruZenju,

e prisustvo jakih lokalnih investitora i
izvodaca radova,

e kriza vlade i visok stepen rizika zemlje,

* najveci komunalni troskovi u regionu i

® spor proces prenamene zemljiSta (pre
svega poljoprivrednog zemljista).

Ponuda nekretnina

Ponuda nekretnina u prethodnih pet godina
u segmentu ponude novih stanova u Srbiji je
rezultat rada malih i srednjih investitora
i izvodacda. TrziSte nekretnina je najviSe
koncentrisano u Beogradu' i Novom Sadu, ¢ak
80%.

2002. godine je bilo izgradeno novih stanova
oko 10.750 od ¢ega najviSe sa povrsinom od
40m? do 60m? (oko 3.360 stanova), a zatim su
sledili stanovi sa povrsinom od 60m?* do 80m?
(oko 2.820 stanova).

Tokom 2006. i 2007. godine neki veci
investitori pokazuju interes i ulaze na domace
trziste.

2007. godine je bilo izgradeno oko 20.890
stanova?, od cega oko 7.090 stanova povrsine
od 40m? do 60m?, a zatim su sledili sa oko
izgradenih 5.010 stanovi povrsine ispod 40m?.

Iste godine stepen nezavrSenih stanova
je oko 74% odnosno oko 29.450 nezavrsenih
stambenih jedinica.

Narednih godina se moZze ocekivati veca
gradnja stambenih jedinica, vece povrsine po
kvadraturi (od 80m? pa na viSe). Trebalo bi
imati u vidu da je u EU prose¢na kvadratura
po ¢lanu domacinstva od 41m? do 25m?, dok
je u Srbiji 16m? po ¢lanu domacdinstva, Sto ce

re¢i da ¢emo teziti standardu od 25m? po clanu
domacinstva.

Bitna karakteristika domaceg trzista u ovom
momentu je da nema razlike u cenama izmedu
starih i novih stanova. Takode, u prethodnom
periodu dosta starih stanova je zamenjeno
novim stambenim jedinicama (oko 40%).

Moze se konstatovati da je kvalitet postojecih
stambenih jedinica niZi i srednji (niZi u odnosu
na zemlje EU), dok su troskovi gradnje izuzetno
visoki - u 2003. godini su iznosili oko EUR 285/
m?, a da bi u 2006. godini dostigli iznos od oko
EUR 400/m2.

Bitno je istac¢i da drzava, odnosno Narodna
banka Srbije putem svojih mera podstice
stambenu gradnju.

Analizirajuc¢i zemlje u okruzenju, koje su
u fazi transformacije mozemo zakljuciti da je
trenutna trzisna situacija u segmentu razvoja
rezidencijalne gradnje takva da je Srbija Sest
godina iza Madarske, Poljske i éeéke, odnosno
Cetiri godine iza Slovacke i Hrvatske.

Traznja nekretnina

Traznja nekretnina u Srbiji se moze opisati
na slededi nacin:
1. relativno mali broj stanovnika kreira
traznju - trenutno smo daleko od masovnog

trzista,

2. brzorastuc¢a traznja - definisana kroz
smanjenje nezavrsenih i neprodatih
stanova,

3. smanjuje se potreba za investicionom
traznjom, a povecava se potreba za
egzistencijalnom  traznjom  (zivljenja/
koriScenja) stanova,

4. smanjuje se razlika izmedu traznje za
zamenom postoje¢ih stambenih jedinica
(19%) i kupovine potpuno novih stanova
(81%) u 2007. godini,

5. postepen rast prosecnog godisnjeg prihoda
po domacinstvu,

Beograd je interesantno trziste za dalji razvoj rezidencijalne gradnje, zbog opstih generatora traznje, kao Sto su: zamena

starih stanova novim (8to zbog starosti samih stambenih jedinica, $to zbog povecane kupovne mo¢i stanovnistva odnosno

zbog formiranja nove srednje klase i viSe srednje klase stanovnistva), fluktuacije stanovnistva iz unutrasnjosti Srbije u

Beograd (zbog $kolovanja, posla, itd), povecane finansijske podrske banaka investitorima i kupcima stanova i investicione

traznje

Ukoliko govorimo o strukturi postojecih stambenih jedinica u Srbiji u toku 2007. godine mozemo konstatovati da: 21%

