Primljen: 29.3.2016. Pregledni rad
Prihvacen: 6.5.2016. UDK: 336.77:332.8

Teorijske osnove i analiza ponude stambenih kredita banaka

Theoretical basis and analysis of banks housing loan offer

YPatricija Zebi¢, “Marijana Spoljari¢
Istudentica Visoke kole za menadZment u turizmu i informatici u Virovitici
2Visoka $kola za menadZment u turizmu i informatici u Virovitici
Matije Gupca 78, Virovitica, Hrvatska
e-mail: *patricijazebic@gmail.com, marijana.spoljaric@vsmti.hr

Sazetak: U radu se zeli pribliziti praksa ugovaranja zajma izmedu banke kao
zajmodavatelja i zajmoprimatelja. Sa stanovista financijske matematike pojasnjeni su temeljni
modeli i nacini otplate zajma, odnosno kredita. Istrazivanjem je prikazano osam banaka na
podrucju grada Virovitice, istaknuta je njihova ponuda, a zatim je usporedena. Za ovo
istrazivanje koristena je deskriptivna metoda i MS Excell kao alat racunanja.

Kljuéne rijeci: zajam, model otplate zajma jednakim anuitetima , kamatne stope, stambeni
kredit

Summary: The purpose of this work was closer to the practice of contracting loans
between banks as the lender and the borrower. From the standpoint of financial mathematics
explained the basic models and methods of repayment of the loan or loans. The research
showed eight banks in the City of Virovitica, highlight their offer, and then we compared and
dissected in the most favorable loan repayment plan. For this study used a descriptive method
and MS Excel as a tool of computation.

Keywords: loan, model of the loan equal installments, effective interest rate, housing
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1. Uvod

U danas$nje vrijeme kad je novac postao jedan od najvaznijih nacina dokazivanja statusa i
drustvenog udjela isto tako i sredstvo razmjene dobara i usluga, ipak ga se moze pronaci u
ograniCenim koli¢inama. Takav opticaj novca koji bi se gomilao ne bi davao smisao
ekonomiji te sama vrijednost novca ne bi imala ikakav utjecaj na Zivot, stoga, postoje
odredene institucije koje su zaduzene za ocuvanje drustvenog i ekonomskog balansa medu
tokovima novca. Jedna od tih institucija je banka, koja ima znacajnu ulogu u ovom polju
zvanom zajam, jer se ona najcesc¢e provodi kao zajmodavatel;.

Zajam je temeljni instrument financiranja banaka. One u njemu akumuliraju svoja sredstva
te se odrzavaju aktivnima na trziStu s podosta velikom i1 snaznom konkurencijom. No, kako bi
se doslo do tog zajma potrebno je krenuti teorijskim koracima i osnovnim polazistima modela
otplate zajma jednakim anuitetima koji su pojasnjeni u ovom radu. Vecéina banaka ima vec
sistematizirani pristup 1 dovoljno je samo unijeti trazene podatke koje se proizvoljno odabiru,
na primjer, iznos kredita i razdoblje otplate te se dobiju ve¢ trazeni podaci automatizirano, no,
kako bismo razaznali §to se krije iza tog automatizma, potrebno je prouditi nacin i prije svega
formule koje se koriste za dobivanje pojedinih dijelova koji tvore funkciju zajma. Stoga ne
treba odmah razmisljati kako i §to prije do¢i do novca, nego naéi pravi put za uéinkovitim i
korisnim zajmom, a isto tako i vra¢anjem, kako ne bi doslo do naknadnih problema.

U prvom dijelu je definiran zajam, kako je nastao, njegove pravne znacajke i segmenti
samog zajma. Zatim je prikazan op¢i model otplatne tablice 1 objasnjeno je kako se kontrolira
otplata unutar jednog zajma. Iduéi dio prikazuje modele otplate zajma jednakim anuitetima.
Tre¢i dio opisuje stambeni kredit. Pojasnjen je znacaj stambenog kredita, za $to je namijenjen.
Empirijski dio opisuje uvjete i ponude banaka na temelju kojeg je provedeno istrazivanje, te

izvedeni zakljucci.

2. Zajam (kredit)

Povijesno, zajam je vremenski prethodio kovanju novca i to za vise od dvije tisué¢e godina.
Poznato je da dokazi o kovanju novca sezu do tisu¢u godina prije Krista, gdje se iz starih
sumeranskih dokumenata nastalim 3000. godina prije Krista nalazi sustavna upotreba zajma
vezanog uz unajmljivanje Zita u prostornim jedinicama i metala u teziSnim jedinicama, pri
gemu su ti zajmovi donosili i kamate (Sego, 2005.).

U kontinentalnoj europskoj (ili kako se Cesto zove — njemackoj) varijanti razvoja

financijskih sustava (kojima geografski, i po svojoj strukturi, pripada i hrvatski financijski



sustav), zajam je jedan od osnovnih financijskih instrumenata putem kojega banke (kao
univerzalne financijske institucije) obavljaju onaj dio svoje osnovne funkcije — financijske
intermedijacije — koji se odnosi na plasman financijskih sredstava investicijski naklonjenim
sektorima ekonomije (Gruic i sur., 2006.).

Tek u posljednje vrijeme u Europi, poceli su se razvijati dobro uhodani, izravni oblici
pribavljanja sredstava od strane investitora na organiziranim trziStima kapitala - burzama. Pri
tome, najprije su bili klasi¢ni supstituti zajma — duznicki, vrijednosni papiri - obveznice, a
potom i moderniji, slozeni instrumenti koji u sebi sadrze i izvedenice - derivate kao
odgovarajuce instrumente zastite od razlicitih oblika kamatnih, valutnih rizika (Grui¢ i sur.,
2006.).

Ipak, zajam, barem u Hrvatskoj, jo$ uvijek drzi primat u tom segmentu novcarskog
posredniStva pa je vazno upoznati se s osnovnim financijskim racunom koji u razli¢itim
varijantama ukljucuje i planove njegove otplate ( Gruic i sur., 2006.).

Da bi doslo do imovinsko-pravnog odnosa na kojem se zajam zasniva, potrebno je da na
jednoj strani, kod davatelja zajma (zajmodavatelja, kreditora, vjerovnika), postoje privremeno
slobodna financijska sredstva i da su, na drugoj strani, ta sredstva potrebna korisniku zajma
(zajmoprimatelju, duzniku, debitoru) (Sego, 2008., 251).

