Centar za zaštitu korisnika bankarskih usluga CHF Srbija:

Analiza četri NBS modela


ANALIZA ČETIRI  MODELA PREDLOŽENIH OD STRANE NARODNE BANKE SRBIJE
 Modeli koje je predložila Narodna banka Srbije su sledeći:
1. konverzija kredita indeksiranog u švajcarskim francima u kredit indeksiran u evrima po kursu povoljnijem za 5%, uz dalju primenu kamatne stope koju banka primenjuje na kredite indeksirane u evrima, uz dodatnu mogućnost produženja roka otplate kredita, u skladu sa zahtevom korisnika, najduže za pet godina;

2. konverzija kredita indeksiranog u švajcarskim francima u kredit indeksiran u evrima, uz snižavanje kamatne stope koju banka primenjuje na kredite indeksirane u evrima na godišnjem nivou za jedan procentni poen, pri čemu ne mora biti niža od 3%, takođe uz dodatnu mogućnost produženja roka otplate kredita, u skladu sa zahtevom korisnika, najduže za pet godina;

3. da kredit ostane indeksiran u švajcarskim francima, ali se kamatna stopa na godišnjem nivou snižava za jedan procentni poen, pri čemu ne mora biti niža od 3%, takođe uz dodatnu mogućnost produženja roka otplate kredita, u skladu sa zahtevom korisnika, najduže za pet godina;

4. da kredit ostane indeksiran u švajcarskim francima, ali se iznos mesečne rate, izražen u švajcarskim francima, snižava za 20% ugovorenog iznosa u periodu od 36 meseci od dana zaključenja aneksa ugovora, a ukupan iznos za koji su mesečni anuiteti umanjeni, otplaćuje se u 12 jednakih mesečnih rata nakon isteka prvobitnog roka dospeća kredita. Na potraživanja čija bi naplata bila odložena, u skladu sa ovim modelom, banka ne bi obračunavala niti naplaćivala kamatu.

Izvor : http://www.nbs.rs/internet/latinica/scripts/showContent.html?id=8075&konverzija=no
Pre no što se pozabavimo s ova četiri predložena modela, možemo konstatovati sledeće: vezivanje kredita za stranu valutu, koja nije evro,  visokorizično je (postoji takozvani dvostruki valutni rizik) u šta su se uverili pre svega korisnici dinarskih kredita indeksiranih u CHF. Srpska privreda, pa time i dinar, vezani su za evro valutu, svi značajniji obračuni se izražavaju u evro valuti (vrednost nekretnine, vrednost vozila, vrednost investicija, nadoknada za novootvoreno radno mesto stranim investitorima, nedavna  izjava premijera da će olimpijski pobednici dobiti 40.000 evra). 

Zašto je ovo istaknuto? Iz prostog razloga što se samim ostankom u indeksaciji vezanoj za CHF, ne rešava ovaj ogroman problem.  Korisnici kredita bi se ponovo našli na vetrometini neke nove apresijacije CHF u odnosu na EU (oporavak švajcarske privrede  javlja se već u avgustu 2016. sa rastom GDP, rastom izvoza pre svega u Republiku Nemačku), jer privreda države Švajcarske  daleko je stabilnija no privreda Evropske unije sačinjene od trenutno 22 države veoma raznolikih privreda. Dakle, predlozi br.3 i 4 neće biti analizirani jer davljeniku daju slamčicu spasa koja je zapušena sa druge strane.
Pozabavimo se onda s prva dva predloga. Ovi predlozi predviđaju konverziju CHF indeksiranih kredita u EUR indeksirane kredite. To je dobro jer je naša privreda vezana za EU tržište i sa aspekta uvoza (za prvih šest meseci 2016. uvezeno je vrednosti 8.5 mlrd EUR) i sa aspekta izvoza (u istom periodu je izvezeno 6.58 mlrd EUR) i sa aspekta odbrane kursa (NBS je do početka avgusta  2016, za odbranu od prekomerne fluktuacije, kako se to eufemistički ističe) potrošila 335 miliona EUR (mnogo EUR obračuna za zemlju u kojoj je jedino zvanično sredstvo plaćanja dinar, ali dobro, idemo dalje). Polazna pretpostavka je zadovoljena: i korisnici dinarskih kredita indeksiranih u CHF valuti i banke , zainteresovani su za konverziju ovih kredita u kredite indeksirane u EU. Pa gde je problem? Problem je nastao u iznosu ostatka duga. Zahtev prema bankama je bio da se i papirološko/knjigovodstveno, pa možemo slobodno reći i fiktivno stanje duga, umanji za tridesetak procenata, odnosno da se dođe do tržišne vrednosti nekretnine za koju je uzet kredit. 
Šta to korisnicima kredita omogućava:

a) značajno manji iznos mesečnog anuiteta jer je umanjen nerealni iznos ukupnog kreditnog zaduženja (običnim rečnikom izrečeno, smanjuje se rata za tridesetak procenata jer bi toliko pao i ostatak duga)
b) mogućnost refinansiranja kod drugih poslovnih banaka koje imaju bolje uslove kreditiranja u odnosu na matičnu banku u kojoj je i podignut dinarski kredit indeksiran u CHF
c) mogućnost prodaje nekretnine i izmirenja ukupnog preostalog duga, tj zatvaranje kredita,za one koji ne mogu ili ne žele više da plaćaju ovaj kredit

d) Okolne zemlje, Mađarska, Hrvatska, CG, BIH, a od pre nekoliko dana i Rumunija (uključujući i brojne zemlje u Evropi) rešile su ovaj problem u korist svojih građana, a ne kontinuiranog poltronskog ponašanja prema bankama (MMF dao nalog da se poveća cena električne energije, ukine povraćaj PDV-a na dečju opremu, ishranu i sl).