¢ine jednosobni stanovi, 32% dvosobni stanovi, 26% trosobni stanovi i 20% cetvorosobni i vedi stanovi.
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6. smanjuje se kupovina stanova u kesu
(gotovini) - oko 80% kupoprodajnih
transakcija je u gotovom novcu, gde
je mnajvec¢i priliv deviza (gotovine) iz
inostranstva (uglavnom Srbi iz dijaspore).
U slucaju domacih fizickih lica zaposlenih
u Srbiji struktura kupoprodajnih transakcija
(stambenih jedinica) je sledeca (u 2007.
godini): 28% kupljenih stanova u gotovom
novcu, a 72% kupljenih stanova na kredit.

7. povecava se uces¢e domacih stanovnika
zaposlenih u Srbiji u kupovini stambenih
jedinica i vrednosno (81% u 2007. godini)
i u broju stambenih jedinica (89% u 2007.
godini).

Buduca traznja stambenih jedinica

Buduca traznja stambenih jedinica u Srbiji je
determinisana slede¢im faktorima:

1. rastom prosecnih zarada stanovnistva,

2. rastom drustvenog bruto proizvoda zemlje
i po glavi stanovnika,

3. strukturom i dinamikom gradnje stambenih
jedinica,

4. smanjenjem investicione traznje, obzirom
da su se pojavili na trzistu institucionalni
investitori,

5. povecanjem osetljivosti na cene,

6. smanjenjem uces¢a u kupovinama
stambenih jedinica velikih krajnjih kupaca,
koji placaju u gotovom.

Uvazavajudi prethodno navedene parametre
buduce traznje stambenih jedinica u nasoj zemlji

kao rezultat teorije i prakse zemalja u okruzenju

koje su ispred nas, moZe se ocekivati rast cena

stambenih jedinica za 10% do 15% u periodu
od 2008. do 2010. godine, odnosno smanjenje
cena za 5% do 10% u periodu od 2010. do 2013.
godine.

Buduca ponuda stambenih jedinica

Buduca ponuda stambenih jedinica u Srbiji
je determinisana slede¢im faktorima:
1. pojavom vecéeg broj vecih investitora i
izvodaca,
2. rastom prosecne povrsine stana koja se
kupuje i gradi,
rastom troskova gradnje,
orijentacijom na projektno finansiranje,
smanjenjem ciklusa gradnje,

ARSI

kreiranjem razlic¢itih kategorija ponudaca/
prodavaca stambenih jedinica.

Na bazi ranije iznetih zapazanja u radu,
moze se konstatovati da je bitna komponenta
podrske i daljeg razvoja gradnje u Srbiji
finansijska podrska banaka investitorima,
izvodacima radova i kupcima i/ili rentijerima
stambenih odnosno poslovnih jedinica.

Specijalno finansiranje

U skladu sa Bazelskim pravilima, specijalno
finansiranje pravnih lica se deli na:

1. Projektno finansiranje - koje ukljucuje
finansiranje elektrana, rudnika, procesne
industrije, naftnih izvora, telekomunikacija,
medija i tehnologije.

2. IPRE - (Income Producing Real Estate)
namena kredita je izgradnja/kupovina:

» Kancelarijskog i poslovnog prostora,




* Stambenih zgrada,

e Hotela,

¢ Hipermarketa i trznih centara,

* Logistickih centara,

¢ Kompleksa bioskopskih dvorana,

¢ Tehnoloskih parkova.

Interesantno je da se kod nas za ovu vrstu
specijalnog finansiranja u praksi odomacio
izraz projektno finansiranje.

3. Finansiranje objekta - finansiranje kupovine
pokrentnosti kao sto su:

e Avioni, brodovi,
e Vozovi,

® Vozni park,

e Sateliti.

4. Robno finansiranje - obuhvata finansiranje
zaliha, rezervi robe u trgovinskoj razmeni
(nafta, metali, Zitarice i sl.).

Opsti principi finansiranja kod specijalnog
finansiranja pravnih lica su:

¢ Plasmani se odobravaju entitetima koji su
registrovani kao Pravna lica (preporucuje
se da budu novoosnovana preduzeca
osnovana za svrhu specijalnog projekta).
Osnivaci novog preduzeca (SPV - Special
Purpose Vehicle) mogu biti pravna lica i/ili
fizicka lica sa iskustvom u oblasti gradnje.