U stru¢noj i pravnoj literaturi i propisima ugovora o kreditu uvijek se vezuje za banku kao
kreditora koji posuduje novac na odredeni rok i1 uz odredenu kamatu kao naknadu ili cijenu
tog posudivanja. Za razliku od toga posudba novca od strane drugih pravnih 1 fizickih osoba
ureduje se ugovorom o zajmu. Unato¢ tom pravnom razlikovanju posudbe novca od strane
banke i posudbe od strane drugih pravnih 1 fizickih osoba, poslovna praksa i porezno
zakonodavstvo izjednacilo je ova dva pojma tako da se oni rabe kao sinonimi (Sego, 2008.).

Poslovne banke prikupljaju depozite od fizickih i pravnih osoba u zemlji i u inozemstvu te
pribavljaju kreditna sredstva od domacih i stranih banaka da bi ih zajedno s vlastitim
izvorima, po odbitku obvezne pricuve i pricuve likvidnosti, usmjeravale najvec¢im dijelom u
kreditne plasmane, ali i u obliku depozita kod inozemnih banaka, u kupovinu vlasnickih i
duznickih vrijednosnih papira te u svoj materijalni razvoj za kupnju opreme, poslovnih
prostora i informaticke tehnologije (Jurman, 2008.).

Kredit, (lat. credare- povjeriti, dati u zajam, uzdati se, vjerovati) je iznos na koji se duznik
zaduZzuje i koji onda otplacuje po dogovorenom planu (Divjak i Erjavec, 2007., 89). Ugovorne

strane odlucuju o tome koje ¢e se odredbe unijeti u ugovor, ali je nuzno da se utvrdi sljedece:



e iznos zajma,

e kada ¢e i na koji nacin davatelj zajma izvrsiti svoje obveze,

e kamatna stopa za redovnu i zateznu kamatu (eventualno mjere osiguranja od djelovanja
inflacije),

e pocek (engl.grace period), odnosno razdoblje nakon kojeg pocCinje redovno vracanje zajma,

e nacin vracanja i

e rok vradanja zajma (Sego, 2008., 251)

Za sve postojece ugovore o kreditu sklopljene do stupanja na snagu Zakona o potrosackim
kreditima (NN 75/09, 112/12, 143/13, 147/13, 09/15, 78/15) u kojima nisu definirani
parametri i njihove uzro¢no - posljedi¢ne veze, vjerovnici su obvezni sukladno Zakonu,

definirati parametar, i to jednu od sljedecih varijabli:

¢ referentnu kamatnu stopu (EURIBOR, LIBOR) ili
e NRSili
e prinos na Trezorske zapise Ministarstva financija ili

e prosjecnu kamatnu stopu na depozite gradana u odnosnoj valuti (Dekovi¢, 2015).

Kad je ugovor zakljucen, zajmodavac isplac¢uje ugovoreni iznos zajmoprimatelju odjednom
ili u obrocima (transama, ratama). U pravilu, ako se radi o zajmu namijenjenom financiranju
neke investicije (investicijski zajam), zajam se isplacuje u obrocima prema odvijanju radova,
postizanju i montiranju opreme, odnosno, nakon §to su ispunjeni dogovoreni uvjeti (Sego,
2008., 251).

Zajmoprimatelj vraca odobreni iznos otplatama, koje se nazivaju anuiteti (lat. annuus —
godisnji) ili obro¢ne rate (kada se primjenjuje jednostavni kamatni raCun — rata) jer su to
nekada bile u pravilu godiSnje otplate. Otplata zajma anuitetima pocinje tek nakon §to je
zajam u cijelosti iskoriSten. Ako duznik koristi zajam u obrocima, zajmodavac svaki obrok
ukamacuje od trenutka doznake obroka, pa do trenutka kad pocCinje redovno vrac¢anje zajma.
Zbog toga zajmoprimatelj placa interkalarne kamate koje se u praksi naj¢eSc¢e obracunavaju
na jedan od sljede¢a dva nacina:

1. kamate se obrac¢unavaju po slozenom kamatnom ra¢unu na cjelokupni iznos zajma uz

odobreni kamatnjak 1 ispla¢uju odjednom u trenutku stavljanja zajma u otplatu,



2. kamate se obraCunavaju po slozenom kamatnom racunu i pripisuju iznosu odobrenog

zajma u trenutku stavljanja zajma u otplatu (Sego, 2008.).

Autori navode definiciju anuiteta i njegove sastojnice, tako se zajam otplacuje anuitetima
(Sego i Lukag, 2014.). Anuitet ili otplatna rata (a) je iznos koji periodi¢ki uplacuje
zajmoprimatelj u svrhu otplate zajma (Divjak i Erjavec, 2007.). Anuitet je periodicki iznos
koji placa korisnik, a sastoji se od dva dijela:

e otplatne kvote (dio kojim se otplacuje nominalni iznos zajma, ukljucujuéi i interkalarne
kamate ako nisu prije placene),
e slozenih kamata (dio kojim se pla¢a naknada za koriStenje ustupljenih financijskih

sredstava) (Zrno, 2011., 281).

Otplatna kvota je dio anuiteta (Ri) kojim se otplacuje pocetni dug. Ostatak duga na kraju k-
tog razdoblja (Cy,) je iznos koji zajmoprimatelj duguje nakon §to je otplatio k anuiteta. Kredit,
odnosno zajam se moze otplacivati:

e jednakim anuitetima,
¢ jednakim otplatnim kvotama,

e varijabilnim anuitetima (Zrno, 2011.)

Otplata, odnosno amortizacija zajma, vodi se pregledno prema rokovima otplate i za svaki
rok se ratuna nominalni iznos anuiteta, kamate, otplatne kvote i ostatka duga. Takav pregled,
u formi tablice naziva se plan otplate, plan amortizacije, otplatna osnova ili otplatna tablica
(Sego i Luka¢, 2014.).

Plan otplate je za zajmoprimatelja pregled iznosa i rokova njegovih obveza, a za
zajmodavatelja plan priljeva sredstava od odobrenih zajmova i kamata na ta sredstva. (Sego i
Luka¢, 2014.). Otplate mogu dolaziti pocetkom (prenumerando) ili krajem vremenskog
intervala (postnumerando). Plan otplate je tablica u kojoj su navedene sve bitne veli¢ine za

otplatu zajma (Divjak i Erjavec, 2007.).