Šta  s druge strane donosi eventualna konverzija uz predloženo umanjenje od pet procentnih poena (prvi predlog)? Dolazimo do sledeće situacije:
a) vrednost ostatka duga je izmedju 30 i 40pp veći od iznosa vrednosti nekretnine, 

b) umanjenje iznosa mesečnog anuiteta za simboličnih nekoliko procenata
c) nemogućnost refinansiranja/prodaje nekretnine jer ostaje i dalje obaveza (ovo je posebna tema kojoj ćemo se vratiti u drugom tekstu) putem ličnih menica .U jednoj rečenici: taj ostatak duga bi se namirivao od ostatka imovine i svih budućih prihoda u  visini od 50% svojih budućih mesečnih prihoda sve dok se ne bi izmirio i poslednji dinar lihvarske obaveze. Šta to znači? Banka pokrene hipotekarni postupak, proda vaš stan za 60% njegove vrednosti, vi dugujete barem još toliko, a za ostatak duga, banka, odnosno Nacionalna korporacija, rasproda ostatak vaše imovine, nasleđene dedovine… Pa ako ni to nije dovoljno, a najčešće nije, jer se na dug zaračunava zakonski predviđena zatezna kamata i svi vaši budući prihodi, uključujući i penziju. Dakle, doživotno ropstvo!

Želimo da istaknemo jednu jako bitnu činjenicu: prihvatanjem konverzije dinarskih kredita indeksiranih u CHF u EUR indeksirane kredite, za banku, korisnicikredita su refinansirali kredit, odnosno uzeli su potpuno novi kredit! Pozabavimo se trenutnim tržišnim uslovima uzimanja stambenih kredita:

1. Krediti su indeksirani iskljucivo u EUR valuti (po odluci NBS od 30.6.2011, izvor: http://www.nbs.rs/internet/latinica/20/kpb/mere_fin_stabilnost.pdf). Broj odobrenih dinarskih stambenih kredita  može se prebrojati na prstima jedne ruke i to bez korišćenja svih pet prstiju).
2. Prema istoj Odluci, učešće mora biti 20%, a maksimalni iznos vrednosti odobrenog kredita mora biti 80% vrednosti založene nekretnine procenjene od strane ovlašćenog procenitelja.
3. U vreme uzimanja kredita indeksiranih u chf (predominantno 2007/2008. godina) važila je odluka NBS da mesečna rata ne može biti veća od 50% plate, kao mera protiv prezaduženosti stanovništva.  Danas je to do 100% plate. 

4. Šta nam je ponudila NBS? Da se u zalog stavi nekretninu manje vrednosti od iznosa duga (direktno u sukobu sa  sopstvenom odlukom iz tačke 2 i pod 2) za veliki broj korisnika ovih kredita, mesečne rate  su u visini ili čak iznad visine plate, odnosno, da svojim novim ugovorom, korisnici uzmu novi kredit koji je 30-40% veće vrednosti od vrednosti nekretnina iako su 8-9 godina redovno izmirivane obaveze i otplaćeno preko 70% uzetog iznosa? Što bi rekli, da nije tužno, od srca bi se nasmejali.... Čemu nas to vodi?
a) trenutni pad vrednosti mesečne rate za desetak procentnih poena u odnosu na trenutnu ratu

b) ozakonjenje duga koji je 30-40% veći od realne vrednosti nekretnine

c) da korisnici u preostalih dvadesetak godina, koliko je većini zaduženih u kreditima indeksiranim u chf valuti ostalo, vrate još 2,5 vrednosti svoje nekretnine, pošto su do sada već vratili oko 70% uzetog iznosa, dakle preko tri vrednosti nekretnine (narodnim rečnikom rečeno, tri stana se vraćaju, a dobijen novac za jedan) zbog koje je i došlo do zaduzenja
Dakle, uz podrsku Narodne banke Srbije, koja nije narodna već centralna banka, majka svih banaka, matica pčelinjeg društva koje se zove bankarski sistem Srbije, banke i dalje prikupljaju kajmak zvan ekstra profit po osnovu dinarskih kredita indeksiranih u CHF valuti. Iznos zaduženja banaka u CHF valuti je drastično smanjen u odnosu na 2007/2008.godinu (po bilansima tih istih banaka) jer su banke na vreme i ono malo CHF zaduženja hedžovale u druge valute, a pojedine banke se nisu ni zaduživale već su na osnovu dinarskih depozita emitovale kredite koje su vrlo umešno vezivali za CHF valutu.
Da zaključimo, u ovom trenutku banke nam i dalje skidaju kožu s leđa, NBS licemerno  upućuje na pojedinačno rešenje sa bankom (dok sami imaju izuzetno povlašćene uslove za stambene kredite kod komercijalnih banaka, osim dame kojoj je bivši poslodavac otkupio ostatak duga da se, sa platom od preko 500.000 rsd, ne pati svakog meseca na šalteru), ali životna  mudrost kaže:

”A Luta continua, Vitoria e certa” ili na našem jeziku: Bitka se nastavlja, pobeda je sigurna!
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