® Primarni izvor otplate kredita je minimalno
50% novcanog toka iz operacija (buduceg)

Ostale

mogu ciniti novcani tok jemca ili drugih

projekta. izvore finansiranja
projekata.

e Visina prihoda i izlozenosti preduzeca
korisnika kredita nisu osnov za segmentaciju
klijenta u bilansu banke.

e U okviru bilansa banke moguca je migracija
klijenta iz pod-klase Corporate/Specijalno
finansiranje u pod-klasu Corporate/

Uopsteni, na osnovu odluke sektora za

upravljanje rizicima.

Specijalno  finansiranje = podrazumeva

ispunjenje sledecih uslova:

¢ Namena kredita je kupovina ili re-
finansiranje materijalne imovine,

e Kredit se odobrava preduzecu osnovanom
samo u svrhu specifi¢nog projekta,

® Preduzece osnovano za specifi¢ni projekat

Sad.

ima malu ili nikakvu materijalnu imovinu,

odnosno aktivnost, te zato ima malu

mogucnost ili kapacitet za otplatu kredita.
* Izvor otplate kredita su prihodi iz buduceg

projekta predmeta kreditiranja.

U praksi se cesto deSava da Kklijent
(preduzece)
finansiranih aktivnosti ili projekata od strane

korisnik kredita ima viSe

Banke, stoga se primenjuju sledec¢e odredbe
prilikom odobravanja novog kredita specijalnog
finansiranja:

* Najmanje 50% otplata od nove izlozenosti
moze biti vra¢eno iz redovnog novcanog
toka svih projekata odnosno aktivnosti,

e Novcani tok iz ostalih projekata je na
raspolaganju  preduze¢u  osnovanom
specijalno za konkretan projekat.
Uvazavajuc¢i zahteve klijenata i iskustvo

u okviru mati¢ne grupe, u ponudi domacih

banaka® su slede¢i modeli proizvoda specijalnog

finansiranja:

¢ Finansiranje izgradnje stambenih i poslovnih
objekata namenjenih daljoj prodaji na
trzistu,

¢ Finansiranje izgradnje stambenih i poslovnih
objekata namenjenih rentiranju,

¢ Finansiranje izgradnje turistickih objekata.
Banke specijalnim finansiranjem Zele

da pomognu svojim klijentima u izgradnji

objekata koji ¢e zatim biti predmet prodaje ili

rentiranja na trzistu, i to kako na podrudju vecih

gradova u Srbiji, tako i na podrudjima priznatih
turistickih centara.

Iznosi kredita zbog veli¢ine i ozbiljnosti
samih projekata mogu biti i do 80% od ukupne
vrednosti projekta, Sto je mnajceséi slucaj.
Preporuka je da ucesce investitora odnosno
korisnika kredita bude 20% od vrednosti
investicije kao znak spremnosti korisnika
kredita da snosi rizik investicije, a 80% od
vrednosti investicije da kreditira banka. U
praksi je moguce odobriti kredit klijentu i sa
manjim procentom sopstvenog ucesca, ali je
pretpostavka za odobrenje istog minimum 20%,
a maksimum 100% zakljuc¢enih predugovora
o kupoprodaji/rentiranju izmedu klijenta
korisnika kredita i kupaca odnosno zakupaca.

Prezentovani modeli proizvoda specijalnog finansiranja u radu su preuzeti iz Kataloga proizvoda Erste bank a.d. Novi
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Namena kredita u slucaju specijalnog

finansiranja kod banaka moze biti:
1. Gradevinski krediti - namenjeni finansiranju

izgradnje objekata koji ¢e biti predmet

prodaje ili rentiranja na trzistu

* Iznos kredita: 70% - 80% vrednosti
projekta.

¢ Finansiranje gradnje na lokaciji: gradska
podrudja vecih gradova u Srbiji, kao i
podrucdja priznatih turistickih centara.

® Momenat finansiranja: nakon dobijanja
prijave radova i wuloZenih 20-30%
od vrednosti investicije. Obavezno
vlasnistvo nad zemljiStem na kome
se zida i isplacene sve dazbine prema
komunalnim organima i Direkciji za
gradevinsko zemljiste.

e Pustanje sredstava iz kredita: nakon
zavrsenih privremenih situacija overenih
od strane nadzornog organa.