2.1. Model otplate zajma jednakim anuitetima

Ovaj model zasniva se na pretpostavci da su tijekom ¢itavog razdoblja otplate zajma
anuiteti jednaki i da je njihov iznos unaprijed zadan. Ovakav model posljedica je logike
razmiS$ljanja poslovnih banaka da se treba maksimalno pribliziti zajmoprimatelju i njegovim
plateznim sposobnostima, odnosno prilagoditi svoje uvjete naplate ponudenog zajma
njegovim Zeljama i moguénostima (Grui€ i sur., 2006.).

Otplata zajma jednakim godi$njim anuitetima uz dekurzivni obracun najce$¢i je model

otplate zajma. Graficki model moZemo prikazati na sljede¢i nacin:

Slika 1: Prikaz otplate jednakim godi$njim anuitetima
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lzvor: Zrno, 2011.

Osnovne pretpostavke ovog modela otplate zajma su:

» obracun kamata je slozen i dekurzivan,

» anuiteti su nominalno jednaki i dospijevaju u jednakim vremenskim razdobljima krajem
termina,

» razdoblje ukamacivanja, kapitalizacija jednaka je jedinici vremenskog dospijeca izmedu
dva sukcesivna anuiteta i iznosi 1,

» kamatna stopa je konstantna u cijelom razdoblju amortizacije zajma.

U svrhu izgradnje re¢enog modela uvodimo sljede¢e oznake:
C — nominalni iznos odobrenog zajma,
a — iznos nominalno jednakih anuiteta,
n—broj razdoblja amortizacije zajma,
I« — iznos kamata na kraju k-tog razdoblja (k = 1,2,...,n) amortizacije,
Rk — otplatna kvota na kraju k-tog razdoblja (k = 1,2,...,n) amortizacije,
Cy — ostatak duga na kraju k-tog razdoblja (k = 1,2,...,n) amortizacije,

p — konstantna kamatna stopa za jedini¢no vremensko razdoblje (Zrno, 2011.)



U slucaju postnumerandno periodskih isplata, odredeni iznos se ulaze u banku, a banka na
temelju tog iznosa periodicki isplacuje odredeni broj isplata. Slucaj zajma je analogan, jedino
Sto je vlasnik kapitala zamijenjen. Banka posjeduje novac koji daje u obliku zajma, a mi ga
onda njoj ispla¢ujemo, odnosno vracéamo u obliku anuiteta (Divjak i Erjavec, 2007.).

Zajam C, otplacuje se nominalno jednakim anuitetima a kroz n razdoblja uz stalnu
kamatnu stopu p, to je iznos zajma jednak zbroju sadasnjih vrijednosti svih anuiteta (Sego,
2008.).

Zajam C treba otplatiti jednakim postnumerandno anuitetima iznosa a , uz konstantnu
kamatnu stopu p. U tablici 1. ¢emo vidjeti da je sadasnja vrijednost viSe periodi¢nih
postnumerandno uplata (isplata) ona svota A,,, koja osigurava periodi¢nu isplatu iznosa R, a
dana je formulom

4 =R — 1
n m(r—1)

U teoriji zajma, postavili smo zapravo isti problem: ako nam je banka isplatila zajam C,

kojeg moramo vracati periodi¢no, krajem svakog razdoblja, kroz n anuiteta iznosa a,

dolazimo do matematicke definicije zajma:

Definicija 1. Zajam C mora biti jednak sada$njoj vrijednosti n postnumerandno anuiteta
iznosa a, tj.

Cog - —1
r(r—1)

Sada lako, dobivamo formulu za izracun anuiteta a:

_r”(r -1)

=C
a rm—1

Kao pozitivne osobine modela jednakih anuiteta obi¢no se navodi sljedece:
e jednostavno izracunavanje,
e jednostavna knjigovodstveno-tehni¢ka manipulacija i

e s aspekta zajmodavca — ujednacen priljev sredstava (Sego, 2008.)



Prva osobina razmatranog modela nije danas od posebnog znacaja buduc¢i da naSe banke
raspolazu kvalitetnom informatickom opremom. Druga pozitivha karakteristika modela
jednakih anuiteta izgubila je na vaznosti zbog zakonskih odredbi, ali i zbog provedene
informatizacije u bankama. Treca navedena osobina gubi pozitivna obiljezja u nestabilnim
uvjetima privredivanja buduc¢i da nominalno jednaki anuiteti znaCe u stvari realno znacajno
razli¢ite anuitete (Sego, 2008., 256).

Model jednakih anuiteta karakteristican je prema tome Sto prihode zajmoprimatelja
opterecuje nominalno jednakim iznosom u cijelom razdoblju amortizacije zajma, bez obzira
na promjene u prihodima. Dakle, u uvjetima rasta prihoda, $to je prirodna pretpostavka
solidnog poslovanja, optereéenje se anuitetima relativno smanjuje (Sego, 2008.).

Svaka investicija prolazi fazama razli¢itih vremenskih roc¢nosti, Sto bitno odreduje
efikasnost pojedinih investicija. Saldo rashoda i prihoda prema fazama ¢e se razli¢ito kretati i
ne postoji konstantan odnos izmedu prihoda i1 rashoda. Nedostatke modela jednakih anuiteta
se nastojalo na razne nacine ili u potpunosti ukloniti ili barem ublaZiti. U tu svrhu razradeno je

mnos$tvo modela s primarno danim anuitetima (Sego, 2008.).

2.2. Izrada otplatne tablice

Otplata zajma vodi se pregledno prema rokovima otplate i za svaki termin se racuna
nominalni iznos anuiteta, kamata, otplatne kvote i ostatka duga. Takav tabli¢ni pregled naziva
se plan otplate, plan amortizacije, otplatna osnova ili otplatna tablica. Plan otplate se prati
otplatnom tablicom u kojoj su redom navedeni: broj razdoblja, anuiteti, kamate, otplatne
kvote i u posljednjem stupcu ostatak duga na kraju k- tog razdoblja (Sego, 2008.).

Plan otplate za zajmoprimatelja predstavlja pregled iznosa i rokova njegovih obveza, a za
zajmodavatelja plan priljeva sredstava od odobrenih zajmova 1 kamata na ta sredstva, pozeljno

ga je izraditi za svaki zajam (Sego, 2008.).

Tablica 1: Otplatna tablica zajma s jednakim anuitetima

k a I Rk Ck
0 i i : Co=C
1 a 1 R1 Cy
2 a P R2 Cz




n-1 a In-l Rn-l Cn-1

h n-a L «
1=Zlk C=ZRk
k=1 k=1

Izvor: Zrno, 2011.

Zajam se otplacuje postnumerandno anuitetima, pa se u razdoblju t = 0 unosi samo iznos
zajma u stupac ostatka duga, a u ostala polja tog retka stavlja se ,, —,, (crtica) da se znada u ta
polja ne ulazi numeric¢ki podatak. Zato smo i naveli da je C = C,. U stupac anuitet upisuje se
iznos nominalno jednakog anuiteta. Nakon toga se postupno izra¢unavaju i u tablicu unose
iznosi kamata, otplatnih kvota i ostatka duga za razdoblja (Sego, 2008.).

Kamate se za razdoblje, placaju na ostatak duga Cp.; uz kamatnjak p, pa iznose:

Ck—1'DP
100 °

Ik=

Na temelju njih se izracuna otplatna kvota Ry,  kao razlika izmedu anuiteta i kamata. Anuitet

se sastoji od otplatne kvote 1 sloZzenih kamata, pa vrijedi relacija:

Rk: a-]k ,k = 1,2,...,n.

Svaki anuitet se sastoji od otplatne kvote 1 kamata za odgovarajuce razdoblje,
a= Ry + I
Otplatnim kvotama se otplacuje nominalni iznos zajma, dug koji je preostao racuna se tako da
se od prethodnog ostatka duga (Cj_,) oduzme otplatna kvota Ry.
Ch = Chq— Ry, k=12,...,n

Posljednja otplatna kvota R,, mora biti jednaka ostatku duga u predzadnjem razdobolju jer se
njome mora konac¢no otplatiti cijeli zajam:

Ry,=0C 4 2C,>C1—R, =0




Pored toga, suma svih otplatnih kvota mora biti jednaka ukupnoj zajmu (otplatnim kvotama se

otplac¢uje nominalni iznos zajma:

Z;cl=1 Ry =C

Budu¢i da se zajam zajedno sa slozenim kamatama otplacuje anuitetima, suma svih anuiteta

mora biti jednaka sumi zajma i ukupnih kamata:

n

ai = Ik+C

n
k=1 k=1

U ovom slucaju svi anuiteti su jednaki:

na=1+C

Gdje je | oznaka za ukupne kamate. Za model zajma s konstantnim anuitetima vrijedi sljedeca
relacija:
Rk+1= Rk'r, k=1,2,...,n—1

Otplatne kvote ¢ine geometrijski niz s kvocijentom koji je jednak kamatnom faktoru r.
Anuitet u bilo kojem razdoblju jednak je zbroju kamata i otplatne kvote, vrijedi:
C-1D

=L+ R, =—+R
a k k 100 k
Odnosno,
c
a= lgy1+ Rgyr = #f;"‘ Ri41

Buduc¢i da je C,_1 = C, + Ry , nakon izjednacavanja desnih strana jednakosti:

(Cx + Rpp Ckp
L =——+R
100 kT 1gg T e

Ili nakon skracivanja i sredivanja:
P .
Rk (1 + E) = Rk+1 , tJ Rk+1 = Rk ‘T,

Otplatne kvote tvore geometrijski niz, te se tako moze uspostaviti veza izmedu n kvote i prve

otplatne kvote, vrijedi relacija. Dakle, op¢i ¢lan geometrijskog niza ima formulu:



R, = Ry -r¥ 1, k=12,..,n

Postoji takoder i1 veza izmedu anuiteta i posljednje otplatne kvote. Naime, buduci da su svi
anuiteti jednaki i za posljednji anuitet vrijedi Moze se lako pokazati da vrijedi 1 sljedeca
jednakost:

a= R, 'r

S obzirom na to da se posljednje kamate dobiju iz pretposljednjeg ostatka duga, odnosno:

_ Ch1'P

" 100

Avrijedii C,,_; = R,:

__Ch1p __ Rpp _ . Py _ .
a=2tP R, =2y R = 4R, (1+100)—Rn r.

Formula za odredivanje broja razdoblja n :

_loga— logla — C(r — 1)]
n= logr

Polazeéi od osnovne jednakosti:

rt—1

—q— " (r—-1
C ar”(r—l) r(r—1)#0

Cr(r—1)=ar"—a
Cr*(r—1)—ar= —a/-(-1)
ar*—Cr*(r—1)=a
rla—C(r—1)]=a

r’t = I
a—C(r—1)
Logaritmiranjem posljednje jednakosti se izraZzava konac¢na formula:
nlogr = logaa — C(r — 1)]
n_loga—log[a—C(r—l)]

logr



2.3. Kontrola plana otplate

Ako se elementi u otplatnoj tablici racunaju bez uporabe racunala i proracunskih tablica,
potrebno je kontrolirati tocnosti pojedinih izracunanih elemenata. Razlikujemo dvije vrste
kontrola:
o kontrole u tijeku izrade otplatne tablice i

e kontrole nakon izrade otplatne tablice (Sego, 2008.).

Tijekom izrade plana otplate provode se sljedece kontrole:
1. kontrola otplatnin kvota R; = Ry *r*"YiliR; = R;_, *1,i = 1,2,3,-,n
2. kontrola ostatka duga
rt—1

EER e

1,2,3,-,n

Odnosno, predzadnjeg ostatka duga C,,_; = R,,.

Ispravnost plana otplate kontrolira se u dodatnom retku tzv. Kontrolnom retku u kojem mora
vrijediti sljedece:
1. zbroj otplatnih kvota mora biti jednak nominalnom iznosu zajma

n

ZR1=C

i=1

2. zbroj anuiteta mora biti jednak zbroju kamata i otplatnih kvota.

n
na=le+C
i=1

Navedenim kontrolama, nakon izrade otplatne tablice, proSiruje se otplatna tablica tako da
dodatni redak uvodimo kao redak zbrojeva anuiteta, kamata i otplatnih kvota. Ukoliko,
anuiteti nisu godiS$nji, a kamatna stopa je zadana na godi$njoj razini, potrebno je najprije
izraCunati konformni kamatnjak za razdoblje na koje se odnosi anuitet i1 vrijeme izraziti u

jedinicama obra¢una kamata (Sego, 2008.).



2.4. Otplata zajma jednakim ispodgodiSnjim anuitetima u jednakim ispodgodiSnjim
obracunskim vremenskih razdobljima

Prirodno je ocekivati da je zajam mogucée vracati jednakim ili razli¢itim ispodgodiSnjim
anuitetima, pri ¢emu ispodgodi$nja obracunska vremenska razdoblja mogu biti jednaka ili
razlicita.
U trenutku t, = 0 odobren je zajam (kredit) C uz dekurzivnu godi$nju kamatnu stopu p na m
jednakih obracunskih vremenskih razdoblja te zajam (kredit) treba vratiti s n jednakih anuiteta
veli¢ine (a) plativim krajem obrac¢unskog razdoblja. Broj n moZe biti manji ili vec¢i od m.