* Nacin otplate kredita: iz priliva od
prodatih stanova, poslovnih prostora
i garaza koji se nalaze na namenskim
racunima u Banci (kreditoru).

. Za kupovinu zemljiSta - namenjen je

klijentima za akviziciju zemljiSta na kome

se planira realizacija nekog projekta u

buduc¢nosti - izgradnje buduceg objekta

- rezidencijalnog, poslovnog, hotelskog ili

turistickog (Pre - development loan).

® Maksimalni iznos kredita: Banka
finansira do 50% vrednosti zemljista,
shodno proceni nezavisnog eksperta sa
liste Banke.

* Rok vracanja: do 2 godine.

* Posebni uslovi:
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e Kupovina zemljista ne sme biti
spekulativnog karaktera, ve¢ je
investitor u obavezi da realizuje
projekat za koji akvizira zemljiste.

® Zabrana prodaje zemljiSta u periodu
trajanja kredita.

3. Zakupovinu objekta radi buduce dogradnje

ili izgradnje novog objekta - namenjen je
klijentima za akviziciju lokacije namenjene
izgradnji stambeno-poslovnog objekta,
odnosno kupovini postojecih objekata radi
sticanja prava na gradnju znacajno veceg
objekta, shodno planovima razvoja.

* Maksimalni iznos kredita: do 50%
vrednosti nepokretnosti koje se kupuju,
shodno proceni nezavisnog eksperta sa
liste Banke.

® Rok vracanja: do 2 godine maksimalno,
odnosno do dobijanja gradevinske
dozvole.

¢ Posebni uslovi:

e Investitor/osniva¢ = SPV-a  mora
imati solidne reference u svom
dosadasnjem radu.

e Kupovina objekta ne sme biti
spekulativnog karaktera, vec je
investitor u obavezi da realizuje
projekat za koji akvizira objekat/
objekte.

4. Izdavanje bankarskih garancija kupcima

stanova u izgradnji - Banka na zahtev
Investitora (nalogodavac) izdaje garancije
fizickim licima (korisnik garancije)
kupcima stanova da ¢e objekat biti zavrsen
u odredenom roku i kvalitetu.

® Predmet garantovanja: Banka garantuje
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kupcu stana ulazak u posed stana u

navedenom roku ili povracaj upla¢enih

sredstava (koja se nalaze na depozithom
racunu investitora kod Banke).

e Maksimalni iznos: do vrednosti
pojedinaénog kupoprodajnog ugovora
za stan.

® Rok vaznosti: u skladu za rokovima
izgradnje objekta, maksimalno 2
godine.

® Posebni uslovi:

e Osnovni preduslov za izdavanje
garancija - da je Investitoru prethodno
odobren kredit za izgradnju, da je
Ugovor o poslovnoj saradnji potpisan
i da su uspostavljeni svi instrumenti
obezbedenja i otvoren namenski
racun.

e Ukupan iznos odobrenih garancija
za kupce stanova u izgradnji jednog
investitora je determinisan vrednosc¢u
odobrenog kredita za izgradnju
stanova koje Banka finansira.

5. Limit za jemstva gradevinskih firmi za

stanove u izgradnji koje kupuju fizicka lica
- projekti (Ciji je zavrSetak pri kraju) koje
Banka nije finansirala, ali finansira krajnje
kupce uz jemstvo investitora do uknjizbe
stanova. Banka na zahtev Investitora
(nalogodavac) odobrava izdavanje jemstva
koji ¢e sluziti kao instrument obezbedenja za
stambenim kreditima koje Banka odobrava
kupcima stanova.
® Maksimalni iznos: u zavisnosti od
procene boniteta podnosioca zahteva.
® Rok vaznosti: u skladu za rokovima
izgradnje objekta, maksimalno do
godinu dana.
* Posebni uslovi:
¢ Jemstva se izdaju za objekte Ciji je
stepen izgradenosti minimalno 80%
prema proceni nezavisnog eksperta
Banke.
® QOcena do sada izvrSenih radova mora
biti potvrdena od strane nezavisnog
eksperta Banke.
® Imovinsko-pravna situacija za
predmetnu lokaciju mora biti Cista i
prihvatljiva za Banku.
e Kljjent/Jemac ne sme imati loSe
finansijske pokazatelje niti gubitke u

poslovanju.