Formula za veli¢inu anuiteta:

1

n L
—Trm-—1
a=Cyrm—
rm—1

Slika 3: Obracun vremenskih razdoblja vracanja zajma

Izvor: Zrno, Z. (2011)

Veli¢inu anuiteta (a) odredujemo po formuli

1
nrm—1
a=Crm

rm —1

Ostatak duga nakon k obra¢unskih razdoblja ratunamo po formuli:
k
k nrm—1
Ry = Crm — Crm—; .
rm—1




3. Kamatne stope

Kada je rije¢ o novéanom zajmu, kamate se takoder pla¢aju u novcu, a kamatna stopa,
odnosno, kamatnjak pokazuje postotak za koji je zajmoprimatelj morao vratiti nakon isteka
odredenog vremena vi$e novca nego §to je posudio (Sego, 2005.).

Nominalna kamatna stopa je kamatna stopa u kojoj se zajmodavac i zajmoprimatel]
dogovaraju prilikom sklapanja ugovora o kreditu. Dok pri realnoj kamatnoj stopi, kamate koje
se vracaju korigiraju se zbog promjene vrijednosti novca u smislu kupovne snage (Sego,
2005.).

Kamatna stopa je naknada koja se placa zbog koristenja tudih financijskih sredstava na
odredeno vrijeme. Moze se obracunavati i isplacivati ili pribrajati iznosu na pocetku ili na
kraju odredenog vremenskog razdoblja, $to znaci da razlikujemo dva nacina obracuna kamata:
anticipativni i dekurzivni nagin obraduna kamata (Sego, 2005.).

Visina kamatnih stopa odreduje se odlukom o kamatama pojedine banke, a promjene
kamatnih stopa ovise ponajprije o promjenama trziSnih okolnosti koje odreduju uvjete pod
kojima banke mogu pribaviti izvore financiranja na domacem i inozemnom trzistu, te o
kreditnom riziku Republike Hrvatske. Osim utjecaja kretanja trziSnih parametara, ukljucujuci
parametar kreditne rizicnosti Republike Hrvatske, na promjene kamatnih stopa opcenito
utjece i regulatorni trosak poslovanja banaka, odnosno, financijski efekti promjena zakonske i
podzakonske regulative koja ima utjecaja na cijenu izvora sredstava banaka, kao i na prihode

iz njenih kreditnih plasmana (Dekovié, 2015.).

3.1. Efektikvna kamatna stopa

Kako bi gradani mogli S§to lakSe usporediti uvjete pod kojima se daju krediti na
financijskom trziStu, Hrvatska narodna banka (u daljnjem tekstu HNB) je u financijsku
praksu uvela pojam efektivne kamatne stope. Obzirom da prilikom uzimanja kredita postoje
jo§ neki dodatni troskovi (depozit, naknada za obradu kredita, naknada za vodenje kredita 1
sl.), pribrojimo li sve te troSkove glavnici kredita, uz unaprijed znanu visinu anuiteta, moZemo
izraCunati kolika je stvarna kamatna stopa po kojoj ¢e korisnik kredita vracati kredit. Tu
kamatnu stopu, uvijek vecu od nominalne, nazivamo efektivnom kamatnom stopom (Divjak i
Erjavec, 2007., 94).

Efektivna kamatna stopa kod zajma je razlika izmedu zbroja konacnih vrijednosti uplata

zajmodavatelju i zbroja pocetnih vrijednosti isplata zajmoprimatelju koja je iskazana kao



postotni udio u zbroju pocetnih vrijednosti isplata zajmoprimatelju izrazena na godiS$njoj
razini (Divjak i Erjavec, 2007.).

Efektivna kamatna stopa je dekurzivna sloZzena godisnja kamatna stopa, a ukljucuje sve
naknade i troskove kredita (naknadu za obradu i vodenje kredita, slanje izvoda, premija
osiguranja kredita) (Pacar i Katalini¢, 2011.,102).

Odlukom HNB o jedinstvenom iskazivanju efektivne kamatne stope, definira se sljedece,
efektivna kamatna stopa je dekurzivna kamatna stopa, iskazana na godi$njoj razini primjenom
slozenog kamatnog racuna, upotrebom koje se diskontirani nov€ani neto primici izjednacuju s
diskontiranom novc¢anicom neto izdacima koji se odnose na dane kredite, odnosno primljene
depozite (Sego, 2008.).

Kako bi simbolicki izrazili kako se racuna efektivna kamatna stopa uvodimo sljedeée oznake:

e p, - efektivni kamatnjak za razdoblje na koje se odnosi dekurzivni kamatnjak p (u praksi,
na godisnjoj razini)

e p.(n) - efektivni kamatnjak na razini cijelog razdoblja amortizacije zajma,

e p,' - efektivni kamatnjak na razini jednog obraunskog razdoblja, to jest razdoblja na koje

se odnosi anuitet, to jest:

1
pem\" _
100

pl =100 - <1+

e m — broj obracunskih razdoblja u temeljnom razdoblju stope p (u praksi je naj¢es¢e m=12
ili m=365, odnosno m=366),

e n — broj razdoblja amortizacije zajma izrazen u vremenskim jedinicama na koje se odnosi
kamatnjak p (u praksi u pravilu broj godina u kojima ¢e se amortizirati zajam),

e Sl - zbroj svih isplata duzniku tijekom k-tog obracunskog razdoblja, pri ¢emu je k €
{0,1,2, ...,n},

e SU, — zbroj svih uplata vjerovniku tijekom k-tog obrac¢unskog razdoblja,

e NU, — neto uplata vjerovniku tijekom k-tog obracunskog razdoblja

® S(x) - buduca (konacna) vrijednost iznosa x u trenutku t=n,

e A(x)—sadaSnja (aktualna) vrijednost iznosa x u trenutku t=0.