* Banka zadrZzava pravo dau zavisnosti
od slucaja do slucaja trazi dodatne
instrumente obezbedenja.

Period koriS¢enja kredita kod Banke je
uskladen sa dinamikom gradnje.

Dinamika otplate kredita kod Banke je
uskladena sa dinamikom priliva i moze biti:
sukcesivno u skladu sa prilivima od prodaje
ili izdavanja objekata, jednokratno iz prodaje
sagradenog objekta, kvartalno ili mesecno
u zavisnosti od dinamike priliva samog
projekta.

Instrumenti obezbedenja kredita kod Banke
su:

1. Kod gradevinskih kredita:

e Uknjizba zaloznog prava, zaloge na

udelu Zaloznog duznika;

¢ Hipoteka na objektu u izgradnji koji je
predmet kreditiranja;

¢ Cediranje na Banku svih potraZivanja
koja nastaju po osnovu prodaje stanova,
poslovnih prostora i garaza;

* Osiguranje objekta koji je predmet
gradnje, kod osiguravajuc¢ih kompanija
koje su za Banku prihvatljive i vinkulacija
polise osiguranja u korist Banke;

® Menice i menicna ovlascenja korisnika
kredita;

e Ugovorna ovlaséenja korisnika kredita,

* Jemstvo preduzeca - osnivaca novog
pravnog lica (menice, menicna
ovlascenja, licne menice osnivaca).

2. Kod kredita za kupovinu zemljista:
Uspostavljanje hipoteke na zemljistu koje je
predmet finansiranja kao i drugi instrumenti
obezbedenja ukljucuju¢i potreban broj
ovlascenja, kes depozit, garancije ili menice
investitora i ostalo u skladu sa vazec¢om
Kreditnom politikom Banke. Za nekretnine
van Beograda i Novog Sada neophodni su
dodatni kolaterali.

3. Kod kredita za kupovinu objekta radi
buduce dogradnje ili izgradnje novog
objekta:

Zaloga na udelima firme, hipoteka na

nepokretnoj imovini Jemca - osnivaca

firme, kao i drugi instrumenti obezbedenja
ukljuc¢uju¢i potreban broj ovlascenja,
menica i ostalo u skladu sa vazecom

Kreditnom politikom Banke. Za nekretnine
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van Beograda i Novog Sada neophodni su
dodatni kolaterali.

Kod izdavanja bankarskih garancija
kupcima stanova u izgradnji:

Pored dokumentacije koju Banka poseduje
za gradevinski kredit (navedeno u tacki 1
ovog stava rada - gradevinski krediti) su:
potreban broj ovlas¢enja, menica i ostalo
u skladu sa vaZe¢om Kreditnom politikom
Banke.

Kod limita za jemstva gradevinskih firmi za
stanove u izgradnji koje kupuju fizicka lica
- projekti (Ciji je zavrSetak pri kraju) koje
Banka nije finansirala, ali finansira krajnje
kupce uz jemstvo Investitora do uknjizbe
stanova su: potreban broj ovlaséenja, menica
i ostalo u skladu sa vazecom Kreditnom
politikom Banke.

Uslovi kredita u slucaju specijalnog

finansiranja kod Banke obuhvataju sledece:

Kamata: promenljiva, vezana za promenu
EURIBORa; prose¢na margina do 5% na
godiSnjem nivou

Kamata se pripisuje glavnici u toku perioda
izgradnje objekta,

Naknada za obradu kreditnog zahteva:
prose¢cno do 2% na iznos odobrenog
kredita,

Naknada za odobreni a neiskoris¢eni iznos
kredita u skladu sa projektom: prosecno do
0,30% od iznosa kredita koji je po projektu
trebalo biti pusteno u tecaj,

Naknada za aranziranje posla (pregled
dokumentacije): prose¢no do 1,50% od
iznosa kredita,

Naknada za nepostovanje rokova zavrsetka

objekta: prosecno do 0,75% od iznosa
iskorisc¢enog kredita, u zavisnosti od rokova
kasnjenja,

Naknada za nepoStovanje roka sprovodenja
etaznog elaborata u zemljiSnim knjigama:
prose¢no do 2% od iznosa odobrenog
kredita u zavisnosti od rokova kasnjenja,
Provizija za prevremenu otplatu kredita:
obracunava se samo u slucaju refinansiranja
od strane druge Banke i iznosi prosec¢no do
3%,

Rokovi otplate kredita: 9 meseci od dana
zavrSetka izgradnje objekta namenjenog
prodaji, odnosno u slucaju izgradnje objekta
za rentiranje saglasno zakljucenom Ugovoru
o zakupu. U slucaju izgradnje turistickih
objekata najduzi rok otplate kredita iznosi
10 godina.

Neophodna dokumentacija za realizaciju

specijalnog finansiranja kod banke:
1. Gradevinski krediti:

e ZK izvod sa uknjizenim vlasnistvom
Korisnika kredita,

e Izdata
dozvola,

pravosnazna  gradevinska

* Dokumentacija o ostalim sopstvenim
ulaganjima (ukoliko postoje),

* Idejni projekat,

® Detaljan troskovnik potvrden od
ovlas¢enog nadzornog organa,

e Mini studija izvodljivosti - primarni
izvori otplate kredita, analiza trzista, rok
otplate projekta u pesimistickoj varjanti
(scenariju),

* Procena trzisne vrednosti zemljista,

* Referentna lista glavnog izvodaca,




* Referentna lista investitora.

Dodatna dokumentacija za pustanje kredita

u tecaj (uz kolateral):

e Konacni nacrt etaznog elaborata
ovlaséenog gradevinskog vestaka,

¢ Glavni projekat sasaglasnos¢unadleznog
organa,

* Potvrda o prijavi radova.

Naknadni uslov:

e Konaéni nacrt etaznog elaborata
ovlaséenog gradevinskog vestaka.

Krediti  za

zemljista:

kupovinu gradevinskog

e Akt o urbanistickim uslovima i Idejno
reSenje buducdeg objekta, minimum
Regulacioni plan, tamo gde Akt o
urbanistickim uslovima ne postoji,

e Izvod iz zemljisnih knjiga.

Krediti za kupovinu objekta radi buduce

dogradnje ili izgradnje novog objekta:

e Akt o urbanistickim uslovima, minimum
Regulacioni plan, tamo gde Akt o
urbanistickim uslovima ne postoji i

* Izvodi iz zemljiSnih knjiga.

Izdavanje bankarskih garancija kupcima

stanova u izgradnji:

U skladu sa vaZe¢im kreditnim politikama

Banke (najve¢i deo dokumentacije koji

je naveden u tacki 1 ovog stava rada -

gradevinski krediti).

Limit za jemstva gradevinskih firmi za

stanove u izgradnji koje kupuju fizicka

lica:

U skladu sa vazec¢im kreditnim politikama

Banke (najve¢i deo dokumentacije koji

je naveden u tacki 1 ovog stava rada -

gradevinski krediti).

Osnovne prednosti specijalnog finansiranja

za klijente kod banke su:

Sigurna investicija kako za investitora tako
i za Banku,

Brza gradnja - dovoljna koli¢ina novca za
izgradnju,

Brza prodaja stanova - povoljni stambeni
krediti Banke,

Investitor nije prinuden da u toku gradnje
prodaje stanove po nizoj ceni jer kupac nema
rizik, a Investitor ima sredstva za gradnju;
Akcenat je stavljen na analizu projekta, a ne
preduzeca,

Projekat otplacuje sam sebe - Investitor

niSta ne placa Banci dok se objekat ne

zavrsi, a vracanje kredita po dobijanju

upotrebne dozvole je od priliva ostvarenih
prodajom jedinica iz objekta koji je predmet
kreditiranja;

* Projekat ne angaZzuje dodatni kolateral
Investitora.

Banka finansira izgradnju objekta, pa je tako
sustinski i vlasnik objekta.

Banka kao deo proizvoda projekinog
finansiranja predlaze klijentu Ugovor o
poslovnoj saradnji. Osnov konkretnog posla
su svi ostali Ugovori o kupoprodaji / rentiranju
sastavni deo Ugovora o poslovnoj saradnji.
Takode, obezbedena je mogucnost i za fizicka
lica, da pod povoljnijim uslovima dodu do
stambenih kredita u objektima ciju izgradnju
finansira banka. Sredstva od prodatih jedinica
se uplacuju na dinarski i devizni namenski
depozitni rac¢un korisnika kredita - Investitora
kod Banke.