Efektivni kamatnjak se racuna po formuli:



mn k
Pe \m
> WU (14 1)
k=0
U odluci HNB se primjerom ilustrira kako se implementacijom naredbe Goal Seek dolazi do
rjeSenja nealgebarske jednadzbe. Time se sugerira da navedena jednadzba ima (i to tocno)

samo jedno rjeSenje. S matematickog aspekta efektivna kamatna stopa p, predstavlja rjesSenje

nealgebarske jednadzbe

n

P;

j L

J
— =
1)’

P(pe) =
j=0 (

Pe

Pri ¢emu je P; neto primitak u trenutku t=j, I; neto izdatak u trenutku t=j, a . = 1 + 00

dekurzivni kamatni faktor za kamatnjak p.. Uvedemo li oznaku b; = P; — I;, prethodna
jednadzba prelazi u

n
P(p.) = Z (Tej)j = 0.
=0

3.2. Interkalarne kamate

U dosadasnjem pregledu osnovnih modela planova otplate zajmova pretpostavljalo se da
vrijeme puStanja zajmova u teCaj, odnosno, trenutak njegove isplate zajmoprimatelju
koindicira s pocetkom periodicnog otplatnog rezima. Upravo stoga, kao pocetni korak pri
sastavljanju otplatne tablice navodi se identifikacija iznosa odobrenog zajma C kao pocéetnog
dugovanja (tj. Pocetnog ostatka duga C;): C; = C (Grui¢ i sur., 2006.).

Tehnicki ova pretpostavka znaci da se podrazumijeva da se zajam pusta u tecaj to¢no na
kraju ,,nultog™ razdoblja otplate, odnosno,onog koje prethodi prvom razdoblju u kojem
dospijeva prva otplatna rata. U praksi, to ne mora biti slucaj, ve¢ se zajam najce$ée pusta u
tecaj u trenutku koji najbolje odgovara zajmoprimatelju i zajmodavatelju, neovisno o tome u
kojem dijelu nultog razdoblja otplate se taj trenutak nalazi. (Gruic i sur., 2006.).

Kao posljedica toga, pojavljuje se situacija u kojoj zajmodavatelj tijekom preostalog dijela
nultog razdoblja otplate (od trenutka isplate do pocetka otplatnog rezima) ustvari kreditira
zajmoprimatelja i to s ¢itavim iznosom odobrenog zajma, a da ta ¢injenica nije ukljucena u
izracun ukupnih kamata na taj zajam primjenom bilo kojeg od do sada izloZenih nacina izrade

otplatnih planova (Grui¢ 1 sur., 2006.).



Banke, naravno, nisu spremne ignorirati takvu ¢injenicu, jer bi to znacilo odustajanje od
legitimnih prihoda od posudbe novca, ve¢ kao dodatak postupku izrade plana otplate,
zajmoprimatelju obracunavaju kamatu koju nazivamo interkalarna kamata (Grui¢ i sur.,
2006.).

Interkalarna kamata je kamata koju banka obra¢unava na ukupan iznos odobrenog zajma C
za n razdoblje od datuma njegovog pustanja u te¢aj do datuma s kojim pocinje prvo razdoblje
njegove otplate. Ako je na primjer, zajam u iznosu od 100.000 kn odobren na tri godine uz
dekurzivnu mjesec¢nu otplatu i pusten u teCaj 12. sijeCnja, interkalarna kamata obracunavat ¢e
se na iznos od 100.000 kn za razdoblje od 12. do 31. sijecnja, jer se 1. veljace kao pocetak
prvog sljedeceg mjeseca smatra pocetkom trogodisSnjeg otplatnog rezima (Gruic i sur., 2006.).

Otplatni rezim pocinje s pocetkom prvog sljedeceg otplatnog razdoblja, odnosno, mjeseca,

§to ne mora biti sluéaj. Ceste su situacije u kojima banke, svojim zajmoprimateljima
dopustaju odgodu pocetka otplatnog rezima odobrenog zajma i znatno dulje od preostalog
dijela otplatnog razdoblja u kojem je zajam pusten u tecaj. Takva odgoda se naziva razdoblje
poceka (engl.grace period, a kod takvih zajmova interkalarna se kamata, pla¢a na Citavo
razdoblje pocetka ng (Grui€ i sur., 2006.).
Ugovaranje kamatne stope po kojoj se obraCunava interkalarna kamata je neovisno od
ugovaranja kamatne stope koja ¢e se primjenjivati u izradi osnovnog plana otplate. Najcesci
slucaj je da te dvije kamatne stope koindiciraju, ba$ kao 1 izbor na¢ina obra¢una kamata — npr.
ako osnovni plan otplate podrazumijeva sloZeni dekurzivni kamatni racun, ta ¢e se
pretpostavka protegnuti i na izracun interkalarne kamate (slozeni kamatni racun ¢e se
primjenjivati samo u slu¢aju postojanja razdoblja poceka) (Grui¢ 1 sur., 2006.).

Kod odredenih dugoro¢nih zajmova izmedu zajmodavca i zajmoprimca ugovara se 1
interkalarna kamata. Zajmodavac, odnosno, banka daje moguénost zajmoprimatelju da
postupak otplate anuiteta moze vrsiti s odredenim pocetkom. Dakle, interkalarna kamata je
naknada koju zajmoprimatelj placa za koriStenje sredstava, mozebitno za cijeli iznosa ili

odredeni dio zajma od trenutka doznake sredstava do trenutka stavljanja zajma u otplatu.

Interkalarna kamatna stopa se moZe obracunati na dva nacina:
» obracunati i isplatiti odjednom u trenutku kad pocinje otplata zajma,
» pripisati iznosu zajma u trenutku stavljanja zajma u otplatu te tako povecati njegov

nominalni iznos (Zrno, 2011.).



Kod prvog nacina se interkalarna kamata racuna i isplacuje odvojeno od osnovnog plana
otplate te na njega ni na koji nacin ne utjeCe, dok se kod drugog nacina ona takoder racuna
odvojeno od osnovnog plana otplate, ali se tako izracunata u pocetku rezima otplate dodaje
iznosu odobrenog zajma kako bi se dobio stvarni pocetni ostatak duga C;.(Grui¢ i sur., 2006.).
,Interkalarne kamate obra¢unavaju se na odobrenu glavnicu kredita od dana uzimanja kredita

do prvog dana u slijede¢em mjesecu kada po€inje otplata®. (Pacar i Katalini¢, 2011., 102).

4. Stambeni kredit

krediti. Njihova ucestalost se nalazi u samoj potrebi Zivotnog prostora pojedinca ili pak
obitelji, stoga, radi lakSega razumijevanja podijeliti ¢emo stambene kredite u par kategorija:

» kupovina nekretnine (kuce, stana, garaze, parkirnog mjesta),

» refinanciranje stambenog kredita,

» renoviranje/rekonstrukcija nekretnine,

» izgradnja / Dogradnja / DovrSenje nekretnine,

» Kupovina gradevinskog zemljiSta i komunalno uredenje zemljista

Svaka pojedina hrvatska banka internim aktima propisuje zahtijevanu kreditnu sposobnost,
uzimajuci u obzir da banke zadrzavaju diskrecijsko pravo ne odobravanja kredita. No, kako se
na trZiStu otvara $to viSe banaka, tako se ponude kako razliku tako 1 prili¢e jedna drugoj, neke
od uobiéajenih uvjeta za kreditnu sposobnost kod stambenih kredita banaka su:

» 0sobe koje ostvaruju stalna mjeseéna primanja unutar Republike Hrvatske (odnosi se na
plaéu za stalni radni odnos, honorar i mirovinu). Iznimno, za pomorce, djelatnike
ambasada, slobodna zanimanja kreditna sposobnost odreduje se prema posebnom izracunu,

» urednost u podmirenju obaveza prema bankama (provjerava se uvidom u Hrvatski registar
obveza po kreditima),

» iznos kredita koji se moze podié¢i odreden je potencijalnim anuitetom, 0dnosno iznosom
neoptereCenih mjeseCnih primanja, djela koji ostaje nakon podmirenja obaveza po svim
kreditima. U veéini slucajeva neoptere¢eni dio plaée mora iznositi barem 2/3 prosjecne
place isplacene u Republici Hrvatskoj u prethodnoj godini,

» Kkreditni jamci odnosno suduZnici mogu uvecati kreditnu sposobnost trazitelja kredita.
Primanja jamaca ili suduznika zbrajaju se na primanja korisnika kredita, te se za njih

zajednicki utvrduje kreditna sposobnost. Bez obzira na primanja jamaca, banke uglavnom



ne odobravaju kredite ukoliko su primanja korisnika kredita manja od mjesecnog anuiteta.
Kod vecine kredita uobicajeno je da supruznici budu i1 suduznici u kreditu

(http://www.moj-bankar.hr/Stambeni-kredit 22.07.2015.).

Stambeni krediti nalaze se u ponudi gotovo svake banke u Hrvatskoj, s viSe modela i
tipova osiguranja. Instrumenti osiguranja kredita prvenstveno ovise 0 iznosu, kreditnoj
sposobnosti te odabranom modelu . Uobic¢ajeno je da se na nekretnini koja je predmet kupnje
upiSe hipoteka, a prema potrebi banka moze zatraziti i dodatne instrumente osiguranja. Kod
nekih banaka, kvalitetnim instrumentima osiguranja mogu se smanjiti kamatne stope i

naknade po kreditima.

Neki od uobicajenih instrumenata osiguranja kod proizvoda stambeni kredita jesu:

> Mmjenica, zaduznica, suglasnost o zapljeni place

> jamac,suduznik

> osiguranje kredita kod osiguravatelja

> hipoteka na nekretninama (uglavnom na nekretninama koje su predmet kupnje, renoviranje
ili dogradnje)

> polica osiguranja Zivota

> polica osiguranja nekretnina od osnovnih rizika, vinkulirana u korist banke

> depozit (kod nekih kredita moguce je kredit uvecati za iznos depozita) (http://www.moj-
bankar.hr/Stambeni-kredit 22.07.2015.).

5. Istrazivanje
Cilj rada bio je istraziti ponudu banaka na podrucju grada Virovitice kako bi se analizirao
i odabrao najpovoljniji stambenog kredita za klijenta na temelju postavljenih uvjeta.

Podatci koji su prikupljeni dolaze iz sekundarnih izvora, koristen je MS Excel za obradu
istih 1 deskriptivna statistika. Parametri koji su bili postavljeni za ovo istrazivanje su se
primjenili na svih osam banaka:

» iznos zajma: 500 000 kuna
» vrsta kredita: stambeni kredit u kunama
» rok: 10 godina



Za usporedbu su se uzeli jednaki parametri kako bi se realno i ravnomjerno moglo razluciti
kako pojedina banka plasira svoje kreditne ponude na trziste. TraZeni iznos kredita, odnosno
zajma u kunama je 500.000,00 kuna, dok mu je protuvrijednost 66.000,00 u valuti eura.
Tecajna valuta eura za istrazivanje i analizu iznosi 7,5694461, zaokruzena na sedam decimala.

Rok otplate za svaku banku iznosi 10 godina, odnosno 120 mijeseci. Potrebno je
napomenuti kako banke variraju $to se ti¢e osiguranja kredita, na takve velike iznose uvijek se
preporucuje da se koristi suduznik, najées¢e supruznik. Isto tako, osiguranje kredita varira
pretezno 20 — 30 posto iznosa kredita, odnosno zajma. Kako bi se banke osigurale i odrzale se
u nov¢anom opticaju ovakve velike iznose kredita ne pustaju bez hipoteka, stoga, za ovaj
iznos je potrebna i hipoteka, i jamac suduznik.

Status klijenta je razvijen prema potrebi zajmodavaca, dakle, vece pogodnosti, primjerice
manja kamatna stopa za korisnika banke koji ima otvoreni ra¢un u njoj, nego ,ostalih
korisnika“. Stoga, pojedine banke prepustaju zajmoprimateljima sami odluciti 0 statusu
Klijenta, dok neke inzistiraju da se mora biti njihov klijent ili je potrebno tijekom odredenog
vremenskog razdoblja prenijeti svoja primanja na njihov racun.

Uvjet, opcija ili bonus,takozvana prijevremena otplata kredita, kao i status klijenta, nije od

elementarne vaznosti za zajam. Neke banke nude prijevremenu otplatu dok druge ne, ali
posebnost nekih banaka je $to nude naknadno pustanje novca na ve¢ uzeti zajam do
maksimalno 15.000,00 kuna.
Tijekom istrazivanja, pazljivo su promatrani parametri pojedine banke, koji su nadalje
razradeni u grafikonima koji prikazuju trenuta¢no stanje zajma u iznosu od 500.000,00 kuna.
Od osam banaka jedna nije zadovoljila kriterij posto ne pusta toliki iznos zajma, maksimalan
joj je do 10.000,00 eura.

Grafikon 1: Prikaz vrijednosti godi$njih kamatnih stopa po promatranim bankama
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Na ovom grafikonu je vidljiv prikaz godiSnjih kamatnih stopa po promatranim bankama,
mozemo istaknuti kako ovih sedam banaka ima podjednaku varijaciju kamatnih stopa koja se

kre¢e od 5,35 % do najvece od 6,5 %.