Bitno je ista¢i da u slucaju namenskog
depozita:

* Banka i Investitor zaklju¢uju Ugovor o
orocenom namenskom depozitu,

® Sredstva koje Investitor ostvari od prodaje
stanova se usmeravaju na namenski
depozitni racun kod banke,

* Do momenta dobijanja upotrebne dozvole
sredstva depozita se ne mogu koristiti za
zatvaranje odobrenog kredita.

® Sredstva od prodatih stanova ne mogu
se tretirati kao sredstva koja pripadaju
Investitoru sve do dobijanja upotrebne
dozvole,

e Sredstva od prodatih stanova koristice se za
otplatu kredita od momenta kada objekat
dobije upotrebnu dozvolu,

e Ovakvom

konstrukcijom  kupci  su

zasticeni.
Zakljucak

Srbija kao tranziciona zemlja ide putem
razvoja ka trzisSnoj privredi, sto povlaci za
sobom dalji razvoj bankarskog trzista, ali i
trzista koje banke finansijski prate, pre svega
rezidencijalne gradnje.

Bitna pretpostavka daljeg razvoj gradnje
u Srbiji je finansijska podrska banaka putem
investitorima,

specijalnog finansiranja
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izvodac¢ima radova i kupcima stambenih
jedinica. Prema procenama eksternih agencija
za analizu trZista nekretnina i rezidencijalne
gradnje, krajem 2007. godine je odobreno za
namenu specijalnog finansiranja na domacem
trzistu oko EUR 250 mio lokalnog finansiranja
i oko EUR 750 mio cross border finansiranja
(§. kreditnih linija iz inostranstva direktno
pravnim licima). Trebalo bi napomenuti, da
banke koje su krenule aktivno sa nudenjem
proizvoda specijalnog finansiranja ostvaruju
veca trziSna uces¢a na domacem bankarskom
trzistu u segmentu specijalnog finansiranja, u
odnosu na trzisna ucesca koja imaju kao banka
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Rezime

U Srbiji posle znacajnih politickih promena krajem 2001. godine, kada pocinje tranzicioni period
urazvoju drzave, zapaZen rast dozivljava trZiSte gradnje, ¢iji intenzitet i brzina izmedu ostalog zavisi
od kvaliteta i mogucnosti finansijske podrske banaka odnosno specijalnog finansiranja pravnih lica
- investitora i izvodaca radova u oblasti rezidencijalne gradnje.

U nasoj zemlji se polako i selektivno krece sa specijalnim finansiranjem od strane malog broja
domacih banaka osnovanih stranim kapitalom, krajem 2004. i pocetkom 2005. godine, da bi tokom
2007. godine bilo isto podrzano od strane malo veceg broja banaka osnovanih stranim kapitalom
(manje od 10 banaka na domacdem trzistu nudi ovu vrstu finansiranja). Interesantno je da banke koje
nude adekvatno specijalno finansiranje pravnih lica u oblasti gradnje ostvaruju veca trzisna ucesc¢a u
ovom segmentu finansiranja u odnosu na segmente klasicnog korporativnog finansiranja i finansiranja
fizickih lica.

Uvazavajuci svetske savremene trendove koji se prenose i kod nas, moze se ocekivati dalji rast
i razvoj specijalnog finansiranja u Srbiji. Primat ¢e imati banke koje su medu prvima krenule sa
ponudom ovakve vrste finansiranja.

Kljucne reci: specijalno finansiranje, projektno finansiranje, trziste gradnje, investitori, banke, buduci
projekt

Abstract

In Serbia after important political changes at the end of 2001, transition period of the development
of the country started, with construction market having had an important growth. The intensity and
speed of further development of construction market is determined by banks’ support i. e. specialized
financing of legal entities - investitures and construction in the area of residential market.

In our country, specialized financing has started slowly and selectively by small number of the
foreign owned banks at the end of 2004 and beginning of 2005. In 2007, specialized financing was more
developed and supported by more foreign owned banks (but there are still less then 10 banks on the
markets). It is obvious that banks which started to offer proper specialized financing to legal entities
in the area of construction achieved higher market share in the segment of financing comparing to
other segments of classic corporate financing and financing of individuals. Having in mind modern
world trends which are spreading to our country, further growth and development of specialized
financing in Serbia may be expected. The banks which started offering this service in time will have
an advantage.

Key words: specialized financing, project financing, construction market investitures, banks, future
projects
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