Grafikon 2: Prikaz ukupne cijene kredita sa svim naknadama po bankama
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Grafikon 2, nam prikazuje ukupnu cijenu kredita sa svim naknadama po bankama dakle,
drugi parametar relevantan za promatranje ovog istraZivanja je cijena kredita unutar koje se
nalazi vrijednost kredita u kunama, ukupan iznos kamate, te ovisno o banci i naknada za
obradu zajma. Prema ovom grafikonu lako mozemo razluciti da Banka 1 ima najviSi iznos

kredita od 711.018,00 kuna, dok je najmanji iznos Banke 3 u iznosu od 647.490,70 kuna.

Grafikon 3: 1znosi mjese¢nih anuiteta u kunama po bankama
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Posljednji grafikon ove analize nam pokazuje jedan od najbitnijih segmenata zajma, a to je
mjeseCni anuitet, gledano sa strane korisnika, odnosno zajmoprimca, logi¢nije je da ¢e se
osobe opredijeliti za iznose mjese¢nih anuiteta koji su daleko manji od ponudenih. Stoga,
najmanji iznos mjeseCnog anuiteta nosi Banka 4 u iznosu od 5389,20 kuna, dok

najnepovoljniji anuitet iznosi 5866,17 kuna od strane Banke 1.

5.1. Zakljucne prosudbe i rasélambe analize

Nakon ovog istrazivanja, mozemo navesti neke parametre koji su relevantni za donoSenje
odluke o sklapanju ugovora o kreditu. Prvenstveno, vodi se racuna o iznosu kredita 1 valuti u
kojoj se podiZe. Zatim se prema njoj izraduje odnos zajmoprimca i zajmodavatelja, te se
otvaraju dodatne pogodnosti, ukoliko ste ¢lan pojedine banke. Pritom osobni bankar ili osoba
koja je zaduzena za kredite upucuje klijenta u daljnje informacije o kreditu i podatcima koje
mora prikupiti za daljnju obradu.
Pravo klijenta je da se odluci za koju ¢e se kamatnu stopu opredijeliti fiksnu ili promjenjivu,
hoce 1i kredit u kunama ili u nekoj drugoj valuti. Zatim je potrebno pratiti parametar godiSnje
kamatne stope koji varira od svake pojedine banke i mora se obratiti paznja na njihovu
efektivnu i interkalarnu kamatnu stopu koja isto tako pridonosi cijeni kredita. Ono §to je
nezamijeceno ostalo, to je naknada obrade kredita. Vecéina banaka daje odredeni postotak
kredita koji se uzima za osiguranje dok Banka 1 uzima na cijeli kredit iznos, stoga je njena
naknada osiguranja kredita visoka i tako kredit dobiva na visoj cijeni, plus $to je njena
godis$nja kamatna stopa uvelike visa od drugih promatranih banaka.

U teorijskom dijelu objasnjene su formule potrebne za izraun otplate zajma i pojasnjeno

je od Cega se sastoji otplatna tablica zajma: anuitet, glavnica, kamata, iznos anuiteta te



preostali iznos kredita, odnosno, zajma. Stoga, posto je najpodobnija banka za zajam u iznosu
od 500.000,00 kuna godiSnjom kamatnom stopom od 5,37 % i1 EKS 4,94% te naknadom

kredita u iznosu od 1200 kuna, ukupna cijena zajma iznosi 647.491,00 kunu.

6. Zakljuéak

Odavno su ljudi bili posrednici izmedu dobara i usluga te nov€ane razmjene. S time se
moze poistovjetiti i pojam donoSenja institucije koju smo naveli kao zajmodavca u radu,
banci. Vazno je naglasiti kako su zajmovi najceS¢i i1 najjednostavniji nacin financiranja
zajmoprimca. S jedne strane imamo banku kao zajmodavatelja koji nudi Siroku lepezu kredita
i razli¢ite nacine i uvjete pod kojima se isti vra¢aju, dok druge strane imamo zajmoprimce
koji te iste kredite trebaju, odnosno, potrebni su im kako bi osigurali sebi potrebna sredstva za
privatne svrhe.

Danas krediti imaju dvije svrhe, namjensku kao stambeni kredit ili nenamjenski za
neodredene svrhe zajmoprimaca. Stovise, ta podjela i nije toliko izraZena jer su banke toliko
diferencirale svoje lepeze kredita da ne mozemo odrediti nenamjenski stupanj. Ono $to je
vazno za zajmoprimce, odnosno Korisnike kredita, je uvijet vra¢anja. Hoce 1li ih banka
odabrati kao korisnika koji je vjerodostojan njihovoj kupoprodaji novca. Potrebno je prouciti
sve C¢injenice koje dolaze u okvir kredita. Kao prvo, rok otplate, nekim osobama odgovara
dulji rok s manjim anuitetima, dok bi drugi kraci rok s ve¢im anuitetom. To je sve ovisno od
osobe do osobe 1 njihove plateZzne mo¢i, no bitno je naglasiti kako je potrebno zajmoprimcu
da unutar mjeseca ima jednu tre¢inu svoje place za zivotne potrebe. Gotovo je nezamislivo da
pojedinac vise ne bude korisnik kredita bar jednom u zivotu, svi su to prosli ili ¢e jednoga
dana proc¢i, te je taj segment odnosno oblik vezanja uz novac i njegove svrhe neodvojiv od
zivota. Sa psiholoskog stanovista gledano, on moze stvarati veliki teret pojedincu. Ujedno
donoseci odredbe Zakonima o potrosackim kreditima i1 ostalim propisima, vezuje se banke uz
postivanje nekih odredenih zakonskih odredbi, stoga ne mogu biti vezane uz samovoljnu
autonomiju i propisivanje vlastitih pravila.

Vazno je naglasiti kako zivot donosi kolotecinu koja se nagomila kao klupko nesputanih
zadataka i1 obveza koje nas vezu za neke institucije i ne mozemo utjecati na njihovu promjenu,
jer jednom kada pristane$ donijeti relevantnu odluku u Zivotu trebas$ se nje i drzati, isto tako je
i s kreditima. Pazljivim odabirom, bez pritiska vremena treba prouciti svaku ponudu banke i

odabrati najpovoljniji uvjet kako bismo sebi olaksali taj teret naSe svakida$njice.
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